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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 แมเนจเมนท ์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 4 โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 (Bangkok Free Trade Zone 4) ที่ตัง้บริเวณถนนบางปะกง กม.53 
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.) 
“BPK” หรือ “บีเอฟทแีซด บางปะกง” บริษัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากดั (BFTZ Bangpakong 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) 
SIRI บริษัท แสนสิริ จ ากดั (มหาชน) (Sansiri Public Company Limited) 
X44 โครงการเอ็กซ ์44 ที่ตัง้บริเวณ บางนา-ตราด กม. 18 
  
ทีป่รึกษาทางการเงิน บริษัทหลกัทรพัย ์กรุงไทย เอ็กซส์ปริง จ ากดั (Krungthai XSpring Securities Company Limited) 
“ทีป่รึกษาทางการเงินอิสระ” หรือ 

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

ทีป่รึกษาทางด้านกฎหมาย บริษัท แชนดเ์ล่อร ์โมริ ฮะมะดะ จ ากดั (Chandler Mori Hamada Limited) 
“ทีป่รึกษาทางด้านบัญชี” หรือ 
“ผู้สอบบัญชี” 

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

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

Siam City บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยส์ิน จ ากดั 
Sims บริษัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
  
DCF การคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) 
EBITDA ก าไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษี ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย 
Enterprise Value (EV) มลูค่ากิจการ 
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ค าย่อ หมายถึง 
Equity Value มลูค่าส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์
Free Cash Flow to Equity (FCFE) กระแสเงินสดอิสระส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์
IRR อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ (Internal Rate of Return) 
“Equity IRR” หรือ “EIRR” อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(Equity Internal Rate of Return) 
NPV มลูค่าปัจจบุนัสทุธิ (Net Present Value) 
Equity NPV มลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(Equity Net Present Value) 
OCC อตัราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy Rate) 
Ke ตน้ทนุทางการเงินส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(Cost of Equity) 
Sensitivity Analysis การวิเคราะหค์วามไว 
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รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)  หนา้ 1 

ที่ วธ. 54/2568 
 

วนัท่ี 16 ธันวาคม 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 5 
 4) ภาวะอตุสาหกรรม และงานวจิยัตลาดอาคารคลงัสินคา้ส าเรจ็รูปใหเ้ชา่ 
 

อา้งถึง: 1) มติที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท พรอสเพค รีท แมเนจเมน้ท ์จ ากัด ซึ่งประชุมเมื่อวันที่ 28 พฤศจิกายน 
2568 

2) สารสนเทศการไดม้าซึ่งสินทรัพยข์องกองทรัสต ์และการท ารายการที่เก่ียวโยงกันระหว่างกองทรสัตก์ับ
บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ฉบบัลงวนัท่ี 28 พฤศจิกายน 2568 

3) แบบรายงานการเพิ่มทุน (F53-4) ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล ฉบบัลงวนัท่ี 28 พฤศจิกายน 2568 

4) แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี (แบบ 56-1) ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 

5) งบการเงินของกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์พรอสเพค  
โลจิสติกสแ์ละอินดัสเทรียล ที่ผ่านการตรวจสอบแลว้ โดยผูส้อบบัญชีรับอนุญาต ส าหรบังวด 12 เดือน 
สิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565 - 2567 และส าหรบังวด 3 เดือนสิน้สุดวันที่ 31 มีนาคม 2568 และส าหรบั
งวด 6 เดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2568 และส าหรบังวด 9 เดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2568  

6) ขอ้มลูและเอกสารอื่นๆ ตลอดจนการสมัภาษณผ์ูบ้รหิารและเจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งของทรสัตเ์พื่อการลงทนุใน
อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

7) รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น จดัท าโดย บรษิัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยสิ์น จ ากดั 
8) รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น จดัท าโดย บรษิัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
9) ขอ้มลูและเอกสารอื่นๆ ตลอดจนการสมัภาษณท์ี่ปรกึษาทางการเงิน ที่ปรกึษาทางดา้นกฎหมาย และ 

ที่ปรกึษาทางดา้นบญัชี ที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้
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รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน) หนา้ 2 

ขอบเขตและขอ้จ ำกดัควำมรับผิดชอบ 

ผลการศกึษาของบรษิัทหลกัทรพัย ์ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน) (“ทีป่รึกษำทำงกำรเงนิอิสระ”) ในรายงานฉบบันี ้
อยู่บนพืน้ฐานของข้อมูลและสมมติฐานที่ไดร้ับจากผู้บริหารของผู้จัดการกองทรัสต ์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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รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน) บทสรุปผูบ้ริหาร (Executive Summary) หนา้ 3 

 บทสรุปผู้บริหาร (Executive Summary) 

ตามที่บริษัท พรอสเพค รีท แมเนจเมนท ์จ ากัด (“บริษัทฯ” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต”์) ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์
ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ พรอสเพค โลจิสติกส์  และอินดัสเทรียล 
(PROSPECT) (“กองทรัสต”์ หรือ “กองทรัสต ์PROSPECT”) ไดจ้ดัใหม้ีการประชุมคณะกรรมการเมื่อวนัที่ 28 พฤศจิกายน 
2568 มีมติเห็นควรใหเ้สนอต่อท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต  ์PROSPECT เพื่อพิจารณาอนมุตัิการลงทนุในทรพัยสิ์น
ที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ของกองทรสัต ์PROSPECT ดงันี ้

(1) สิทธิการเช่าที่ดินบางส่วนและสิทธิการเช่าอาคารโรงงาน คลงัสินคา้ ส านกังานและส่ิงปลกูสรา้งอื่น ๆ บางส่วน
ที่ตัง้อยู่บนที่ดิน จ านวน 101 ยนูิต พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคารดงักล่าว ในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 
4 เป็นระยะเวลา 30 ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า และสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าทรพัยสิ์นอีก 30 ปี  

(2) ซือ้สงัหารมิทรพัยซ์ึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการภายในทรพัยสิ์นโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 

(รวมเรียกว่า “ทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม”) จากบรษิัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากดั (“บริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน” 
หรือ “บีเอฟทแีซด บางปะกง” หรือ “BPK”) 

โดยกองทรสัต ์PROSPECT จะลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในราคารวมไม่เกิน 5,040.00 ลา้นบาท (ช าระใน
วนัที่กองทรสัต ์PROSPECT ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และ
ค่าธรรมเนียมการโอน รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งที่กองทรสัต ์PROSPECT จะเป็นผูร้บัผิดชอบ 
และกองทรสัต ์PROSPECT จะมีสิทธิต่ออายสุญัญาเช่าอีก 30 ปี ซึ่งมีค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุอีกจ านวนรวม
ไม่เกิน 250.00 ลา้นบาท (ซึ่งจะช าระเมื่อมีการต่ออายสุญัญาเชา่ โดยไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และ
ภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งที่กองทรสัต ์PROSPECT จะเป็นผูร้บัผิดชอบ) โดย
ที่ทรัพยสิ์นหลักที่กองทรัสต ์PROSPECT จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 (“มูลค่าเงินลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม 

คร้ังที ่5”) 

กองทรสัต ์PROSPECT จะขอใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น และพรอสเพค ดีเวลลอปเมนทซ์ึ่งเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ
บริษัทเจ้าของทรัพย์สินรับประกันค่าเช่าส าหรับทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  5 ที่ไม่มีผู้เช่าช่วง ณ วันที่กองทรัสต์ 
PROSPECT เขา้ลงทุน (“ทรพัยสิ์นที่ไม่มีผูเ้ช่าช่วง”) เป็นระยะเวลา 2 ปีนับจากวันที่กองทรสัต ์PROSPECT เขา้ลงทุน โดย
ชดเชยค่าเช่าส าหรบัทรพัยสิ์นที่ไม่มีผูเ้ช่าช่วง โดยค านวณจากพืน้ท่ีว่างของทรพัยสิ์นที่ไม่มีผูเ้ช่าช่วงทัง้หมด ณ วนัที่กองทรสัต์ 
PROSPECT เข้าลงทุน คูณดว้ยอัตราค่าเช่าขั้นต ่าที่กองทรัสต ์PROSPECT คาดว่าจะไดร้ับ ส่วนเงื่อนไขอื่น ๆ เป็นไปตาม
สญัญาตกลงกระท าการท่ีกองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ท ากบับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นและพรอสเพค ดีเวลลอปเมนทต์่อไป 

นอกจากนัน้ การเขา้ท ารายการกบับริษัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากัด (“บริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน”) ซึ่งเป็นเจา้ของ
ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์PROSPECT จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 มีความสมัพนัธก์บักองทรสัต ์PROSPECT โดยมีบรษิัท พรอสเพค 
ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (“พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์” หรือ “PD”) เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ คิดเป็นสัดส่วนรอ้ยละ 50.00 ซึ่ง 
พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทเ์ป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์PROSPECT คิดเป็นสัดส่วนรอ้ยละ 99.99 
รวมถึงเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นทรพัยสิ์นปัจจบุนัของกองทรสัต ์PROSPECT 
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รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน) บทสรุปผูบ้ริหาร (Executive Summary) หนา้ 4 

นอกจากนี ้บรษิัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากดัมีแผนจะจดัตัง้และถือหุน้ในบรษิัทย่อยของบีเอฟทีแซด บางปะกง ใน
อตัราส่วนรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด โดยบรษิัทย่อยของบีเอฟทีแซด บางปะกง ที่จะจดัตัง้ขึน้จะถือ
กรรมสิทธ์ิรวมบนท่ีดินในส่วนของสาธารณูปโภคและท่ีดินถนนส่วนกลางในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 และจะมีการ
แต่งตั้งให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สินเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 และเป็นผู้ให้บริการ
สาธารณูปโภคและที่ดินถนนส่วนกลางดงักล่าวแก่กองทรสัต ์PROSPECT ดงันัน้ บริษัทย่อยของบีเอฟทีแซด บางปะกง จะมี
ความสมัพนัธก์ับกองทรสัต ์PROSPECT โดยมีพรอสเพค ดีเวลลอปเมนทเ์ป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ ซึ่งพรอสเพค ดีเวลลอปเมนทเ์ป็น  
ผู้ถือหุ้นใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต์ของกองทรัสต์ PROSPECT คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 99.99 รวมถึงเป็นผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยใ์นทรพัยสิ์นปัจจบุนัของกองทรสัต ์PROSPECT 

 ดังนั้น พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ จึงถือเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต์ การลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะ
ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ดงักล่าวขา้งตน้ จึงเป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต์
โดยมีมลูค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาทขึน้ไป หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์

อนึ่ง แหล่งเงินทุนที่จะใชใ้นการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม ครัง้ที่ 5 ของกองทรสัต ์PROSPECT จะมาจาก 
3 ส่วน ประกอบดว้ย 

(1) เงินจากการเพิ่มทุนของกองทรัสต์ PROSPECT โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มทุนไม่เกิน
450,000,000 หน่วย โดยมีการจัดสรรให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ดิม และ /หรือ การเสนอขายให้กับบุคคลโดย
เฉพาะเจาะจง และ/หรือ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ
กลุ่มบคุคลเดียวกบับคุคลดงักล่าว และ/หรือ บรษิัท แสนสิร ิจ ากดั (มหาชน) และ/หรือ เสนอขายใหก้บัประชาชน
ทั่วไป (Public Offering)

(2) เงินกูย้ืมจากธนาคารพาณิชย ์และ/หรือสถาบนัการเงิน โดยรายละเอียดในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์
เพิ่มเติมและการกูย้ืมเงิน เป็นไปตามหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่ออนมุตัิการเขา้ท ารายการ

(3) เงินทนุหมนุเวียนของกองทรสัต ์อนัไดแ้ก่ เงินประกนัการเช่า เป็นตน้

ในการนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้บรษิัทหลกัทรพัย ์ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน) เป็นท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระ 
(“ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระ” หรือ “IFA”) เพื่อใหค้วามเห็นต่อผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ก่ียวกบั ความสมเหตสุมผล ความเป็นธรรม
ของราคาและเงื่อนไขของการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์อนัไดแ้ก่ การลงทนุใน
ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 และการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์เพื่อ
เป็นขอ้มลูประกอบการพิจารณาอนมุตัิการท ารายการแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาความสมเหตสุมผลของการเขา้ท ารายการ จากการวิเคราะหข์อ้มลูที่เก่ียวขอ้ง
ต่างๆ อาทิ วตัถุประสงค ์ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย และความเส่ียงของการเขา้ท ารายการ ขอ้ดีและขอ้ดอ้ยของการท ารายการกับบุคคลที่
เก่ียวโยงกัน รวมถึงความเหมาะสมดา้นราคาและเงื่อนไขในการท าธุรกรรมในครัง้นี ้จึงสามารถสรุปความเห็นของที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระไดด้งันี ้
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1. ความสมเหตุสมผลของการได้มาซึ่งทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 5 ของกองทรัสต ์และการเข้าท า
ธุรกรรมกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

1.1 ข้อดีและข้อด้อยของการเข้าท ารายการได้มาซึ่งทรัพยส์ิน 

(ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถศกึษารายละเอียดเพิ่มเตมิไดจ้ากส่วนที ่2 หวัขอ้ 2.2  ขอ้ด ีขอ้ดอ้ย และความเสีย่งของการเขา้ท ารายการไดม้า
ซึ่งสนิทรพัย์ของรายงานฉบบันี)้ 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระสามารถสรุปขอ้ดีและขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการไดด้งันี  ้

ข้อดขีองการเข้าท ารายการไดม้าซึ่งทรัพยส์นิ 

(1) ทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นีเ้ป็นทรัพย์สินที่
ทันสมัย เป็นทรัพยสิ์นใหม่ และรองรับการใช้งานได้
หลากหลายรูปแบบ 

(7) ทรพัยสิ์นท่ีเขา้ลงทนุในครัง้นีม้ีศกัยภาพในการสรา้ง
มลูค่าและผลตอบแทนที่คุม้ค่าใหแ้ก่กองทรสัตแ์ละผู้
ถือหน่วยทรสัต ์                

(2) เขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่เป็นประโยชนแ์ก่ผูเ้ช่าจากสิทธิ
ประโยชนด์า้นภาษีของทรพัยสิ์นที่ตัง้ภายในเขตปลอด
อากร (Free Zone) 

(8) ความตอ้งการในตลาดคลังสินคา้ที่สูงและต่อเนื่องซึ่ง
จะช่วยเสรมิสรา้งความไดเ้ปรียบจากการแข่งขนั 

(3) การเข้าท าสัญญาเช่าระยะยาวจะช่วยส่ง เสริม
เสถียรภาพและความมั่นคงอย่างต่อเนื่องในการ
ด าเนินงานของกองทรสัต ์

(9) ทรพัยสิ์นที่ไดม้าในครัง้นีม้ีสภาพใหม่และดี พรอ้มใช้
ง าน  ซึ่ ง จะท า ให้กองทรัสต์มี ค่ า ใช้จ่ ายในการ
บ ารุงรกัษาในระดบัต ่า 

(4) การเขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าของทรพัยสิ์นในโครงการ 
BFTZ 4 ในครัง้นีเ้ป็นการเพิ่มอายุเฉล่ียของสิทธิการ
เช่าของกองทรสัต ์PROSPECT 

(10) ท าให้เกิดการประหยัดต่อขนาด (Economies of 
Scale) ซึ่งจะส่งผลดีต่อผลประกอบการของกองทรสัต ์
PROSPECT 

(5) กองทรัสต์ได้รับประกันค่าเช่าส าหรับทรัพย์สินที่จะ
ลงทนุเพิ่มเติม                              

(11) เป็นการลงทุนเพิ่มขนาดสินทรพัยแ์ละเพิ่มแหล่งที่มา
ของรายได้ของกองทรัสต์ ซึ่งจะท าให้กองทรัสต์มี
กระแสเงินสดต่อเนื่อง ซึ่งจะช่วยเพิ่มความน่าสนใจ
ของกองทรัสตต์่อนักลงทุน และช่วยสนับสนุนสภาพ
คล่องของการซือ้ขายของหน่วยทรสัต ์

(6) เ ป็นการกระจายการลงทุนไปยังพื ้นที่ ในจังหวัด
ฉะเชิงเทราซึ่งเป็นพืน้ท่ีในเขตเศรษฐกิจภาคตะวนัออก 
(EEC) ซึ่งจะท าให้กองทรัสต์ไดร้ับการสนับสนุนโดย
นโยบายรฐัและ EEC และไดร้บัประโยชนเ์ชิงกลยุทธ์
จากท าเลที่ตัง้ มีโครงสรา้งพืน้ฐานท่ีพรอ้ม 

(12) การเขา้ลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นีเ้ป็นการขยายพืน้ที่และ
ขนาดทรัพย์สินเพื่อให้บริการ ซึ่งท าให้กองทรัสต์
สามารถขยายและกระจายฐานลกูคา้ได ้

 

ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการได้มาซึ่งทรัพยส์ิน 

(1) การเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายจากการเขา้ท ารายการไม่ส าเรจ็ หากกองทรสัตไ์ม่ไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์น
ครัง้นี ้
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ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการได้มาซึ่งทรัพยส์ิน 

(2) การเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้เป็นการเขา้ท ารายการภายในระยะเวลาอนัสัน้ ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อการ
ตดัสินใจของผูถื้อหน่วยทรสัต ์PROSPECT 

(3) การเพิ่มขึน้ของตน้ทนุการบรหิารจดัการและประโยชนจ์ากการขยายขนาดกองทรสัต ์

(4) กองทรัสตม์ีภาระการช าระคืนเงินกู้ยืมและดอกเบีย้ที่เพิ่มขึน้ ซึ่งจะท าให้กองทรัสตม์ีอัตราส่วนเงินกู้ยืมต่อมูลค่า
สินทรพัยร์วม (Debt Ratio) ที่เพิ่มสูงขึน้ (อา้งอิงจากงบการเงิน ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2568 ซึ่งยงัไม่รวมถึงการเขา้
ลงทุนในทรพัย์สินเพิ่มเติมในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 (BFTZ 6) เมื่อวนัที ่31 ตุลาคม 2568 และปรบัเพิ่มดว้ย
เงนิกูย้ืมและสนิทรพัย์ทีเ่กิดขึน้จากการเขา้ลงทุนในครัง้นี ้โดยไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนยีมการจดทะเบียน และ
ค่าธรรมเนยีมการโอน รวมตลอดจนค่าธรรมเนยีมและค่าใชจ้่ายอืน่ ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง) 

(5) ผลกระทบต่อการจดัสรรเงินปันผลในระยะสัน้ 

(6) ขนาดพืน้ท่ีเช่าต่อยนูิตมีขนาดเล็กลงส่งผลท าใหม้ีการกระจายตวัและง่ายต่อการยา้ยฐานการผลิตของผูเ้ช่ารายย่อย 

(7) การเข้าลงทุนทรัพย์สินเพิ่มเติมในครั้งนี ้ท  าให้เกิดการท ารายการระหว่างกันกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรสัตเ์พิ่มขึน้ 

1.2 ความเสี่ยงของการเข้าท ารายการได้มาซึ่งทรัพยส์ิน 

1) ความเส่ียงจากการคัดคา้นของผูถื้อหน่วยทรสัต ์ซึ่งจะส่งผลท าใหก้องทรสัตไ์ม่ไดร้บัอนุมัติใหเ้ขา้ท ารายการจากที่
ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

2) ความเส่ียงจากการก่อสรา้งอาคารของโครงการ BFTZ 4 ที่อาจไม่เป็นไปตามก าหนดการที่วางไว ้ซึ่งจะส่งผลต่อการ
รบัรูร้ายไดแ้ละกระแสเงินสดของกองทรสัต ์อย่างไรก็ดี บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นและบริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์
จ ากัด ตกลงรบัประกันค่าเช่าส าหรบัทรพัยสิ์นที่ไม่มีผูเ้ช่าช่วง ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนเป็นระยะเวลา 2 ปี นบัแต่
วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

3) ความเส่ียงจากกรณีที่กองทรสัตไ์ม่สามารถจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่เขา้ลงทุนไดอ้ย่างคุม้ค่า ส่งผลต่อการ
สรา้งรายไดแ้ละผลตอบแทนของกองทรสัต ์

4) ความเส่ียงดา้นส่ิงแวดลอ้ม สังคม และธรรมาภิบาล (Environmental, Social and Governance: ESG) และความ
ยั่งยืน  

5) ความเส่ียงจากความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้ 

6) ความเส่ียงจากการไม่ปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดสญัญาของคู่สญัญา 

7) ความเส่ียงจากการเพิ่มขึน้ของตน้ทนุของผูเ้ช่าพืน้ท่ีในโครงการ  

8) ความเส่ียงจากการท าสญัญาเช่าระยะสัน้ของผูเ้ช่าช่วงรายย่อย  

9) ความเส่ียงจากการเกิดภัยธรรมชาติ อุทกภัย การก่อวินาศภัย หรือเหตุการณอ์ื่นใดที่ไม่สามารถควบคุมไดซ้ึ่งอาจ
ส่งผลกระทบต่อทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

10) ความเส่ียงจากการแข่งขนัในตลาดคลงัสินคา้และโรงงานใหเ้ช่า  
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1.3 ข้อดีและข้อด้อยของการเข้าท ารายการได้มาซึ่งทรัพยส์ินกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

(ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถศกึษารายละเอียดเพิ่มเติมไดจ้ากส่วนที ่2 หวัขอ้ 2.3 ขอ้ดแีละขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการไดม้าซ่ึงสนิทรัพย์
กบับคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั ของรายงานฉบบันี)้ 

ข้อดขีองการเข้าท ารายการกบั 
บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการกับ 
บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

(1) การเข้าท ารายการกับบุคลที่ เ ก่ียวโยงกันซึ่งเป็นผู้มี
ประสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญในการบริหารจดัการ
อสงัหาริมทรพัยป์ระเภทอาคารคลงัสินคา้และโรงงานให้
เช่า  

(1) กองทรสัต ์PROSPECT ตอ้งด าเนินการตามขัน้ตอนการ
ขออนุญาตเพื่อให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ และความ
โปรง่ใส  

 

(2) ช่วยเสริมความต่อเนื่อง ความมั่นคง และลดระยะเวลา
ในการขยายการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ซึ่ง
ช่วยเพิ่มความแข็งแกรง่ใหท้รพัยสิ์นของกองทรสัต ์ 

(2) เกิดข้อสงสัยถึงความเป็นอิสระจากการท ารายการที่
เก่ียวโยงกนั 

(3) เป็นการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีมีคณุภาพ มีมาตรฐานสงู 
และมีการดแูลทรพัยสิ์นใหม้ีคณุภาพอย่างสม ่าเสมอ 

 

(4) เกิดความคล่องตัวในการบริหารการจัดการร่วมกัน
ระหว่างผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพยแ์ละผู้จัดการ
กองทรสัต ์

 

1.4 ผลกระทบต่อผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ดิม 

(ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถศกึษารายละเอียดเพิ่มเตมิไดจ้ากส่วนที ่2 หวัขอ้ 2.4 ผลกระทบต่อผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์ดมิของรายงานฉบบันี)้ 

(1) การเพิ่มภาระหนีสิ้นและความเส่ียงทางการเงิน โดยที่กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงดา้นเครดิตมากขึน้ เช่น อตัราส่วน
หนีสิ้นต่อสินทรพัยส์งูขึน้ (อา้งองิจากงบการเงนิ ณ วนัที ่30 กนัยายน 2568 ซึ่งยงัไม่รวมถึงการเขา้ลงทนุในทรพัย์สนิ
เพิ่มเติมในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 (BFTZ 6) เมื่อวนัที่ 31 ตุลาคม 2568 และปรบัเพิ่มดว้ยเงินกูย้ืมและ
สินทรัพย์ที่เกิดขึ้นจากการเข้าลงทุนในครั้งนี ้โดยไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และ
ค่าธรรมเนยีมการโอน รวมตลอดจนค่าธรรมเนยีมและค่าใชจ้่ายอืน่ ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง) และเนื่องจากกูย้ืมเงินมาลงทนุใน
สินทรพัยใ์นครัง้นี ้จะท าใหก้องทรสัตม์ีภาระดอกเบีย้ที่ตอ้งจ่ายเพิ่มมากขึน้ โดยหากรายไดจ้ากสินทรพัยท์ี่จะเขา้
ลงทนุใหม่ไม่เพียงพอ อาจส่งผลกระทบต่อก าไรสทุธิและเงินปันผลที่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บั 

(2) การระดมเงินทุนผ่านการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มทนุ อาจมีผลกระทบต่อผูถื้อหน่วยเดิมของกองทรสัต ์ใน
เรื่องสิทธิออกเสียงในการประชุมผู้ถือหน่วย (Control Dilution Effect) การลดลงของราคาหน่วยทรัสต์ (Price 
Dilution Effect) และผลกระทบต่อการลดลงของก าไร (Earnings Dilution Effect) ในมุมของอัตราผลตอบแทนต่อ
หน่วย (Cash Distribution Per Unit: DPU) ดงันี ้

ก. ผลกระทบต่อการลดลงของสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Control Dilution Effect)  

การออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มทุนในครัง้นีเ้ป็นการเสนอขายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยเดิมตามสดัส่วนการถือ
หน่วยทรสัต ์แต่จะไม่เสนอขายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่อาจส่งผลเป็นการกระท าที่ขดัต่อกฎหมาย หรือระเบียบ
ขอ้บงัคบัของต่างประเทศ หรือจะเป็นผลใหก้องทรสัต ์PROSPECT ตอ้งมีภาระหนา้ที่ในการด าเนินการใด ๆ 
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เพิ่มเติมไปจากที่ตอ้งด าเนินการภายใตก้ฎหมายไทย (Preferential Offering : PPO) ซึ่งจะช่วยลดผลกระทบ
ต่อการลดลงของสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์ (Control Dilution) รวมถึงผู้จัดการกองทรัสต์อาจจัดสรร
หน่วยทรสัตเ์พิ่มทุนบางส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ 
พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกับบุคคลดังกล่าว และ /หรือ บริษัท แสนสิริ จ ากัด 
(มหาชน) และ/หรือ บุคคลในวงจ ากดั (Private Placement: PP) และ/หรือ ประชาชนทั่วไป (Public Offering: 
PO) ซึ่งผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ดิมที่ไม่ไดม้าใชสิ้ทธิจองซือ้หน่วยทรัสต ์หรือจองซือ้ต ่ากว่าสิทธิที่ไดร้ับอาจไดร้บั
ผลกระทบเรื่อง Control Dilution 

ข. ผลกระทบต่อการลดลงของราคาหน่วยทรสัต ์(Price Dilution Effect)  

เนื่องจากผูจ้ดัการกองทรสัตย์งัไม่ไดก้ าหนดราคาเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มทุน ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึง
ยงัไม่สามารถวิเคราะหผ์ลกระทบดา้นการลดลงของราคาตลาดของหน่วยทรสัต  ์(Price Dilution) ได ้อย่างไรก็
ตาม หากราคาเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มทุนต ่ากว่าราคาตลาดของหน่วยทรสัต์ ณ วันที่ออกและเสนอขาย
หน่วยทรสัตเ์พิ่มทนุ ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบดา้น Price Dilution 

ค. ผลกระทบต่อการลดลงของก าไร (Earnings Dilution Effect) ในมุมของอัตราผลตอบแทนต่อหน่วย (Cash 
Distribution Per Unit: DPU) 
ภายหลงัจากการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 จะท าใหป้ระโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (Cash 
Distribution Per Unit หรือ DPU) ของกองทรสัต ์PROSPECT ในปีแรก เท่ากับ 0.6890 บาทต่อหน่วย ซึ่งจะ
ต ่ากว่าในกรณีที่กองทรัสต ์PROSPECT มิไดม้ีการลงทุนในทรัพยสิ์นใด ๆ เพิ่มเติม (พิจารณารายไดจ้าก
ทรพัยสิ์นที่มีอยู่ในปัจจุบนัของกองทรสัต ์PROSPECT จ านวน 5 โครงการเท่านัน้) คาดว่าจะมีประโยชนต์อบ
แทนต่อหน่วยทรสัตใ์นปีแรก เท่ากบั 0.8162 บาทต่อหน่วย 

1.5 การวิเคราะหผ์ลตอบแทนการลงทุน 

(ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถศกึษารายละเอียดเพิ่มเตมิไดจ้ากส่วนที ่3 หวัขอ้ 3.1  การประเมินมูลค่าโครงการส าหรับรายการได้มาซ่ึง
ทรพัย์สนิทีจ่ะลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที ่5 ของรายงานฉบบันี)้ 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาความสมเหตุสมผลของการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม
ครั้งที่  5 ของกองทรัสต์ โดยการวิเคราะห์ผลตอบแทนการลงทุนด้วยวิธีการต่าง ๆ ภายใต้ข้อสมมติฐานว่ากองทรัสต์ 
PROSPECT จะสามารถจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 กลบัมาในรูปแบบของรายไดค้่าเช่า และ
รายไดค้่าบริการ ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยรวบรวม วิเคราะห ์และจัดท าประมาณการทางการเงิน โดยอาศัยขอ้มลูผลการ
ด าเนินงานในอดีต ขอ้มลูที่ไดร้บัจากการสมัภาษณผ์ูบ้ริหารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และขอ้มลูสถิติ
ต่างๆ ที่เก็บรวบรวมโดยหน่วยงานหรือองคก์รที่เก่ียวข้อง เพื่อใช้ประกอบการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนและการ
วิเคราะหผ์ลตอบแทนการลงทนุ โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระสามารถสรุปผลการวิเคราะหไ์ดด้งันี ้ 

1.5.1 การวิเคราะหผ์ลตอบแทนการลงทนุในรูปแบบผลตอบแทนทีร่ะดับชัน้ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดว้ิเคราะหผ์ลตอบแทนการลงทุนที่ระดับชั้น กองทรัสต ์PROSPECT โดยก าหนดขอ้
สมมติฐานเพิ่มเติมเก่ียวกับค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้องในระดับกองทรัสต์ อาทิ ค่าธรรมเนียมเก่ียวกับการจัดการของผู้จัดการ
กองทรสัต ์ค่าธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้งของทรสัตี ค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งเป็นตน้ รวมทั้งไดพ้ิจารณาค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งอื่น
เก่ียวกับการเตรียมการต่าง  ๆ  ส าหรบัการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ของกองทรสัต ์อีกประมาณรอ้ยละ 
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3.66 ของมูลค่าเงินลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ซึ่งมีมูลค่าประมาณ 191.43 ลา้นบาท ซึ่งจากการประมาณ
การกระแสเงินสดสทุธิจากการลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมที่ระดบัชัน้ผูถื้อหน่วยทรสัต ์PROSPECT ตามที่ที่ปรกึษาทางการเงิน
อิสระไดจ้ัดท าประมาณการมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดอิสระส่วนของผูถื้อหน่วยทรัสต์ (Present Value of Free Cash 
Flow to Equity) จะมีมลูค่าเท่ากับ 5,494.88 - 5,830.72 ลา้นบาท มลูค่าปัจจุบนัสทุธิของกระแสเงินสดของผูถื้อหน่วยทรัสต์ 
(Equity NPV) จะมีมูลค่าเท่ากับ 263.44 - 599.29 ลา้นบาท อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนของผูถื้อหน่วยทรสัต์ (Equity 
IRR) จะมีมูลค่าเท่ากับ ร้อยละ 8.67 - 8.72 ซึ่งถือว่าเป็นอัตราผลตอบแทนในเกณฑ์ดี  และสูงกว่าต้นทุนส่วนของผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์(Ke) ของกองทรสัต ์PROSPECT ซึ่งเท่ากับรอ้ยละ 8.00 และมีระยะเวลาคืนทุนของผูถื้อหน่วยทรสัต์ (Payback 
Period) อยู่ที่ 17.79 - 17.87 ปี 

1.5.2 ความสมเหตสุมผลของราคา 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ในราคารวมไม่เกิน 
5,040 ลา้นบาท รวมทัง้ไดพ้ิจารณาค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการอีกประมาณ 191.43 ลา้นบาท คิดเป็นราคาใน
การเขา้ลงทุนรวม 5,231.43 ลา้นบาท นัน้มีความเหมาะสม เนื่องจากเป็นราคาที่ต  ่ากว่าช่วงของมลูค่าปัจจุบนัของกระแสเงิน
สดอิสระส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ 5,494.88 - 5,830.72 ลา้นบาท โดยต ่ากว่าจ านวน 263.44 - 599.29 ลา้นบาท ดงันัน้ การ
เขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ในครัง้นี ้จึงมีราคาทีเ่หมาะสม 

ในการพิจารณาเงื่อนไขการเขา้ท ารายการและเงื่อนไขบงัคบัก่อนของการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงิน
อิสระเห็นว่ามีความเหมาะสม เนื่องจากเป็นไปตามหลกัเกณฑต์ามประกาศส านกังาน ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 เรื่อง ขอ้ก าหนด
เก่ียวกบัรายการและขอ้ความในสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ลงวนัท่ี 21 พฤศจิกายน 2555 
(รวมถึงที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) และเป็นเงื่อนไขโดยทั่วไปในการท ารายการตามปกตธิุรกิจ โดยมิไดม้ีเงื่อนไขใดที่จะท าใหก้องทรสัต ์
และผูถื้อหน่วยของกองทรสัตเ์สียประโยชน ์

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

1.6 ความเหมาะสมของการแต่งตั้งบริษัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากัด เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ส าหรับ
ทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่5 

(ผูถ้ือหน่วยทรัสต์สามารถศึกษารายละเอียดเพิ่มเติมไดจ้ากส่วนที่ 3 หวัขอ้ 3.3 ความเหมาะสมของการแต่งตัง้บริษัท บีเอฟทีแซด  
บางปะกง จ ากดั เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ ส าหรบัทรพัย์สนิทีจ่ะลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที ่5 ของรายงานฉบบันี)้ 

1.6.1 ความเหมาะสมของค่าตอบแทนและค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

จากการเปรียบเทียบค่าตอบแทนและค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์PROSPECT ในปัจจุบนั 
และกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่น ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นดงันี ้ 

(1) ค่าตอบแทนในการบรหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นอตัรารอ้ยละ 2 ของรายไดค้่าเช่าชว่งและค่าบรกิาร เป็นค่าตอบแทน
ที่ใกลเ้คียงกบัขอ้มลูเปรียบเทียบท่ีประมาณรอ้ยละ 1.75 ถึงรอ้ยละ 5 ของรายไดค้่าเช่าช่วงและค่าบรกิาร 
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(2) ค่าตอบแทนเพื่อสรา้งแรงจงูใจในการบรหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นอตัรารอ้ยละ 4 ของผลการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์
เป็นค่าตอบแทนที่ใกลเ้คียงกบัค่าตอบแทนผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์PROSPECT ในปัจจบุนั และ
เมื่อเปรียบเทียบกบักองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่น ถึงแมอ้าจมีวิธีการ
คิดค่าตอบแทนที่แตกต่างกนั แต่โดยส่วนใหญ่มีการคิดค่าตอบแทนที่ใกลเ้คยีงกนั หรือประมาณรอ้ยละ 4 ถึงรอ้ย
ละ 6 ของก าไรจากการด าเนินงาน 

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

ที่ปรึกษาทางการเงินมีความเห็นว่าค่าตอบแทนและค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทรัสตจ์ะจ่ายให้   
บีเอฟทีแซด บางปะกงนั้น มีความเป็นธรรมและสมเหตุสมผล เนื่องจากกองทรสัตก์ าหนดอัตราค่าตอบแทนใหก้ับผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยอ์ย่างเป็นธรรม และสมเหตุสมผล ซึ่งจากการพิจารณาเปรียบเทียบอตัราค่าตอบแทนผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์
ซึ่งกองทรสัตจ์ะช าระค่าตอบแทนใหก้บัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ส าหรบัการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 โดยเปรียบเทียบ
กับโครงสร้างอัตราค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์แ ละทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยอ่ื์น ทั้งท่ีลงทุนในกรรมสิทธ์ิ (Freehold) และ/หรือ สิทธิการเช่า (Leasehold) ในทรัพยสิ์นประเภทอาคาร
คลังสินคา้และโรงงานใหเ้ช่า และมีขอบเขตการใหบ้ริการของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท์ี่มีความคลา้ยคลึงกับขอบเขตการ
ใหบ้ริการของพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าค่าตอบแทนและค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพยท์ี่กองทรัสตจ์ะจ่ายให้บีเอฟทีแซด บางปะกง นั้น มีความเป็นธรรมและสมเหตุสมผล เนื่องจากสามารถ
เทียบเคียงกันได้กับกองทรัสต์ PROSPECT ในปัจจุบัน และกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยอ์ื่น นอกจากนี ้บีเอฟทีแซด บางปะกง เป็นเจา้ของและผูบ้ริหารงานในทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์PROSPECT จะ
เขา้ลงทุนเพิ่มมาตัง้แต่เริ่มตน้ และมีประสบการณแ์ละความช านาญในการบริหารงานอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ อีกทัง้ยงัมี
ความคุน้เคยกบัทรพัยสิ์นท่ีจะเขา้ลงทนุเพิ่มเติมในครัง้นีเ้ป็นอย่างดี 

และที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า เงื่อนไข และข้อก าหนดต่างๆ ในร่างสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์ส าหรบัการแต่งตัง้ บีเอฟทีแซด บางปะกง เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้
ที่ 5 นี ้เป็นเงื่อนไขที่มีความเป็นธรรม เนื่องจากเป็นเงื่อนไขที่เป็นปกติธุรกิจเช่นเดียวกับการท ารายการทั่วไป มิไดม้ีเงื่อนไขใดที่
จะท าใหก้องทรสัต ์หรือผูถื้อหน่วยของกองทรสัตเ์สียประโยชน ์
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2. ความสมเหตุสมผลของการจัดสรรหน่วยทรัสต์ระหว่างกองทรัสตก์ับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต ์

2.1 ข้อดีและข้อด้อยของการจัดสรรหน่วยทรัสต์ระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต ์

(ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถศกึษารายละเอียดเพิ่มเตมิไดจ้ากส่วนที ่4 หวัขอ้ 4.2.1 และ 4.2.2 ของรายงานฉบบันี)้ 

ข้อดขีองการเข้าท ารายการกบั 
บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการกับ 
บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

(1) สรา้งความมั่นใจในการระดมทนุไดส้ าเรจ็ตามเป้าหมาย
ของกองทรสัต ์ 

(1) การลดลงของสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ของผู้ถือ
หน่วยทรสัตร์ายย่อย  

(2) การขยายฐานผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีความเขา้ใจลกัษณะ
ของสินทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  

(2) เกิดขอ้สงสยัจากการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั 

(3) เพิ่มความน่าเชื่อถือ และการสร้างความเชื่อมั่นใน
กองทรสัตจ์ากผูล้งทนุโดยรวม 

 

2.2 ความเสี่ยงจากการเข้าท ารายการ 

(ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถศกึษารายละเอียดเพิ่มเตมิไดจ้ากส่วนที ่4 หวัขอ้ 4.2.3 ของรายงานฉบบันี)้ 

(1) ความเส่ียงที่อาจจะเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์
(2) ความเส่ียงดา้นภาพลกัษณแ์ละความน่าเชื่อถือ 

2.3 ความเหมาะสมของราคาและเงือ่นไขของรายการ 

(ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถศกึษารายละเอียดเพิ่มเตมิไดจ้ากส่วนที ่4 หวัขอ้ 4.3 ของรายงานฉบบันี)้ 

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

ทัง้นี ้จากการวิเคราะห ์ขอ้ดี-ขอ้ดอ้ยของการท ารายการกับบุคคลที่เก่ียวโยงกนั ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการเขา้
ท ารายการ และความเหมาะสมของและเงื่อนไขของรายการ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การลงทนุในทรพัยสิ์นที่
จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 กบับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นครัง้นี ้มีความเหมาะสม 
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บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน) บทสรุปผูบ้ริหาร (Executive Summary) หนา้ 12 

จากเหตผุลทัง้หมดขา้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่า ผูถื้อหน่วยทรสัตค์วรลงมติอนุมัติ การไดม้าซึง่
ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ของกองทรสัต ์ซึ่งเป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักับผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์และการจดัสรรหน่วยทรสัตร์ะหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกนักับผูจ้ดัการกองทรสัต์ ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการ
เงินอิสระเห็นควรใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาถึงผลกระทบทางดา้นสดัส่วนการถือหน่วย (Control Dilution) ในกรณีผูถื้อหน่วย
เดิมไม่ไดร้ับการจัดสรรไม่สามารถจองซือ้หน่วยทรัสตท์ี่จะออกเสนอขายกรณีการจัดสรรให้แก่บุคคลในวงจ ากัด (Private 
Placement) และ/หรือ ใหแ้ก่ประชาชน (Public Offering) 

ทั้งนี ้ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ควรพิจารณาความสมเหตุสมผลและความเห็นของที่ ปรึกษาทางการเงินอิสระ ซึ่งอยู่บน
สมมติฐานว่า ขอ้มูล เอกสาร และร่างเอกสารที่ไดร้บั การสัมภาษณเ์จา้หนา้ที่และผูท้ี่เก่ียวข้องเป็นความจริงสมบูรณ์และ
ถกูตอ้ง  

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

โดยรายละเอียดประกอบความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ สามารถสรุปไดด้งันี ้
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รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)                              ส่วนที ่1 หนา้ 13 

ส่วนที ่1: รายละเอียดโดยทั่วไปของรายการ   

1.1 ลักษณะและรายละเอียดของรายการได้มาซึ่งสนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กี่ยวโยงกัน 

1.1.1 วัตถุประสงคข์องรายการและทีม่าของรายการ  

ตามที่บรษิัท พรอสเพค รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั (“บริษัทฯ” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต”์) ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์
ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ พรอสเพค โลจิสติกส์และอินดัสเทรียล  
(PROSPECT) (“กองทรัสต”์ หรือ “กองทรัสต ์PROSPECT”) ไดจ้ดัใหม้ีการประชุมคณะกรรมการเมื่อวนัที่ 28 พฤศจิกายน 
2568 มีมติเห็นควรใหเ้สนอต่อท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์PROSPECT เพื่อพิจารณาอนมุตัิการลงทนุในทรพัยสิ์น
เพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ของกองทรสัต ์PROSPECT ดงันี ้

(1) สิทธิการเช่าที่ดินบางส่วนและสิทธิการเช่าอาคารโรงงาน คลงัสินคา้ ส านกังานและส่ิงปลกูสรา้งอื่น ๆ จ านวน 
101 ยนูิต พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคารที่ตัง้อยู่บนที่ดินดงักล่าว บางส่วนในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 
4 เป็นระยะเวลา 30 ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า และสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าทรพัยสิ์นอีก 30 ปี 

(2) ซือ้สงัหารมิทรพัยซ์ึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการภายในทรพัยสิ์นโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 

(รวมเรียกว่า “ทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเตมิ”) จากบรษิัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากดั “บริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน” 

โดยกองทรสัต ์PROSPECT จะลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในราคารวมไม่เกิน 5,040.00 ลา้นบาท ช าระใน
วนัที่กองทรสัต ์PROSPECT ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และ
ค่าธรรมเนียมการโอน ตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งที่กองทรสัต ์PROSPECT จะเป็นผูร้บัผิดชอบ) 
และกองทรสัต ์PROSPECT จะมีสิทธิต่ออายสุญัญาเช่าอีก 30 ปี ซึ่งมีค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายอุีกจ านวนรวม
ไม่เกิน 250.00 ลา้นบาท (ซึ่งจะช าระเมื่อมีการต่ออายุสัญญาเช่า โดยไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน 
ตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งที่กองทรสัต ์PROSPECT จะเป็นผูร้บัผิดชอบ) (“มูลค่าเงินลงทุนใน
ทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่5”) 

กองทรสัต ์PROSPECT จะขอใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น และพรอสเพค ดีเวลลอปเมนทซ์ึ่งเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ
บริษัทเจ้าของทรัพยสิ์นรับประกันค่าเช่าส าหรับทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  5 ที่ไม่มีผู้เช่าช่วง ณ วันที่กองทรัสต ์
PROSPECT เขา้ลงทุน (“ทรพัยสิ์นที่ไม่มีผูเ้ช่าช่วง”) เป็นระยะเวลา 2 ปีนับจากวันที่กองทรสัต ์PROSPECT เขา้ลงทุน โดย
ชดเชยค่าเช่าส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีไม่มีผูเ้ช่าช่วง โดยค านวณจากพืน้ท่ีว่างของทรพัยสิ์นที่ไม่มีผูเ้ช่าช่วงทัง้หมด ณ วนัท่ีกองทรสัต์ 
PROSPECT เขา้ลงทุน คูณดว้ยอัตราค่าเช่าขั้นต ่าที่กองทรสัต ์PROSPECT คาดว่าจะไดร้บั ส่วนเงื่อนไขอื่น ๆ เป็นไปตาม
สญัญาตกลงกระท าการท่ีกองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ท ากบับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น และพรอสเพค ดีเวลลอปเมนทต์่อไป 

นอกจากนี ้บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น มีแผนจะจดัตัง้และถือหุน้ในบริษัทย่อยของบีเอฟทีแซด บางปะกงในอตัราส่วน
รอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด โดยบรษิัทย่อยของบีเอฟทีแซด บางปะกงท่ีจะจดัตัง้ขึน้จะถือกรรมสิทธิ์

รวมบนที่ดินในส่วนของสาธารณปูโภคและท่ีดินถนนส่วนกลางในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 และจะมีการแต่งตัง้ใหบ้รษิทั
เจา้ของทรพัยสิ์นเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 และเป็นผูใ้หบ้รกิารสาธารณปูโภคและท่ีดินถนน
ส่วนกลางดงักล่าวแก่กองทรสัต ์PROSPECT 
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บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)                              ส่วนที ่1 หนา้ 14 

ทั้งนี ้การลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้เป็นไปตามวัตถุประสงคใ์นการจัดตัง้กองทรสัต ์PROSPECT ในการ
ระดมเงินทุนเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมและจัดหาผลประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว เพื่อก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัต ์PROSPECT และผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์
PROSPECT อย่างต่อเนื่องในระยะยาว 

อนึ่ง ในการเขา้ลงทนุทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ดงักล่าวขา้งตน้ กองทรสัต ์PROSPECT จะด าเนินการตาม
รายละเอียดและขัน้ตอนต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ลงทนุในครัง้นี ้ดงันี ้

(1) กองทรสัต ์PROSPECT จะแต่งตัง้บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นใหเ้ป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์ าหรบัทรพัยสิ์นที่จะ
ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 

(2) การลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 นี ้กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ลงทนุโดยการเขา้ท าสญัญา 
2.1 สญัญาเช่าที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง 
2.2 สญัญาใหบ้รกิารสาธารณปูโภคและท่ีดินถนนในโครงการ 
2.3 สญัญาจ านอง (เพื่อรบัจ านองทรพัยสิ์น) 
2.4 สญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัย ์
2.5 สญัญาอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง เช่น สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์สญัญาตกลงกระท าการ เป็นตน้ 

ทั้งนี ้มูลค่าลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ในมูลค่ารวมไม่เกิน 5,040 ลา้นบาท เมื่อเทียบกับมูลค่า
สินทรพัยร์วมจากงบการเงินรวมของกองทรสัต ์ฉบบัสอบทาน สิน้สดุวนัที่ 30 กันยายน 2568 ซึ่งเท่ากับ 8,940.79 ลา้นบาท 
เป็นผลใหม้ีขนาดรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยค์ิดเป็นรอ้ยละ 56.37 ของมลูค่าสินทรพัยร์วมของกองทรสัต ์

การเขา้ท ารายการกับบริษัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากัด (“บริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน”) ซึ่งเป็นเจา้ของทรพัยสิ์นที่
กองทรสัต ์PROSPECT จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 มีความสมัพนัธก์บักองทรสัต ์PROSPECT โดยมีบรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอป
เมนท ์จ ากดั (“พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท”์ หรือ “PD”) เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 50.00 ซึ่งพรอสเพค ดีเวลล
อปเมนทเ์ป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์PROSPECT คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 รวมถึงเป็นผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัยใ์นทรพัยสิ์นปัจจบุนัของกองทรสัต ์PROSPECT 

นอกจากนี ้บรษิัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากดัมีแผนจะจดัตัง้และถือหุน้ในบรษิัทย่อยของบีเอฟทีแซด บางปะกง ใน
อตัราส่วนรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด โดยบรษิัทย่อยของบีเอฟทีแซด บางปะกง ที่จะจดัตัง้ขึน้จะถือ
กรรมสิทธ์ิรวมบนท่ีดินในส่วนของสาธารณูปโภคและท่ีดินถนนส่วนกลางในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 และจะมีการ
แต่งตั้งให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สินเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 และเป็นผู้ให้บริการ
สาธารณูปโภคและที่ดินถนนส่วนกลางดงักล่าวแก่กองทรสัต ์PROSPECT ดงันัน้ บริษัทย่อยของบีเอฟทีแซด บางปะกง จะมี
ความสมัพนัธก์บักองทรสัต ์PROSPECT โดยมีพรอสเพค ดีเวลลอปเมนทเ์ป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ ซึ่งพรอสเพค ดีเวลลอปเมนทเ์ป็นผู้
ถือหุ้นใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต์ของกองทรัสต์ PROSPECT คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 99.99 รวมถึงเป็นผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยใ์นทรพัยสิ์นปัจจบุนัของกองทรสัต ์PROSPECT  

ทัง้นี ้โครงสรา้งการจดัการและโครงสรา้งผูเ้ก่ียวขอ้งของกองทรสัต ์PROSPECT ก่อนและหลงัการเขา้ท ารายการ
ไดม้าซึง่ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 สรุปไดด้งันี ้  

สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 7



รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)                              ส่วนที ่1 หนา้ 15 

โครงสร้างการจัดการ และโครงสร้างผู้เก่ียวข้องของกองทรัสต ์PROSPECT ก่อนการเข้าท ารายการ1/ 

 

โครงสร้างการจัดการ และโครงสร้างผู้เก่ียวข้องของกองทรัสต ์PROSPECT หลังการเข้าท ารายการ1/ 

 

PROSPECT REIT Manager 
PROSPECT-RM 

Trustee 
SCBAM 

PD 

99.99% 

BFTZ 5 

BFTZ 3 
(บางส่วน) 

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 4 

BFTZ 6 
(บางส่วน) BFTZ 7 

BFTZ 6 

50.00%2/ 

PROSPECT REIT Manager 
PROSPECT-RM 

Trustee 
SCBAM 

PD 

99.99% 

BFTZ 1 X44 

Asset Management 

Asset Management 

15.20% 

Manage 

Management Fee Manage 

Fee 

99.99% 

BFTZ 2 BFTZ 3 

BFTZ 6 

MK 

BFTZ 4 

50.00%2/ 

BFTZ 5 

BFTZ 3 
(บางส่วน) 

BFTZ 1 
(บางส่วน) BFTZ 4 

BFTZ 6 
(บางส่วน) BFTZ 7 
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รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

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

ท่ีมา:  1/ ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ณ วนัปิดสมดุทะเบียนล่าสดุของกองทรสัต ์PROSPECT ซึ่งคือวนัท่ี 1 ธันวาคม 2568 
 2/ บริษัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากดั (“BPK”) ซึ่งเป็นบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินโครงการ BFTZ 4 ถือหุน้โดย บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 

รอ้ยละ 50 ของทนุจดทะเบียนช าระแลว้ของ BPK และบริษัท แสนสิริ จ ากดั (มหาชน) รอ้ยละ 50 ของทนุจดทะเบียนช าระแลว้ของ BPK และบริษัท 
บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากดัมีแผนจะจดัตัง้และถือหุน้ในบริษัทย่อยของบีเอฟทีแซด บางปะกง ในอตัราส่วนรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ท่ีจ าหน่าย
ไดแ้ลว้ทั้งหมด โดยบริษัทย่อยของบีเอฟทีแซด บางปะกง ท่ีจะจัดตั้งขึน้จะถือกรรมสิทธ์ิรวมบนท่ีดินในส่วนของสาธารณูปโภคและท่ีดินถนน
ส่วนกลางในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 และจะมีการแต่งตัง้ใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยส์ินเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยโ์ครงการบางกอกฟรีเทรด
โซน 4 และเป็นผูใ้หบ้ริการสาธารณปูโภคและท่ีดินถนนส่วนกลางดงักล่าวแก่กองทรสัต ์PROSPECT ดงันัน้ บริษัทย่อยของบีเอฟทีแซด บางปะกง จะ
มีความสัมพันธ์กับกองทรสัต ์PROSPECT โดยมีพรอสเพค ดีเวลลอปเมนทเ์ป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ ซึ่งพรอสเพค ดีเวลลอปเมนทเ์ป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ของ
ผูจ้ัดการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์PROSPECT คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 รวมถึงเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นทรพัยส์ินปัจจุบนัของกองทรสัต ์
PROSPECT 

หมายเหต:ุ  
PROSPECT : กองทรสัต ์PROSPECT 
PROSPECT-RM : บริษัท พรอสเพค รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั (“บริษัทฯ” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต”์) 
SCBAM : บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุไทยพาณชิย ์จ ากดั (“ทรัสตี”) 
PD : บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (“บริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน”) 
MK : บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) 

ดงันัน้ การไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตซ์ึ่งมีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัตข์ึน้
ไปและการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักับผูจ้ดัการกองทรสัตซ์ึ่งมีมลูค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาทขึน้ไป 
หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต์ ดังกล่าวข้างตน้ จะตอ้งไดร้ับการอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมี
สิทธิออกเสียงลงคะแนนตามประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 เรื่อง ข้อก าหนดเก่ียวกับรายการและข้อความใน
สญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์ลงวนัที่ 21 พฤศจิกายน 2555 (รวมถึงที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) โดย
สารสนเทศการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ของกองทรสัต ์และการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่
เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต์แนบมากับหนงัสือเชิญประชุมสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี ้(ส่ิงที่ส่งมาดว้ย 7) ในการนี ้
ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้ บริษัทหลักทรพัย  ์ไอ วี โกลบอล จ ากัด (มหาชน) ใหเ้ป็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อแสดง
ความเห็นและวิเคราะหข์อ้มลูที่เก่ียวขอ้งกบัการท าธุรกรรมดงักล่าว 

อีกทัง้ แหล่งเงินทนุท่ีจะใชใ้นการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ของกองทรสัต ์PROSPECT จะมาจาก 
จากการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมจ านวนไม่เกิน 450,000,000 หน่วย หรือการกูย้ืมเงินเพิ่มเติมจ านวนไม่เกิน 
2,000 ลา้นบาท หรือเงินทนุหมนุเวียนของกองทรสัต ์อนัไดแ้ก่ เงินประกนัการเช่า ส่วนใดส่วนหนึ่งหรือทกุส่วนประกอบกันก็ได้ 
โดยรายละเอียดในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมและการกูย้ืมเงิน เป็นไปตามหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์
เพื่ออนมุตัิการเขา้ท ารายการ 

ทั้งนี ้ ที่ประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ ได้มีมติอนุมัติให้มีการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตข์อง
กองทรสัต ์PROSPECT ในวนัท่ี 9 มกราคม 2569 โดยมีวาระท่ีเก่ียวขอ้งกบัการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม ดงันี ้

วาระทีเ่ก่ียวข้องกับการลงทุนในทรัพยสิ์นจะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่5 ประกอบด้วย 

เร่ืองทีป่ระเสนอให้ทีป่ระชุมผู้ถือหน่วยทรัสตพ์ิจารณาอนุมัติ เง่ือนไขการอนุมัติ 

วาระที ่2  พิจารณาอนมุตัิการลงทนุในทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 5 
ของกองทรสัต ์PROSPECT 

คะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ั้งหมด
ของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
โดยไม่นบัส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สีย 

สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 7



รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)                              ส่วนที ่1 หนา้ 17 

เร่ืองทีป่ระเสนอให้ทีป่ระชุมผู้ถือหน่วยทรัสตพ์ิจารณาอนุมัติ เง่ือนไขการอนุมัติ 

วาระที่ 3  พิจารณาอนมุตัิการเพ่ิมทนุของกองทรสัต ์PROSPECT ครัง้ที่ 3 
โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตใ์หม่ 

คะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ั้งหมด
ของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
โดยไม่นบัส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สีย 

วาระที่ 4  พิจารณาอนุมัติวิธีการเสนอขายหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการ
เฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) 
และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ และ /หรือ กลุ่มบุคคล
เดียวกับบุคคลดังกล่าว และ /หรือ บริษัท แสนสิริ  จ ากัด 
(มหาชน) 

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

วาระที ่5  พิจารณาอนมุตัิวิธีการเสนอขายและวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่
ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทุนครัง้ที่ 3 และการน า
หน่วยทรสัตใ์หม่จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

 

วาระที ่5.1 

แบบที่ 1:  วิธีการเสนอขายและวิธีการจัดสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอ
ขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทุนครัง้ที่ 3 และการน าหน่วยทรสัตใ์หม่
จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทย ในกรณีที่มีการเสนอขายหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็น
การเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) 
และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ และ /หรือ กลุ่มบุคคล
เดียวกับบุคคลดังกล่าว และ /หรือ บริษัท แสนสิริ  จ ากัด 
(มหาชน) 

 

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

วาระที ่5.2  

แบบที่ 2:  วิธีการเสนอขายและวิธีการจัดสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอ
ขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทุนครัง้ที่ 3 และการน าหน่วยทรสัตใ์หม่
จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทย ในกรณีที่ไม่มีการเสนอขายหน่วยทรสัตบ์างส่วน
เป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด 
(มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่ม
บุคคลเดียวกับบุคคลดงักล่าว และ/หรือ บริษัท แสนสิริ จ ากัด 
(มหาชน) 

 

คะแนนเสียงข้างมากของจ านวนหน่วยทรัสต์ทั้งหมดของผูถ้ือ
หน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นับ
ส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สีย 

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

ทั้งนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้บริษัทหลักทรพัย ์ไอ วี โกลบอล จ ากัด (มหาชน) เป็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ 
(“ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระ” หรือ “IFA”) เพื่อใหค้วามเห็นต่อผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ก่ียวกับ ความสมเหตสุมผล ความเป็นธรรม
ของราคาและเงื่อนไขของการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์อนัไดแ้ก่ การลงทนุใน
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ทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 และการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์เพื่อ
เป็นขอ้มลูประกอบการพิจารณาอนมุตัิการท ารายการแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

1.1.2 ประเภทและขนาดของรายการ 

การเข้าลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ของกองทรัสต ์PROSPECT ในครัง้นี ้จะมีธุรกรรมที่ถือเป็น
รายการได้มาซึ่งสินทรัพย์หลัก และการเข้าท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต ์PROSPECT กับบุคคลที่เก่ียวโยงกับผู้จัดการ
กองทรสัต ์สรุปไดด้งันี ้

ขนาดรายการได้มาซึ่งทรัพยสิ์น 

เกณฑก์ารค านวณ 
ขนาดรายการ  

สูตรการค านวณ  
ขนาด
รายการ  

ขนาดรายการไดม้าซึ่งสินทรพัย ์
มลูค่าทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติม * 100 

มลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์PROSPECT ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2568 

 =   { ไม่เกิน 5,040.001/ / 8,940.79 } x 100 

ไม่เกินรอ้ยละ 
56.37 

 

 

ขนาดรายการทีเ่ก่ียวโยงกันระหว่างกองทรัสตกั์บบุคคลทีเ่ก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

เกณฑก์ารค านวณ 
ขนาดรายการ  

สูตรการค านวณ  
ขนาด
รายการ  

ขนาดรายการที่เกี่ยวโยงกนั มลูค่าทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติม * 100 

มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์PROSPECT ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2568 

 =   { ไม่เกิน 1,134.002/ / 5,422.72 } x 100 

ไม่เกินรอ้ยละ 
20.91 

หมายเหต:ุ  1/ ช าระในวนัท่ีกองทรสัต ์PROSPECT ลงทนุในทรพัยส์ินท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 
 2/ เป็นการค านวณในกรณีท่ีมีการกูย้ืมเงินเพื่อลงทุนในทรพัยส์ินหลกัที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 จ านวน 2,000 ลา้นบาท และค านวณ

ในอตัรารอ้ยละ 35 ของเงินระดมทนุจากผูถ้ือหน่วยทรสัตใ์นการเพิ่มทนุครัง้นี ้ซึ่งมีมลูค่าไม่เกิน 3,240 ลา้นบาท และของประมาณการท่ี
เกี่ยวขอ้ง 

ทัง้นี ้รายการการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ประกอบดว้ย 

1. รายการการลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ซึ่งมีมลูค่ารวมไม่เกิน 5,040.00 ลา้นบาท หรือคิดเป็น
ประมาณรอ้ยละ 56.37 ของมลูค่าสินทรพัยร์วมของกองทรสัต ์PROSPECT ตามงบการเงินฉบบัสอบทานสิน้สดุ ณ 
วันที่ 30 กันยายน 2568 (ช าระในวันที่กองทรัสต ์PROSPECT ลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5) ซึ่ง
ประกอบไปดว้ย 

(ก) ค่าเช่าในท่ีดินและอาคาร พรอ้มทัง้ส่วนควบของที่ดินและอาคาร ในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 
(ข) ค่าซือ้สงัหารมิทรพัยต์่าง ๆ ที่เก่ียวเนื่องซึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการภายในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 

(ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้า่ย
อื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งที่กองทรสัต ์PROSPECT จะเป็นผูร้บัผิดชอบ) และกองทรสัต ์PROSPECT จะมีสิทธิต่ออายสุญัญา
เช่าอีก 30 ปี ซึ่งมีค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายอุีกจ านวนรวมไม่เกิน 250.00 ลา้นบาท (ซึ่งจะช าระเมื่อมี
การต่อสัญญาเช่า โดยไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจน
ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งที่กองทรสัต ์PROSPECT จะเป็นผูร้บัผิดชอบ) 
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2.  ในส่วนของค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรพัยน์ั้น บริษัทเจ้าของทรัพยสิ์น จะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์(ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) จากกองทรสัต ์PROSPECT ซึ่งจะประกอบไปดว้ย  

(1) ค่าจา้งบรหิารรอ้ยละ 2 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร  
(2) ค่าตอบแทนเพื่อสรา้งแรงจงูใจในการบรหิาร รอ้ยละ 4 ของผลการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์
(3) ค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่าช่วง (ในกรณีที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์นะน าหรือจดัหาผูเ้ช่าช่วง) 

(ก) ผูเ้ช่าช่วงรายใหม่ โดยมีระยะเวลาการเช่าเท่ากับหรือตัง้แต่ 3 ปีขึน้ไป แต่ไม่เกิน 3 ปี 1 เดือน 
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากบัค่าเช่าช่วงที่กองทรสัต ์PROSPECT จะไดร้บั
จ านวน 1 เดือน ในกรณีระยะเวลาการเช่าไม่ถึง 3 ปี ให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยม์ีสิทธิไดร้บั
ค่าธรรมเนียมเท่ากับค่าเช่าช่วงที่กองทรัสต์ PROSPECT จะได้รับจ านวน 1 เดือนคูณด้วย
ระยะเวลาการเช่าจรงิ เทียบกบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 36 เดือน ในกรณีระยะเวลามากกว่า 
3 ปี 1 เดือนขึน้ไปแต่ไม่เกิน 9 ปี ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากบัค่าเช่าช่วงที่
กองทรสัต ์PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 1.5 เดือน ในกรณีระยะเวลามากกว่า 9 ปีขึน้ไป ผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัยไ์ดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากับค่าเช่าช่วงที่กองทรสัต ์PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 2 
เดือน 

(ข) ผูเ้ช่าช่วงเดิมต่อสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารกบักองทรสัต ์PROSPECT โดยมีระยะเวลาการเชา่
เท่ากับหรือตัง้แต่ 3 ปีขึน้ไป แต่ไม่เกิน 3 ปี 1 เดือน ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บัค่าธรรมเนียม
เท่ากับค่าเช่าช่วงที่กองทรสัต ์PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 0.5 เดือน ในกรณีระยะเวลาการเช่า
ไม่ถึง 3 ปี ใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัยม์ีสิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากับค่าเช่าช่วงที่กองทรัสต ์
PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 0.5 เดือนคณูดว้ยระยะเวลาการเช่าจรงิ เทียบกบัระยะเวลาการเชา่
มาตรฐาน 36 เดือน ในกรณีระยะเวลามากกว่า 3 ปี 1 เดือนขึน้ไปแต่ไม่เกิน 9 ปี ผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัยไ์ดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากับค่าเช่าช่วงที่กองทรสัต ์PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 
0.75 เดือน ในกรณีระยะเวลามากกว่า 9 ปีขึน้ไป ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ดร้บัค่าธรรมเนียม
เท่ากบัค่าเช่าช่วงที่กองทรสัต ์PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 1 เดือน 

ทั้งนี ้เงื่อนไขเป็นไปตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทรัสต ์PROSPECT จะเข้าท ากับ
บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นต่อไป 

3. กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ท าสญัญาตกลงกระท าการกบับริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นและพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์
ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 เพื่อรบัประกันค่าเช่า
ส าหรบั ทรพัยสิ์นท่ีไม่มีผูเ้ช่าช่วง เป็นระยะเวลา 2 ปีนบัจากวนัท่ีกองทรสัต ์PROSPECT เขา้ลงทนุ โดยชดเชยค่าเช่า
ส าหรบัทรพัยสิ์นที่ไม่มีผูเ้ช่าช่วง โดยค านวณจากพืน้ที่ว่างของทรพัยสิ์นที่ไม่มีผูเ้ช่าช่วงทั้งหมด ณ วันที่กองทรสัต ์
PROSPECT เขา้ลงทุน คูณดว้ยอตัราค่าเช่าขัน้ต ่าที่กองทรสัต ์PROSPECT คาดว่าจะไดร้บั ในอตัรา 170 บาท ต่อ 
ตารางเมตร ต่อ เดือน ทัง้นี ้เงื่อนไขอื่น ๆ เป็นไปตามสญัญาตกลงกระท าการที่กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ท ากบั
บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นและพรอสเพค ดีเวลลอปเมนทต์่อไป 

4.  กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ท าสัญญาใหบ้ริการสาธารณูปโภคส่วนกลางและที่ดินถนนในโครงการ กับบริษัท
เจา้ของทรพัยสิ์นและบริษัทย่อยของบีเอฟทีแซด บางปะกง โดยบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นจะเรียกเก็บค่าบริการเป็น
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อัตรามูลค่าเริ่มต้น 3.28 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ส่วนเงื่อนไขอื่น ๆ เป็นไปตามสัญญาสัญญาให้บริการ
สาธารณปูโภคส่วนกลางและที่ดินถนนในโครงการ ที่กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ท าต่อไป  

1.1.3 วัน เดือน ปี ทีเ่กดิรายการ 

ภายหลังจากที่ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละ
อินดสัเทรียล (“กองทรัสต ์PROSPECT” หรือ “กองทรัสต”์) ไดร้บัมติอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์(ซึ่ง
จะจัดขึน้ในวันที่ 9 มกราคม 2569) ในการเขา้ท าธุรกรรมและด าเนินการในเรื่องอื่นๆ  ที่เก่ียวข้องกับการลงทุนใน BFTZ 4 
(“ทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 5”) และไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาด
หลกัทรพัย ์(“ส านักงาน ก.ล.ต.”) ในเรื่องที่เก่ียวขอ้ง และกองทรสัต ์PROSPECT ไดด้  าเนินการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์
เพิ่มเติมแลว้เสรจ็ และคู่สญัญาไดป้ฏิบตัิตามเงื่อนไขบงัคบัก่อนท่ีก าหนดไวใ้นสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นของ
กองทรสัต ์PROSPECT เรียบรอ้ยแลว้ 

1.1.4 คู่สัญญาทีเ่กี่ยวข้องและลกัษณะความสัมพนัธร์ะหว่างกนั 

(1) การได้มาซึ่งทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 5 และ การเข้าท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต ์PROSPECT 
กับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกับผู้จัดการกองทรัสต ์ 

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

ผูข้าย : 1. บริษัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากดั (“บริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน”) และ 
2. บริษัทย่อยของบีเอฟทีแซด บางปะกงที่จะเขา้เป็นผูถ้ือกรรมสิทธิ์ในที่ดินโครงการบางกอกฟรี 

เทรดโซน 4 ร่วมกับบริษัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากัด ที่อยู่ระหว่างการจัดตัง้ (“บริษัทย่อย
ของบีเอฟทีแซด บางปะกง”) และ 

3. บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (“พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท”์) 

ความสมัพนัธก์บั
กองทรสัต ์

: ปัจจุบัน บริษัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากัด เป็นเจา้ของทรพัยส์ินที่กองทรสัต ์ PROSPECT จะ
ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 มีความสมัพนัธก์ับกองทรสัต ์PROSPECT โดยมีพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์
เป็นผูถ้ือหุน้ใหญ่ คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 50.00 ซึ่งพรอสเพค ดีเวลลอปเมนทเ์ป็นผูถ้ือหุน้ใหญ่ของ
ผูจ้ัดการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์PROSPECT คิดเป็นสัดส่วนรอ้ยละ 99.99 รวมถึงเป็นผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยใ์นทรพัยส์ินปัจจบุนัของกองทรสัต ์PROSPECT 

นอกจากนีบ้ริษัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากัดมีแผนจะจัดตัง้และถือหุน้ในบริษัทย่อยของบีเอฟที
แซด บางปะกง ในอตัราส่วนรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด โดยบริษัทย่อย
ของบีเอฟทีแซด บางปะกง ที่จะจดัตัง้ขึน้จะถือกรรมสิทธิ์รวมบนที่ดินในส่วนของสาธารณปูโภคและ
ที่ดินถนนส่วนกลางในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 และจะมีการแต่งตัง้ใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน
เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยโ์ครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 และเป็นผูใ้หบ้ริการสาธารณปูโภคและ
ที่ดินถนนส่วนกลางดงักล่าวแก่กองทรสัต ์PROSPECT ดงันัน้ บริษัทย่อยของบีเอฟทีแซด บางปะกง 
จะมีความสมัพนัธก์ับกองทรสัต ์PROSPECT โดยมีพรอสเพค ดีเวลลอปเมนทเ์ป็นผูถ้ือหุน้ใหญ่ ซึ่ง
พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทเ์ป็นผูถ้ือหุน้ใหญ่ของผูจ้ัดการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์ PROSPECT คิด
เป็นสัดส่วนรอ้ยละ 99.99 รวมถึงเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์นทรพัยส์ินปัจจุบันของกองทรสัต ์
PROSPECT 
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ลกัษณะส่วนไดเ้สียของ
บคุคลที่เกี่ยวโยงกนักบั
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

: พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทเ์ป็นผูถ้ือหน่วยทรสัตร์ายใหญ่รายหนึ่งของกองทรสัต ์ PROSPECT และ
เป็นผูถ้ือหุน้ใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์PROSPECT คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 99.99  

โดยบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินซึ่งเป็นบริษัทย่อยของพรอสเพค ดีเวลลอปเมนทน์ัน้ เป็นเจา้ของทรพัยส์ิน
ที่กองทรสัต ์PROSPECT จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 และเป็นผูท้ี่กองทรสัต ์PROSPECT ประสงคจ์ะ
แต่งตัง้ใหเ้ป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์  าหรบัทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 5 ภายหลงัการไดม้า
ซึ่งทรพัยส์ินดงักล่าว 

ขอ้มลูทั่วไปของผูข้าย และผูใ้หเ้ชา่ช่วง 

(1) บรษิัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากดั (“BPK”) 
ข้อมูลโดยสังเขปของ BPK 

ชื่อบริษัท : บริษัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากดั 

วนัที่จดทะเบียนจดัตัง้ : 1 เมษายน 2564 

เลขทะเบียนนติิบคุคล : 0105564057944 

ที่ตัง้ : 345 อาคาร 345 สรุวงศ ์ชัน้ 5 ถนนสรุวงศ ์แขวงสรุิยวงศ ์เขตบางรกั จงัหวดั
กรุงเทพมหานคร 10500 

ทนุจดทะเบียนและช าระแลว้ : 500,000,000 บาท 

ท่ีมา: ขอ้มลูของ BPK 

ทัง้นี ้โครงสรา้งผูถื้อหุน้ และคณะกรรมการบรษิัทของ BPK มีรายละเอียด ดงันี ้
(ก) คณะกรรมการบรษิัท 

รายช่ือคณะกรรมการของ BPK ณ วันที ่4 สิงหาคม 2568 

ที ่ รายช่ือ ต าแหน่ง 

1 นายวรสิทธิ์ โภคาชยัพฒัน ์ กรรมการ 

2 นางสาวรชันี มหตัเดชกลุ กรรมการ 

3 นายอทุยั อทุยัแสงสขุ กรรมการ 

4 นายนพพร บญุถนอม กรรมการ 

ท่ีมา:  ขอ้มลูของ BPK  
หมายเหต:ุ กรรมการผู้มีอ  านาจลงนามผูกพันบริษัท คือ กรรมการกลุ่ม ก. ไดแ้ก่ นายอุทัย อุทัยแสงสุข  และนายนพพร บุญถนอม 

กรรมการกลุ่ม ข. ไดแ้ก่ นายวรสิทธ์ิ โภคาชยัพฒัน ์และนางสาวรชันี มหตัเดชกลุ โดยก าหนดให ้กรรมการกลุ่ม ก. หน่ึงคนลง
ลายมือช่ือรว่มกบักรรมการกลุ่ม ข. หน่ึงคน รวมเป็นสองคนและประทบัตราส าคญัของบริษัท  

(ข) ผูถื้อหุน้ 

รายช่ือผู้ถือหุ้นของ BPK ณ 24 เมษายน 2568 

ที ่ รายช่ือ จ านวนหุ้น (หุ้น)1/ ร้อยละ 

1 บริษัท แสนสิริ จ ากดั (มหาชน) 2,499,999 49.99998 

2 บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 2,499,998 49.99996 

3 นายอทุยั อทุยัแสงสขุ 1 0.00002 

4 นาย วรสิทธิ์ โภคาชยัพฒัน ์ 1 0.00002 
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ที ่ รายช่ือ จ านวนหุ้น (หุ้น)1/ ร้อยละ 

5 นางสาว รชันี มหตัเดชกลุ 1 0.00002 

รวม 5,000,000 100.00 

ท่ีมา:          ขอ้มลูของ BPK  
หมายเหต:ุ  1/ มลูค่าท่ีตราไว ้100 บาทต่อหุน้ 

(2) 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 จงัหวดั
กรุงเทพมหานคร 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 ของ PROSPECT REIT  
หมายเหต:ุกรรมการผูม้ีอ  านาจลงนามผกูพนับริษัท คือ กรรมการสองคนลงลายมือช่ือรว่มกนั และประทบัตราส าคญัของบริษัท  

(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 ของ PROSPECT REIT  
หมายเหต:ุ  1/ มลูค่าท่ีตราไว ้10 บาทต่อหุน้ 

2/ ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถดขูอ้มลูเพิม่เติมของ MK ไดท่ี้เว็บไซต ์www.set.or.th  
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1.1.5 รายละเอียดของทรัพยส์นิทีก่องทรัสต ์PROSPECT จะลงทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่5 

ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ประกอบไปดว้ย 
1. สิทธิการเช่าในท่ีดินและอาคาร ในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 

(1) ที่ดินประมาณ 202 ไร ่1 งาน 43.2 ตารางวา 
(2) อาคารโรงงาน คลงัสินคา้และส านกังาน 31 หลงั 101 ยนูิต พืน้ท่ีใหเ้ช่ารวมประมาณ 187,949 ตร.ม.  

2. กรรมสิทธ์ิในสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการภายในทรพัยสิ์นโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 

สรุปข้อมูลทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม1/   

ประเภททรัพยสิ์น โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4  
ลักษณะการได้มาซึ่งทรัพยสิ์นของ

กองทรัสต ์PROSPECT 
สิทธิการเช่าในทีด่ินและอาคารของโครงการ 30 ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาเช่า และ 

สิทธิในการต่อสญัญาอีก 30 ปี และกรรมสิทธิ์ในสงัหาริมทรพัยท์ี่เกี่ยวเนื่อง 
ทีด่ิน สิทธิการเช่าในทีด่ินรวมประมาณ ประมาณ 202 ไร ่1 งาน 43.2 ตารางวา 

อาคาร สิทธิการเช่าในอาคาร 31 หลงั 101 ยนูิต/2  
พืน้ทีใ่ห้เช่า (Leasable area) ประมาณ 187,949 ตร.ม. 

อายุอาคารเฉล่ีย3/ 1.69 ปี 

ที่มา: บริษัท และรายงานผูป้ระเมิน 
หมายเหต ุ 1/ ขอ้มลู ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2568 

2/ อาคาร 7 หลงั 19 ยนูิต อยู่ในระหว่างการก่อสรา้ง ซึ่งจะด าเนินการก่อสรา้งแลว้เสร็จก่อนวนัที่กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ลงทนุ โดยคาดว่าจะก่อสรา้งแลว้
เสร็จในช่วงไตรมาสที่ 1 ปี 2569 และคาดว่าจะเขา้ลงทนุภายในวนัที่ 1 มิถนุายน 2569 

3/ อายอุาคารเฉลี่ย (เฉพาะอาคารที่ไดร้บัใบรบัรองการก่อสรา้งอาคารแลว้ (อ.5)) ณ วนัที่กองทรสัต ์PROSPECT คาดว่าจะเขา้ลงทนุภายในวนัที่ 1 มิถนุายน 2569 

แผนภาพแสดงทรพัยส์ิน และที่ตัง้โครงการ BFTZ 4 
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ประเภทของอาคาร และส่ิงปลูกสร้างของ BFTZ 4 
ล าดับ เลขทีอ่าคาร รหัสอาคาร รายการอาคารและส่ิงปลูกสร้าง เนือ้ทีใ่ช้สอยรวม 

(ตร.ม.) 
อาคารตั้งอยู่บน

โฉนด 

1-101 - - อาคารโรงงานแบบสั่งสรา้ง อาคาร
โรงงานส าเรจ็รูป อาคารโรงงาน
ส าเรจ็รูป ขนาดเล็ก และ อาคาร
คลงัสินคา้ส าเรจ็รูป1/ 

187,949.00 ที่ดินรวมจ านวน  

34 โฉนด 

รวม 187,949.00 ตารางเมตร 

ท่ีมา:  ขอ้มลูจากบริษัทฯ และรายงานผูป้ระเมินทรพัยส์ิน 
หมายเหต:ุ 1/ โครงการ BFTZ  ประกอบดว้ยอาคารคลงัสินคา้ และโรงงานจ านวน 31 หลงั (101 ยนิูต) 

1.1.6 มูลค่าสิ่งตอบแทน / มูลค่าเงนิลงทนุ และเกณฑท์ีใ่ช้ในการก าหนดมูลค่าสิ่งตอบแทน 

(1) มูลค่าสิ่งตอบแทน / มูลค่าเงนิลงทุน 

มูลค่าทรัพยสิ์นหลักที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 จะมีมูลค่ารวมไม่เกิน 5,040 ลา้นบาท (ช าระในวันที่กองทรัสต์ 
PROSPECT ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5) ซึ่งประกอบไปดว้ย 

(ก) ค่าเช่าที่ดินและอาคาร พรอ้มทัง้ส่วนควบของที่ดินและอาคาร ส าหรบัโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4  
(ข) ค่าซือ้สงัหาริมทรพัยต์่าง ๆ ที่เก่ียวเนื่องซึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการภายในทรพัยสิ์นโครงการบางกอกฟรีเทรด

โซน 4  

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และค่าธรรมเนียมการโอน รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและ
ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งที่กองทรสัต ์PROSPECT จะเป็นผูร้บัผิดชอบ) และกองทรสัต ์PROSPECT จะมีสิทธิต่อสญัญาเช่า
อีก 30 ปี ซึ่งมีค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุอีกจ านวนรวมไม่เกิน 250.00 ลา้นบาท (ซึ่งจะช าระเมื่อมีการต่ออายุ
สัญญาเช่า โดยไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและ
ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งที่กองทรสัต ์PROSPECT จะเป็นผูร้บัผิดชอบ) 

 มูลค่าเงินลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  5 จะมีมูลค่ารวมไม่เกิน 5,040.00 ล้านบาท (ไม่รวม
ภาษีมลูค่าเพิ่ม ตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง) ซึ่งเป็นมลูค่าที่สูงกว่าราคาที่ไดจ้ากรายงานการประเมนิ
ค่าต ่าสุดของอสังหาริมทรพัย ์ซึ่งไดร้บัจากบริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นประมาณรอ้ยละ 5.41 ทั้งนี ้ผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยสิ์น
อิสระไดป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 โดยใชว้ิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) ตามโครงสรา้ง
ของกองทรสัต ์

โดยบริษัทไดว้่าจา้งผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น 2 ราย คือ บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยสิ์น จ ากัด (“Siam City”) 
และ บริษัท ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ากัด (“Sims”) ไดท้ าการประเมินทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 สรุปผล
การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ลงทุนเพิ่มเติม ดว้ยวิธีคิดลดรายไดข้องผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น
อิสระทัง้ 2 ราย สามารถสรุปไดด้งันี ้  

ตารางสรุปราคาประเมินทรัพยสิ์นทีก่องทรัสต ์PROSPECT จะเข้าลงทุนเพิ่มเติม โดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นอิสระ 

รายการ 
ราคาประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระ  

Siam City Sims 

มูลค่าทรัพยสิ์นตามการประเมิน 4,852.00 ลา้นบาท 4,781.30 ลา้นบาท 

ราคาในการเข้าท ารายการ ไม่เกิน 5,040.00 ลา้นบาท 
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รายการ 
ราคาประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระ  

Siam City Sims 

ราคาในการเข้าท ารายการสูง (ต ่า) กว่า
ราคาประเมิน (ร้อยละ) 

สงูกว่ารอ้ยละ 3.87 สงูกว่ารอ้ยละ 5.41 

ทัง้นี ้ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถดูรายละเอียดเพิ่มเตมิของการประเมินราคาทรพัย์สนิของผูป้ระเมินทัง้ 2 รายไดใ้นหวัขอ้ 3.1.1 เ ป รี ย บ เ ที ยบ ร าคา
ส าหรับการเข้าท ารายการกับราคาประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระ และเอกสารแนบ 3 รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์ 
PROSPECT จะลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที ่5 

(2) เกณฑท์ีใ่ช้ในการก าหนดมูลค่าสิ่งตอบแทน 

2.1 มูลค่าของทรพัยสิ์นหลักที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ในครัง้นีท้ี่จะช าระใหแ้ก่บริษัทเจา้ของทรัพยสิ์น ในวันที่
กองทรสัต ์PROSPECT เขา้ลงทนุ พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนการเช่าและราคาประเมินที่ไดร้บัจากรายงาน
ประเมินค่าทรพัยสิ์นของผูป้ระเมินราคาอิสระจ านวน 2 ราย 

2.2 อตัราค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งจะมีการระบุไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยน์ัน้จะ
เป็นไปตามอตัราที่ตกลงร่วมกันระหว่างกองทรสัต ์PROSPECT และ บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น และเมื่อพิจารณา
จากประมาณการทางการเงินของกองทรัสต์ PROSPECT ที่จัดท าขึน้โดยใช้อัตราค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยด์งัที่จะก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์การคิดอตัราค่าธรรมเนียมผูบ้รหิาร
อสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวไม่ท าใหก้องทรสัต ์PROSPECT เสียประโยชน ์โดยกองทรสัต ์PROSPECT ยงัมีก าไร
จากการด าเนินงานในระดบัท่ีเหมาะสม นอกจากนี ้อตัราค่าตอบแทนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวเป็นอตัรา
ค่าธรรมเนียมที่เปรียบเทียบไดก้ับอตัราค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์
และทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นที่มีขอบเขตการใหบ้รกิารของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยท์ี่ใกลเ้คียง
กันกับกองทรสัต ์PROSPECT และค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์ าหรบัการบริหารอสงัหาริมทรพัยข์อง
กองทรสัต ์PROSPECT ในปัจจบุนั 

2.3 อัตราค่าบริการสาธารณูปโภคส่วนกลางและที่ดินถนนในโครงการจะเป็นไปตามอัตราที่ตกลงร่วมกันระหว่าง
กองทรัสต ์PROSPECT และ บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน และเมื่อพิจารณาจากประมาณการทางการเงินของ
กองทรสัต ์PROSPECT ที่จดัท าขึน้โดยใชอ้ตัราค่าบริการดงัที่จะก าหนดไวใ้นสญัญาใหบ้ริการสาธารณูปโภค
ส่วนกลางและที่ดินถนนในโครงการ การคิดอัตราค่าบริการดังกล่าวไม่ท าให้กองทรัสต์ PROSPECT เสีย
ประโยชน ์โดยกองทรสัต ์PROSPECT ยงัมีก าไรจากการด าเนินงานในระดบัท่ีเหมาะสม 

1.1.7 แหล่งเงนิทนุทีใ่ช้ในการเข้าท ารายการ  

แหล่งเงินทนุท่ีใชใ้นการท าเขา้ท ารายการ จะมาจาก 3 ส่วน ประกอบดว้ย  

(1) เงินจากการเพิ่มทุนของกองทรสัต ์PROSPECT โดยการออกหน่วยทรสัตเ์พิ่มทุนไม่เกิน 450,000,000 หน่วย โดยมี
วิธีการเสนอขายและวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติม โดยแบ่งเป็น 2 แบบ เพื่อเสนอแก่ผูถื้อ
หน่วยทรสัตใ์นการพิจารณา ดงันี ้

แบบที ่1: วิธีการเสนอขายและวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทนุครัง้ที่ 3 และการ
น าหน่วยทรสัตใ์หม่จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ในกรณีที่มี
การเสนอขายหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) 
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และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบคุคลเดียวกบับคุคลดงักล่าว และ/หรือ บรษิัท แสนสิริ 
จ ากดั (มหาชน) 

 บริษัทคาดว่าจะจัดสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมจ านวนไม่เกิน 450,000,000 หน่วย โดย
แบ่งออกเป็น 3 ส่วน ซึ่งมีรายละเอียด ดงันี ้

ส่วนท่ี 1: จดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นี ้ไม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตท์ี่
จะมีการออกและเสนอขายในการเพิ่มทนุครัง้ที่ 3 นี ้เพื่อเสนอขายใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่มี
รายชื่อปรากฏในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์ณ วนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิใน
การจองซือ้หน่วยทรสัต ์(Record Date) ตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์แต่จะไม่เสนอขายใหแ้ก่
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่อาจส่งผลเป็นการกระท าที่ขัดต่อกฎหมาย หรือระเบียบข้อบังคับของ
ต่างประเทศ หรือจะเป็นผลใหก้องทรสัต ์PROSPECT ตอ้งมีภาระหนา้ที่ในการด าเนินการใด ๆ 
เพิ่มเติมไปจากที่ตอ้งด าเนินการภายใตก้ฎหมายไทย โดยผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมอาจแสดงความ
จ านงที่จะซือ้หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นีต้ามสิทธิที่ไดร้บัจดัสรร หรือเกินกว่าสิทธิที่
ไดร้บัจดัสรร หรือนอ้ยกว่าสิทธิที่ไดร้บัการจดัสรร หรือสละสิทธิไม่จองซือ้หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขาย
เพิ่มเติมในครัง้นีก้็ได ้ 

ทั้งนี ้ภายหลังจากการจัดสรรหน่วยทรสัตใ์นส่วนที่ 1 นีใ้หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมตามสิทธิที่
ไดร้บัจดัสรร บรษิัทจะจดัสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมที่เหลือใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่แสดงความ
จ านงที่จะซือ้หน่วยทรสัตเ์กินกว่าสิทธิที่ไดร้บัจดัสรรตามที่เห็นสมควร พรอ้มกบัหรือหลงัจากการ
จัดสรรหน่วยทรัสตส่์วนที่ 3 และในกรณีการจัดสรรสิทธิตามอัตราส่วนที่ก าหนดท าให้ผู้ถือ
หน่วยทรสัตเ์ดิมที่มีสิทธิจองซือ้หน่วยทรสัตไ์ดร้บัสิทธิจองซือ้หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายเพิ่มเติมเป็น
จ านวนที่มีเศษหน่วยทรัสตท์ี่ไม่สามารถจัดสรรให้เป็นจ านวนเต็มหน่วยไดใ้ห้ปัดเศษลงเป็น
จ านวนเต็มหน่วยที่ใกลเ้คียงที่สดุ 

ส่วนท่ี 2: จดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ บรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอป
เมนท ์และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกับบุคคลดงักล่าว และ/หรือ บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) 
โดยจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จดัสรรใหแ้ก่ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ พรอส
เพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกับบุคคลดังกล่าว และ /หรือ บริษัท แสนสิริ 
จ ากดั (มหาชน) เมื่อรวมกบัส่วนท่ีไดร้บัจดัสรรในฐานะผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมในส่วนท่ี 1 แลว้จะมี
จ านวนไม่เกินรอ้ยละ 35 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะมีการออกและเสนอขายในการเพิ่มทนุครัง้ที่ 3 นี ้

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

ทัง้นี ้หากมีหน่วยทรสัตเ์หลือจากการเสนอขายใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดั และ/หรือใหแ้ก่ประชาชนทั่วไป แลว้ 
บริษัทฯ สงวนสิทธิที่จะจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่เหลือจากการจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้องซือ้ที่มีสิทธิจองซือ้
ในส่วนที่ 1 ที่แสดงความจ านงที่จะซือ้หน่วยทรสัตเ์กินกว่าสิทธิที่ไดร้บัจดัสรรตามที่เห็นสมควร พรอ้มกับ
หรือภายหลงัจากการจดัสรรส่วนท่ี 3 แลว้หรือไม่ก็ได ้

สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 7



รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)                              ส่วนที ่1 หนา้ 27 

ใหถื้อเอาขอ้มลูที่ปรากฏในแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์และ /หรือหนงัสือชีช้วนการ
เสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มทุนของกองทรสัต ์PROSPECT ในครัง้ที่ 3 เป็นจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จะจดัสรร
เพื่อเสนอขายใหผู้ล้งทนุแต่ละประเภท 

อย่างไรก็ดี การจัดสรรหน่วยทรสัตด์ังกล่าวขา้งตน้จะไม่ท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตร์ายใด หรือกลุ่มบุคคลใด
เป็นผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์PROSPECT เกินกว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายได้
แล้วทั้งหมดของกองทรัสต ์PROSPECT และบริษัทฯ จะด าเนินการยื่นค าขอต่อตลาดหลักทรัพยแ์ห่ง
ประเทศไทย เพื่อขอใหพ้ิจารณารบัหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมของกองทรสัต ์PROSPECT 
เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนภายใน 45 วนั นบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต ์

แบบที่ 2:วิธีการเสนอขายและวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทนุครัง้ที่ 3 และการ
น าหน่วยทรสัตใ์หม่จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ในกรณีที่ไม่
มีการเสนอขายหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) 
และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบคุคลเดียวกบับคุคลดงักล่าว และ/หรือ บรษิัท แสนสิริ 
จ ากดั (มหาชน) 

 บริษัทคาดว่าจะจัดสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมจ านวนไม่เกิน 450,000,000 หน่วย โดย
แบ่งออกเป็น 2 ส่วน ซึ่งมีรายละเอียด ดงันี ้

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

 ทั้งนี ้ภายหลังจากการจัดสรรหน่วยทรสัตใ์นส่วนที่ 1 นีใ้หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมตามสิทธิที่
ไดร้บัจัดสรร บริษัทฯ จะจัดสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมที่เหลือใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่แสดง
ความจ านงที่จะซือ้หน่วยทรัสตเ์กินกว่าสิทธิที่ไดร้ับจัดสรรตามที่เห็นสมควร พรอ้มกับหรือ
หลงัจากการจดัสรรหน่วยทรสัตส่์วนท่ี 3 หรือไม่ก็ได ้และในกรณีการจดัสรรสิทธิตามอตัราส่วนท่ี
ก าหนดท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่มีสิทธิจองซือ้หน่วยทรสัตไ์ดร้บัสิทธิจองซือ้หน่วยทรัสตท์ี่
เสนอขายเพิ่มเติมเป็นจ านวนที่มีเศษหน่วยทรสัตท์ี่ไม่สามารถจดัสรรใหเ้ป็นจ านวนเต็มหน่วยได้
ใหปั้ดเศษลงเป็นจ านวนเต็มหน่วยที่ใกลเ้คียงที่สดุ 

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

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)                              ส่วนที ่1 หนา้ 28 

ทั้งนี ้หากมีหน่วยทรสัตเ์หลือจากการเสนอขายใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากัด และ /หรือใหแ้ก่ประชาชนทั่วไป 
แลว้ บริษัทฯ สงวนสิทธิที่จะจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่เหลือจากการจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้องซือ้ที่มีสิทธิ
จองซือ้ในส่วนที่ 1 ที่แสดงความจ านงที่จะซือ้หน่วยทรสัตเ์กินกว่าสิทธิที่ไดร้บัจัดสรรตามที่เห็นสมควร 
พรอ้มกบัหรือภายหลงัจากการจดัสรรส่วนท่ี 2 แลว้หรือไม่ก็ได ้

ใหถื้อเอาขอ้มูลที่ปรากฏใน หนังสือเชิญประชุมวิสามัญผูถื้อหน่วยทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ และ/หรือหนังสือชี ้ชวน ส าหรับการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพื่อการเพิ่มทุนครั้งที่  3 ของกองทรัสต์ 
PROSPECT เป็นจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จะจดัสรร และวิธีการจดัสรรใหผู้ล้งทนุแต่ละประเภท 

อย่างไรก็ดี การจดัสรรหน่วยทรสัตข์า้งตน้จะไม่ท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตร์ายใด หรือกลุ่มบุคคลใดเป็นผูถื้อหน่วยทรสัต์
ของกองทรัสต ์PROSPECT เกินกว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วยทรัสตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของกองทรสัต ์
PROSPECT และบริษัทจะด าเนินการยื่นค าขอต่อตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เพื่อขอให้พิจารณารับ
หน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเตมิของกองทรสัต ์PROSPECT เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนภายใน 45 วนั นบัแต่
วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต ์

(2) กูย้ืมเงินระยะยาวในวงเงินไม่เกิน 2,000.00 ลา้นบาท 

(3) เงินทนุหมนุเวียนของกองทรสัต ์อนัไดแ้ก่ เงินประกนัการเช่า เป็นตน้ 

ทัง้นี ้โครงสรา้งเงินทนุเบือ้งตน้ที่จะใชใ้นการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 สรุปไดด้งันี ้

ตารางแสดงโครงสร้างเงินทุนเบือ้งต้นทีจ่ะใช้ในการลงทุนในทรัพยสิ์นทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่5 
แหล่งเงินทุน ล้านบาท สัดส่วน (ร้อยละ) 

1. เงินเพ่ิมทนุของกองทรสัต ์และ/หรือ เงินทนุหมนุเวียนของกองทรสัต์3/ 3,040.001/ 60.322/ 
2. เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 2,000.001/ 39.682/ 

รวม 5,040.00 100.00 

ท่ีมา:  ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
หมายเหต:ุ  1/  ประมาณการจากสดัส่วนโครงสรา้งเงินทนุท่ีเงินกูย้ืมระยะยาววงเงินไม่เกิน 2,000 ลา้นบาท และการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์

เพิ่มเติมจ านวนไม่เกิน 450 ลา้นหน่วย ทัง้นี ้โครงสรา้งเงินทนุดงักล่าวอาจมีการเปล่ียนแปลงจากท่ีระบขุา้งตน้ได ้
 2/ สดัส่วนโครงสรา้งเงินท่ีใชใ้นเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสินทรพัยใ์นครัง้นี ้อาจมีการเปล่ียนแปลงจากท่ีระบขุา้งตน้ได ้
 3/ เงินทนุหมนุเวียนของกองทรสัต ์อนัไดแ้ก่ เงินประกนัการเช่า เป็นตน้ 

1.1.8 สัญญาทีเ่กี่ยวขอ้ง 

การเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ในครัง้นี ้มีสญัญาที่เก่ียวขอ้ง แบ่งเป็น 5 ประเภท ประกอบดว้ย 
(1) สญัญาเช่าที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง 
(2) สญัญาใหบ้รกิารสาธารณปูโภคและท่ีดินถนนในโครงการ 
(3) สญัญาจ านอง (เพื่อรบัจ านองทรพัยสิ์น) 
(4) สญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัย ์
(5) สญัญาอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง เช่น สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์สญัญาตกลงกระท าการ 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 ่5 

รายละเอียดปรากฏตามเอกสารแนบ 3 ของรายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระฉบบันี ้

1.5 งานวิจัยตลาดอาคารคลังสนิคา้ส าเร็จรูปให้เช่า 

รายละเอียดปรากฏตามเอกสารแนบ 4 ของรายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระฉบบันี ้
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ส่วนที ่2:  ความสมเหตสุมผลของการไดม้าซึ่งทรัพยส์นิทีจ่ะลงทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่5 ของกองทรัสต ์และการเข้าท า
ธุรกรรมกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักับผู้จดัการกองทรัสต ์

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 5 (“ทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 5”) จากบริษัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากดั 
“บริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน” ซึ่งประกอบดว้ย  

(1) สิทธิการเช่าที่ดินบางส่วนและสิทธิการเช่าอาคารโรงงาน คลังสินคา้ ส านักงานและส่ิงปลูกสรา้งอื่นๆ จ านวน 
101 ยนูิต พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคารที่ตัง้อยู่บนที่ดินดงักล่าว บางส่วนในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 
4 เป็นระยะเวลา 30 ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า และสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าทรพัยสิ์นอีก 30 ปี   

(2) ซือ้สงัหารมิทรพัยซ์ึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการภายในทรพัยสิ์นโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4  

โดยกองทรสัต ์PROSPECT จะลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมในราคารวมไม่เกิน 5,040.00 ลา้นบาท (ช าระใน
วนัที่กองทรสัต ์PROSPECT ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และ
ค่าธรรมเนียมการโอน รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งที่กองทรสัต ์PROSPECT จะเป็นผูร้บัผิดชอบ 
และกองทรสัต ์PROSPECT จะมีสิทธิต่ออายสุญัญาเช่าอีก 30 ปี ซึ่งมีค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายอุีกจ านวนรวม
ไม่เกิน 250.00 ลา้นบาท (ซึ่งจะช าระเมื่อมีการต่ออายสุญัญาเชา่ โดยไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และ
ภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้า่ยอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งที่กองทรสัต ์PROSPECT จะเป็นผูร้บัผิดชอบ) โดย
ที่ทรัพยสิ์นหลักที่กองทรัสต ์PROSPECT จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 (“มูลค่าเงินลงทุนในทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติม 

คร้ังที ่5”)  

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 ์

นอกจากนี ้การเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม จะช่วยเพิ่มความน่าสนใจของกองทรสัต ์ ใหแ้ก่นกัลงทนุโดยทั่วไป
จากการที่กองทรสัตม์ีขนาดสินทรพัย ์มูลค่าตามราคาตลาด และรายไดจ้ากการจัดหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นโดยรวมเพิ่ม 
มากขึน้  
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2.2 ข้อดี ข้อด้อย และความเสี่ยงของการเข้าท ารายการได้มาซึง่สินทรัพย ์

2.2.1 ข้อดขีองการเข้าท ารายการไดม้าซึ่งสินทรัพย ์

(1) ทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมในคร้ังนี้เป็นทรัพยส์ินทีท่ันสมัย เป็นทรัพยส์ินใหม่ และรองรับการใช้งานได้
หลากหลายรูปแบบ  

เนื่องจากการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมของกองทรสัต ์PROSPECT ในครัง้นี ้เป็นการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นใน
โครงการ BFTZ 4 ซึ่งตัง้อยู่ในพืน้ที่บางปะกง จงัหวดัฉะเชิงเทรา โดยทรพัยสิ์นดงักล่าวเป็นอาคารคลงัสินคา้ที่สรา้ง
ขึน้ใหม่พรอ้มติดตั้งระบบสาธารณูปโภคที่ครบวงจร เพื่ออ านวยความสะดวกและรองรับการด าเนินงานดา้น
คลงัสินคา้และโรงงานอย่างมีประสิทธิภาพ ระบบต่าง ๆ ที่ไดร้บัการติดตัง้ ไดแ้ก่ ระบบป้องกนัอคัคีภยัดว้ยหวัจ่ายน า้
ดบัเพลิง ระบบป้องกนัน า้ท่วม ระบบไฟฟ้า และระบบน า้ประปา ซึ่งเป็นไปตามมาตรฐานอตุสาหกรรม 

นอกจากนี ้คลังสินคา้ในโครงการยังมีลักษณะเป็นคลังสินคา้แบบยกพืน้ (Raised Floor Warehouse) และติดตัง้
อุปกรณ ์Dock Leveler เพื่ออ านวยความสะดวกในการขนถ่ายสินคา้ ท าใหผู้เ้ช่าสามารถด าเนินการล าเลียงและ
จดัการสินคา้ไดอ้ย่างรวดเร็วและปลอดภัย อีกทัง้ยงัช่วยเพิ่มประสิทธิภาพในการจดัเก็บและบริหารพืน้ที่อย่างเต็ม
ศกัยภาพ 

ดงันัน้ ดว้ยคุณสมบตัิและความพรอ้มดา้นสาธารณูปโภคดงักล่าว ทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์PROSPECT เขา้ลงทุนใน
ครัง้นีจ้ึงมีความเหมาะสมต่อการรองรบักิจกรรมทางโลจิสติกสแ์ละอตุสาหกรรมอื่นที่หลากหลาย ส่งผลใหม้ีศกัยภาพ
ในการสรา้งรายไดท้ี่มั่นคงใหแ้ก่กองทรสัต ์PROSPECT ต่อไป 

(2) เข้าลงทุนในทรัพยส์ินที่เป็นประโยชนแ์ก่ผู้เช่าจากสิทธิประโยชนด์้านภาษีของทรัพยส์ินที่ตั้งภายในเขต
ปลอดอากร (Free Zone)  

การเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้เป็นการลงทุนในทรพัยสิ์นประเภทอาคารคลงัสินคา้และโรงงานใหเ้ช่าใน
โครงการ BFTZ 4 ซึ่งทรพัยสิ์นในโครงการดงักล่าวส่วนหนึ่งเป็นทรพัยสิ์นท่ีตัง้อยู่ภายในเขตปลอดอากร (Free Zone) 
ซึ่งเป็นพืน้ที่ที่ไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษี เช่น 1) ไดร้บัยกเวน้อากรขาเขา้ ภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีสรรพสามิตส าหรบั
เครื่องจักร อุปกรณ์ เครื่องมือและเครื่องใช้ในการผลิต 2) ได้รับยกเว้นอากรขาออก ภาษีมูลค่าเพิ่ม และภาษี
สรรพสามิต ส าหรับของที่น าเข้าเพื่อการผลิตสินค้า หรือเพื่อพาณิชยกรรม และ  3) ได้รับยกเว้นอากรขาออก 
ภาษีมลูค่าเพิ่ม และภาษีสรรพสามิต ส าหรบัวตัถุดิบรวมทัง้ผลิตภณัฑ ์ส่ิงพลอยไดแ้ละส่ิงอื่นที่ไดจ้ากการผลิต  เป็น
ตน้ ในขณะที่สิทธิพิเศษอื่น ๆ ตามที่ก าหนดโดยภาครฐั ไดแ้ก่ 1) สิทธิในการถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินในนิคมอุตสาหกรรม 
2) ไดร้บัอนุญาตน าผูเ้ชี่ยวชาญ ช่างฝีมือต่างชาติเขา้มาท างานในประเทศพรอ้มการให้บริการขอวีซ่าและ Work 
Permit 3) ไดร้บัอนุญาตน าคู่สมรส บุตรและผูอ้ยู่ในอุปการะเขา้พกัอาศยัในประเทศ พรอ้มการใหบ้ริการขอวีซ่า 4) 
สามารถน าส่งเงินตราต่างประเทศออกนอกราชอาณาจกัรได ้และ 5) สิทธิประโยชนเ์พิ่มเติมจาก BOI ในกรณีขอรบั
การส่งเสรมิการลงทนุ เป็นตน้ 

ทัง้นี ้การลงทุนในทรพัยสิ์นภายในเขตปลอดอากรเพิ่มเติมยงัเอือ้ต่อการดึงดดูผูเ้ช่าที่เป็นผูป้ระกอบการในภาคการ
ผลิต การส่งออก และโลจิสติกส ์ซึ่งมีแนวโนม้ขยายตวัอย่างต่อเนื่อง และใหค้วามส าคัญกับท าเลที่ตัง้ที่ไดร้บัสิทธิ
ประโยชนจ์ากภาครฐั อนัจะส่งผลให้กองทรสัตม์ีความสามารถในการแข่งขนัที่สงูขึน้ในตลาด โดยเฉพาะอย่างยิ่งใน
ปัจจบุนัปัญหาการเรียกเก็บภาษีศลุกากรจากผูป้ระกอบการของประเทศสหรฐัอเมรกิา ยงัไม่มีขอ้ยตุิ ซึ่งจะเป็นปัจจยั
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ที่อาจส่งผลกระทบต่อตน้ทนุการผลิตของผูป้ระกอบการบางราย ดงันัน้ หากมีสิทธิประโยชนท์างภาษีอื่นใดที่สามารถ
ลดตน้ทุนการผลิตของผูป้ระกอบการได ้ก็จะเป็นองคป์ระกอบอย่างหนึ่งในการพิจารณาการเช่าพืน้ที่ของผูเ้ช่าใหม้า
ใชบ้รกิารพืน้ท่ีเช่าไดม้ากขึน้   

นอกจากนี ้การลงทุนดังกล่าวยังสอดคลอ้งกับนโยบายการลงทุนของกองทรัสตใ์นการขยายพืน้ที่การลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารคลังสินคา้และโรงงานให้เช่าที่สามารถสรา้งรายไดป้ระจ า (Recurring Income) 
อย่างต่อเนื่อง และมีศักยภาพในการเติบโตในระยะยาว ดังนั้น การลงทุนในทรัพยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นีม้ีความ
เหมาะสมทัง้ในดา้นกลยทุธใ์นการลงทนุและผลตอบแทนในระยะยาว และเป็นการใชท้รพัยากรของกองทรสัตใ์หเ้กิด
ประโยชนส์งูสดุไดอ้ย่างเหมาะสม   

(3) การเข้าท าสัญญาเช่าระยะยาวจะช่วยส่งเสริมเสถียรภาพและความม่ันคงอย่างต่อเน่ืองในการด าเนินงาน
ของกองทรัสต ์ 

การเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ในครัง้นี ้กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ท าสัญญาเช่ากับทาง
บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น เป็นระยะเวลาประมาณ 30 ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า พรอ้มทัง้ไดร้บัสิทธิในการ
ต่ออายุสญัญาเพิ่มเติมอีก 30 ปี ส่งผลใหร้ะยะเวลาสญัญาเช่ารวมสงูสดุประมาณ 60 ปี ทัง้นี ้การเขา้ท าสญัญาเช่า
ระยะยาวในครัง้นีจ้ะช่วยเสริมสรา้งความมั่นคงและเสถียรภาพในการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นระยะยาวอย่างมี
นยัส าคญั ซึ่งการท าสญัญาระยะยาวในลกัษณะนีท้  าใหก้องทรสัตส์ามารถมั่นใจไดว้่าจะมีสิทธิในการใชป้ระโยชน์
จากทรพัยสิ์นเพื่อสรา้งรายไดต้่อเนื่องในระยะยาว ลดความไม่แน่นอนท่ีอาจเกิดจากการเปล่ียนแปลงเงื่อนไขสญัญา
ในระยะสัน้ ลดความเส่ียงจากการสิน้สดุสญัญาเช่าในช่วงสัน้ และลดระยะเวลาในการเจรจาต่ออายุสญัญาเช่า อีก
ทัง้ยงัเป็นการเปิดโอกาสใหก้องทรสัตส์ามารถบรหิารจดัการเชิงกลยทุธไ์ดอ้ย่างมีประสิทธิภาพมากขึน้ ทัง้ในดา้นการ
วางแผนการลงทุน การพฒันาปรบัปรุงพืน้ที่ การดึงดูดผูเ้ช่าที่มีคุณภาพ และการบริหารตน้ทุนการด าเนินงานอย่าง
เหมาะสม 

นอกจากนี ้การมีกรอบระยะเวลาสญัญาเช่าที่ยาวนานยงัเป็นปัจจยัที่ชว่ยสรา้งความเชื่อมั่นแกผู่ถื้อหน่วยลงทนุ และ/
หรือนักลงทุนที่สนใจเขา้ลงทุนในกองทรสัต์ เนื่องจากนักลงทุนจะมองเห็นถึงศักยภาพของกองทรสัตใ์นการสรา้ง
กระแสเงินสดที่มั่นคงและยั่งยืน ลดความไม่แน่นอน และความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการเปล่ียนแปลงสญัญาเช่าใน
ระยะสัน้ นอกจากนีก้ารท าสญัญาเช่ากบับริษัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากัด (“บริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน”) ซึ่งเป็น
ผูจ้ดัการอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งสะทอ้นใหเ้ห็นถึงความร่วมมือเชิงกลยุทธท์ี่มีความแข็งแกร่ง และช่วยเพิ่มความมั่นใจว่า
ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุในครัง้นีจ้ะไดร้บัการดแูลและบรหิารจดัการอย่างมืออาชีพตลอดอายสุญัญา 

ดงันัน้ การเขา้ท าสญัญาเช่าเป็นระยะเวลาประมาณ 30 ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า พรอ้มสิทธิในการต่อ
อายุสญัญาเพิ่มเติมอีก 30 ปี ในครัง้นี ้ไม่เพียงแต่เป็นการสรา้งเสถียรภาพในเชิงโครงสรา้งของกองทรสัตเ์ท่านัน้ แต่
ยงัเป็นการวางรากฐานเพื่อการเติบโตอย่างยั่งยืนในระยะยาว ตลอดจนช่วยเสริมสรา้งความน่าเชื่อถือ ความมั่นคง 
และความได้เปรียบเชิงกลยุทธ์ให้แก่กองทรัสต์ PROSPECT ในการด าเนินงานและศักยภาพในการการสรา้ง
ผลตอบแทนที่สม ่าเสมอใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นระยะยาว   
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(4) การเข้าลงทุนในสิทธิการเช่าของทรัพยส์ินในโครงการ BFTZ 4 ในคร้ังนี้เป็นการเพิ่มอายุเฉลี่ยของสิทธิ
การเช่าของกองทรัสต ์PROSPECT 

การลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ของกองทรสัต ์PROSPECT ในครัง้นี ้เป็นการเขา้ท าสัญญาเช่าทรพัยสิ์นใน
ระยะยาว โดยมีก าหนดระยะเวลาการเช่าประมาณ 30 ปี นบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า พรอ้มทัง้มีสิทธิในการ
ต่ออายสุญัญาเช่าทรพัยสิ์นเพิ่มเติมอีกเป็นระยะเวลาประมาณ 30 ปี ภายใตเ้งื่อนไขที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่า ซึ่งการ
ลงทนุดงักล่าวจะส่งผลใหอ้ายเุฉล่ียของสิทธิการเช่าทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์พิ่มสงูขึน้เมื่อเปรียบเทียบกบัอายสุญัญา
เช่าที่เหลืออยู่ของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุในปัจจบุนั  

ทั้งนี ้เมื่อพิจารณาอายุสัญญาเช่าคงเหลือของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนอยู่ในปัจจุบนั ณ วันที่ 1 มิถุนายน 2569 
พบว่า โครงการ BFTZ 1 จะมีอายสุญัญาเช่าคงเหลือเฉล่ียประมาณ 13.16 ปี โครงการ BFTZ 2 จะมีอายสุญัญาเช่า
คงเหลือเฉล่ียประมาณ 23.97 ปี และโครงการ BFTZ 6 จะมีอายสุญัญาเช่าคงเหลือเฉล่ียประมาณ 26.83 ปี โดยเมื่อ
ค านวณอายุสัญญาเช่าคงเหลือเฉล่ียถ่วงน า้หนักของโครงการ BFTZ 1, BFTZ 2 และ BFTZ 6 รวมกัน จะมีอายุ
สญัญาเช่าคงเหลือเฉล่ียประมาณ 15.44 ปี 

อย่างไรก็ดี หากกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมภายใตโ้ครงการ BFTZ 4 ตามแผนการลงทนุในครัง้นี ้ซึ่งคาด
ว่าการเขา้ลงทุนจะเกิดขึน้ในช่วงไตรมาสที่ 2 ของปี 2569 กองทรสัตจ์ะไดร้บัสิทธิการเช่าในทรพัยสิ์นดังกล่าวใน
ระยะเวลาประมาณ 30 ปี นบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า ส่งผลใหเ้มื่อน าระยะเวลาการเช่าของโครงการ BFTZ 
4 มาค านวณรวมกบัอายสุญัญาเช่าคงเหลือของโครงการ BFTZ 1, BFTZ 2 และ BFTZ 6 แลว้ อายุสญัญาเช่าเฉล่ีย
ของทรพัยสิ์นทัง้หมดที่กองทรสัตล์งทนุจะเพิ่มขึน้มาอยู่ที่ประมาณ 19.37 ปี 

โดยมีรายละเอียดของอายสุญัญาเช่าดงันี ้ 

ล าดับ โครงการทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทนุ ทีต่ั้งโครงการ อายุคงเหลือของสทิธกิารเช่า 
1. BFTZ 1 ถนนบางนาตราด กม. 23 ประมาณ 13.16 ปี 
2. X44 ถนนบางนาตราด กม. 18 ถือครองกรรมสิทธิโดยสมบรูณ ์
3. BFTZ 2 ถนนเทพารกัษ์ ประมาณ 23.97 ปี 
4. BFTZ 3 ถนนบางนาตราด กม. 19 ถือครองกรรมสิทธิโดยสมบรูณ ์
5. BFTZ 6 ถนนบางนาตราด กม. 19 ประมาณ 26.83 ปี 
6. BFTZ 4 

(กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที ่5) 
ถนนบางนาตราด กม. 53 ประมาณ 30 ปี  (และสิทธิต่อ

อายสุญัญาเช่าอีก 30 ปี) 

ที่มา:  ขอ้มลูของกองทรสัต ์PROSPECT และขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์

อย่างไรก็ตาม ในการเขา้ลงทุนในโครงการ BFTZ 4 ในครัง้นีบ้ริษัทมีสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าทรพัยสิ์นอีก 30 ปี 
ซึ่งจะท าให้อายุสัญญาเช่าโดยรวมของโครงการ BFTZ 4 อยู่ที่ประมาณ 60 ปี และหากพิจารณาน ามารวมกับ
ระยะเวลาเช่าของโครงการ BFTZ 1, BFTZ 2 และ BFTZ 6 อายสุญัญาเช่าเฉล่ียของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุจะอยู่
ที่ประมาณ 28.06 ปี ดงันัน้ การเขา้ลงทนุในครัง้นีจ้ะส่งผลใหก้องทรสัตส์ามารถจดัหาผลประโยชนแ์ละไดร้บักระแส
เงินสดจากทรพัยสิ์นไดย้าวนานขึน้  

การเพิ่มขึน้ของอายุสญัญาเช่าเฉล่ียดงักล่าวจะส่งผลใหก้องทรสัตส์ามารถจดัหาผลประโยชนไ์ดย้าวนานขึน้ ซึ่งจะ
ช่วยเสรมิสรา้งความมั่นคงของกระแสรายไดใ้นระยะยาวใหแ้ก่กองทรสัต ์ลดความเส่ียงจากการสิน้สดุอายสุญัญาเชา่
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ในระยะเวลาอนัใกล ้และเพิ่มความสามารถในการบรหิารจดัการสินทรพัยข์องกองทรสัตใ์หม้ีความต่อเนื่องและยั่งยนื
มากยิ่งขึน้ ซึ่งถือเป็นปัจจยัสนบัสนนุท่ีส าคญัต่อเสถียรภาพทางการเงินและการสรา้งผลตอบแทนในระยะยาวใหแ้ก่ผู้
ถือหน่วยทรสัต ์

(5) กองทรัสตไ์ด้รับประกันค่าเช่าส าหรับทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม 

การเข้าลงทุนในทรัพยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ของกองทรัสตใ์นครัง้นี ้เป็นการเข้าลงทุนในทรัพยสิ์นประเภทอาคาร
คลังสินคา้หรือโรงงานให้เช่า ซึ่งตั้งอยู่ภายในโครงการ BFTZ 4 โดยทรัพยสิ์นดังกล่าวประกอบดว้ยอาคารที่ได้
ด  าเนินการก่อสรา้งแลว้เสรจ็เรียบรอ้ยเป็นส่วนใหญ่ ขณะเดียวกนัยงัมีทรพัยสิ์นบางส่วนท่ีอยู่ระหว่างการก่อสรา้งและ
ยงัไม่แลว้เสรจ็สมบรูณ ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตค์าดการณว์่าการก่อสรา้งทรพัยสิ์นดงักล่าวจะแลว้เสรจ็ภายในช่วงไตร
มาส 1 ปี 2569 ทัง้นี ้หากในวนัท่ีกองทรสัตค์าดว่าจะเขา้ลงทุน ทรพัยสิ์นบางส่วนยงัไม่สามารถก่อสรา้งแลว้เสรจ็ใน
วันที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน รวมถึงในกรณีที่กองทรสัตย์ังไม่สามารถจัดหาผูเ้ช่าในพืน้ที่ดังกล่าวได ้อาจส่งผลให้
กองทรสัตย์งัไม่สามารถรบัรูร้ายไดจ้ากค่าเช่า รวมถึงกระแสเงินสดที่เกิดจากการใชป้ระโยชนข์องทรพัยสิ์นดงักล่าวได้
ทนัที และอาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานและกระแสเงินสดของกองทรสัตใ์นระยะเริ่มตน้ของการลงทนุ  

อย่างไรก็ตาม บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น รวมถึงบรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของบริษัท
เจา้ของทรพัยสิ์น ไดต้กลงใหก้ารรบัประกนัรายไดค้่าเช่าแก่กองทรสัต ์โดยรบัภาระช าระค่าเช่าพืน้ท่ีเช่าส าหรบัอาคาร
คลงัสินคา้หรือโรงงานท่ียงัไม่มีผูเ้ช่า ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ซึ่งครอบคลมุถึงอาคารท่ีอยู่ระหว่างการก่อสรา้งและ
ยงัไม่แลว้เสรจ็ ณ วนัท่ีดงักล่าว เป็นระยะเวลา 2 ปี นบัจากวนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

ทั้งนี ้การรับประกันรายไดค้่าเช่าดังกล่าว จะเป็นการชดเชยค่าเช่าส าหรับพืน้ที่ที่ยังไม่มีผู้เช่าในช่วงระยะเวลา
รบัประกนั ตามอตัราค่าเช่าขัน้ต ่าที่กองทรสัตค์าดว่าจะไดร้บัจากโครงการ BFTZ 4 ซึ่งก าหนดไวท้ี่อตัรา 170 บาทต่อ
ตารางเมตรต่อเดือน ส่งผลใหก้องทรสัตม์ีความแน่นอนของรายไดแ้ละกระแสเงินสดในช่วงเริ่มตน้ของการลงทุนมาก
ยิ่งขึน้ 

ดงันัน้ การใหก้ารรบัประกันค่าเช่าขา้งตน้ถือเป็นกลไกส าคญัในการบรหิารความเส่ียงดา้นรายไดข้องกองทรสัต ์โดย
ช่วยลดความไม่แน่นอนจากความล่าชา้ในการก่อสรา้งและความเส่ียงจากการยงัไม่สามารถหาผูเ้ช่าไดท้นัเวลา อีก
ทัง้ยงัช่วยเสริมความมั่นคงดา้นกระแสเงินสด และสนบัสนุนความสามารถของกองทรสัตใ์นการบริหารจดัการทาง
การเงิน รวมถึงการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่องและเหมาะสมในระยะยาว 

(6) เป็นการกระจายการลงทุนไปยังพืน้ที่ในจังหวัดฉะเชิงเทราซึ่งเป็นพืน้ที่ในเขตเศรษฐกิจภาคตะวันออก 
(EEC) ซึ่งจะท าให้กองทรัสต๋ได้รับการสนับสนุนโดยนโยบายรัฐและ EEC และได้รับประโยชนเ์ชิงกลยุทธ์
จากท าเลทีต่ั้ง มีโครงสร้างพืน้ฐานทีพ่ร้อม 

การเขา้ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ของกองทรสัต ์PROSPECT ในครัง้นี ้เป็นการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นประเภทอาคาร
คลงัสินคา้และโรงงานใหเ้ช่าที่ตัง้อยู่ภายในโครงการ Bangkok Free Trade Zone 4 (BFTZ 4) ซึ่งตัง้อยู่บนพืน้ท่ีถนน
บางนา-ตราด กิโลเมตรที่ 53 อ าเภอบางปะกง จงัหวดัฉะเชิงเทรา โดยท าเลดงักล่าวอยู่ภายในเขตพฒันาพิเศษภาค
ตะวนัออก (Eastern Economic Corridor : EEC) ซึ่งถือเป็นพืน้ท่ียทุธศาสตรท์างเศรษฐกิจที่ส  าคญัของประเทศ โดย
การลงทุนในครัง้นีถื้อเป็นการขยายฐานการลงทุนของกองทรสัต ์PROSPECT ออกไปสู่ท  าเลใหม่ที่มีศักยภาพสูง 
นอกเหนือจากท าเลเดิมที่กองทรสัตเ์คยลงทุนมาแลว้ ซึ่งจะช่วยเพิ่มความหลากหลายของท าเลทรพัยสิ์นภายใตก้าร
บรหิาร และเสรมิสรา้งความแข็งแกรง่ใหก้บัโครงสรา้งทรพัยสิ์นการลงทนุโดยรวมในระยะยาว 
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ทั้งนี ้โครงการ BFTZ 4 ตั้งอยู่ในท าเลที่มีจุดแข็งดา้นภูมิศาสตรแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐานอย่างชัดเจน โดยอยู่ใกล้
ศูนยก์ลางอุตสาหกรรมส าคญัของประเทศ และสามารถเขา้ถึงโครงข่ายคมนาคมหลกัไดอ้ย่างสะดวก ทัง้ทางถนน 
ทางอากาศ และทางน า้ อาทิ ทางหลวงสายหลกั ทางด่วน และมอเตอรเ์วย ์รวมถึงอยู่ใกลแ้หล่งโลจิสติกสท์ี่ส  าคัญ 
ไดแ้ก่ สนามบินสวุรรณภูมิ สนามบินดอนเมือง ท่าเรือกรุงเทพ และท่าเรือน า้ลึกแหลมฉบงั ซึ่งเป็นประตูหลกัในการ
เชื่อมโยงการคา้และการขนส่งระหว่างประเทศ  โดยหากพิจารณาระยะทางของโครงการ BFTZ 4 ไปยังโครงสรา้ง
พืน้ฐานหลกั พบว่าโครงการตัง้อยู่ห่างจากสนามบินสวุรรณภมูิประมาณ 51 กิโลเมตร ท่าเรือแหลมฉบงัประมาณ 54 
กิโลเมตร ท่าเรือกรุงเทพประมาณ 75 กิโลเมตร และสนามบินดอนเมืองประมาณ 90 กิโลเมตร ท าเลดังกล่าวจึงมี
ความเหมาะสมอย่างยิ่งในการเป็นจุดเชื่อมโยงฐานการผลิตและการกระจายสินคา้ไปสู่ตลาดทั้งในประเทศและ
ต่างประเทศอย่างมีประสิทธิภาพ 

แผนภาพ: พืน้ท่ีตัง้โครงการ BFTZ 4 และสถานท่ีใกลเ้คยีง  

   

ระยะห่างจากโครงการ BFTZ 4 
สนามบินสวุรรณภมูิ 51 กม. 
ท่าเรือกรุงเทพ 75 กม. 
สนามบินดอนเมือง 90 กม. 
ท่าเรือแหลมฉบงั 54 กม. 
 
 

ที่มา: เว็บไซตข์องโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน (bangkokfreetradezone.com)  

นอกจากนี ้การขยายการลงทุนเขา้สู่พืน้ที่บางปะกง จังหวดัฉะเชิงเทรา ซึ่งเป็นพืน้ที่เศรษฐกิจที่ก าลังเติบโตอย่าง
ต่อเนื่อง ยังช่วยลดความเส่ียงจากการกระจุกตัวของการลงทุนในท าเลใดท าเลหนึ่ง  และเพิ่มความยืดหยุ่นในการ
บริหารจัดการสินทรัพย์ของกองทรัสต์ โดยสามารถรองรับความต้องการของผู้เช่าที่หลากหลาย ทั้งในกลุ่ม
อตุสาหกรรมโลจิสติกส ์การผลิต และการกระจายสินคา้ ซึ่งมีแนวโนม้ขยายตวัตามการเติบโตของห่วงโซ่อุปทานโลก
และการยา้ยฐานการผลิตมายงัภมูิภาคเอเชียตะวนัออกเฉียงใต ้

กรอบการส่งเสริมการลงทุนภายใต้เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก (EEC) 

ทรพัยสิ์นในโครงการ BFTZ 4 ที่กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ลงทนุเพิ่มเติมในครัง้นี ้ตัง้อยู่ภายในเขตพฒันาพิเศษ
ภาคตะวันออก (EEC) อยู่ภายใตก้รอบกฎหมายพระราชบัญญัติเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก พ .ศ. 2561 ซึ่งมี
วตัถปุระสงคห์ลกัในการยกระดบัขีดความสามารถในการแข่งขนัของประเทศ ผ่านการส่งเสรมิกิจกรรมทางเศรษฐกิจ
สมัยใหม่ที่มีมูลค่าสูงและเป็นมิตรต่อส่ิงแวดล้อม การพัฒนาโครงสรา้งพืน้ฐานและระบบสาธารณูปโภคที่มี
ประสิทธิภาพ การจัดให้มีบริการภาครัฐแบบเบ็ดเสร็จครบวงจรเพื่อลดขั้นตอนและตน้ทุนในการประกอบธุรกิจ 
ตลอดจนการพัฒนาเมืองและคุณภาพชีวิตใหไ้ดม้าตรฐานสากล โดยผูป้ระกอบการและนักลงทุนในเขต EEC จะ
ได้รับสิทธิประโยชน์ทางเศรษฐกิจและการลงทุนที่ส  าคัญหลายประการ อาทิ สิทธิในการถือครองที่ดินและ
อสังหาริมทรัพย์ส าหรับนักลงทุนต่างชาติ สิทธิในการน าแรงงานฝีมือและผู้เชี่ยวชาญจากต่างประเทศเข้ามา
ด าเนินงาน สิทธิประโยชนท์างภาษีในรูปแบบการยกเวน้หรือการลดหย่อนภาษีอากร รวมถึงความคล่องตวัในการท า
ธุรกรรมทางการเงิน โดยเฉพาะสิทธิในการเช่าที่ดินและอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นระยะเวลานานสงูสดุ 50 ปี พรอ้มสิทธิใน
การต่อสัญญาไดอ้ีกไม่เกิน 49 ปี ซึ่งช่วยเสริมสรา้งความมั่นใจในการลงทุนระยะยาว และส่งผลใหอ้ัตราการเข้า
ครอบครองพืน้ท่ีอตุสาหกรรมในเขต EEC อยู่ในระดบัสงูอย่างต่อเนื่อง 
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การสร้างมูลค่าเพิ่มและผลกระทบเชิงบวก 
การเขา้ลงทนุเพิ่มเตมิในโครงการ BFTZ 4 สะทอ้นใหเ้ห็นถึงวิสยัทศันแ์ละแนวทางการลงทนุเชงิกลยทุธข์องกองทรสัต ์
PROSPECT ที่ไม่เพียงมุ่งเนน้การขยายขนาดของสินทรพัยภ์ายใตก้ารบริหารเท่านั้น แต่ยังใหค้วามส าคญักับการ
สร้างสมดุลของทรัพย์สินที่ลงทุนในหลากหลายท าเล เพื่อรองรับความผันผวนของสภาพเศรษฐกิจและการ
เปล่ียนแปลงของตลาดอสงัหารมิทรพัยอ์ตุสาหกรรมในอนาคต 

จากแนวโน้มตลาดในปัจจุบัน ความตอ้งการพืน้ที่โรงงานและคลังสินคา้ในเขต EEC ยังคงมีทิศทางเติบโตอย่าง
ต่อเนื่อง สอดคลอ้งกับนโยบายของภาครฐัในการผลักดันประเทศไทยใหเ้ป็นศูนยก์ลางการผลิตและการกระจาย
สินคา้ในระดบัภมูิภาค ดงันี ้

 
ที่มา : ฝ่ายวิจยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

ดว้ยปัจจยัสนบัสนุนดงักล่าว การลงทุนในโครงการ BFTZ 4 จึงคาดว่าจะช่วยเพิ่มศกัยภาพในการสรา้งรายไดจ้าก
การเช่าที่มีความมั่นคง เสริมสรา้งเสถียรภาพของกระแสเงินสด และเพิ่มมลูค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์PROSPECT 
ในระยะยาวอย่างยั่งยืน 

(7) ทรัพยส์ินที่เข้าลงทุนในคร้ังนีมี้ศักยภาพในการสร้างมูลค่าและผลตอบแทนทีคุ่้มค่าให้แก่กองทรัสตแ์ละผู้
ถือหน่วยทรัสต ์

การเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้หากพิจารณาจากท าเลที่ตัง้ที่มีศกัยภาพดงัรายละเอียดตามหัวขอ้ที่ 6 
แลว้นัน้ หากพิจารณาทางดา้นอตัราการเช่าพืน้ที่เฉล่ียในไตรมาสที่ 3 ปี 2568 ของทรพัยสิ์นในโครงการที่กองทรสัต์
เขา้ลงทนุในปัจจบุนั และโครงการท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 มีรายละเอียดดงันี ้ 

 ทรัพยสิ์นทีล่งทุน ณ ปัจจุบัน ค่าเฉล่ีย 
โครงการทีเ่ข้าลงทุนใน
ปัจจุบัน 

BFTZ 1 X44 BFTZ 2 BFTZ 3 BFTZ 6 BFTZ 4 รวม 

• อตัราการเช่าพืน้ที่ 
(Occupancy Rate)1/ 

98.68% 100.00% 98.83% 97.03% 100.00% - 98.37% 
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 ทรัพยสิ์นทีล่งทุนเพิ่มคร้ังที ่5 ค่าเฉล่ีย 
โครงการทีเ่ข้าลงทุนใน
อนาคต 

BFTZ 1 X44 BFTZ 2 BFTZ 3 BFTZ 6 BFTZ 4 รวม 

• อตัราการเช่าพืน้ที่ 
(Occupancy Rate)2/ 

- - - - - 80.11%3/ 80.11%3/  

ที่มา:  ขอ้มลูของกองทรสัต ์PROSPECT 
หมายเหต:ุ 1/ อา้งอิงอตัราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy Rate) ในไตรมาสที่ 3 ปี 2568 

2/ อา้งอิงประมาณการอตัราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy Rate) ตามสญัญาเช่า  
3/  ปัจจุบันอัตราการเช่าพืน้ที่เฉลี่ย (Occupancy Rate) ของทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 อยู่ที่ระดบั 
รอ้ยละ 80.11 ซึ่งอัตราการเช่าดังกล่าวเป็นอัตราที่รวมถึงผูเ้ช่าที่ไดท้  าการจองพืน้ที่เช่าภายในโครงการเรียบรอ้ยแล้ว 
อย่างไรก็ดียงัมีทรพัยส์ินบางส่วนยงัอยู่ระหว่างก่อสรา้ง ซึ่งมีก าหนดการแลว้เสร็จภายในไตรมาส 1 ปี 2569 โดยอนาคต
หากทรพัยส์ินภายในโครงการก่อสรา้งแลว้เสร็จกองทรสัตค์าดว่าจะมีอตัราการเช่าพืน้ที่อยู่ในช่วงรอ้ยละ  87.93 - 94.95 
ตัง้แต่ปี 2572 - 2628 ซึ่งเป็นระยะเวลาภายหลงัจากสิน้สดุระยะเวลารบัประกนัรายไดใ้นปี 2569 - 2571 

จากการประเมินขอ้มลู ณ ไตรมาส 3 ปี 2568 อตัราการเช่าพืน้ท่ีเฉล่ีย (Occupancy Rate) ของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์
ลงทุนอยู่ปัจจุบันและทรัพยสิ์นที่จะเข้าลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 อยู่ที่ระดับสูงถึงรอ้ยละ 98.37 และรอ้ยละ 80.11 
ตามล าดบั ขณะที่ค่าเช่าเฉล่ียของทรพัยสิ์นปัจจุบนัอยู่ที่ประมาณ 171 บาท/ตร.ม./เดือน ซึ่งยงัต ่ากว่าระดบัค่าเช่า
สูงสุดในตลาดพืน้ที่เดียวกัน (200.00 บาท/ตร.ม./เดือน) อ้างอิงจากงานวิจัยตลาดอาคารคลังสินคา้และตลาด
โรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ช่าในบริเวณ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด ฉบบัลงวนัที่ 11 กันยายน 2568 
ซึ่งสะทอ้นถึงความเป็นไปไดใ้นการเจรจา ปรบัเพิ่มค่าเช่าในอนาคต และจะส่งผลใหร้ายไดข้องกองทรสัตเ์พิ่มขึน้ใน
ระยะยาว   

ทัง้นี ้ขอ้มลูการต่อสญัญาเช่าพืน้ท่ีในช่วงปี 2565 2566 2567 ไตรมาส 1 ปี 2568 ไตรมาส 2 ปี 2568 และ ไตรมาส 3 
ปี 2568 อยู่ในระดบัท่ีน่าพอใจ (97.04%, 97.18%, 70.29%, 100.00, 75.10% และ 94.82 ตามล าดบั) แสดงถึงการ
ตอบรบัจากผูเ้ช่าที่มั่นคงและต่อเนื่อง โดยเมื่อพิจารณาจากศกัยภาพของโครงการ BFTZ 4 คาดว่าอตัราการเช่าพืน้ท่ี
จะอยู่ในช่วงรอ้ยละ 87.93 - 94.95 ตัง้แต่ปี 2572 - 2628 ซึ่งเป็นระยะเวลาภายหลงัจากสิน้สดุระยะเวลารบัประกนั
รายไดใ้นปี 2569 - 2571 ซึ่งจะใกลเ้คียงกบัโครงการเดิมที่กองทรสัตไ์ดล้งทนุไปแลว้ 

นอกจากนี ้โครงการ BFTZ 4 เป็นอาคารคลงัสินคา้ส าเร็จรูป อาคารโรงงานส าเร็จรูป อาคารโรงงานส าเร็จรูปขนาด
เล็ก และอาคาร Built-to-Suit ที่สามารถรองรบัการใชง้านไดห้ลากหลายธุรกิจ จึงมีความยืดหยุ่นในการตอบสนอง
ความตอ้งการของผูเ้ช่า โดยหากพิจารณาถึงประเภทธุรกิจของผูเ้ช่า และสดัส่วนประเภทการใชง้านคลงัสินคา้และ
โรงงาน จะเห็นไดว้่าผูเ้ช่าภายในโครงการ BFTZ 4 ส่วนใหญ่เช่าเพื่อใชป้ระกอบกิจการโรงงาน โดยมีรายละเอียดดงันี ้ 

รายละเอียดสดัส่วนเปรียบเทียบประเภทโรงงานและคลงัสินคา้ 

โครงการ BFTZ 4 จ านวนยูนิตทีเ่ช่า 
% ต่อยูนิต
ทัง้หมด 

ประเภทโรงงาน1/ 68 67.33 
ประเภทคลงัสินคา้1/ 14 13.86 
หอ้งว่าง/อยู่ระหว่างก่อสรา้ง 19 18.81 

รวม 101 100.00 

ที่มา : ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์
หมายเหต ุ: 1/ ขอ้มลูขา้งตน้รวมถึงผูเ้ช่าที่ท  าการจองไวแ้ลว้ดว้ย 
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ดงันัน้ จากสดัส่วนผูเ้ช่าประกอบกิจการประเภทโรงงานท่ีมีมากกว่าประเภทคลงัสินคา้นัน้ ส่งผลใหก้องทรสัตส์ามารถ
รกัษาระดบัของอัตราการเช่าพืน้ที่ของโครงการ BFTZ 4 ใหอ้ยู่ในระดบัที่สูงไวไ้ดใ้นอนาคต เนื่องจากการยา้ยฐาน
ทรพัยสิ์นของผูป้ระกอบกิจการท่ีตอ้งใชพ้ืน้ท่ีท าโรงงานจะท าไดย้ากกว่าคลงัสินคา้ เนื่องจากทรพัยสิ์นมีมลูค่าสงู เช่น 
เครื่องจกัรในการผลิตสินคา้นั้นๆ อาจมีมลูค่าตลาดและตน้ทุนในการติดตัง้ที่สงู ซึ่งอาจจะท าให้ผูเ้ช่าเกิดตน้ทุนใน
การขนยา้ย และเป็นภาระต่อผูเ้ช่าในอนาคตหากผูเ้ช่าตอ้งการยา้ยฐานการผลิต  

อย่างไรก็ตาม การเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมในครั้งนี ้ เป็นการลงทุนที่เสริมสรา้งฐานรายได้ให้กองทรัสต์ 
PROSPECT มากยิ่งขึน้ โดยคาดว่าจะสรา้งรายไดเ้พิ่มจากการลงทนุครัง้นีป้ระมาณ 227.77 ลา้นบาทในช่วง 7 เดือน
ของปี 2569 และประมาณ 396.04 ลา้นบาทในปี 2570 ซึ่งจะช่วยเพิ่มผลตอบแทนที่คุม้ค่าใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน
อย่างมีนยัส าคญั ดงันี ้

อัตราผลตอบแทนทีใ่ช้เปรียบเทยีบในทรัพยสิ์นทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่5 หน่วย มูลค่า 

• มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(Equity NPV) ลา้นบาท 263.44 - 599.29  

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

% 8.67% - 8.72%  

• อตัราตน้ทนุทางการเงินส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(Cost of Equity: Ke) % 8.00% 

ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period)   

• ระยะเวลาคืนทนุของทรพัยส์ินระดบัชัน้กองทรสัต ์(Payback Period on the Trust) ปี 15.62 

• ระยะเวลาคืนทนุของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(Payback Period of Trust Unitholders) ปี 17.83 

ที่มา:  ประมาณการและค านวณโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ   

โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  5 ในครัง้นีม้ีอัตรา
ผลตอบแทนจากการลงทนุส าหรบัส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Equity Internal Rate of Return: Equity IRR) ในเกณฑ์
ที่น่าสนใจ โดยมีอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนส าหรบัส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ท่ากับรอ้ยละ 8.67 - 8.72 ต่อปี 
ซึ่งสงูกว่าอตัราตน้ทนุส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Cost of Equity: Ke)  

(ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถศกึษาขอ้มูลเกีย่วกบัอตัราผลตอบแทนตามทีป่รากฏในส่วนที ่3 หวัขอ้ที ่3.1 ประมาณการ
ก าไรจากการด าเนนิงานและกระแสเงนิสด ของรายงานฉบบันี)้   

(8) ความต้องการในตลาดคลังสินค้าทีสู่งและต่อเน่ืองซึ่งจะช่วยเสริมสร้างความได้เปรียบจากการแข่งขัน  

ในปัจจุบนัอุตสาหกรรมในประเทศไทยยงัคงมีความตอ้งการใชค้ลงัสินคา้ที่เพิ่มขึน้ เนื่องจากมีความตอ้งการในดา้น
การจดัเก็บสินคา้ การกระจายสินคา้ และการบริหารห่วงโซ่อุปทานท่ีมีประสิทธิภาพ โดยเฉพาะธุรกิจ E-Commerce 
ที่มีความตอ้งการใชค้ลงัสินคา้ขนาดใหญ่ที่มีท าเลใกลเ้มือง และมีระบบโลจิสติกสท์ี่ดี อย่างไรก็ตาม หากพิจารณา
การผลิตสินคา้ส าคัญๆ ที่มีสัดส่วนการส่งออกในช่วงรอ้ยละ 30 - 60 อาทิ การผลิตยานยนต ์การผลิตอาหารสัตว์
ส าเร็จรูป และการผลิตน า้ตาล และกลุ่มการผลิตสินคา้เพื่อการส่งออกที่มีสดัส่วนมากกว่ารอ้ยละ 60 เช่น การผลิต
ชิน้ส่วนและแผ่นวงจรอิเล็กทรอนิกส ์การผลิตคอมพิวเตอรแ์ละอปุกรณต์่อพ่วง โดยกลุ่มสินคา้ดงักล่าวมีการขยายตวั
ที่เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง (อา้งอิงจากงานวิจยัตลาดอาคารคลงัสินคา้และตลาดโรงงานส าเร็จรูปใหเ้ช่าของบรษิัท ไนท์
แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด) ฉบบัลงวนัที่ 11 กันยายน 2568 ซึ่งจากขอ้มลูดงักล่าวขา้งตน้จะส่งผลใหม้ี
ความตอ้งการใชค้ลงัสินคา้และโรงงานท่ีเพิ่มสงูขึน้  
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ดงันัน้ การเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเตมิครัง้ที่ 5 ของโครงการ BFTZ 4 ในครัง้นี ้จึงถือเป็นการด าเนินกลยทุธเ์ชิงรุกใน
การเสรมิความแข็งแกรง่ของฐานทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์โดยช่วยเพิ่มขีดความสามารถในการรองรบัความตอ้งการใช้
พืน้ที่ที่มีแนวโนม้เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง ทัง้ในกลุ่มผูป้ระกอบการภาคอุตสาหกรรมและผูป้ระกอบการดา้นโลจิสติกส์
โดยการลงทุนดังกล่าวคาดว่าจะส่งผลใหก้องทรสัต ์PROSPECT สามารถสรา้งกระแสรายไดท้ี่มีความมั่นคงและ
ยั่งยืนในระยะยาว พรอ้มทั้งเพิ่มศักยภาพในการแข่งขนัจากมูลค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัตท์ี่ปรบัเพิ่มขึ ้นอย่าง
ต่อเนื่อง ซึ่งสะท้อนถึงความส าเร็จในการบริหารจัดการและศักยภาพการเติบโตของกองทรัสตใ์นอนาคต ทั้งนี ้ 
แนวโนม้ดงักล่าวยงัถือเป็นสญัญาณเชิงบวกต่อความเชื่อมั่นของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละนกัลงทุน โดยแสดงใหเ้ห็นถึง
ความสามารถของกองทรสัตใ์นการสรา้งมลูค่าเพิ่มและผลตอบแทนที่เหมาะสมในระยะยาว 

(9) ทรัพย์สินที่ได้มาในคร้ังนี้มีสภาพใหม่และดี พร้อมใช้งาน ซึ่งจะท าให้กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายในการ
บ ารุงรักษาในระดับต ่า 

ทรัพยสิ์นที่กองทรัสต ์PROSPECT เข้าลงทุนในครัง้นีเ้ป็นทรพัยสิ์นที่อยู่ในสภาพใหม่และมีความสมบูรณ ์พรอ้ม
ส าหรบัการใชง้านเชิงพาณิชยใ์นทันที โดยไดร้บัการออกแบบและก่อสรา้งตามมาตรฐานอุตสาหกรรมที่เก่ียวขอ้ง 
ส่งผลใหท้รพัยสิ์นดงักล่าวมีประสิทธิภาพในการรองรบัการใชง้านของผูเ้ช่าไดอ้ย่างเหมาะสม ทัง้ ในดา้นการจดัเก็บ
สินค้าและการด าเนินกิจกรรมดา้นการผลิต ทั้งนี ้ ด้วยสภาพทรัพยสิ์นที่มีอายุการใช้งานน้อยและมีคุณภาพดี 
กองทรัสต  ์PROSPECT จึงคาดว่าจะมีภาระค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมและบ ารุงรักษาอยู่ในระดับต ่า โดยเฉพาะ
ในช่วงระยะแรกของการลงทุน ซึ่งจะช่วยลดค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน และท าใหโ้ครงสรา้งตน้ทุนของกองทรสัตม์ี
ประสิทธิภาพมากยิ่งขึน้ อนัจะส่งผลเชิงบวกต่ออตัราก าไรจากการด าเนินงานและกระแสเงินสดสทุธิในระยะยาว  

ดังนั้น ดว้ยโครงสรา้งค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานที่อยู่ในระดบัต ่า ประกอบกับศักยภาพในการสรา้งกระแสเงินสด
อย่างต่อเนื่อง จะช่วยสนับสนุนผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ PROSPECT ให้เติบโต ตลอดจนช่วยเสริม
ความสามารถของกองทรสัต  ์PROSPECT ในการรกัษาระดบัเงินปันผลและเพิ่มมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรัสต์
อย่างต่อเนื่อง 
(ผูถ้ือหน่วยทรสัต์สามารถศึกษาขอ้มูลเกี่ยวกบัค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาตามที่ปรากฏในส่วนที่ 3 
หวัขอ้ที ่3.1 ประมาณการก าไรจากการด าเนนิงานและกระแสเงนิสด ของรายงานฉบบันี)้   

(10) ท าให้เกิดการประหยัดต่อขนาด (Economies of Scale) ซึ่งจะส่งผลดีต่อผลประกอบการของกองทรัสต ์
PROSPECT  

การลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ของโครงการ BFTZ 4 ในครัง้นี ้เป็นการลงทุนในทรัพยสิ์นใหม่ซึ่งจะท าให้
กองทรสัตม์ีขนาดทรพัยสิ์นที่เพิ่มขึน้ประมาณ 5,040 ลา้นบาท หรือขนาดทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัตภ์ายหลังการ
เขา้ลงทนุจะมีประมาณ 13,980.79 ลา้นบาท (อา้งอิงจากทรพัย์สนิของกองทรสัต ์ณ 30 กนัยายน 2568 จ านวน 8,940.79 

ลา้นบาท และปรบัเพิ่มดว้ยสนิทรพัย์ทีเ่กิดขึน้จากการเขา้ลงทุนในครัง้นี)้ และยงัสามารถสรา้งกระแสเงินสดที่เพิ่มขึน้จาก
ฐานรายไดข้องลกูคา้ในโครงการดงักล่าว การขยายตวัในลกัษณะนีส่้งผลใหก้องทรสัต ์PROSPECT ไดร้บัประโยชน์
จากการประหยดัต่อขนาด (Economies of Scale) โดยเฉพาะในส่วนของค่าใชจ้่ายคงที่ เช่น ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 
และ ค่าประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น เมื่อค่าใชจ้่ายเหล่านีถู้กเฉล่ียออกไป ตน้ทุนในการบริหารจดัการต่อหน่วยจึงลดลง 
และจะส่งผลเชิงบวกต่อผลประกอบการรวมถึงความสามารถในการด าเนินงานของกองทรัสต ์PROSPECT ใน
อนาคตอย่างมีนยัส าคญั   
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(11) เป็นการลงทุนเพิ่มขนาดสินทรัพยแ์ละเพิ่มแหล่งที่มาของรายได้ของกองทรัสต ์ซึ่งจะท าให้กองทรัสตมี์
กระแสเงินสดต่อเน่ือง ซึ่งจะช่วยเพิ่มความน่าสนใจของกองทรัสตต์่อนักลงทุน และช่วยสนับสนุนสภาพ
คล่องของการซือ้ขายของหน่วยทรัสต ์

โดยภายหลงัจากการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ของกองทรสัต ์PROSPECT ครัง้นี ้กองทรสัต์
จะมีสินทรัพยร์วมเพิ่มขึน้อีกประมาณ 5,040 ลา้นบาท โดย ณ ปัจจุบันกองทรัสต์ PROSPECT มีสินทรัพยอ์ยู่ที่  
8,940.79 ลา้นบาท และมีสินทรพัยส์ทุธิอยู่ที่ 5,422.72 ลา้นบาท (อา้งองิจากงบการเงนิ ณ วนัที ่30 กนัยายน 2568) 
ซึ่งจะท าใหก้องทรสัต ์PROSPECT มีสินทรพัยร์วมเป็นประมาณ 13,980.79 ลา้นบาท (อา้งองิจากงบการเงนิ ณ วนัที ่
30 กนัยายน 2568 และปรบัเพิ่มดว้ยสนิทรพัย์ทีเ่กิดขึน้จากการเขา้ลงทนุในครัง้นี)้  

นอกจากนี ้ การลงทุนในทรัพย์สินหลักที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  5 ในครั้งนี ้ จะช่วยเปิดโอกาสให้กองทรัสต์ 
PROSPECT สามารถกระจายความเส่ียงและเพิ่มความหลากหลายของแหล่งที่มาของรายได้ โดยในปัจจุบัน
กองทรสัต ์PROSPECT มีทรพัยสิ์นที่ลงทุนจ านวน 5 โครงการ ไดแ้ก่ BFTZ 1, X44, BFTZ 2, BFTZ 3 และ BFTZ 6 
ซึ่งมีขนาดเนือ้ที่ที่ดินรวมประมาณ 912,045.10 ตารางเมตร และพืน้ที่อาคารใหเ้ช่ารวมประมาณ 564,758 ตาราง
เมตร โดยหากกองทรัสตไ์ดม้ีการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  5 ในครั้งนี ้จะท าให้ทรัพยสิ์นของ
กองทรสัต ์PROSPECT มีขนาดเนือ้ที่ที่ดินเพิ่มขึน้ประมาณ 202 ไร่ 2 งาน 43.2 ตารางวา หรือ 323,772.87 ตาราง
เมตร และพืน้ท่ีอาคารคลงัสินคา้ใหเ้ช่าประมาณ 187,949 ตารางเมตร ดงันัน้ การลงทนุเพิ่มเติมของกองทรสัตใ์นครัง้
นีจ้ะเป็นการช่วยลดการพึ่งพาแหล่งรายไดจ้ากโครงการที่กองทรสัตล์งทุนในปัจจุบนัเพียงอย่างเดียว แต่จะท าใหม้ี
รายไดเ้พิ่มขึน้อีก 1 โครงการใหม่ ซึ่งปัจจบุนัอาคารคลงัสินคา้ และโรงงานในโครงการสามารถรองรบัลกูคา้ผูท้ี่มาเช่า
พืน้ในโครงการไดห้ลากหลายอุตสาหกรรมท าใหจ้ะสามารถช่วยกระจายความเส่ียงและลดผลกระทบที่อาจจะเกิด
จากสภาวะเศรษฐกิจที่ไม่แน่นอนต่างๆ ได ้    

รายละเอียดพืน้ที่ที่ดิน และพืน้ที่อาคารเช่าของทรพัยส์ินที่เขา้ลงทนุในปัจจบุนั และทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 5 

รายการ 
ทรัพยสิ์นทีเ่ข้า

ลงทุนในปัจจุบัน1/ 

ทรัพยสิ์นทีจ่ะ
ลงทุนเพิ่มเติม 

คร้ังที ่52/ 

การเปล่ียนแปลงเม่ือเทยีบกับ
ทรัพยสิ์นทีเ่ข้าลงทุนในปัจจุบัน รวม 

ตารางเมตร ตารางเมตร ตารางเมตร % ตารางเมตร 
พืน้ที่ที่ดิน 912,045.10 323,772.87  323,772.87  35.50 1,235,817.97 
พืน้ที่อาคารเช่า 564,758.00 187,949.00 187,949.00 33.28 752,707.00 

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์
หมายเหต:ุ 1/ ทรพัยส์ินที่เขา้ลงทนุในปัจจบุนั ประกอบดว้ยโครงการ BFTZ 1, X44, BFTZ 2, BFTZ 3 และ BFTZ 6 
 2/ ทรพัยส์ินที่เขา้ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 5 ประกอบดว้ยโครงการ BFTZ 4 

รายละเอียดทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 5 

โครงการ 
พืน้ทีท่ีด่ิน พืน้ทีอ่าคารเช่า General 

Zone 
Free Trade 

Zone ตารางเมตร ตารางเมตร 
BFTZ 4 323,772.87  187,949.00   

รวม 323,772.87  187,949.00   

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์

โดยภายหลงัการลงทุนดงักล่าว พืน้ที่ใหเ้ช่ารวมทัง้หมดของกองทรสัตจ์ะอยู่ที่ประมาณ 752,707 ตารางเมตร ซึ่งจะ
ส่งผลให้ความสามารถในการสรา้งรายไดข้องกองทรัสตเ์พิ่มสูงขึน้จากการขยายขนาดของทรัพยสิ์นภายใตก้าร
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บรหิาร ทัง้นี ้แมว้่าสดัส่วนการถือครองทรพัยสิ์นของกองทรสัตย์งัคงเนน้การลงทนุในรูปแบบของสิทธิการเชา่เป็นหลกั 
โดยจากขอ้มลูปัจจบุนัพบว่าทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนอยู่นัน้มีสดัส่วนของการลงทุนในสิทธิการเช่าต่อการถือครอง
กรรมสิทธ์ิโดยสมบรูณอ์ยู่ท่ีรอ้ยละ 81.74 ต่อรอ้ยละ 18.26 อย่างไรก็ตาม ภายหลงัจากการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเตมิ
ครัง้ที่ 5 แลว้ สดัส่วนดงักล่าวจะเปล่ียนแปลงเป็นรอ้ยละ 86.30 ส าหรบัการลงทุนในสิทธิการเช่า และรอ้ยละ 13.70 
ส าหรบัการถือครองกรรมสิทธ์ิโดยสมบูรณ ์ซึ่งสะทอ้นใหเ้ห็นว่ากองทรสัต ์PROSPECT ยงัคงมีแนวโนม้ในการมุ่งเนน้
การลงทุนในสิทธิการเช่าเป็นสดัส่วนท่ีสงูกว่าการลงทุนโดยการถือครองกรรมสิทธ์ิอย่างสมบูรณ ์ โดยมีรายละเอียด 
ดงันี ้ 

โครงการ 
ทรัพยสิ์นทีล่งทุน 

ในปัจจุบัน 
ทรัพยสิ์นทีล่งทุนเพิ่มเติม

คร้ังที ่5 
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 
BFTZ 4 -  -  187,949.00 -  187,949.00 - 187,949.00 

รวม 461,656.00 103,102.00 187,949.00 - 649,605.00 103,102.00 752,707.00 
ร้อยละ (%) 81.74% 18.26% 100.00% 0.00% 86.30% 13.70% 100% 

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ทัง้นี ้เมื่อพิจารณาถึงรายละเอียดของทรพัยสิ์นภายใตก้ารลงทุน ณ วนัที่ 1 มิถุนายน 2569 ซึ่งเป็นช่วงภายหลงัการ
เขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 แลว้เสรจ็ กองทรสัตจ์ะมีทรพัยสิ์นท่ีลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์ี่เป็นสิทธิการเช่า
ที่ดินและอาคารของโครงการ BFTZ 1, BFTZ 2 และ BFTZ 6 มีระยะเวลาสิทธิการเช่าคงเหลือประมาณ 13.16 ปี 
23.97 ปี และ 26.83 ปี ตามล าดับ ในขณะที่ทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 โครงการ BFTZ 4 ซึ่งเป็นโครงการ
พฒันาใหม่ จะมีระยะเวลาสิทธิการเช่าประมาณ 30 ปี นบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า และสิทธิในการต่ออายุ
สญัญาเช่าทรพัยสิ์นอีก 30 ปี หรือ ประมาณ 60 ปี (ค านวณ ณ วนัท่ีกองทรสัตค์าดว่าจะเขา้ลงทนุ ในช่วงไตรมาสที่ 2 
ปี 2569) อย่างไรก็ตาม ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนของส่วนใหญ่จะเนน้ไปท่ีการลงทุนในรูปแบบของสิทธิการเช่า
เป็นหลกั แต่จากขอ้มลูที่ปรากฏขา้งตน้จะเห็นไดว้่าสิทธิการเช่าของแต่ละโครงการยงัคงมีระยะเวลาคงเหลือมากกวา่ 
10 ปี ซึ่งถือว่าอยู่ในระดบัที่สามารถสรา้งผลตอบแทนใหแ้ก่กองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่องและยั่งยืนในระยะยาว อีกทัง้ 
การเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครั้งที่ 5 นีย้ังมีส่วนช่วยในการยืดระยะเวลาเฉล่ียของสิทธิการเช่าภาพรวมของ
กองทรสัตใ์หย้าวนานยิ่งขึน้ เนื่องจากโครงการ BFTZ 4 เป็นทรพัยสิ์นท่ีสรา้งใหม่และมีระยะเวลาสิทธิการเช่าคงเหลือ
ยาวนานถึงประมาณ 30 ปี และสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าทรพัยสิ์นอีก 30 ปี ซึ่งจะช่วยเสรมิสรา้งเสถียรภาพดา้น
กระแสรายไดข้องกองทรสัต ์และเพิ่มศกัยภาพในการสรา้งผลตอบแทนอย่างต่อเนื่องในระยะยาว  นอกจากนี ้การ
เพิ่มขึน้ของสินทรพัยแ์ละรายไดข้องกองทรสัต ์PROSPECT อาจส่งผลต่อภาพลกัษณแ์ละความเชื่อมั่นต่อนกัลงทนุ 
และส่งผลต่อความน่าสนใจในการลงทุนหน่วยทรสัต์ PROSPECT ต่อมมุมองของนกัลงทุนโดยทั่วไป ซึ่งเป็นปัจจยั
หน่ึงที่จะสนบัสนนุสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัต ์รวมถึงการระดมทนุของกองทรสัต ์PROSPECT ในอนาคต 
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(12) การเข้าลงทุนเพิ่มเติมในคร้ังนี้เป็นการขยายพืน้ที่และขนาดทรัพยส์ินเพื่อให้บริการ ซึ่งท าให้กองทรัสต์
สามารถขยายและกระจายฐานลูกค้าได้ 

การเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ในครัง้นี ้ซึ่งเป็นการลงทุนในโครงการ BFTZ 4 ซึ่งเป็นการเพิ่ม
ขนาดพืน้ที่การใหบ้ริการที่สามารถตอบโจทยค์วามตอ้งการของผูเ้ช่าไดอ้ย่างกวา้งขวางมากยิ่งขึน้ โดยโครงการ 
BFTZ 4 ตั้งอยู่บนท าเลเชิงยุทธศาสตร์ที่ส  าคัญของภูมิภาค พร้อมด้วยส่ิงอ านวยความสะดวก และระบบ
สาธารณูปโภคที่ครบครนั บนพืน้ที่ใหบ้ริการทัง้สิน้ 187,949.00 ตารางเมตร รองรบัทัง้กลุ่มลกูคา้รายเดิมที่ตอ้งการ
ขยายพืน้ที่การด าเนินธุรกิจ และกลุ่มลกูคา้รายใหม่ที่มีความตอ้งการใชพ้ืน้ที่คลงัสินคา้คณุภาพสงู โดยภายหลงัการ
เข้าลงทุนในครั้งนี ้จะท าให้กองทรัสต์ PROSPECT มีพื ้นที่ การให้บริการมากขึ ้น ครอบคลุมบริ เวณพื ้นที่
กรุงเทพมหานคร ปรมิณฑล และจงัหวดัในพืน้ท่ี EEC หรือ บรเิวณใกลเ้คียง อนัเป็นศนูยก์ลางดา้นเศรษฐกิจและโลจิ
สติกสข์องประเทศ 

ซึ่งในปัจจุบนักลุ่มผูเ้ช่าของกองทรสัต ์PROSPECT โดยหลกัมีการกระจายกลุ่มผูเ้ช่าครอบคลมุหลายอุตสาหกรรม 
อาทิ ของใช้ส่วนตัวและเวชภัณฑ์ ธุรกิจชิน้ส่วนอิเล็กทรอนิกส์ ธุรกิจยานยนต์ ธุรกิจรีไซเคิล และ ธุรกิจวัสดุ
อุตสาหกรรมและเครื่องจกัร จะเห็นไดว้่าในปี 2567 ที่ผ่านมากลุ่มลกูคา้ของกองทรสัต ์PROSPECT มีการกระจาย
ตัวการใหบ้ริการกับลูกคา้ในหลากหลายธุรกิจ โดยไม่มีการพึ่งพิงลูกคา้กลุ่มใดกลุ่มหนึ่งเกินกว่ารอ้ยละ 20 โดย
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดม้ีการบรหิารจดัการในการกระจายความเส่ียงทางดา้นกลุ่มผูเ้ช่าทัง้ทางดา้นการกระจาย
กลุ่มธุรกิจ การพิจารณาระยะเวลาการท าสญัญาเช่า และแนวโนม้การเติบโตของแต่ละอุตสาหกรรม เป็นตน้ ดงันัน้
ภายหลงัการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นครัง้ที่ 5 เพิ่มในครัง้นีจ้ะไม่เพียงแต่ช่วยเสริมศกัยภาพดา้นพืน้ที่ใหเ้ช่า แต่ยงัเป็น
การเปิดโอกาสในการขยายฐานลูกคา้ใหม่ๆ ในหลากหลายอุตสาหกรรม ซึ่งจะช่วยสรา้งเสถียรภาพและความ
แข็งแกรง่ใหแ้ก่ทรพัยสิ์นการลงทนุของกองทรสัตใ์นระยะยาว 

                   
                                                                               ท่ีมา: รายงานประจ าปี 2567 ของกองทรสัต ์PROSPECT 

นอกจากนี ้โครงการ BFTZ 4 เป็นการลงทุนในทรัพยสิ์นในโครงการใหม่ประเภทอาคารคลังสินคา้ ประกอบดว้ย 
คลงัสินคา้แบบยกพืน้ และคลงัสินคา้วตัถอุนัตราย เพื่อรองรบัการขยายพืน้ที่ใหบ้ริการในจดุยทุธศาสตรบ์ริเวณถนน
บางนา - ตราด บนพืน้ที่จังหวดัฉะเชิงเทรา และยังใกลแ้หล่งโลจิสติกส ์โดยเป็นจุุดเชื่อมโยงฐานการผลิตและการ
ขนส่งสินคา้ทัง้ทางบก (ทางด่วนสายบางนา-ชลบรุ ีและมอเตอรเ์วย)์ ทางอากาศ (สนามบินสุวุรรณภูมูิและสนามบิน
ดอนเมือง) และทางทะเล (ท่าเรือกรุุงเทพและท่าเรือแหลมฉบงั) และหากพิจารณากลุ่มลกูคา้ปัจจุบนัของโครงการ 
BFTZ 4 จะประกอบด้วย ธุรกิจประเภทอาหาร ของใช้ส่วนตัวและเวชภัณฑ์ ชิน้ส่วนอิเล็กทรอนิกส์ ยานยนต์ 
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เฟอรน์ิเจอร ์และขนส่งและโลจิสติกส ์เป็นตน้ ซึ่งจะเห็นไดว้่าลกัษณะ และธุรกิจของลกูคา้ของโครงการ BFTZ 4 จะมี
ความหลากหลาย และครอบคลมุในทกุภาคส่วน  

2.2.2 ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการได้มาซึ่งสนิทรัพย ์ 

(1) การเพิ่มขึน้ของค่าใช้จ่ายจากการเข้าท ารายการไม่ส าเร็จ หากกองทรัสตไ์ม่ได้รับอนุมัติจากทีป่ระชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสตใ์นคร้ังนี ้ 

เนื่องจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตค์รัง้ที่ 2/2568 ซึ่งจัดประชุมเมื่อวันที่ 3 พฤศจิกายน 2568 ที่ผ่านมา ที่ประชุม
พิจารณาไม่อนุมัติการเข้าลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ของกองทรัสต ์ดว้ยคะแนนเสียงน้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวน
หน่วยทรสัตท์ัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้ร่วมประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ซึ่งทางกองทรสัตก์็ไดม้ีการ
ช าระค่าใชจ้่ายต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการ อาทิ ค่าที่ปรกึษาต่างๆ ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกับการประเมิน
มลูค่าทรพัยสิ์น และค่าใชจ้่ายในการจดัประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์เป็นตน้ โดยค่าใชจ้่ายดงักล่าวจะเกิดขึน้ไม่ว่าการ
เข้าท ารายการจะไดร้ับการอนุมัติหรือไม่ก็ตาม ดังนั้นหากในกรณีที่กองทรัสตไ์ม่ไดร้ับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัตใ์หเ้ขา้ท ารายการลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ในครัง้นี ้ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ดงักล่าวจะตอ้งรบัรูเ้ป็น
ค่าใชจ้่ายในงวดบัญชีที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์โดย เฉพาะก าไรสุทธิและ
กระแสเงินสดจากการด าเนินงานของกองทรสัต ์

ทัง้นี ้การรบัรูค้่าใชจ้่ายดงักล่าวโดยมิไดเ้กิดรายไดร้องรบัอาจมีผลกระทบต่ออตัราผลตอบแทนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์
อย่างไรก็ตาม กองทรสัตไ์ดพ้ิจารณาความจ าเป็นและความเหมาะสมของค่าใชจ้่ายดงักล่าวภายใตก้รอบการบรหิาร
ความเส่ียงและการก ากับดูแลกิจการที่ดี โดยมุ่งลดผลกระทบต่อฐานะทางการเงินและผลประโยชน์ของผู้ถือ
หน่วยทรสัตใ์หอ้ยู่ในระดบัท่ีเหมาะสม 

(2) การเข้าลงทุนในทรัพยส์ินเพิ่มเติมในคร้ังนี้ เป็นการเข้าท ารายการภายในระยะเวลาอันสั้น ซึ่งจะส่งผล
กระทบต่อการตัดสินใจของผู้ถือหน่วยทรัสต ์PROSPECT 

การเข้าลงทุนในทรัพยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นีเ้ป็นการพิจารณาเข้าท ารายการครัง้ที่ 2 ของกองทรัสต์ภายในกรอบ
ระยะเวลาอันจ ากัด ซึ่งอาจท าใหผู้้ถือหน่วยทรัสตม์ีระยะเวลาในการพิจารณาขอ้มูลที่เก่ียวขอ้งกับการลงทุน ไม่
เพียงพอ เมื่อเปรียบเทียบกับรายการลงทุนที่มีการเตรียมการและเปิดเผยขอ้มลูในระยะเวลาที่ยาวนานกว่า ทั้งใน
ดา้นรายละเอียดของทรพัยสิ์นที่จะเขา้ลงทุน ขอ้มลูทางการเงิน เงื่อนไขของรายการ โครงสรา้งการลงทุน ตลอดจน
การประเมินความเส่ียงและผลตอบแทนที่คาดว่าจะไดร้บัจากการลงทนุดงักล่าว โดยขอ้จ ากดัดา้นระยะเวลาดงักล่าว
อาจส่งผลใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตม์ีเวลาไม่เพียงพอในการวิเคราะหร์ายละเอียดของรายการอย่างรอบดา้น รวมถึงการ
พิจารณาผลกระทบที่อาจเกิดขึน้ต่อฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน และ
ความสามารถในการจ่ายผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นอนาคต ซึ่งอาจก่อใหเ้กิดความกงัวลหรือขอ้จ ากดัใน
การตดัสินใจในการใหค้วามเห็นต่อการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้

อย่างไรก็ตาม กองทรสัตไ์ดด้  าเนินการเปิดเผยขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการในครัง้นีอ้ย่างครบถว้น โปร่งใส 
และเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง เพื่อสนบัสนนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถใชข้อ้มลูดงักล่าวในการประกอบการ
พิจารณาอย่างเหมาะสม ทั้งนี ้กองทรัสตต์ระหนักถึงความส าคัญของการตัดสินใจของผู้ถือหน่วยทรัสต ์และมุ่ง
ด าเนินการภายใตห้ลกัการก ากบัดแูลกิจการท่ีดี เพื่อคุม้ครองผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 
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(3) การเพิ่มขึน้ของต้นทุนการบริหารจัดการและประโยชนจ์ากการขยายขนาดกองทรัสต ์

เนื่องจากการเขา้ลงทุนทรัพยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ในครัง้นี ้เป็นการเขา้ลงทุนในทรัพยสิ์นประเภทคลังสินคา้และ
โรงงานท่ีตัง้อยู่บนพืน้ท่ีโครงการ BFTZ 4 ซึ่งมีขนาดพืน้ท่ีอาคารใหเ้ช่ารวมประมาณ 187,949 ตารางเมตร โดยมลูค่า
การเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นในครัง้นีม้ีจ  านวนประมาณ 5,040 ลา้นบาท ซึ่งจะท าใหก้องทรสัตม์ีขนาดทรพัยสิ์นท่ีเพิ่มขึน้
ประมาณ 5,040 ลา้นบาท ดงันัน้ การเพิ่มขึน้ของขนาดทรพัยสิ์นท่ีใหญ่ขึน้ของกองทรสัตอ์าจท าใหก้องทรสัตม์ีภาระ
ค่าใชจ้่ายในการบริหารจดัการกองทรสัตท์ี่เพิ่มขึน้ เช่น ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ ค่าธรรมเนียมทรสัตี ค่าธรรมเนียมการ
จดัการกองทรสัต ์และค่าประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น เป็นตน้ ซึ่งส่วนใหญ่เป็นค่าใชจ้่ายที่มีลกัษณะคงที่ ดงันัน้ ในกรณีที่
ลูกคา้ยกเลิกสัญญาเช่า หรือขอลดพืน้ที่เช่าลงจะท าให้ กองทรัสต์ยังคงรับภาระค่าใชจ้่ายในการบริหารจัดการ
กองทรสัตบ์างส่วนที่เป็นค่าใชจ้่ายคงที่ หากผูบ้ริหารสินทรพัย ์หรือผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไม่สามารถหาลกูคา้ หรือเพิ่ม
อตัราการเช่าพืน้ท่ีได ้จะท าใหก้องทรสัตต์อ้งแบกรบัค่าใชจ้่ายคงที่เพิ่มขึน้  

อย่างไรก็ตาม การเขา้ลงทุนในครัง้นีจ้ะท าใหก้องทรสัต์ไดร้บัประโยชนจ์ากการประหยดัต่อขนาด (Economies of 
Scale) โดยเฉพาะในส่วนของค่าใชจ้่ายในการบริหารจดัการกองทรสัตข์า้งตน้ เมื่อค่าใชจ้่ายเหล่านีถู้กเฉล่ียออกไป 
ตน้ทุนในการบริหารจัดการต่อหน่วยจึงลดลง และจะส่งผลเชิงบวกต่อผลประกอบการและความสามารถในการ
ด าเนินงานของกองทรสัตใ์นอนาคตอย่างมีนยัส าคญั อีกทัง้ จากการสมัภาษณผ์ูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ยงัไดม้ีการ
เตรียมกลยุทธเ์ชิงรุกในการหาผูเ้ช่ารายใหม่ล่วงหนา้ประมาณ 2 ถึง 3 เดือน ก่อนครบก าหนดสญัญาของผูเ้ช่าราย
เดิม ซึ่งเป็นปัจจยัสนบัสนุนความสามารถในการรกัษาอตัราการเช่าใหอ้ยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 90 - 95 อย่างต่อเนื่อง 
โดยการบรหิารจดัการลกัษณะนีช้่วยลดความเส่ียงดา้นพืน้ที่ว่างและส่งผลใหก้องทรสัตส์ามารถบรหิารตน้ทุนคงที่ได้
อย่างมีประสิทธิภาพมากขึน้  

(4) กองทรัสตมี์ภาระการช าระคืนเงนิกู้ยืมและดอกเบีย้ทีเ่พิ่มขึน้ ซึ่งจะท าให้กองทรัสตมี์อัตราส่วนเงนิกู้ยืมต่อ
มูลค่าสินทรัพยร์วม (Debt Ratio) ทีเ่พิ่มสูงขึน้ 

เนื่องจากการเขา้ลงทนุทรพัยสิ์นเพิ่มเตมิครัง้ที่ 5 ในครัง้นี ้มลูค่าการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นมีจ านวนไม่เกิน 5,040 ลา้น
บาท โดยแหล่งเงินทุนส่วนหนึ่งกองทรสัตจ์ะใชก้ารกูย้ืมเงินจากสถาบันการเงินเพิ่มเติมจ านวนไม่เกิน 2,000 ลา้น
บาท ท าใหก้องทรสัตม์ีภาระในการช าระคืนเงินกูย้ืมและดอกเบีย้ที่เพิ่มมากขึน้จากการกูย้ืมเงินดังกล่าว ทั้งนี ้เมื่อ
พิจารณาถึงกระแสเงินสดจากการด าเนินงานในอนาคตของกองทรสัตภ์ายหลงัการเขา้ท ารายการ และการเขา้ลงทนุ
ในทรัพยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระคาดว่ากองทรัสตจ์ะมีกระแสเงินสดจากการด าเนินงาน
เพียงพอต่อการช าระคืนเงินกูย้ืมและดอกเบีย้ดงักล่าวได ้และยงัสามารถสรา้งผลประโยชนใ์หแ้ก่กองทรสัต ์และผูถื้อ
หน่วยทรสัตใ์นระยะยาว อีกทัง้ กองทรสัตไ์ดม้ีการเจรจาเพื่อขอผ่อนผนัการช าระหนีเ้งินตน้ในช่วง 2 ปีแรก ภายหลงั
การเบิกใชเ้งินกู ้ส่งผลใหก้องทรสัตจ์ะมีระยะเวลาปลอดการช าระเงินตน้ในช่วงแรก เพื่อมีกระแสเงินสดสะสมที่
เพียงพอส าหรบัการจ่ายช าระหนีใ้นอนาคต  

นอกจากนี ้เนื่องจากกองทรสัตจ์ะใชแ้หล่งเงินทุนจากเงินกูย้ืมจากสถาบันการเงินและกระแสเงินสดของกองทรัสต ์
คิดเป็นสัดส่วนประมาณ 40 : 60 โดยจากข้อมูลข้างตน้กองทรัสตม์ีแผนที่จะกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน
ประมาณรอ้ยละ 40 ของมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีลงทนุ คาดว่าจะกูย้ืมเงนิเพิ่มขึน้ไม่เกิน 2,000 ลา้นบาท ทัง้นี ้หากประมาณ
การกรณีกูย้ืมเงินดว้ยวงเงนิสงูสดุไม่เกิน 2,000 ลา้นบาท จะส่งผลใหอ้ตัราส่วนเงินกูย้ืมต่อมลูค่าสินทรพัยร์วม (Debt 
Ratio) เพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 33.77 เป็นประมาณรอ้ยละ 35.90 (อา้งองิจากงบการเงนิ ณ วนัที ่30 กนัยายน 2568 ซึ่ง
ยงัไม่รวมถึงการเขา้ลงทุนในทรพัย์สินเพิ่มเติมในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 (BFTZ 6) เมื่อวนัที่ 31 ตุลาคม 
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2568 และปรับเพิ่มด้วยเงินกู้ยืมและสินทรัพย์ที่เกิดขึ้นจากการเข้าลงทุนในครั้งนี ้โดยไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม 
ค่าธรรมเนยีมการจดทะเบียน และค่าธรรมเนยีมการโอน รวมตลอดจนค่าธรรมเนยีมและค่าใชจ้่ายอืน่ ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง) 
อย่างไรก็ตาม มูลค่าในการกูย้ืมเงินและโครงสรา้งเงินทุนที่จะใชใ้นการลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมของ
กองทรัสตใ์นครัง้นีน้ั้น ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาจากความเหมาะสมของอัตราส่วนหนีสิ้น และเงินทุนของ
กองทรสัต ์สภาวะของตลาดทนุ และตลาดตราสารหนีใ้นปัจจบุนัดว้ย นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละโดยการสอบ
ทานของทรสัตีจะบริหารจดัการโครงสรา้งทุนของกองทรสัตไ์ม่ใหเ้กินอตัราส่วนเงินกูย้ืมต่อมูลค่าสินทรพัยร์วมของ
กองทรสัตต์ามที่ก าหนดไวใ้นประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ ทจ . 49/2555 เรื่อง การออกและเสนอขาย
หน่วยทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์(รวมทัง้ที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม)   

(5) ผลกระทบต่อการจัดสรรเงนิปันผลในระยะสั้น    

มลูค่าการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้มีจ านวนไม่เกิน 5,040 ลา้นบาท ซึ่งกองทรสัตจ์ะใชแ้หล่งเงินทนุส่วน
หนึ่งจากการกูย้ืมเงินจากสถาบันการเงินจ านวนไม่เกิน 2,000 ลา้นบาท และส่วนหนึ่งมาจากการเพิ่มทุนโดยการ
เสนอขายหน่วยทรสัตเ์ป็นการเฉพาะเจาะจง ซึ่งภายหลังการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้กระแสเงินสด
ส่วนใหญ่จะถูกน าไปใชใ้นการช าระหนีแ้ละดอกเบีย้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อระดับการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผูถื้อ
หน่วยทรสัตใ์นช่วงระยะเวลาหน่ึงหลงัจากการเขา้ลงทนุ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในช่วงเริ่มตน้ท่ีรายไดจ้ากทรพัยสิ์นลงทนุ
อาจยังไม่เข้ามาเต็มที่ ขณะที่ภาระการช าระคืนเงินตน้และดอกเบีย้จากการกู้ยืมจะเริ่มตน้ทันที  อย่างไรก็ตาม 
กองทรสัตย์ังไดม้ีการเจรจาเพื่อขอผ่อนผันการช าระหนีเ้งินตน้ในช่วง 2 ปีแรก ภายหลังการเบิกใชเ้งินกู ้ส่งผลให้
กองทรสัตจ์ะมีระยะเวลาปลอดการช าระเงินตน้ในช่วงแรก เพื่อมีกระแสเงินสดสะสมที่เพียงพอส าหรบัการจ่ายช าระ
หนีใ้นอนาคต และแต่งตัง้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อจดัท าประมาณการก าไรจากการด าเนินงานและกระแสเงิน
สดจากการเขา้ลงทนุเพิ่มเติมในครัง้นี ้          

(6) ขนาดพืน้ที่เช่าต่อยูนิตมีขนาดเล็กลงส่งผลท าให้มีการกระจายตัวและง่ายต่อการย้ายฐานการผลิตของผู้
เช่ารายย่อย  

เนื่องจากการเขา้ลงทนุทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ในครัง้นี ้จะท าใหก้องทรสัตม์ีพืน้ท่ีเช่าของโครงการ BFTZ 4 จ านวน 
187,949 ตารางเมตร ซึ่งอาคารภายในโครงการสามารถแบ่งไดเ้ป็น 101 ยนูิต โดยแต่ละยนูิตส่วนใหญ่มีขนาดไม่เกิน
กว่า 2,000 ตารางเมตร ซึ่งจะท าใหก้องทรสัตส์ามารถรองรบัลกูคา้รายยอ่ยในหลากหลายธุรกิจไดม้ากขึน้ ดงันัน้ การ
มีพืน้ท่ีใหเ้ช่าที่มีขนาดเล็กจะท าใหม้ีการกระจายตวัของประเภทธุรกิจของลกูคา้รายย่อยที่มีความตอ้งการใชพ้ืน้ท่ีเช่า
มากขึน้ ซึ่งอาจท าใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถวิเคราะหแ์ละประเมินประเภทของธุรกิจของลูกคา้ที่มาเช่าพืน้ที่ภายใน
โครงการได ้อีกทัง้ กองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากลกูคา้รายย่อยอาจยกเลิกสญัญาไดก้่อนครบก าหนดระยะเวลา
สญัญาเช่า เนื่องจากลกูคา้รายย่อยไม่ตอ้งแบกรบัตน้ทนุขนาดใหญ่ ซึ่งจะท าใหง้่ายต่อการยา้ยฐานการผลิตหรือการ
จดัเก็บสินคา้ในคลงัสินคา้ออกไปยงัพืน้ท่ีอื่น   

อย่างไรก็ตาม หากพิจารณาถึงประเภทธุรกิจของผูเ้ช่า และสดัส่วนประเภทการใชง้านคลงัสินคา้และโรงงาน จะเห็น
ไดว้่าผูเ้ช่าภายในโครงการ BFTZ 4 ส่วนใหญ่เช่าเพื่อใชป้ระกอบกิจการโรงงาน โดยมีรายละเอียดดงันี ้ 

รายละเอียดสดัส่วนเปรียบเทียบประเภทโรงงานและคลงัสินคา้ 
โครงการ BFTZ 4 จ านวนยูนิตทีเ่ช่า % ต่อยูนิตทัง้หมด 

ประเภทโรงงาน1/ 68 67.33 
ประเภทคลงัสินคา้1/ 14 13.86 
หอ้งว่าง/อยู่ระหว่างก่อสรา้ง 19 18.81 
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โครงการ BFTZ 4 จ านวนยูนิตทีเ่ช่า % ต่อยูนิตทัง้หมด 
รวม 101 100.00 

ที่มา : ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์
หมายเหต ุ: 1/ ขอ้มลูขา้งตน้รวมถึงผูเ้ช่าที่ท  าการจองไวแ้ลว้ดว้ย 

ดงันัน้ จากสดัส่วนผูเ้ช่าประกอบกิจการประเภทโรงงานท่ีมีมากกว่าประเภทคลงัสินคา้นัน้ ส่งผลใหก้องทรสัตส์ามารถ
รกัษาระดบัของอัตราการเช่าพืน้ที่ของโครงการ BFTZ 4 ใหอ้ยู่ในระดบัที่สูงไวไ้ดใ้นอนาคต เนื่องจากการยา้ยฐาน
ทรพัยสิ์นของผูป้ระกอบกิจการท่ีตอ้งใชพ้ืน้ท่ีท าโรงงานจะท าไดย้ากกว่าคลงัสินคา้ เนื่องจากทรพัยสิ์นมีมลูค่าสงู เช่น 
เครื่องจกัรในการผลิตสินคา้นั้นๆ อาจมีมลูค่าตลาดและตน้ทุนในการติดตัง้ที่สงู ซึ่งอาจจะท าให้ผูเ้ช่าเกิดตน้ทุนใน
การขนยา้ย และเป็นภาระต่อผูเ้ช่าในอนาคตหากผูเ้ช่าตอ้งการยา้ยฐานการผลิต  

(7) การเข้าลงทุนทรัพยส์ินเพิ่มเติมในคร้ังนี้ท าให้เกิดการท ารายการระหว่างกันกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ
ผู้จัดการกองทรัสตเ์พิ่มขึน้  

เนื่องจากการลงทนุทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้เป็นการลงทุนในทรพัยสิ์นของบริษัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากัด ซึ่ง
เป็นบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น โดยมีบรษิัทพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 50 
และยังเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ในผูจ้ัดการกองทรัสต ์ ซึ่งกองทรสัตจ์ะแต่งตัง้ใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นเป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตส์ าหรบัทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ดงันัน้ การเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ถือเป็น
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 5 นี ้ซึ่งมีอตัรา
ผลตอบแทนจากการลงทนุส าหรบัส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Equity Internal Rate of Return: Equity IRR) ในเกณฑ์
ที่น่าสนใจ และเหมาะสมในการเขา้ลงทนุ โดยการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 มีอตัราผลตอบแทนจากการ
ลงทุนส าหรับส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต์เท่ากับร้อยละ 8.67 - 8.72 ต่อปี ซึ่งสูงกว่าอัตราต้นทุนส่วนของผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์(Cost of Equity : Ke) ที่มีประมาณรอ้ยละ 8.00    

2.2.3 ความเสี่ยงจากการเข้าท ารายการได้มาซึ่งสนิทรัพย ์

(1) ความเสี่ยงจากการคัดค้านของผู้ถือหน่วยทรัสต ์ซึ่งจะส่งผลท าให้กองทรัสตไ์ม่ได้รับอนุมัติให้เข้าท า
รายการจากทีป่ระชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 

การเขา้ท ารายการลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ในครัง้นีม้ีเงื่อนไขที่ส  าคญั คือ ตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากที่
ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามหลกัเกณฑแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง กล่าวคือ กองทรสัตต์อ้งไดร้บัอนุมตัิไม่นอ้ยกว่า 3 
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ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้ร่วมประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน อย่างไรก็
ตาม ที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตค์รัง้ที่ 2/2568 ซึ่งจดัประชมุเมื่อวนัท่ี 3 พฤศจิกายน 2568 ที่ผ่านมา ท่ีประชมุพิจารณา
ไม่อนุมตัิการเขา้ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ของกองทรสัตด์งักล่าว ทัง้นี ้หากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติไม่อนมุตัิการ
เขา้ท ารายการดงักล่าวอีกครัง้ กองทรสัตจ์ะไม่สามารถด าเนินการเขา้ท ารายการได ้ส่งผลใหแ้ผนการลงทนุ การขยาย
ฐานทรพัยสิ์น และการสรา้งผลตอบแทนตามที่กองทรสัตค์าดการณไ์วต้อ้งถูกชะลอหรือยกเ ลิกไป โดยความเส่ียง
ดงักล่าวอาจเกิดขึน้จากความกงัวลของผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นประเด็นต่างๆ อาทิ ความเหมาะสมของมลูค่าการลงทนุ 
ผลตอบแทนที่คาดว่าจะไดร้ับเมื่อเทียบกับความเส่ียง ภาระหนีสิ้นที่อาจเพิ่มขึน้จากการเข้าท ารายการ สภาวะ
เศรษฐกิจโดยรวม หรือความไม่แน่นอนของตลาดอสังหาริมทรพัยแ์ละอุตสาหกรรมที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งอาจท าใหผู้ถื้อ
หน่วยทรสัตบ์างส่วนเห็นว่าโครงการลงทุนยงัไม่อยู่ในช่วงเวลาที่เหมาะสม อย่างไรก็ตาม เนื่องจากเงื่อนไขการช าระ
ราคาซือ้ขายทรพัยสิ์นจะเกิดขึน้ต่อเมื่อการซือ้ขายไดเ้สร็จสมบูรณ์และไดร้ับการอนุมัติครบถว้นตามที่ก าหนดไว้
เท่านัน้ ในกรณีที่ที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติไม่อนุมตัิการเขา้ท ารายการดงักล่าว กองทรสัตจ์ะไม่ตอ้งรบัภาระใน
การช าระค่าลงทุนในทรพัยสิ์นจ านวน 5,040.00 ลา้นบาท จึงไม่ก่อใหเ้กิดผลกระทบโดยตรงต่อฐานะการเงิน สภาพ
คล่อง หรือภาระหนีสิ้นของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั อย่างไรก็ดี กองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบในรูปของค่าใชจ้่าย
ที่เกิดขึน้แลว้จากการด าเนินการเพื่อเตรียมการเขา้ท ารายการ เช่น ค่าที่ปรึกษาต่างๆ ค่าประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 
ค่าใชจ้่ายดา้นการจดัประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์และค่าใชจ้่ายในการจดัท าเอกสารและการเปิดเผยขอ้มลู ใหแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยทรัสต ์ซึ่งค่าใช้จ่ายดังกล่าวไม่สามารถเรียกคืนได ้และจะถูกบันทึกเป็นค่าใช้จ่ายของกองทรัสตใ์นงวดที่
เก่ียวขอ้ง ส่งผลใหผ้ลการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นระยะสัน้อาจไดร้บัผลกระทบ 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตต์ระหนกัถึงความเส่ียงดงักล่าว และจะบริหารจดัการโดยมุ่งเนน้การส่ือสารขอ้มลูที่ครบถว้น 
ชดัเจน และโปร่งใสแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์เพื่อใหส้ามารถพิจารณาประโยชน ์ความเหมาะสม และความคุม้ค่าของการ
เขา้ท ารายการไดอ้ย่างรอบคอบ รวมถึงพยายามควบคมุค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการเตรียมการลงทนุใหอ้ยู่ในระดบัท่ี
เหมาะสม เพื่อจ ากัดผลกระทบที่อาจเกิดขึน้ต่อกองทรสัตใ์นกรณีที่การเขา้ท ารายการไม่สามารถด าเนินการไดต้าม
แผนท่ีวางไว ้

(2) ความเสี่ยงจากการก่อสร้างอาคารของโครงการ BFTZ 4 ที่อาจไม่เป็นไปตามก าหนดการที่วางไว้ ซึ่งจะ
ส่งผลต่อการรับรู้รายได้และกระแสเงนิสดของกองทรัสต ์ 

ส าหรบัโครงการ BFTZ 4 ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในครัง้นี ้อาคารใหเ้ช่าของโครงการ BFTZ 4 นั้น
ส่วนหนึ่งอยู่ในระหว่างการก่อสรา้งซึ่งคาดว่าจะด าเนินการก่อสรา้งแลว้เสรจ็ก่อนวนัที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน อย่างไร
ก็ตาม อาจมีปัจจัยหรือเหตุการณต์่างๆ ที่อาจท าใหก้ารก่อสรา้งล่าชา้กว่าก าหนดการที่วางไวไ้ด ้เช่น แรงงานไม่
เพียงพอ ท่ีอาจจะท าใหก้ารก่อสรา้งล่าชา้หรือหยุดชะงัก หรือเหตุการณ์อื่นๆ ท่ีไม่สามารถคาดการณไ์ด ้ซึ่งหาก
แผนการก่อสรา้งอาคารใหเ้ช่าของโครงการ BFTZ 4 ไม่เป็นไปตามก าหนดการท่ีวางไวก้็อาจท าใหแ้ผนการลงทุนของ
กองทรสัตใ์นทรพัยสิ์นดงักล่าวเกิดความล่าชา้กว่าที่ก าหนดไว ้และท าใหก้องทรสัตเ์สียโอกาสในการสรา้งรายไดแ้ละ
ผลตอบแทนเพิ่มเติมให้แก่กองทรัสต์ตามแผนที่วางไว้ หรืออาจได้รับผลกระทบจากการที่ มีค่าใช้จ่ายในการ
เตรียมการต่างๆ หรือมีค่าใชจ้่ายอื่นๆ เพิ่มเติม เป็นตน้ อย่างไรก็ตาม ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดม้ีแผนในการติดตาม
สถานะการก่อสรา้ง อย่างสม ่าเสมอ อีกทัง้ ทรพัยสิ์นดงักล่าว บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นและบรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอป
เมนท ์จ ากัด ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น ตกลงรบัประกันค่าเช่าส าหรบัทรพัยสิ์นที่ไม่มีผูเ้ช่าช่วง 
ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ซึ่งรวมถึงทรพัยสิ์นท่ียงัก่อสรา้งไม่แลว้เสรจ็ โดยจะรบัประกนัค่าเช่าในอตัรา 170 บาทต่อ
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ตารางเมตรต่อเดือน เป็นระยะเวลา 2 ปี นบัแต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ซึ่งจะส่งผลใหก้องทรสัตส์ามารถรบัรูร้ายได้
ตัง้แต่วนัท่ีเขา้ลงทนุ ถึงแมท้รพัยสิ์นดงักล่าวยงัก่อสรา้งไม่แลว้เสรจ็ภายในระยะเวลาที่ก าหนด   

(3) ความเสี่ยงจากกรณีที่กองทรัสตไ์ม่สามารถจัดหาผลประโยชน์จากทรัพยส์ินที่เข้าลงทุนได้อย่างคุ้มค่า 
ส่งผลต่อการสร้างรายได้และผลตอบแทนของกองทรัสต ์

ภายหลงัการเขา้ลงทุนในครัง้นี ้กองทรสัตจ์ะน าทรพัยสิ์นที่ไดจ้ากการลงทุนไปจดัหาผลประโยชนเ์พื่อสรา้งรายไดใ้น
เชิงพาณิชย์ โดยการจัดสรรพืน้ที่ของทรัพยสิ์นดังกล่าวออกให้เช่าแก่ผู้เช่าช่วงรายย่อย โดยที่ผ่านมาผู้จัดการ
กองทรสัตส์ามารถบรหิารทรพัยสิ์นใหม้ีอตัราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy Rate) เกินกว่ารอ้ยละ 90 อย่างต่อเนื่อง ซึ่ง
แสดงใหเ้ห็นถึงประสิทธิภาพในการบรหิารจดัการพืน้ท่ีเช่า ทัง้ในดา้นการตลาด การรกัษาความสมัพนัธก์บัผูเ้ช่า และ
การตอบสนองต่อความตอ้งการของตลาดเป้าหมาย หากกองทรสัตย์งัคงรกัษาระดบัอตัราการเช่าพืน้ท่ีใหอ้ยู่ในระดบั
เดิม หรือเพิ่มสงูขึน้ กองทรสัตก์็จะไดร้บัผลตอบแทนตามที่คาดหวงัไว ้อย่างไรก็ตาม กองทรสัตย์งัมีความเส่ียงที่อาจ
ส่งผลต่อประสิทธิภาพในการจัดหาผลประโยชน์จากทรพัยสิ์น เช่น ความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจในประเทศ 
ความเปล่ียนแปลงของอุปสงค์ในภาคอุตสาหกรรมที่ เ ก่ียวข้อง หรือสถานการณ์การแข่งขันที่ เข้มข้นจาก
อสงัหาริมทรพัยป์ระเภทเดียวกันในพืน้ที่ใกลเ้คียง นอกจากนี ้ ยงัมีความเส่ียงในกรณีที่ไม่สามารถหาผูเ้ช่าช่วงราย
ใหม่ไดต้ามแผนท่ีวางไว ้หรือกรณีที่ผูเ้ช่าช่วงรายเดิมไม่ต่ออายสุญัญาเช่า และไม่สามารถจดัหาผูเ้ช่าช่วงรายใหม่มา
ทดแทนผูเ้ช่ารายเดิมได ้ซึ่งจะท าใหม้ีอตัราการเช่าพืน้ท่ี (Occupancy Rate) และรายไดท้ี่ลดลงได ้    

ทั้งนี ้หากพิจารณาจากอัตราการต่อสัญญาเช่าของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตไ์ดล้งทุนในช่วงที่ผ่านมา ไดแ้ก่ ปี 2565, 
2566 2567 ไตรมาสที่ 1 ปี 2568 ไตรมาสที่ 2 ปี 2568 และไตรมาสที่ 3 ปี 2568 อยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 97.04 รอ้ยละ 
97.18 รอ้ยละ 70.29 รอ้ยละ 100.00 รอ้ยละ 75.10 และรอ้ยละ 94.82 ตามล าดบั ซึ่งถือไดว้่าอยู่ในเกณฑท์ี่สงูเมื่อ
เทียบกับบริษัทในอุตสาหกรรมเดียวกัน ดงันัน้ หากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์ามารถจดัการใหม้ีการต่อสญัญาเช่า
อย่างต่อเนื่องเช่นที่ผ่านมาก็จะสามารถลดความเส่ียงในประเด็นที่กองทรสัตไ์ม่สามารถจัดหาผลประโยชนจ์าก
ทรพัยสิ์นท่ีเขา้ลงทนุไดต้ามแผนท่ีวางไวไ้ด ้

อีกทั้ง บริษัทเจ้าของทรัพยสิ์น ซึ่งภายหลังการเข้าลงทุนในทรัพยสิ์นเพิ่มเติมครั้งที่ 5 จะท าหน้าที่เป็นผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวตามนโยบายที่ก าหนดโดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น มีบรษิัทพรอสเพค 
ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ ซึ่งเป็นผู้ที่มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบริหารจัดการ
อสงัหาริมทรพัยป์ระเภทอาคารคลงัสินคา้และโรงงานใหเ้ช่า และมีความคุน้เคยกบัทรพัยสิ์นที่จะลงทุนดงักล่าวเป็น
อย่างดี ซึ่งจะสามารถบริหารจดัการทรพัยสิ์นหลกัเพื่อสรา้งผลประโยชนใ์หแ้ก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต์ไดต้าม
แผนที่วางไว ้โดยบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น จะมีบทบาทส าคญัในการช่วยใหก้องทรสัตส์ามารถรกัษาระดบัรายไดจ้าก
ทรพัยสิ์น และลดความเส่ียงจากการว่างของพืน้ท่ีเช่าไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ โดยเฉพาะในสภาวะที่ตลาดอาจเผชิญ
แรงกดดนัจากปัจจยัภายนอก  

ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าหากกองทรสัตส์ามารถรกัษาความสามารถในการบริหารจัดการ
ทรพัยสิ์นใหม้ีประสิทธิภาพต่อเนื่อง พรอ้มทัง้มีการบรหิารความเส่ียงอย่างรอบดา้น ก็จะสามารถลดโอกาสเกิดความ
เสียหายจากการจดัหาผลประโยชนไ์ดไ้ม่เต็มที่ และเพิ่มศกัยภาพในการสรา้งผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์น
ระยะยาวไดอ้ย่างมั่นคง   
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(4) ความเสี่ยงด้านสิ่งแวดล้อม สังคม และธรรมาภิบาล (Environmental, Social and Governance: ESG) และ
ความย่ังยืน 

ในปัจจุบัน ความคาดหวังของผูเ้ช่า และผูม้ีส่วนไดส่้วนเสียในดา้นส่ิงแวดลอ้ม สังคม และธรรมาภิบาล (ESG) มี
ความส าคญัเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะในธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พื่ออุตสาหกรรมและโลจิสติกส ์ซึ่งถูกจบัตา
มองมากขึน้ในเรื่องของการใช้พลังงาน การปล่อยก๊าซเรือนกระจก และมาตรฐานการก่อสรา้งที่เป็นมิตรต่อ
ส่ิงแวดลอ้ม การลงทุนในทรพัยสิ์นใหม่ เช่น คลังสินคา้และโรงงาน จึงจ าเป็นตอ้งค านึงถึงการออกแบบและการ
บริหารจัดการที่สอดคลอ้งกับมาตรฐานดา้นพลังงานสะอาด การจัดการน า้ การควบคุมคุณภาพอากาศในอาคาร 
รวมถึงการลดการใชว้สัดทุี่ก่อใหเ้กิดมลพิษหรือสารก่อภมูิแพ ้

หากกองทรัสตไ์ม่สามารถปรับตัวใหเ้ข้ากับมาตรฐานดา้นความยั่งยืนที่เป็นที่ยอมรับในระดับสากล ก็อาจส่งผล
กระทบโดยตรงต่อภาพลักษณ์ของกองทรัสตใ์นสายตานักลงทุนสถาบันทั้งในและต่างประเทศ ซึ่งในปัจจุบันให้
ความส าคญักบัการลงทนุที่สอดคลอ้งกบัแนวคิด Responsible Investment หรือ Green Finance มากขึน้ อีกทัง้ยงั
อาจกระทบต่อความสามารถในการดึงดูดผูเ้ช่ารายใหญ่ โดยเฉพาะผูป้ระกอบการขา้มชาติที่มกัมีนโยบาย Global 
ESG Policy ที่ก าหนดให้คู่ค้าต้องอยู่ในอาคารที่ เป็นมิตรต่อส่ิงแวดล้อมและมีระบบการจัดการพลังงานที่มี
ประสิทธิภาพ 

ดังนั้น ความเส่ียงดา้นส่ิงแวดลอ้ม สังคม และธรรมาภิบาล (ESG) และความยั่งยืน จึงเป็นปัจจัยที่อาจส่งผลต่อ
ความสามารถในการแข่งขนั ความน่าดึงดูดในการลงทุนของกองทรสัต ์และการสรา้งมลูค่าในระยะยาว อย่างไรก็
ตาม กองทรสัตแ์ละผูจ้ดัการอสงัหารมิทรพัยไ์ดใ้หค้วามส าคญัต่อส่ิงแวดลอ้มและความยั่งยืนอย่างชดัเจน ตัง้แต่การ
คัดเลือกและประเมินทรัพย์สิน การออกแบบและพัฒนาทรัพย์สินให้มีการใช้พลังงานและทรัพยากรอย่างมี
ประสิทธิภาพ การบริหารจดัการดา้นส่ิงแวดลอ้มและความปลอดภยั การสรา้งและรกัษาความสมัพนัธท์ี่ดีกบัชมุชน
โดยรอบ ตลอดจนการเปิดเผยขอ้มูลความยั่งยืนอย่างโปร่งใสและตรวจสอบได ้เพื่อสรา้งความเชื่อมั่นใหแ้ก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัตแ์ละผูม้ีส่วนไดเ้สียทุกกลุ่ม และเพื่อลดความเส่ียงทัง้ในเชิงภาพลกัษณแ์ละเชิงการเงินที่อาจเกิดขึน้ใน
อนาคต 

(5) ความเสี่ยงจากความผันผวนของอัตราดอกเบีย้ 

เนื่องจากการลงทุนในทรพัยสิ์นหลักเพิ่มเติมในครัง้นี ้กองทรสัตใ์ชแ้หล่งเงินทุนส่วนหนึ่งจากเงินกูย้ืมจากสถาบนั
การเงิน ทัง้นี ้จากแผนการกูย้ืมและเงื่อนไขเงินกูท้ี่ไดร้บัในเบือ้งตน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตค์าดว่าจะมีค่าใชจ้่ายดอกเบีย้
ตามอตัราอา้งอิง MLR (Minimum Loan Rate) ซึ่งมีลกัษณะเป็นอตัราดอกเบีย้แบบลอยตวั (Floating Rate) และมี
ความอ่อนไหวต่อการเปล่ียนแปลงของภาวะอตัราดอกเบีย้ในตลาดการเงิน  ทั้งนี ้หากอัตราดอกเบีย้ปรบัตวัสงูขึน้ 
กองทรัสตอ์าจตอ้งรับภาระดอกเบีย้ที่สูงขึน้ตามไปด้วย  ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อ สภาพคล่องทางการเงิน และ
ความสามารถในการท าก าไรของกองทรสัตไ์ด ้  
ทัง้นี ้เพื่อเป็นมาตรการ และการป้องกนัความเส่ียงของการเปล่ียนแปลงของอตัราดอกเบีย้ที่อาจจะเกิดขึน้ในอนาคต 
กองทรัสตย์ังไดม้ีการเจรจาเพื่อขอผ่อนผันการช าระหนีเ้งินตน้ในช่วง 2 ปีแรกภายหลังการเบิกใชเ้งินกู ้ส่งผลให้
กองทรสัตจ์ะมีระยะเวลาปลอดการช าระเงินตน้ในช่วงแรก อีกทัง้ ผูจ้ดัการกองทรสัตย์งัมีนโยบายติดตาม วิเคราะห ์
และประเมินแนวโนม้การเปล่ียนแปลงของอตัราดอกเบีย้และภาวะตลาดการเงินอย่างใกลช้ิด ควบคู่กับการบริหาร
โครงสรา้งเงินทุนและอตัราส่วนหนีสิ้นใหอ้ยู่ในระดบัที่เหมาะสมและสอดคลอ้งกบันโยบายการลงทุนของกองทรสัต ์
โดยจะพิจารณามาตรการต่าง ๆ เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารตน้ทุนทางการเงิน เช่น การทยอยช าระคืนเงิน
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ตน้เพื่อจ ากดัภาระดอกเบีย้ในระยะยาว การเจรจาปรบัปรุงเงื่อนไขเงินกูก้ับสถาบนัการเงินเมื่อเห็นว่าเหมาะสม หรือ
การพิจารณาทางเลือกดา้นโครงสรา้งเงินทนุอื่น ๆ ที่ช่วยลดความผนัผวนของภาระดอกเบีย้ 
ดังนั้น แม้ว่าความผันผวนของอัตราดอกเบีย้อาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของ
กองทรสัตใ์นบางช่วงเวลา แต่ดว้ยมาตรการบริหารความเส่ียงทางการเงินอย่างรอบคอบ การติดตามสถานการณ์
อย่างใกลช้ิด และการวางแผนโครงสรา้งหนีอ้ย่างเหมาะสม ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ชื่ อว่าจะสามารถจ ากัดและบริหาร
ผลกระทบดงักล่าวใหอ้ยู่ในระดบัท่ีเหมาะสม และรกัษาเสถียรภาพทางการเงินของกองทรสัตใ์นระยะยาวได้   

(6) ความเสี่ยงจากการไม่ปฏิบัติตามข้อก าหนดสัญญาของคู่สัญญา 

กองทรสัตจ์ าเป็นตอ้งอยู่ภายใตก้รอบของขอ้สญัญาทางธุรกิจและกฎหมายที่มีความหลากหลาย โดยเฉพาะอย่างยิ่ง
ในกรณีที่กองทรสัตเ์ขา้ไปลงทุนในทรพัยสิ์นที่มีการใหสิ้ทธิการเช่า การบริหารจดัการสญัญาเช่าจึงเป็นองคป์ระกอบ
ส าคญัที่ส่งผลต่อความมั่นคงของรายไดแ้ละความสามารถในการสรา้งผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยสิทธิ
การเช่าทรพัยสิ์นสามารถจดทะเบียนไดส้งูสดุไม่เกิน 30 ปีเท่านัน้ ซึ่งหากสิทธิการเช่าที่เกินกว่า 30 ปีจะไม่มีผลบงัคบั
ตามกฎหมายจนกว่าจะมีการจดทะเบียนใหม่เมื่อใกลค้รบก าหนดของช่วงแรก ซึ่งอาจก่อใหเ้กิดความไม่แน่นอนใน
ดา้นสิทธิการใชป้ระโยชนใ์นระยะยาว และส่งผลต่อการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นและความน่าเชื่อถือของรายไดใ้น
อนาคต 
นอกจากนี ้กองทรสัตย์ังตอ้งอาศัยการท าสัญญาหลายฉบับกับคู่สัญญาหลัก เช่น ผูเ้ช่า ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์
และเจา้ของกรรมสิทธ์ิ ซึ่งแต่ละสญัญามีขอ้ก าหนดเฉพาะท่ีตอ้งปฏิบตัิตามอย่างเครง่ครดั หากคู่สญัญาฝ่ายใดฝ่าย
หนึ่งไม่สามารถด าเนินการตามข้อตกลงได ้หรือมีการละเมิดเงื่อนไขที่ระบุไว้ในสัญญา อาจส่งผลให้เกิดความ
เสียหายต่อกองทรสัตท์ัง้ในดา้นรายได ้และการบรหิารจดัการของกองทรสัต ์ดงันัน้ ในกรณีที่เกิดขอ้พิพาทหรือการผิด
สญัญา กองทรสัตอ์าจจ าเป็นตอ้งด าเนินการตามกระบวนการทางกฎหมาย เช่น การฟ้องรอ้งต่อศาล เพื่อเรียกรอ้ง
สิทธิหรือชดเชยความเสียหาย ซึ่งกระบวนการดงักล่าวอาจใชเ้วลานานและมีค่าใชจ้่ายสูง อีกทั้งยงัส่งผลต่อความ
เชื่อมั่นของนกัลงทนุและผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นระยะยาว 

ดงันัน้ การเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้กองทรสัตม์ีการบรหิารจดัการและการวางแผนล่วงหนา้ที่เก่ียวขอ้ง
กับการต่ออายุสิทธิการเช่าและการเจรจาต่อรองเงื่อนไขกับคู่สญัญา เพื่อใหก้ารลงทุนของกองทรสัตม์ีความมั่นคง
และสามารถสรา้งผลตอบแทนไดอ้ย่างยั่งยืน 

(7) ความเสี่ยงจากการเพิ่มขึน้ของต้นทุนของผู้เช่าพืน้ทีใ่นโครงการ 

เนื่องจากการเปล่ียนแปลงของอตุสาหกรรมยานยนตแ์ละอิเล็กทรอนิกส ์อาจส่งผลใหม้ีสงครามในเชิงการคา้จากการ
ขึน้ภาษีของผู้ผลิตแร่ที่ส  าคัญส าหรับการผลิตชิป ตลอดจนความผันผวนและการเพิ่มขึน้ของราคาน ้ามันอัน
เนื่องมาจากความขดัแยง้ทางภูมิรฐัศาสตรใ์นภูมิภาคตะวนัออกกลาง ลว้นส่งผลใหต้น้ทุนการผลิตและตน้ทุนรวม 
ของลกูคา้มีแนวโนม้สงูขึน้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อลกูคา้ที่น าเขา้วตัถดุิบหรือสินคา้จากต่างประเทศ ไม่ว่าจะ
เป็นตน้ทุนค่าไฟฟ้าที่ใช้ในการผลิต หรือตน้ทุนในการขนส่งที่สูงขึน้โดยหากมีความขัดแย้งเกิดขึน้อาจส่งผลให้
ระยะเวลาการขนส่งนานขึน้ ซึ่งจะท าใหผู้เ้ช่าหรือลกูคา้ของกองทรสัตเ์สียโอกาสในการสรา้งรายไดจ้ากการจ าหน่าย
สินคา้ และส่งผลกระทบโดยออ้มต่อความสามารถในการช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตใ์นอนาคต  
ทั้งนี ้ปัจจุบันโครงการ BFTZ 4 มีจ านวนลูกคา้ที่เขา้ท าสัญญาเช่าและท าการจองแลว้ทั้งสิน้ 42 ราย ซึ่งสามารถ
จ าแนกตามประเภทธุรกิจได้ทั้งหมด 13 กลุ่ม โดยมีความหลากหลายตั้งแต่อุตสาหกรรมขนาดใหญ่ ไปจนถึง
อตุสาหกรรมเบาและบรกิารเฉพาะทาง ทัง้นีเ้พื่อใหส้ามารถประเมินผลกระทบที่อาจเกิดขึน้ต่อโครงสรา้งตน้ทนุสินคา้

สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 7



รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)                              ส่วนที ่2 หนา้ 52 

และการด าเนินงาน ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงไดจ้ดัท าการวิเคราะหส์ดัส่วนของลกูคา้ในแต่ละกลุ่มอุตสาหกรรม 
ดงันี ้

ล าดับ ประเภทธุรกิจ 
จ านวนลูกค้า 

(ราย) 
สัดส่วน  

(%) 
1 ธุรกิจประเภทยานยนต ์(Automotive) 9 21.43 
2 ธุรกิจประเภทอาหารและเครื่องดื่ม (Food & Beverage) 8 19.05 
3 ธุรกิจประเภทชิน้ส่วนอิเล็กทรอนิกส ์(Electronic Components) 5 11.90 

4 
ธุรกิจประเภทวสัดแุละเครื่องจกัรอตุสาหกรรม (Industrial Materials & 
Machine) 

4 9.52 

5 ธุรกิจประเภทปิโตรเคมีและเคมีภณัฑ ์(Petrochemicals & Chemicals) 3 7.14 
6 ธุรกิจประเภทผลิตภณัฑเ์หล็กและโลหะ (Steel and Metal Products) 3 7.14 
7 ธุรกิจประเภทขนส่งและโลจิสติกส ์(Transportation & Logistics) 3 7.14 

8 
ธุรกิจประเภทผลิตภณัฑส์่วนบคุคลและเวชภณัฑ ์(Personal Products & 
Pharmaceuticals) 

2 4.76 

9 ธุรกิจประเภทเครื่องนุ่งห่มและสิ่งทอ (Garment & Textile) 1 2.38 

10 
ธุรกิจประเภทผลิตภณัฑส์ าหรบับา้นและส านกังาน (Home & Office 
Products) 

1 2.38 

11 ธุรกิจประเภทการรีไซเคิล / ธุรกิจรีไซเคิล (Recycle) 1 2.38 
12 ธุรกิจประเภทบรรจภุณัฑ ์(Packaging) 1 2.38 
13 อ่ืนๆ (Other) 1 2.38 

 รวมทัง้หมด 42 100.00 

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์ณ เดือนกนัยายน 2568 และค านวณโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

กลุ่มธุรกิจที่มีสัดส่วนลูกคา้มากที่สุด ไดแ้ก่ ธุรกิจประเภทยานยนต ์(Automotive) จ านวน 9 ราย คิดเป็นรอ้ยละ 
21.43 ของลกูคา้ทัง้หมด ซึ่งเป็นอตุสาหกรรมที่มีความเชื่อมโยงอย่างใกลช้ิดกบัห่วงโซ่อปุทานระหว่างประเทศ ทัง้ใน
ดา้นการจดัหาวตัถุดิบ ชิน้ส่วน และการส่งออกสินคา้ ดังนั้น หากเกิด สงครามการคา้ หรือการปรบัเพิ่มอตัราภาษี
น าเข้าหรือส่งออก รวมถึง ความไม่แน่นอนทางภูมิรัฐศาสตร ์อาจส่งผลให้ตน้ทุนวัตถุดิบและชิน้ส่วนเพิ่มสูงขึน้ 
ตลอดจนตน้ทุนดา้นโลจิสติกสแ์ละการขนส่งระหว่างประเทศปรบัตวัเพิ่มขึน้ ซึ่งอาจกระทบต่อความสามารถในการ
ท าก าไรของผูป้ระกอบการในกลุ่มนี ้และทางออ้มอาจกระทบต่อความสามารถในการช าระค่าเช่าหรือการขยายการ
ใชพ้ืน้ที่ในอนาคต รองลงมา คือธุรกิจประเภทอาหารและเครื่องดื่ม (Food & Beverage) จ านวน 8 ราย หรือรอ้ยละ 
19.05 ซึ่งโดยลักษณะธุรกิจถือเป็นอุตสาหกรรมที่มีความจ าเป็นต่อการบริโภคและมีความยืดหยุ่นต่อวัฏจักร
เศรษฐกิจในระดบัหนึ่ง อย่างไรก็ดี ตน้ทนุการผลิตของกลุ่มธุรกิจดงักล่าวมีความอ่อนไหวต่อ ความผนัผวนของราคา
น า้มนัและพลงังาน เนื่องจากมีผลโดยตรงต่อค่าขนส่งวตัถุดิบ ตน้ทุนบรรจุภณัฑ ์และระบบหอ้งเย็นหรือคลงัสินคา้
ควบคุมอุณหภูมิ หากราคาน า้มนัปรบัตวัเพิ่มขึน้อย่างมีนยัส าคญั อาจส่งผลใหต้น้ทุนรวมสงูขึน้และสรา้งแรงกดดนั
ต่ออตัราก าไรของผูเ้ช่าในระยะสัน้ นอกจากนี ้ธุรกิจประเภทชิน้ส่วนอิเล็กทรอนิกส ์(Electronic Components) ซึ่งมี
จ านวนลกูคา้ 5 ราย หรือรอ้ยละ 11.90 เป็นอีกหนึ่งกลุ่มที่มีความพึ่งพาตลาดส่งออกและห่วงโซ่อปุทานโลกสงู หาก
เกิดความตงึเครียดทางการคา้ หรือขอ้จ ากดัดา้นการส่งออกเทคโนโลยี อาจท าใหต้น้ทนุการจดัหาวตัถดุิบเฉพาะทาง 
ค่าโลจิสติกส ์และค่าใชจ้่ายดา้นการประกันภยัการขนส่งเพิ่มขึน้ ขณะเดียวกัน ความผนัผวนของราคาพลงังานยัง
กระทบต่อตน้ทนุการใชไ้ฟฟ้าในกระบวนการผลิตอีกดว้ย 
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ในส่วนของกลุ่มวสัดแุละเครื่องจกัรอตุสาหกรรม, ปิโตรเคมีและเคมีภณัฑ,์ และ ผลิตภณัฑเ์หล็กและโลหะ ซึ่งรวมกนั
คิดเป็นสัดส่วนลูกคา้กว่ารอ้ยละ 23 ของทั้งหมด ถือเป็นกลุ่มอุตสาหกรรมที่มีความอ่อนไหวต่อราคาน า้มันและ
พลังงานค่อนขา้งสูง เนื่องจากน า้มันและก๊าซเป็นทั้งวัตถุดิบและตน้ทุนดา้นพลังงานหลัก หากเกิดความขัดแยง้
ระหว่างประเทศที่ส่งผลใหร้าคาน า้มนัในตลาดโลกปรบัตวัสงูขึน้อย่างรวดเร็ว อาจท าใหต้น้ทุนการผลิตเพิ่มขึน้อย่าง
มีนยัส าคญั และกระทบต่อความสามารถในการแข่งขนัดา้นราคาในตลาดโลก 

ส าหรับธุรกิจขนส่งและโลจิสติกส ์(Transportation & Logistics) ซึ่งมีสัดส่วนลูกคา้รอ้ยละ 7.14 ตน้ทุนหลักของ
ธุรกิจดงักล่าวขึน้อยู่กบัราคาน า้มนัเชือ้เพลิงโดยตรง ดงันัน้ ความผนัผวนของราคาน า้มนัหรือความไม่สงบในเสน้ทาง
การคา้โลก ย่อมส่งผลต่อตน้ทนุการด าเนินงานโดยตรง อย่างไรก็ดี ในบางกรณี ผูป้ระกอบการอาจสามารถผลกัภาระ
ตน้ทนุไปยงัผูใ้ชบ้รกิารไดบ้างส่วน ซึ่งช่วยลดผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน 

ในขณะที่กลุ่มผลิตภณัฑส่์วนบุคคลและเวชภณัฑ,์ เครื่องนุ่งห่มและส่ิงทอ, บรรจุภณัฑ,์ รีไซเคิล และกลุ่มธุรกิจอื่น ๆ 
แม้จะมีสัดส่วนไม่สูง แต่ยังคงไดร้ับอิทธิพลจากตน้ทุนพลังงาน ค่าขนส่ง และราคาวัตถุดิบในตลาดโลกเช่นกัน 
โดยเฉพาะในกรณีที่เกิดความไม่แน่นอนทางภมูิรฐัศาสตรใ์นวงกวา้ง 

อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการอสังหาริมทรพัย์ และผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดก้ าหนดใหม้ีการติดตามข่าวสารที่เก่ียวขอ้งกับ
เศรษฐกิจ สงครามการคา้ รวมถึงความขดัแยง้ทางภูมิรฐัศาสตรอ์ย่างใกลช้ิด และเตรียมพรอ้มปรบัเปล่ียนแผนงาน 
หากทางกลุ่มลกูคา้ไดร้บัผลกระทบ   

(8) ความเสี่ยงจากการท าสัญญาเช่าระยะสั้นของผู้เช่าช่วงรายย่อย 

เนื่องดว้ยปัจจุบันผูเ้ช่าโดยส่วนใหญ่ของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้ที่ 5 ก าหนดอายุสญัญาเช่าไม่เกิน 3 ปี 
ดังนั้นหากครบก าหนดระยะเวลา 3 ปี หากผูเ้ช่าไม่ต่อสัญญาเช่า หรือผูเ้ช่ามีการเจรจาเปล่ียนแปลงเงื่อนไขของ
สญัญาเช่า อาจจะส่งผลกระทบต่อการสรรหาผูเ้ช่าในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุในอนาคต 

ทัง้นี ้หากพิจารณาจากสดัส่วนของสญัญาเช่าที่จะหมดสญัญาของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุ ณ ปัจจุบนั จะเห็นได้
ว่าสญัญาเช่ารอ้ยละ 74.85 จะสิน้สดุภายในระยะเวลา 3 ปี โดยมีสญัญาเช่าเพียงไม่เกินรอ้ยละ 4.90 ที่เป็นสญัญา
เช่าระยะยาว ดงันัน้ หากกลุ่มผูเ้ช่าระยะสัน้ไม่ต่อสญัญา หรือผูเ้ช่ามีการเจรจาเปล่ียนแปลงเงื่อนไขของสญัญาเช่าก็
อาจส่งผลกระทบต่อรายได ้กระแสเงินสด และผลการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นอนาคต 

กราฟแสดงสดัส่วนของสญัญาเช่าที่จะหมดสญัญาของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุ ณ 30 กนัยายน 2568 

 
หมายเหต:ุ 1/ ขอ้มลู ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2568  
                 2/ อายสุญัญาเช่าคงเหลือเฉลี่ย 2.38 ปี  
                 3/ สดัส่วนของสญัญาเช่าที่จะหมดสญัญารวมทรพัยส์ินที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ซึ่งจะยงัไม่รวมทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติม

ครัง้ที่ 4  
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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% 
ไตรมาสที่ 2 ปี 2568 75.10% 
ไตรมาสที่ 3 ปี 2568 94.82% 

ที่มา : ขอ้มลูของกองทรสัต ์PROSPECT และ Annual report ปี 2567 ของ PROSPECT 

อย่างไรก็ตาม จากการสมัภาษณผ์ูจ้ดัการกองทรสัต ์คาดการณว์่าจากแนวโนม้ความตอ้งการใชพ้ืน้ท่ีของผูเ้ช่าบรเิวณ
โครงการ BFTZ 4 ที่เพิ่มสงูขึน้ และอตัราการต่อสญัญาเช่าของผูเ้ช่าในปี 2566, 2567 ไตรมาส 1 ปี 2568 ไตรมาส 2 
ปี 2568 และไตรมาส 3 ปี 2568 ที่ผ่านมาอยู่ในอตัรารอ้ยละ 97.18, รอ้ยละ 70.29, รอ้ยละ 100.00, รอ้ยละ 75.10, 
และรอ้ยละ 94.82 ตามล าดบั ดงันัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความเชื่อมั่นว่าจะไม่เกิดผลกระทบต่อกระแสเงินสด และ
เงินทุนหมนุเวียนของกองทรสัต ์PROSPECT ในอนาคต อีกทัง้กองทรสัต ์อาจพิจารณาสรรหาเงินกูย้ืมจากสถาบัน
การเงินเพิ่มเติม เพื่อเป็นแหล่งเงินทุนส ารอง และใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวียนของบริษัท โดยกองทรสัตจ์ะพิจารณาถึง
ความจ าเป็น และความเหมาะสมของอตัราส่วนหนีสิ้น และเงินทุนของกองทรสัต ์PROSPECT สภาวะของตลาดทนุ 
และตลาดตราสารหนีใ้นอนาคตอีกครัง้  

นอกจากนี ้ผูบ้รหิารทรพัยสิ์นของกองทรสัตม์ีความเชื่อมั่นว่า ผูเ้ช่าจะใหค้วามรว่มมือในการต่อสญัญาเช่า และเจรจา
เงื่อนไขต่างๆ ไดภ้ายในกรอบที่ไม่ก่อใหเ้กิดความเสียหายต่อผลประโยชนข์องกองทรสัตอ์ย่างมีนัยส าคัญ ดังเช่น
ขอ้มูลการต่อสัญญาเช่าตามตารางขา้งตน้ จะเห็นไดว้่าอัตราการต่อสัญญาเช่าของผูเ้ช่าช่วงรายย่อย อยู่ในอัตรา
ค่อนขา้งสูง ถึงแมจ้ะลดลงในช่วงปี 2567 จากการไม่ต่อสัญญาของผูเ้ช่ารายหนึ่งในช่วงไตรมาสที่ 4 ปี 2567 และ
ลดลงในช่วงไตรมาสที่ 2 ปี 2568 จากสญัญาที่จะครบก าหนดประมาณ 9,000 ตารางเมตร อย่างไรก็ดีอตัราการต่อ
สญัญาเช่าในช่วงไตรมาสที่ 3 ปี 2568 อยู่ที่รอ้ยละ 94.82 ซึ่งเป็นอตัราที่เพิ่มขึน้จากไตรมาส 2 ปี 2568 แต่อย่างไรก็
ตามผูบ้ริหารสินทรพัยไ์ดส้รรหาลกูคา้รายใหม่เขา้มาใชบ้ริการในพืน้ที่ดงักล่าวเพื่อเป็นการบริหารความเส่ียงหากผู้
เช่ารายเดิมไม่ต่อสญัญา และผูบ้รหิารสินทรพัยม์ีความเชื่อมั่นว่าจะสามารถบรหิารจดัการ และดแูลใหผู้เ้ช่าพึงพอใจ
การใชสิ้นทรพัยใ์นการประกอบธุรกิจของผูเ้ช่าไดด้ีอย่างสม ่าเสมอ  

(9) ความเสี่ยงจากการเกิดภัยธรรมชาติ อุทกภัย การก่อวินาศภัย หรือเหตุการณอ์ื่นใดทีไ่ม่สามารถควบคุมได้
ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อทรัพยส์ินของกองทรัสต ์ 

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

(10) ความเสี่ยงจากการแข่งขันในตลาดคลังสินค้าและโรงงานให้เช่า 

เนื่องจากกองทรัสต ์PROSPECT มีรายได้หลักจากการให้เช่าพืน้ที่คลังสินคา้และโรงงานแก่ผู้ประกอบการใน
อตุสาหกรรมต่าง ๆ ซึ่งแนวโนม้ความตอ้งการคลงัสินคา้และโรงงานยงัคงมีอย่างต่อเนื่อง เนื่องจากประเทศไทยยงัคง
เป็นฐานการผลิตส าคัญในภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต ้รวมถึงเป็นจุดยุทธศาสตรด์า้นโลจิสติกสท์ี่สามารถ
เชื่อมโยงการคา้ระหว่างประเทศไดอ้ย่างสะดวก อย่างไรก็ตาม ปัจจยัดงักล่าวก็ท าใหม้ีผูป้ระกอบการรายใหม่และ
รายเดิมเขา้มาแข่งขนัในธุรกิจการใหเ้ช่าคลงัสินคา้และโรงงานที่มีลกัษณะอาคาร และบริการ และท าเลที่ใกลเ้คียง
กันกับทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง โดยพิจารณาไดจ้ากการเติบโตของอุปทานคลงัสินคา้ส าเร็จรูป
ใหเ้ช่าในพืน้ท่ีจงัหวดัฉะเชิงเทราไดด้งันี ้
 

 
ที่มา : ฝ่ายวิจยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

 
ทัง้นี ้จากการวิเคราะหข์อ้มลูขา้งตน้ พบว่าอปุทานทัง้อปุทานเดิมและอปุทานใหม่มีจ านวนเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง โดย
ผู้ประกอบการคู่แข่งบางรายอาจน าเสนออาคารที่มีรูปแบบการก่อสรา้ง ทันสมัยกว่า หรือมีการให้บริการเสริม
เพิ่มเติม เช่น ระบบการจดัการอจัฉริยะ (Smart Warehouse) การใชพ้ลงังานทดแทน เพื่อส่งเสริมนโยบายการดูแล
ดา้นส่ิงแวดลอ้ม สงัคม และธรรมาภิบาล (ESG) หรือเงื่อนไขการเช่าที่มีความยืดหยุ่นมากกว่า ซึ่งอาจดงึดดูผูเ้ช่าที่มี
ความตอ้งการเฉพาะทางไดด้ีกว่า อีกทัง้การแข่งขนัดา้นท าเลก็มีความส าคญั เนื่องจากท าเลที่ตัง้เป็นหนึ่งในปัจจยั
หลักในการตัดสินใจของผู้เช่า โดยปัจจุบันไดม้ีการพัฒนาโครงการคลังสินคา้และโรงงานใหม่ๆ ท่ีตั้งอยู่ในพืน้ที่
ยุทธศาสตร ์เช่น บางนา-ตราด ฉะเชิงเทรา ชลบุรี และสมุทรปราการ ซึ่งเป็นท าเลที่อยู่ในเขตพัฒนาพิเศษภาค
ตะวนัออก (EEC) และใกลก้บัโครงสรา้งพืน้ฐานหลกั เช่น ท่าเรือแหลมฉบงั สนามบินอู่ตะเภา และเสน้ทางคมนาคม
สายหลกั  

นอกจากนี ้ความตอ้งการของผู้เช่ายังมีการเปล่ียนแปลงตามแนวโน้มโลก หากกองทรัสตไ์ม่สามารถปรับปรุง
ทรพัยสิ์นใหท้นัต่อความตอ้งการของผูเ้ช่า ก็อาจเสียเปรียบในการแข่งขันกับผูป้ระกอบการรายใหม่ที่พรอ้มรองรบั
ความตอ้งการของผูเ้ช่าในอนาคต 
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อย่างไรก็ตาม กองทรสัต ์PROSPECT และผูจ้ดัการอสงัหาริมทรพัยม์ีความเชื่อมั่นว่าทรพัยสิ์นของกองทรสัตต์ัง้อยู่
ในท าเลที่มีศกัยภาพสงู เนื่องจากใกลศู้นยก์ลางโลจิสติกสท์ี่ส  าคญั ทัง้สนามบิน (ท่าอากาศยานสวุรรณภูมิ และท่า
อากาศยานดอนเมือง) ท่าเรือ (ท่าเรือกรุงเทพ และท่าเรือแหลมฉบงั) และเชื่อมผ่านเสน้ทางถนนสายหลกัต่างๆ ซึ่ง
เป็นท าเลที่ตัง้ของทรพัยสิ์นเป็นจดุเชื่อมโยงฐานการผลิตและการขนส่งสินคา้ทัง้ทางบก ทางอากาศ และทางน า้ ท า
ให้เป็นจุดยุทธศาสตรท์ี่สามารถรองรับทั้งการผลิต การจัดเก็บ และการกระจายสินคา้ไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 
นอกจากนี ้อตัราการต่อสญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายย่อยที่อยู่ในระดบัสงู เช่น ไตรมาสที่ 2 ปี 2568 และไตรมาสที่ 3 ปี 
2568 อัตราการต่อสัญญาเช่าอยู่ที่รอ้ยละ 100 และรอ้ยละ 94.82 ตามล าดับ ซึ่งถือว่าอยู่ในระดับสูงที่สามารถ
สะทอ้นถึงความพึงพอใจของผูเ้ช่า  

 
ที่มา : ขอ้มลูของกองทรสัต ์

ทั้งนี ้ผู้บริหารกองทรสัตย์ังคงมุ่งเน้นการบริหารจัดการเพื่อรักษาฐานผู้เช่าเดิมและเพิ่มขีดความสามารถในการ
แข่งขัน เช่น การดูแลรกัษาทรพัยสิ์นใหอ้ยู่ในสภาพพรอ้มใชง้าน การปรบัปรุงพืน้ที่ใหเ้หมาะสมกับความตอ้งการ
เฉพาะของผูเ้ช่า และการสรา้งความสมัพนัธอ์นัดีกับผูเ้ช่าอย่างต่อเนื่อง โดยปัจจยัดงักล่าวจึงเป็นปัจจยัส าคญัที่จะ
ช่วยลดความเส่ียงจากการแข่งขนั และสรา้งเสถียรภาพใหแ้ก่กระแสเงินสดและสถานะทางการเงินของกองทรสัตใ์น
ระยะยาว โดยผูบ้รหิารสินทรพัยม์ีความเชื่อมั่นว่าจะสามารถบรหิารจดัการ และดแูลใหผู้เ้ช่าพึงพอใจการใชสิ้นทรพัย์
ในการประกอบธุรกิจของผูเ้ช่าไดด้ีอย่างสม ่าเสมอ 

2.3  ข้อดีและข้อด้อยของการเข้าท ารายการได้มาซึ่งสนิทรัพยก์ับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน 

2.3.1 ข้อดขีองการเข้าท ารายการไดม้าซึ่งสินทรัพยก์ับบคุคลเกี่ยวโยงกัน 

(1) การเข้าท ารายการกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนัซึ่งเป็นผู้มีประสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญในการบริหารจัดการ
อสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารคลังสินค้าและโรงงานให้เช่า 

การเขา้ท ารายการกับบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกัน ถือเป็นการด าเนินการกับนิติบุคคลที่มี
ประสบการณย์าวนานในธุรกิจพฒันาและบรหิารจดัการอสงัหาริมทรพัย ์โดยเฉพาะอาคารคลงัสินคา้และโรงงานให้
เช่า บริษัทดังกล่าวมีความเชี่ยวชาญเฉพาะดา้นทัง้ในเชิงพัฒนาโครงการ การบริหารจัดการพืน้ที่ใชง้าน และการ
ใหบ้ริการเสริมแก่ผูเ้ช่าในลักษณะครบวงจร อีกทั้งยังมีคณะผูบ้ริหารและบุคลากรที่มีความรู ้ความสามารถ และ
ประสบการณใ์นการบริหารเขตประกอบอุตสาหกรรม ทั้งเขตอุตสาหกรรมทั่วไป (General Zone) และเขตปลอด

สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 7
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อากร (Free Zone) ตลอดจนการจัดให้มี One Stop Service ที่ช่วยยกระดับประสิทธิภาพในการให้บริการแก่
ผู้ประกอบการภายในโครงการ ทั้งนี ้ความเชี่ยวชาญของบริษัทเจ้าของทรัพยสิ์นดังกล่าวย่อมมีส่วนส าคัญต่อ
ความสามารถในการบรหิารจดัการโครงการท่ีจะเขา้ลงทนุในครัง้นีอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ ทัง้ในมิติการบรหิารพืน้ท่ี การ
รกัษาระดับอัตราการเช่า การควบคุมตน้ทุนการด าเนินงาน และการเพิ่มมูลค่าใหก้ับทรพัยสิ์นในระยะยาว การมี
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีความเขา้ใจเชิงลกึในอตุสาหกรรม รวมถึงกฎระเบียบในเขตปลอดอากร จะช่วยลดความ
เส่ียงในการด าเนินงาน เพิ่มความคล่องตัวในการบริหาร และสรา้งความไดเ้ปรียบในการแข่งขันเมื่อเทียบกับ
ผูป้ระกอบการรายอื่น 

ดังนั้น จึงเชื่อมั่นว่าบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นในฐานะผูบ้ริหารจัดการอสังหาริมทรพัยจ์ะสามารถด าเนินการบริหาร
โครงการไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพสงูสดุ อนัจะส่งผลใหก้องทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีโอกาสไดร้บัผลประโยชนท์ัง้ใน
ดา้นกระแสรายไดแ้ละการเพิ่มมลูค่าทรพัยสิ์นในอนาคตอย่างเหมาะสมและยั่งยืน 

(2) ช่วยเสริมความต่อเน่ือง ความม่ันคง และลดระยะเวลาในการขยายการเข้าลงทุนในทรัพย์สินของ
กองทรัสต ์ซึ่งช่วยเพิ่มความแข็งแกร่งให้ทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

การเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้ถือเป็นการด าเนินการท่ีสอดคลอ้งกับนโยบายของกองทรสัตใ์นการขยาย
การลงทุนในทรพัยสิ์นที่มีศกัยภาพและสรา้งผลตอบแทนที่มั่นคงในระยะยาวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยการลงทุน
ดังกล่าวเป็นการท ารายการกับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน ซึ่งไดแ้ก่ บริษัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัท
เจา้ของทรพัยสิ์น โดยมีบรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่รอ้ยละ 50 และยงัเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่
ของผูจ้ัดการกองทรสัต ์ซึ่งบริษัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากัด หรือ เป็นบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น จะเป็นผูบ้ริหาร
จดัการอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตใ์นทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที่ 5 ในครัง้นี ้ซึ่งจะช่วยใหก้ารด าเนินงานของ
โครงการเป็นไปอย่างราบรื่นและต่อเนื่อง เนื่องจากผูบ้รหิารทรพัยสิ์นมีความเขา้ใจอย่างลกึซึง้ในพืน้ท่ีและการใชง้าน
ของโครงการ โดยกองทรสัตม์ีแผนที่จะเขา้ลงทุนโดยการไดม้าซึ่งสิทธิการเช่าระยะยาวในโครงการ BFTZ 4 ซึ่งตัง้อยู่
ในท าเลยุทธศาสตรท์ี่ไดร้บัความนิยมสูงจากผูป้ระกอบการดา้นโลจิสติกส ์การผลิต และการกระจายสินคา้ ท าเล
ดังกล่าวช่วยเสริมให้โครงการมีศักยภาพในการปล่อยเช่าที่แข็งแรงและมีแนวโน้มเติบโตในอนาคต เนื่องจาก
อุตสาหกรรมดงักล่าวมีแนวโนม้ขยายตวัต่อเนื่องตามการฟ้ืนตวัของภาคธุรกิจและความตอ้งการศูนยก์ระจายสินคา้
ที่เพิ่มมากขึน้  

ดงันัน้ การเขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าระยะยาวของโครงการ BFTZ 4 กับบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียว
โยงกัน ไม่เพียงแต่จะช่วยเสริมความต่อเนื่องในการขยายขนาดทรัพย์สินของกองทรัสต์เท่านั้น แต่ยังช่วยให้
กองทรัสตส์ามารถคัดเลือกทรัพย์สินที่มีศักยภาพสูง คุณภาพดี และเหมาะสมต่อการบริหารจัดการไดอ้ย่างมี
ประสิทธิภาพมากกว่าการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นจากบุคคลภายนอก การท าธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันยงัช่วยลด
ขอ้จ ากดัดา้นขอ้มลู ลดระยะเวลาในการประเมิน และเพิ่มความคล่องตวัในการด าเนินงาน 

(3) เป็นการเข้าลงทุนในทรัพยส์ินที่มีคุณภาพ มีมาตรฐานสูง และมีการดูแลทรัพยส์ินให้มีคุณภาพอย่าง
สม ่าเสมอ 

การเข้าลงทุนในโครงการ BFTZ 4 ซึ่งพัฒนาและก่อสรา้งโดยบริษัทเจ้าของทรัพยสิ์นที่มีความเชี่ยวชาญในการ
พัฒนาอาคารคลังสินคา้และโรงงานใหเ้ช่า ถือเป็นการลงทุนในทรพัยสิ์นที่มีคุณภาพสูงและมีมาตรฐานดา้นการ
ก่อสรา้งที่ไดร้บัการยอมรบัในระดบัอุตสาหกรรม โดยโครงการดงักล่าวตัง้อยู่ภายในเขตปลอดอากร (Free Zone) 
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และเขตอตุสาหกรรมทั่วไป (General Zone) ซึ่งเป็นพืน้ท่ีที่ไดร้บัความสนใจอย่างแพรห่ลายจากผูป้ระกอบการ ทัง้ใน
กลุ่มโลจิสติกส ์การผลิต และการส่งออก เนื่องจากเอือ้ต่อกระบวนการน าเขา้-ส่งออกสินคา้ ลดขัน้ตอนดา้นพิธีการ
ศลุกากร และสนบัสนนุการด าเนินงานท่ีตอ้งการความรวดเรว็และคล่องตวัสงู 

บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นไดพ้ฒันารูปแบบอาคารของโครงการ BFTZ 4 ใหม้ีความทนัสมยั มีการออกแบบที่สอดคลอ้ง
กับความตอ้งการของผู้เช่าสมัยใหม่ โดยเฉพาะผู้เช่าที่ตอ้งการคลังสินคา้และโรงงานที่มีประสิทธิภาพสูงในการ
จัดเก็บสินคา้และรองรบัการขนส่งอย่างมีระบบ อาคารคลังสินคา้ในโครงการถูกออกแบบใหม้ีเพดานสูง ช่วยเพิ่ม
ปริมาณการจดัเก็บสินคา้ในแนวตัง้ พืน้คอนกรีตมีความแข็งแรงรองรบัน า้หนกัไดไ้ม่นอ้ยกว่า 3 ตนั ซึ่งเป็นมาตรฐาน
ที่ผูป้ระกอบการโลจิสติกสแ์ละการผลิตใหค้วามส าคญั นอกจากนี ้ทางโครงการยังมีการติดตัง้ประตูเขา้ -ออกที่มี
ความกวา้งเพื่อรองรบัรถบรรทุกและอุปกรณข์นยา้ยสินคา้ รวมถึงจดัใหม้ีส่ิงอ านวยความสะดวกที่จ าเป็นครบถว้น
ส าหรบัผูเ้ช่า โดยหนึ่งในจุดเด่นของโครงการ BFTZ 4 คือคลงัสินคา้แบบยกพืน้ (Raised Floor Warehouse) ซึ่งมา
พรอ้มกับอุปกรณ ์Dock Leveler ช่วยใหก้ารขนถ่ายสินคา้ระหว่างรถบรรทุกและตวัคลังสินคา้เป็นไปอย่างสะดวก 
รวดเร็ว และปลอดภยั ระบบดงักล่าวถือเป็นปัจจยัส าคญัที่ช่วยเพิ่มประสิทธิภาพดา้นโลจิสติกสข์องผูเ้ช่า ลดตน้ทุน
ดา้นเวลา และลดความเส่ียงในการขนยา้ยสินคา้ ทัง้ยงัช่วยเพิ่มศกัยภาพการรองรบัสินคา้หลากหลายประเภท ไม่ว่า
จะเป็นสินคา้อตุสาหกรรม สินคา้อิเล็กทรอนิกส ์หรือสินคา้อปุโภคบรโิภค  

นอกจากนี ้การใหบ้รษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น ซึ่งเป็นเจา้ของทรพัยสิ์นและเป็นผูบ้รหิารทรพัยสิ์นอยู่ก่อนแลว้ เป็นผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัยใ์หก้บักองทรสัตซ์ึ่งจะท าใหก้ารบรหิารจดัการรวมถึงการซ่อมแซมบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นเป็นไปไดอ้ย่าง
ต่อเนื่องและมีประสิทธิภาพมากกว่าการให้บุคคลภายนอกที่ไม่คุน้เคยกับทรัพย์สินที่จะเข้าลงทุนในครัง้นี ้เป็น
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หก้ับกองทรสัตใ์นอนาคต ทัง้นี ้ในการก่อสรา้ง และดูแลทรพัยสิ์นที่ผ่านมา บริษัทเจา้ของ
ทรัพยสิ์น มีหน่วยงานที่ดูแล และให้บริการที่ดีกับลูกคา้มาอย่างต่อเนื่อง อีกทั้งบริษัทเจา้ของทรัพยสิ์น ไดม้ีการ
ติดตาม และส ารวจความตอ้งการทางดา้นรูปแบบ และเทคโนโลยีใหม่ๆ และพร้อมที่จะน ามาพฒันาใชก้ับโครงการ
ต่างๆ ที่ทางบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น เป็นผูดู้แล และรบัผิดชอบทัง้ทางดา้นงานโครงสรา้ง ส่ิงแวดลอ้ม และส่ิงอ านวย
ความสะดวกต่างๆ ใหก้ับลกูคา้ ดงัจะเห็นไดจ้ากความพึงพอใจของลกูคา้ที่มีอตัราการเช่าพืน้ที่เฉล่ียรอ้ยละ 94.82 
ในช่วงไตรมาส 3 ปี 2568 ที่ผ่านมา ซึ่งเป็นการแสดงถึงความเชื่อมั่นในประสิทธิภาพในการบริหารงาน การบริหาร
จดัการของบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นท่ีมีมาอย่างต่อเนื่อง 

ดังนั้น บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น ในฐานะผูพ้ัฒนาโครงการ ซึ่งเป็นผูม้ีประสบการณ ์และเชี่ยวชาญในการดูแล และ
บ ารุงรกัษาทรพัยสิ์น จะเป็นผูบ้ริหารจดัการอสงัหาริมทรพัยข์องทรพัยสิ์นที่จะลงทุนในครัง้นีใ้หแ้ก่กองทรสัตต์่อไป
ภายหลงัจากที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในครัง้นี ้โดยการบรหิารจดัการโดยทีมงานท่ีมีประสบการณส์งูจะช่วยใหก้องทรสัต์
สามารถรกัษามาตรฐานการใหบ้รกิารแก่ผูเ้ช่า ควบคู่ไปกบัการดแูลทรพัยสิ์นใหค้งความสมบูรณแ์ละมีมลูค่าเพิ่มขึน้
ในระยะยาว ซึ่งเป็นประโยชนโ์ดยตรงต่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์ทัง้ในดา้นคณุภาพของสินทรพัยแ์ละรายไดท้ี่มั่นคงจากการ
ปล่อยเช่า 

(4) เกิดความคล่องตัวในการบริหารการจัดการร่วมกันระหว่างผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพยแ์ละผู้จัดการ
กองทรัสต ์

เนื่องจากกองทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัต ์และพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัทเจา้ของ
ทรพัยสิ์น มีประสบการณใ์นการด าเนินการซือ้ขายทรพัยสิ์นหรือท าธุรกรรมระหว่างกันมาก่อน โดยพรอสเพค ดีเวลล
อปเมนท ์ไดเ้คยจ าหน่ายที่ดิน และส่ิงปลกูสรา้ง รวมถึงสิทธิการเช่าช่วงที่ดินและอาคารบางส่วนในโครงการ BFTZ 1 
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(บางส่วน), BFTZ 2 (ทัง้หมด), BFTZ 3 (บางส่วน) และ BFTZ 6 ใหแ้ก่กองทรสัตใ์นปี 2563 ปี 2565 ปี 2567 และ ปี 
2568 ที่ผ่านมา อีกทั้ง ปัจจุบันพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ยังท าหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property 
Manager) ของกองทรสัตข์องโครงการท่ีไดล้งทุนในก่อนหนา้นี ้ซึ่งหากพิจารณาทางดา้นประสบการณใ์นการท างาน
รว่มกนัระหว่างผูจ้ดัการกองทรสัต ์และพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ในช่วงที่ผ่านมา จะเห็นไดว้่าการประสานงานและ
การด าเนินงานต่างๆ ในการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ในครัง้นี ้มีความคล่องตวัมากกวา่เมื่อเทยีบ
กับการที่กองทรสัตจ์ะการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นของบคุคลภายนอก ดงันัน้การเขา้ท ารายการกบับุคคลที่เก่ียวโยงกนั
ในครัง้นี ้จะลดภาระและความไม่แน่นอนในเรื่องการเจรจา และประสานงานในดา้นต่างๆ ไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ ซึ่ง
จะก่อใหเ้กิดผลประโยชนเ์ชิงบวกต่อกองทรสัตใ์นอนาคต 

2.3.2 ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการได้มาซึ่งสนิทรัพยก์ับบคุคลทีเ่กี่ยวโยงกัน 

(1) กองทรัสต ์PROSPECT ต้องด าเนินการตามขั้นตอนการขออนุญาตเพื่อให้เป็นไปตามหลักเกณฑ ์และ
ความโปร่งใส 

ตามหลกัเกณฑก์ารเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สินทรพัยก์บับรษิทั บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากดั ในฐานะเจา้ของทรพัยสิ์น
หลกัที่กองทรสัตจ์ะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 มีมลูค่ารวมไม่เกิน 5,040 ลา้นบาท เมื่อเทียบกบัมลูค่าสินทรพัยอ์า้งอิงจาก
งบการเงินของกองทรสัต ์ฉบบัสอบทาน สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2568 ซึ่งเท่ากบั 8,940.79 ลา้นบาท ดงันัน้ การเขา้
ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 จะมีขนาดรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยค์ิดเป็นรอ้ยละ  56.37 ของมูลค่า
สินทรพัยร์วมของกองทรสัต ์PROSPECT ซึ่งถือเป็นรายการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตซ์ึ่งมีมลูค่าตัง้แต่รอ้ย
ละ 30 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์และรายการดงักล่าวเขา้ข่ายเป็นรายการเก่ียวโยงกนัระหว่างกองทรสัต ์
PROSPECT กับบุคคลที่เก่ียวโยงกนักบับริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยมีมลูค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาทขึน้
ไป หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัต ์PROSPECT แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ภายใต้
สัญญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์PROSPECT รายการดังกล่าวจะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์
ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้รว่มประชมุและมีสิทธิ
ออกเสียงลงคะแนนเช่นเดียวกนั  

ดังนั้น เพื่อใหก้ารเขา้ท ารายการกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันเป็นไปอย่างถูกตอ้งตามหลักเกณฑ ์และเพื่อสรา้งความ
โปร่งใสต่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์กองทรสัตจ์ึงจ าเป็นตอ้งด าเนินการขออนุญาตอย่างครบถว้นและรอบคอบ ซึ่งอาจมี
ขัน้ตอนและความซบัซอ้นมากกว่าการเขา้ท ารายการกับบุคคลภายนอกที่ไม่มีส่วนไดเ้สีย การด าเนินการดงักล่าวไม่
เพียงแต่เป็นการปฏิบตัิตามกฎหมายและขอ้บงัคบัของกองทรสัตเ์ท่านัน้ แต่ยงัสะทอ้นถึงความมุ่งมั่นของกองทรสัต์
ในการสรา้งความเชื่อมั่นและคุม้ครองผลประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นระยะยาว 

(2) เกิดข้อสงสัยถึงความเป็นอิสระจากการท ารายการทีเ่กี่ยวโยงกัน  

การเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นหลักที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  5 จากบริษัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากัด ซึ่งเป็นเจา้ของ
ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน และมีพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่รอ้ยละ 50 และมีความสมัพนัธ์
กับกองทรสัต ์โดยพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ในผูจ้ดัการกองทรสัต  ์คิดเป็นสัดส่วนรอ้ยละ 99.99 
รวมถึงบริษัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากัด จะเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 
ของกองทรสัต ์การท าธุรกรรมระหว่างกันนัน้อาจก่อใหเ้กิดขอ้สงสยัต่อความเป็นอิสระของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการ
เจรจาต่อรองเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการต่างๆ กับบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น ทั้งในส่วนราคาและเงื่อนไขในการเขา้
ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม   
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อย่างไรก็ตาม เนื่องจากก่อนการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นดงักล่าวผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดว้่าจา้งที่ปรกึษาในการตรวจสอบ
และ/หรือสอบทาน (Due Diligence) ขอ้มลูทรพัยสิ์น และสญัญาที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม ขณะที่
ราคาในการเขา้ลงทนุทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้อา้งอิงจากราคาประเมินของผูป้ระเมินอิสระจ านวน 2 ราย ซึ่งเป็นผู้
ประเมินราคาอิสระที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. อีกทัง้ การเขา้ท ารายการที่เก่ียวโยงกันดังกล่าวจะ
ตอ้งผ่านการไดร้ับความเห็นชอบจากทรัสตีของกองทรัสต์ว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และ
กฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ ซึ่งการด าเนินการต่างๆ ท่ีกล่าวมานีเ้ป็นแนวทางหน่ึงที่ชว่ยรกัษาผลประโยชนข์องกองทรสัต์
ในการเขา้ท ารายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั 

2.4 ผลกระทบตอ่ผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ดิม  

 กองทรสัตจ์ะน าเงินที่ไดร้บัจากการเพิ่มทุน หรือการกูย้ืมเงิน ส่วนใดส่วนหนึ่ง หรือทัง้สองส่วนประกอบกัน ไปลงทุน
ในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 โดยมีมลูค่ารวมไม่เกิน 5,040 ลา้นบาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจด
ทะเบียน และค่าธรรมเนียมการโอน รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง) โดยสามารถแบ่งประเภทและ
รายละเอียดของแหล่งเงินทนุไดด้งันี ้

(1) ระดมผ่านการเพิ่มทุนของกองทรสัต ์PROSPECT โดยการออกหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม ในจ านวนไม่เกินรอ้ยละ 35 ของ
หน่วยทรสัตท์ี่จะมีการออกและเสนอขายในการเพิ่มทุนครัง้นีเ้ป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตบ์างราย คือ 
บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกับบุคคล
ดังกล่าว และ/หรือ บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) โดยมีวิธีการเสนอขายและวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและ
เสนอขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทนุครัง้ที่ 3 โดยแบ่งเป็น 2 แบบ เพื่อเสนอแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นการพิจารณา ดงันี ้
แบบที ่1: วิธีการเสนอขายและวิธีการจัดสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทุนครัง้ที่ 3 และ 

การน าหน่วยทรสัตใ์หม่จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย โดยมี
การเสนอขายหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) 
และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกับบุคคลดงักล่าว และ/หรือ บริษัท แสน
สิร ิจ ากดั (มหาชน) 
ส่วนท่ี 1: จดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นี ้ไม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตท์ี่

จะมีการออกและเสนอขายในการเพิ่มทุนครัง้นี ้ เพื่อเสนอขายใหก้ับผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ดิมที่มี
รายชื่อปรากฏในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์ณ วนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิใน
การจองซือ้หน่วยทรสัต ์(Record Date) ตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์แต่จะไม่เสนอขายใหแ้ก่
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่อาจส่งผลเป็นการกระท าที่ขัดต่อกฎหมาย หรือระเบียบข้อบังคับของ
ต่างประเทศ หรือจะเป็นผลใหก้องทรสัต ์PROSPECT ตอ้งมีภาระหนา้ที่ในการด าเนินการใด ๆ 
เพิ่มเติมไปจากที่ตอ้งด าเนินการภายใตก้ฎหมายไทย โดยผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมอาจแสดงความ
จ านงที่จะซือ้หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นีต้ามสิทธิที่ไดร้บัจดัสรร หรือเกินกว่าสิทธิที่
ไดร้บัจัดสรร หรือ นอ้ยกว่าสิทธิที่ไดร้บัการจดัสรร หรือสละสิทธิไม่จองซือ้หน่วยทรสัตท์ี่เสนอ
ขายเพิ่มเติมในครัง้นีก้็ได ้

 ทั้งนี ้ภายหลังจากการจัดสรรหน่วยทรสัตใ์นส่วนที่ 1 นีใ้หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมตามสิทธิที่
ไดร้บัจัดสรร บริษัทฯ จะจัดสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมที่เหลือใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่แสดง
ความจ านงที่จะซือ้หน่วยทรัสตเ์กินกว่าสิทธิที่ไดร้ับจัดสรรตามที่เห็นสมควร พรอ้มกับหรือ

สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 7



รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)                              ส่วนที ่2 หนา้ 61 

หลงัจากการจดัสรรหน่วยทรสัตส่์วนท่ี 3 หรือไม่ก็ได ้และในกรณีการจดัสรรสิทธิตามอตัราส่วนท่ี
ก าหนดท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่มีสิทธิจองซือ้หน่วยทรสัตไ์ดร้บัสิทธิจองซือ้หน่วยทรัสตท์ี่
เสนอขายเพิ่มเติมเป็นจ านวนที่มีเศษหน่วยทรสัตท์ี่ไม่สามารถจดัสรรใหเ้ป็นจ านวนเต็มหน่วยได้
ใหปั้ดเศษลงเป็นจ านวนเต็มหน่วยที่ใกลเ้คียงที่สดุ 

ส่วนท่ี 2: จดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ บรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอป
เมนท ์และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกับบุคคลดงักล่าว และ/หรือ บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) 
โดยจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จดัสรรใหแ้ก่ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ พรอส
เพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกับบุคคลดังกล่าว และ /หรือ บริษัท แสนสิริ 
จ ากดั (มหาชน) เมื่อรวมกบัส่วนท่ีไดร้บัจดัสรรในฐานะผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมในส่วนท่ี 1 แลว้จะมี
จ านวนไม่เกินรอ้ยละ 35 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะมีการออกและเสนอขายในการเพิ่มทนุครัง้นี ้

ส่วนท่ี 3: จัดสรรหน่วยทรสัตส่์วนที่เหลือจากการเสนอขายในส่วนที่ 1 และส่วนที่ 2 ใหแ้ก่ (1) บุคคลใน
วงจ ากัด  และ/หรือ (2) ใหแ้ก่ประชาชนทั่วไป ตามที่เห็นสมควร ตามประกาศคณะกรรมการ
ก ากับตลาดทุนที่ทธ . 27/2559 เรื่องหลักเกณฑ์เงื่อนไข และวิ ธีการในการจัดจ าหน่าย
หลักทรัพย์(รวมทั้งที่ไดม้ีการแก้ไขเพิ่มเติม) (“ประกาศ ทธ. 27/2559”) และประกาศอื่นใดที่
เก่ียวขอ้ง ในราคาเสนอขายเดียวกนักบัราคาเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมส่วนท่ี 1 และ ส่วนท่ี 
2  

ทัง้นี ้หากมีหน่วยทรสัตเ์หลือจากการเสนอขายใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดั และ/หรือใหแ้ก่ประชาชนทั่วไป แลว้ 
บริษัทฯ สงวนสิทธิที่จะจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่เหลือจากการจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้องซือ้ที่มีสิทธิจองซือ้
ในส่วนที่ 1 ที่แสดงความจ านงที่จะซือ้หน่วยทรสัตเ์กินกว่าสิทธิที่ไดร้บัจดัสรรตามที่เห็นสมควร พรอ้มกับ
หรือภายหลงัจากการจดัสรรส่วนท่ี 3 แลว้หรือไม่ก็ได ้

แบบที ่2: วิธีการเสนอขายและวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทนุครัง้ที่ 3 และการ
น าหน่วยทรสัตใ์หม่จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ในกรณีที่
ไม่มีการเสนอขายหน่วยทรัสต์บางส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด 
(มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกับบุคคลดังกล่าว และ/หรือ 
บรษิัท แสนสิร ิจ ากดั (มหาชน) 
ส่วนท่ี 1: จดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นี ้ไม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตท์ี่

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

 ทั้งนี ้ภายหลังจากการจัดสรรหน่วยทรสัตใ์นส่วนที่ 1 นีใ้หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมตามสิทธิที่
ไดร้บัจัดสรร บริษัทฯ จะจัดสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมที่เหลือใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่แสดง
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ความจ านงที่จะซือ้หน่วยทรัสตเ์กินกว่าสิทธิที่ไดร้ับจัดสรรตามที่เห็นสมควร พรอ้มกับหรือ
หลงัจากการจดัสรรหน่วยทรสัตส่์วนท่ี 2 หรือไม่ก็ได ้และในกรณีการจดัสรรสิทธิตามอตัราส่วนท่ี
ก าหนดท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่มีสิทธิจองซือ้หน่วยทรสัตไ์ดร้บัสิทธิจองซือ้หน่วยทรัสตท์ี่
เสนอขายเพิ่มเติมเป็นจ านวนที่มีเศษหน่วยทรสัตท์ี่ไม่สามารถจดัสรรใหเ้ป็นจ านวนเต็มหน่วยได้
ใหปั้ดเศษลงเป็นจ านวนเต็มหน่วยที่ใกลเ้คียงที่สดุ 

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

ทัง้นี ้หากมีหน่วยทรสัตเ์หลือจากการเสนอขายใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดั และ/หรือใหแ้ก่ประชาชนทั่วไป แลว้ 
บริษัทฯ สงวนสิทธิที่จะจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่เหลือจากการจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้องซือ้ที่มีสิทธิจองซือ้
ในส่วนที่ 1 ที่แสดงความจ านงที่จะซือ้หน่วยทรสัตเ์กินกว่าสิทธิที่ไดร้บัจดัสรรตามที่เห็นสมควร พรอ้มกับ
หรือภายหลงัจากการจดัสรรส่วนท่ี 2 แลว้หรือไม่ก็ได ้

(2) การกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์PROSPECT และการใหห้ลักประกันการกูย้ืมเงินในวงเงินไม่เกิน 2,000 ลา้นบาท เพื่อ
ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 และค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้ง รวมทัง้ใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียน 

การระดมเงินทุนผ่านการออกและเสนอขายหน่วยทรัสตเ์พิ่มทุน โดยมีการจัดสรรและเสนอขายดว้ยวิธีดังกล่าว
ขา้งตน้ อาจมีผลกระทบต่อผูถื้อหน่วยเดิมของกองทรสัต ์ในเรื่องสิทธิออกเสียงในการประชุมผูถื้อหน่วย  (Control Dilution 
Effect) การลดลงของราคาหน่วยทรัสต์ (Price Dilution Effect) และผลกระทบต่อการลดลงของก าไร (Earnings Dilution 
Effect) ในมมุของอตัราผลตอบแทนต่อหน่วย (Cash Distribution Per Unit: DPU) ดงันี ้

ก. ผลกระทบต่อการลดลงของสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Control Dilution Effect)  

การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มทุนในครั้งนี ้เป็นการเสนอขายให้แก่ผู้ถือหน่วยเดิมตามสัดส่วนการถือ
หน่วยทรัสต ์แต่จะไม่เสนอขายใหแ้ก่ผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่อาจส่งผลเป็นการกระท าที่ขัดต่อกฎหมาย หรือระเบียบ
ขอ้บงัคบัของต่างประเทศ หรือจะเป็นผลใหก้องทรสัต ์PROSPECT ตอ้งมีภาระหนา้ที่ในการด าเนินการใด ๆ เพิ่มเติม
ไปจากที่ตอ้งด าเนินการภายใตก้ฎหมายไทย ซึ่งจะช่วยลดผลกระทบต่อการลดลงของสิทธิของผูถื้อหน่วยทรัสต์ 
(Control Dilution) รวมถึงผูจ้ัดการกองทรสัตอ์าจจัดสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มทุนบางส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ 
บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกับบุคคล
ดงักล่าว และ/หรือ บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ บุคคลในวงจ ากัด (Private Placement: PP) และ/หรือ 
ประชาชนทั่วไป (Public Offering: PO) ซึ่งผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่ไม่ไดม้าใชสิ้ทธิจองซือ้หน่วยทรสัต ์หรือจองซือ้ต ่า
กว่าสิทธิที่ไดร้บัอาจไดร้บัผลกระทบเรื่อง Control Dilution    

ทั้งนี ้เนื่องจากยงัมีความไม่แน่นอนของสัดส่วนการเสนอขายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยเดิมตามสัดส่วนการถือหน่วยทรสัต์ 
และ/หรือ PP และ/หรือ PO ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ จึงไดท้ าการประเมินความเป็นไปไดท้ี่อาจเกิดขึน้ เพื่อค านวณ
ผลกระทบเรื่อง Control Dilution สรุปไดด้งันี ้

ผลกระทบต่อการลดลงของสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต ์(Control Dilution Effect) 

กรณี ผลกระทบต่อการลดลงของสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต ์
กรณีที่ 1:  การเสนอขายใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยเดิมตามสดัสว่นการถือ

หน่วยทรสัต ์รอ้ยละ 100 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะมีการออก
และเสนอขายในการเพ่ิมทนุในครัง้นี ้

ไม่มี 
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กรณี ผลกระทบต่อการลดลงของสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต ์
กรณีที่ 2: การเสนอขายใหแ้ก่ผูถ้ือหนว่ยเดิมตามสดัสว่นการถือ

หน่วยทรสัต ์รอ้ยละ 75 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะมีการออก
และเสนอขายในการเพ่ิมทนุในครัง้นี ้

รอ้ยละ 10.28 

กรณีที่ 3:  การเสนอขายใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยเดิมตามสดัสว่นการถือ
หน่วยทรสัต ์รอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะมีการออก
และเสนอขายในการเพ่ิมทนุในครัง้นี ้

รอ้ยละ 20.57 

ข. ผลกระทบต่อการลดลงของราคาหน่วยทรสัต ์(Price Dilution Effect)  

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

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

จากประมาณการงบก าไรขาดทุนตามสมมติฐานส าหรบัช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่วนัที่ 1 มิถุนายน 2569 ถึงวนัท่ี 
31 พฤษภาคม 2570 จัดท าโดย ที่ปรึกษาทางดา้นบัญชีของกองทรัสต ์PROSPECT พบว่า ประมาณการอัตรา
ผลตอบแทนของผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นปีแรก ภายหลงัจากการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 จะท าให้
ประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (Cash Distribution Per Unit หรือ DPU) ของกองทรสัต ์PROSPECT ในปีแรก เท่ากบั 
0.6890 บาทต่อหน่วย ซึ่งจะดอ้ยกว่าในกรณีที่กองทรสัต ์PROSPECT มิไดม้ีการลงทุนในทรพัยสิ์นใด ๆ เพิ่มเติม ท่ี
คาดว่าจะมีประโยชนต์อบแทนต่อหน่วยทรสัตใ์นปีแรก เท่ากบั 0.8162 บาทต่อหน่วย ทัง้นี ้รายละเอียดของประมาณ
การงบก าไรขาดทนุในแต่ละกรณีมี ดงันี ้

ประมาณการงบก าไรขาดทุนตามสถานการณ์สมมุติ  ส าหรับช่วงเวลาประมาณการตั้งแต่วันที่ 1 
มิถุนายน 2569 ถึงวันที ่31 พฤษภาคม 2570 

รายการ 
(หน่วย: ล้านบาท) 

กรณี:  
ทรัพยสิ์นทีมี่อยู่เดิม 

 

กรณี:  
หลังการลงทุน 
เพิ่มเติมคร้ังที ่5 

รายไดค้่าเช่าและบริการ 1,134.87 1,505.77 
รายไดอ่ื้น 3.39 21.26 
รวมรายได้ 1,138.26 1,527.03 
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 106.48 135.48 
ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต ์ 30.18 45.61 
ค่าธรรมเนียมทรสัตี 14.93 20.85 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1.62 2.38 
ค่าใชจ้่ายในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 78.64 92.38 
ค่าใชจ้่ายอ่ืนในการบริหารกองทรสัต ์ 4.25 5.91 
ค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหนว่ยทรสัตส์  าหรบัการลงทนุใน
ทรพัยส์ินเพ่ิมครัง้ที่ 5 

- 4.58 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 6.26 6.26 
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รายการ 
(หน่วย: ล้านบาท) 

กรณี:  
ทรัพยสิ์นทีมี่อยู่เดิม 

 

กรณี:  
หลังการลงทุน 
เพิ่มเติมคร้ังที ่5 

ตน้ทนุทางการเงิน 191.59 288.60 
รวมค่าใช้จ่าย 433.95 602.04 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 704.30 924.99 
เงินสดสุทธิที่สามารถน ามาจ่ายประโยชนต์อบแทน 699.65 921.72 
เงินสดสุทธิที่สามารถน ามาจ่ายประโยชนต์อบแทนและเงินลดทุน 536.37 755.59 
ประมาณการอัตราการจ่ายประโยชนต์อบแทนและเงินลดทุน 
(ร้อยละ) 

98% 98% 

ประมาณการการจ่ายประโยชนต์อบแทนและเงินลดทุน 525.64 740.48 
จ านวนหน่วยทรัสต ์(ล้านหน่วย) 644.0 1,074.8 
ประมาณการการจ่ายประโยชนต์อบแทนและเงินลดทุนต่อหน่วย 
(บาท) 

0.8162 0.6890 

ท่ีมา:  ประมาณการงบก าไรขาดทนุตามสมมติฐานส าหรบัช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่วันท่ี 1 มิถนุายน 2569 ถึงวนัท่ี 31 พฤษภาคม 2570 จดัท า
โดยที่ปรกึษาทางดา้นบญัชีของกองทรสัต ์PROSPECT  

อย่างไรก็ดี เนื่องจากการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้กองทรสัต์ PROSPECT จะมีการออกและเสนอขาย
หน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมจ านวนไม่เกิน 450,000,000 หน่วย และกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินจ านวนไม่เกิน 2,000 ลา้น
บาท ส าหรบัเป็นแหล่งเงินทุนในการเขา้ลงทุนในครัง้นี ้ ส่งผลใหก้องทรสัตม์ีภาระหนีสิ้นดอกเบีย้จ่ายที่ตอ้งช าระ
เพิ่มขึน้ ดว้ยเหตผุลดงักล่าวจึงเป็นผลใหป้ระโยชนต์อบแทนต่อหน่วยของกองทรสัต ์PROSPECT ในปีแรกลดลงเป็น 
0.6890 บาทต่อหน่วย ซึ่งหากก าไรสทุธิและเงินปันผลที่จ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นอนาคตภายหลงัการเขา้ลงทนุ
ในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 มีอตัรานอ้ยลง ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบดา้น Earning Dilution    
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บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)                              ส่วนที ่3 หนา้ 65 

ส่วนที ่3:  ความสมเหตุสมผลของการได้มาซึ่งทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 5 ของกองทรัสต ์และการเข้าท า
ธุรกรรมกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์  

3.1 การประเมินมูลค่าโครงการส าหรับรายการได้มาซึ่งทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่5 

ในการพิจารณาความสมเหตสุมผลของรายการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ของกองทรสัต ์จากการ
ลงทนุในสินทรพัยด์งัต่อไปนี ้

(1) สิทธิการเช่าที่ดินบางส่วนและสิทธิการเช่าอาคารโรงงาน คลงัสินคา้ ส านกังานและส่ิงปลกูสรา้งอื่น ๆ จ านวน 
101 ยนูิต พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคารที่ตัง้อยู่บนที่ดินดงักล่าว บางส่วนในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 
4 เป็นระยะเวลา 30 ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า และสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าทรพัยสิ์นอีก 30 ปี 

(2) สงัหารมิทรพัยซ์ึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการภายในทรพัยสิ์นโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 

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 มิถุนายน 2569 โดย
สรุปสมมติฐานท่ีส าคญัของวิธีวิเคราะหร์ายได ้(Income Approach) ของผูป้ระเมินราคาอิสระทัง้ 2 ราย เป็นดงันี ้  

โครงการ BFTZ 4 
วิธีการประเมิน วิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach) 
ทรัพยสิ์น สิทธิการเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง อาคารโรงงาน คลงัสินคา้ และส านกังาน 
ทีต่ั้ง โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 (BFTZ 4) 

เลขที่  88/10-88/11, 88/14-88/92, 99/2-99/9, 99/11-99/12, 99/14-99/16, 99/18 และ 99/42-99/47 ถนนสุขุมวิท 
(สายเก่า) ต าบลท่าขา้ม อ าเภอบางปะกง จงัหวดัฉะเชิงเทรา 

พืน้ทีท่ีป่ระเมิน เนือ้ที่ตามเอกสารสิทธิ์รวม 298-2-20.3 ไร ่หรือ 119,420.30 ตารางวา  
ประเมินเนือ้ที่ดินเพียง 202-1-43.22 ไร ่หรือ 80,943.22 ตารางวา 
ลกัษณะเป็นที่ดินพรอ้มอาคารโรงงาน คลงัสินคา้ และส านกังาน จ านวน 31 หลงั (101 ยนูิต) 

สรุปสมมติฐานทีส่ าคัญของผู้ประเมินราคาอิสระส าหรับโครงการ BFTZ 4 
สมมติฐาน บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพยสิ์น จ ากัด บริษัท ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี ้คอนซัลแทนท ์จ ากัด 

รายได้จากค่าเช่า - รายไดจ้ากการเช่าพืน้ที่ โรงงานส าเรจ็รูป (พิจารณาค่า
เช่าตามสญัญาเช่าที่มีอยู่เดิมจนครบอายสุญัญาเช่า)

- รายไดจ้ากการเช่าพืน้ที่ คลงัสินคา้ (พจิารณาค่าเช่า
ตามสญัญาสญัญาชดเชยค่าเช่า มีก าหนด 2 ปี
นบัตัง้แต่วนัที่เขา้ลงทนุ)

- หลงัจากครบสญัญาเช่า ใหเ้ป็นไปตามอตัราค่าเช่า
ตลาดจากการวิเคราะหด์ว้ยวธีิถ่วงน า้หนกั (Weighted
Quality Score) ดงันี ้
- ประเภทโรงงานและส านกังาน (Built to suit)
ประมาณการ 290.00 บาท/ตร.ม./เดือน

- ประเภทโรงงาน (Factory) ประมาณการ 185.00
บาท/ตร.ม./เดือน

- ประเภทโรงงาน (Mini Factory) ประมาณการ
175.00 บาท/ตร.ม./เดือน

- ประเภทคลงัสินคา้ (Warehouse) ประมาณการ
170.00 บาท/ตร.ม./เดือน

- รายไดจ้ากการเช่าพืน้ที่ (พิจารณาค่าเช่าตามสญัญา
เช่าที่มีอยู่เดิมจนครบอายสุญัญาเช่า)

- หลงัจากครบสญัญาเช่า ใหเ้ป็นไปตามอตัราค่าเช่า
ตลาดจากการวิเคราะหด์ว้ยวธีิเปรียบเทียบกบัขอ้มลู
พืน้ที่เช่าในบริเวณใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิ (Adjustment
Grid Analysis) ดงันี ้
- ประเภทโรงงานแบบสั่งสรา้ง (FZ) ประมาณการ

220.00 บาท/ตร.ม./เดือน (อตัราการเติบโตของค่า
เช่า ปีที่ 2-30 ปรบัเพ่ิมรอ้ยละ 2.5 ต่อปี และปีที่ 31-
60 ปรบัเพ่ิมรอ้ยละ 2.0 ต่อปี)

- ประเภทโรงงานส าเรจ็รูป (FZ) ประมาณการ 185.00
บาท/ตร.ม./เดือน (อตัราการเติบโตของค่าเช่า ปีที่ 2-
30 ปรบัเพ่ิมรอ้ยละ 2.5 ต่อปี และปีที่ 31-60 ปรบั
เพ่ิมรอ้ยละ 2.0 ต่อปี)

- ประเภทโรงงานส าเรจ็รูปขนาดเล็ก (FZ) ประมาณ
การ 175.00 บาท/ตร.ม./เดือน (อตัราการเติบโตของ
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สรุปสมมติฐานทีส่ าคัญของผู้ประเมินราคาอิสระส าหรับโครงการ BFTZ 4 
สมมติฐาน บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพยสิ์น จ ากัด บริษัท ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี ้คอนซัลแทนท ์จ ากัด 

- ก าหนดใหอ้ตัราการเติบโตของค่าเช่า ปีที่ 1-30 ปรบั
เพ่ิมรอ้ยละ 2.50 ทกุปี เริ่มปรบัปี 2570 

- ก าหนดใหอ้ตัราการเติบโตของค่าเช่า ปีที่ 31-40 
ปรบัเพ่ิมรอ้ยละ 2.00 ต่อปี 

- ก าหนดใหอ้ตัราการเติบโตของค่าเช่า ปีที่ 41-50 
ปรบัเพ่ิมรอ้ยละ 1.50 ต่อปี 

- ก าหนดใหอ้ตัราการเติบโตของค่าเช่า ปีที่ 51-60 
ปรบัเพ่ิมรอ้ยละ 1.00 ต่อปี 

ค่าเช่า ปีที่ 2-30 ปรบัเพ่ิมรอ้ยละ 2.5 ต่อปี และปีที่ 
31-60 ปรบัเพ่ิมรอ้ยละ 2.0 ต่อปี) 

- ประเภทคลงัสินคา้ส าเรจ็รูป (FZ) ประมาณการ 
170.00 บาท/ตร.ม./เดือน (อตัราการเติบโตของค่า
เช่า ปีที่ 2-30 ปรบัเพ่ิมรอ้ยละ 2.5 ต่อปี และปีที่ 31-
60 ปรบัเพ่ิมรอ้ยละ 2.0 ต่อปี) 

- ประเภทโรงงานส าเรจ็รูป (GZ) ประมาณการ 185.00 
บาท/ตร.ม./เดือน (อตัราการเติบโตของค่าเช่า ปีที่ 2-
30 ปรบัเพ่ิมรอ้ยละ 2.5 ต่อปี และปีที่ 31-60 ปรบั
เพ่ิมรอ้ยละ 2.0 ต่อปี) 

- ประเภทคลงัสินคา้ส าเรจ็รูป (GZ) ประมาณการ 
170.00 บาท/ตร.ม./เดือน (อตัราการเติบโตของค่า
เช่า ปีที่ 2-30 ปรบัเพ่ิมรอ้ยละ 2.5 ต่อปี และปีที่ 31-
60 ปรบัเพ่ิมรอ้ยละ 2.0 ต่อปี) 

อัตราการเช่า - อตัราการเช่าพืน้ที่ (พิจารณาอตัราการเช่าตามสญัญา
เช่าที่มีอยู่เดิมจนครบอายสุญัญาเช่า) 
อตัราการเช่ารอ้ยละ 100  

- หลงัจากครบสญัญาเช่าใหเ้ป็นไปตามอตัราการเช่า
พืน้ที่ดงันี ้
- ก าหนดใหอ้ตัราการเช่า ปีที่ 1-30 อยู่ที่รอ้ยละ 95 
- ก าหนดใหอ้ตัราการเช่า ปีที่ 31-40 อยู่ที่รอ้ยละ 90 
- ก าหนดใหอ้ตัราการเช่า ปีที่ 41-60 อยู่ที่รอ้ยละ 85 

ประมาณการอตัราการเช่าในปีที่ 1-2 เท่ากับรอ้ยละ 100 
และ ในปีที่  3-30 ปี เท่ากับร้อยละ 95 และปีที่ 31-60 
เท่ากับร้อยละ 90 ยกเว้นอาคารโรงงานแบบสั่งสร้าง 
เนื่องจากมีผู้เช่าที่ มีสัญญาผูกพันยาวกว่าพื ้นที่ เช่า
ประเภทอ่ืน ซึ่งได้ประมาณการอัตราการเช่าปีที่  3-9 
เท่ากับรอ้ยละ 100 ปีที่ 10-30 เท่ากับรอ้ยละ 95 และปีที่ 
31-60 เท่ากบัรอ้ยละ 90 

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 (พิจารณาจาก
ขอ้มลูตลาดของอตุสาหกรรมอาคารโรงงานและ
คลงัสินคา้) 
 

ค่าบริการ
สาธารณูปโภค 

3.28 บาทต่อตารางเมตร ต่อเดือน และปรบัเพิ่มขึน้รอ้ย
ละ 3 ทกุปี  

3.28 บาทต่อตารางเมตร ต่อเดือน ของพืน้ที่เช่าอาคาร 
และปรบัเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 3 ทกุปี  

ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับ 
การซ่อมแซม 
บ ารุงรักษาอาคาร 

- ประมาณการ ปีที่ 1 รอ้ยละ 0.00 ของรายไดค้่าเช่า
และค่าบริการ (อยู่ในช่วงรบัประกนัจากผูร้บัเหมา) 

- ปีที่  2-30 ร้อยละ 1.50 ของรายได้ค่าเช่าและ
ค่าบริการ 

- ปีที่  31-60 ร้อยละ 2.50 ของรายได้ค่าเช่าและ
ค่าบริการ 

ประมาณการในปีที่ 1 ถึงปีที่ 10 เท่ากับรอ้ยละ 1.50 ของ
รายรบัรวม เนื่องจากอาคารมีสภาพใหม่ และในปีที่ 11 
เป็นตน้ไปจนสิน้สุดการคาดการณ์ เท่ากับรอ้ยละ 2.00 
ของรายรับรวม (โดยพิจารณาจากข้อมูลตลาดของ
อตุสาหกรรมอาคารโรงงานและคลงัสินคา้) 
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สรุปสมมติฐานทีส่ าคัญของผู้ประเมินราคาอิสระส าหรับโครงการ BFTZ 4 
สมมติฐาน บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพยสิ์น จ ากัด บริษัท ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี ้คอนซัลแทนท ์จ ากัด 

ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ประมาณการร้อยละ 0.30 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
อาคาร สัดส่วนประมาณรอ้ยละ 15 (อ้างอิงข้อมูลจาก
โครงการ) และปรบัเพ่ิมรอ้ยละ 10 ทกุ 5 ปี 

ประมาณการร้อยละ 0.047 ของค่าก่อสร้างใหม่ของ
อาคารหักดว้ยรอ้ยละ 10 (เป็นการหักออกเนื่องจากไม่
รวมค่าฐานราก) ในปีแรก และปรบัเพ่ิมรอ้ยละ 3.00 ทกุปี 
โดยกองทรสัตร์บัผิดชอบเฉพาะอาคารโรงงาน คลงัสินคา้ 
และส านักงานที่ไม่มีผูเ้ช่า และอาคารโรงงาน คลงัสินคา้ 
และส านักงานที่กองทรสัตร์บัผิดชอบค่าประกันภัยตาม
ขอ้ตกลงในสญัญาเช่า ทัง้นี ้ประมาณการเท่ากับรอ้ยละ 
15 ของรายจ่ายค่าประกนัภยัทัง้โครงการ 

ค่าภาษีทีด่ินและส่ิง
ปลูกสร้าง 

ประมาณการ 539,816.05 บาทต่อปี  โดยพิจารณา
สัดส่วนรอ้ยละ 15 จากภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง ของ
พื ้นที่เช่า โดยปรับเพิ่มร้อยละ 10 ทุก 4 ปี (เริ่มปรับปี 
2570) 

กองทรัสต์รับผิดชอบเฉพาะอาคารโรงงาน คลังสินค้า 
และส านักงานที่ไม่มีผูเ้ช่า และอาคารโรงงาน คลงัสินคา้ 
และส านักงานที่กองทรัสต์รับผิดชอบภาษีที่ดินและสิ่ง
ปลูกสรา้งตามขอ้ตกลงในสญัญาเช่า ทัง้นี ้ประมาณการ
เท่ากบัรอ้ยละ 15 ของรายจ่ายภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง
รวมทัง้โครงการ โดยอา้งอิงจากอตัราการจ่ายตามเกณฑ์
จากการประกาศของกรมธนารกัษ์ 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
คลงัสินคา้ที่เผื่อเงินส ารองส าหรบัการปรบัปรุงอาคาร
ประมาณรอ้ยละ 2-5 ของรายรบัรวม) 

ค่าต่อสัญญาเช่าไป
อีก 30 ปี 

เป็นเงิน 250,000,000 บาท 
ค่าใชจ้่ายในการต่อสญัญารอ้ยละ 1.10  
เป็นเงิน 2,750,000 บาท 
รวมค่าต่อสญัญาไปอีก 30 ปี และค่าใชจ้่ายในการต่อ
สญัญา เป็นเงิน 252,750,000 บาท  

เป็นเงิน 250,000,000 บาท 
ค่าใชจ้่ายในการต่อสญัญารอ้ยละ 1.10  
เป็นเงิน 2,750,000 บาท 
รวมค่าต่อสญัญาไปอีก 30 ปี และค่าใชจ้่ายในการต่อ
สญัญา เป็นเงิน 252,750,000 บาท 

ระยะเวลาในการ
ประมาณการ 

- ประมาณการ ตามอายุสัญญาเช่า (พิจารณาตาม
รอบปี มกราคม - ธันวาคม) มูลค่า ณ วันที่  1
มิถนุายน 2569 สิน้สดุสญัญา 31 พฤษภาคม 2599
(อายสุญัญา 30 ปี)

- ประมาณการ ตามอายุสัญญาเช่า (พิจารณาตาม
รอบปี มกราคม - ธันวาคม) มูลค่า ณ วันที่  1
มิถนุายน 2569 สิน้สดุสญัญา 31 พฤษภาคม 2629
(อายสุญัญา 30 ปี และสามารถต่อไดอี้ก 30 ปี รวม
60 ปี)

- ประมาณการ ตามอายุสญัญาเช่า มูลค่า ณ วนัที่ 1
มิถุนายน 2569 สิน้สุดสญัญา 31 พฤษภาคม 2599
(อายสุญัญา 30 ปี)

- ประมาณการ ตามอายุสญัญาเช่า มูลค่า ณ วนัที่ 1
มิถุนายน 2569 สิน้สุดสญัญา 31 พฤษภาคม 2629
(อายุสญัญา 30 ปี และสามารถต่อไดอี้ก 30 ปี รวม
60 ปี)
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สรุปสมมติฐานทีส่ าคัญของผู้ประเมินราคาอิสระส าหรับโครงการ BFTZ 4 
สมมติฐาน บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพยสิ์น จ ากัด บริษัท ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี ้คอนซัลแทนท ์จ ากัด 

อัตราคิดลด 
(Discount Rate) 

รอ้ยละ 9.00 รอ้ยละ 9.00 

มูลค่าทรัพยสิ์น 4,302,400,000 บาท 4,213,400,000 บาท 
มูลค่าทรัพยสิ์น 
(กรณีมีสิทธิในการ
ต่ออายุสัญญา
ออกไปอีก 30 ปี) 

4,852,000,000 บาท 4,781,300,000 บาท  

ที่มา: รายงานประเมินมลูค่าทรพัยส์ินของผูป้ระเมินราคาอิสระ (รายละเอียดตามที่ปรากฏในเอกสารแนบ 3 ของรายงานฉบบันี)้ 

โดยสรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของแต่ละโครงการดว้ยวิธีวิเคราะหร์ายได ้ (Income Approach) ของผู้
ประเมินราคาอิสระทัง้ 2 ราย เป็นดงันี ้

รายการ มูลค่าทรัพยส์นิ ณ วนัที ่1 มิถุนายน 2569 (ลา้นบาท) 
บริษัท กรุงสยามประเมินค่า

ทรัพยส์ิน จ ากัด 
บริษัท ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี ้
คอนซัลแทนท ์จ ากดั 

โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 (BFTZ 4) 4,852.00 4,781.30 
รวมมูลค่าทรัพยส์ินทีป่ระเมินได้ 4,852.00 4,781.30 
ราคาในการเข้าท ารายการของกองทรัสต1์/ ไม่เกิน 5,040.00 ไม่เกิน 5,040.00 
ราคาในการเข้าท ารายการสูงกว่า (ต ่ากว่า) 
มลูค่าทรพัยสิ์นท่ีประเมินได ้

สงูกวา่ 188.00 ลา้นบาท 
(คิดเป็นสงูกว่ารอ้ยละ 3.87) 

สงูกวา่ 258.70 ลา้นบาท 
(คิดเป็นสงูกว่ารอ้ยละ 5.41) 

หมายเหต:ุ 1/  ราคาในการเขา้ท ารายการของกองทรสัตไ์ม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และค่าธรรมเนียมการโอน รวม
ตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ที่เกี่ยวขอ้งที่กองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัผิดชอบ 

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 5 ของกองทรสัต ์ซึ่งไดแ้ก่ โครงการบางกอกฟรีเทรด
โซน 4 (บางปะกง กม. 53) (“โครงการ BFTZ 4”) 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระท าการประเมินมลูค่าโดยวิธีการประเมินผลตอบแทนกระแสเงินสดสทุธิเป็นวิธีที่ค  านึงถึง
ผลการด าเนินงานในอนาคตของการลงทนุในทรพัยสิ์นบางส่วนของโครงการ BFTZ 4 และประเมินอตัราผลตอบแทนที่จะไดร้บั
จากการลงทนุในรูปแบบอตัราผลตอบแทนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Trust Unitholder) ในระดบัชัน้ของกองทรสัตเ์พื่อใหค้วามเหน็
แก่ผูถื้อหน่วยทรสัตถ์ึงความเหมาะสมของการเขา้ท ารายการ 

1) วิธีการประเมินผลตอบแทนจากการลงทุนของผู้ถือหน่วยทรัสต์

กระแสเงินสดสทุธิของเงินทนุจากการเขา้ลงทนุของกองทรสัต ์เป็นการสะทอ้นถึงผลตอบแทนและความเส่ียงของเงิน
ลงทุนจากมุมมองของกองทรสัตใ์นการลงทุนในทรพัยสิ์นบางส่วนของโครงการ BFTZ 4 โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระท า
ประมาณการกระแสเงินสดสทุธิจากการท่ีกองทรสัตไ์ดท้ าการลงทนุในโครงการดงักล่าว 

ในการประเมินผลตอบแทนของกระแสเงินสดสุทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์ (Free Cash Flow to Equity for 
Unitholders) ซึ่งเป็นการสะทอ้นถึงผลตอบแทนและความเส่ียงที่ผูถื้อหน่วยทรัสตจ์ะไดร้ับในฐานะผู้ลงทุนในกองทรัสต ์ ที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระไดป้ระมาณการกระแสเงินสดสทุธิที่เก่ียวขอ้งกับการลงทุนในทรพัยสิ์นบางส่วนของโครงการ BFTZ 4 
ของกองทรสัตใ์นครัง้นี ้นอกจากนี ้การลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมของกองทรสัตใ์นครัง้นีจ้ะมีภาระค่าใชจ้่ายส่วนเพิ่ม
ในระดบักองทรสัต ์ซึ่งประกอบดว้ย ค่าธรรมเนียมการจดัการ เช่น ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต ์และค่าธรรมเนียมทรสัตี 
และค่าใชจ้่ายอื่นๆ เช่น ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน และค่าธรรมเนียมวิชาชีพ เป็นตน้ 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดค้  านวณหากระแสเงินสดสุทธิในอนาคตจากประมาณการทางการเงินของทรพัยสิ์น
บางส่วนในโครงการ BFTZ 4 เป็นระยะเวลา 60 ปี ไดแ้ก่ สิทธิการเช่าในท่ีดินและอาคารบางส่วนเป็นระยะเวลา 30 ปี และสิทธิ
ในการต่อสญัญาเช่าอีก 30 ปี รวมเป็นระยะเวลา 60 ปี นบัแต่วนัที่กองทรสัตค์าดว่าจะเขา้ลงทุนในเดือนมิถนุายน 2569 โดย
ตัง้อยู่บนสมมติฐานว่ากองทรสัตจ์ะมีการต่อสญัญาเช่าดงักล่าว และโครงการ BFTZ 4 จะคงด าเนินต่อไปอย่างต่อเนื่องตาม
อายุคงเหลือของสัญญาเช่า โดยไม่มีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยส าคัญเกิดขึน้ และเป็นไปภายใต้ภาวะเศรษฐกิจและ
สถานการณ์ในปัจจุบัน ทั้งนี ้ หากปัจจัยดังกล่าวมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยส าคัญอาจส่งผลกระทบต่อการประเมิน
ผลตอบแทนการลงทนุ และอาจส่งผลกระทบต่อความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระได ้

2) สมมติฐานส าคัญทีใ่ช้ในการจัดท าประมาณการทางการเงนิ

ผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัตจ์ะจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีจะเขา้ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ของกองทรสัต ์ซึ่ง
ไดแ้ก่ ทรัพยสิ์นบางส่วนของโครงการ BFTZ 4 โดยเป็นการเช่าช่วงท่ีดินและรับโอนกรรมสิทธ์ิอาคารโรงงาน คลังสินค้า 
ส านกังาน และส่ิงปลกูสรา้งอื่นๆ ที่ตัง้อยู่บนที่ดินนัน้ พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคารในโครงการ  BFTZ 4 กองทรสัตจ์ะน า
ทรพัยสิ์นดงักล่าวออกใหเ้ช่า และ/หรือเช่าช่วงแก่ผูเ้ช่า และ/หรือผูเ้ช่าช่วงที่ตอ้งการใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นดงักล่าว 
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ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดจ้ดัท าประมาณการทางการเงินของการลงทุนในทรพัยสิ์นบางส่วนของโครงการ 
BFTZ 4 บนขอ้มลูที่ไดร้บั รวมถึงจากการสมัภาษณผ์ูบ้ริหารบนหลกัความระมดัระวงั (Conservative Basis) โดยมีสมมติฐาน
ที่ส  าคญัดงันี ้

2.1) รายได้ 

โครงสรา้งรายไดข้องโครงการที่จะเขา้ลงทุนประกอบดว้ย รายไดค้่าเช่าและบริการ รายไดช้ดเชยตามสญัญาตกลง
กระท าการ และรายไดอ้ื่น 

2.1.1) รายได้ค่าเช่าและบริการ และรายได้ชดเชยตามสัญญาตกลงกระท าการ 

เนื่องจากการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี ้ทางกองทรสัตจ์ะจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น
ดงักล่าวจากการใหเ้ช่า และ/หรือใหเ้ช่าช่วง โดยรายไดท้ี่ทางกองทรสัตจ์ะไดร้บัมาจากรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารจากทรพัยสิ์น
ของโครงการ BFTZ 4 ซึ่งประกอบดว้ยรายไดค้่าเช่าและค่าบริการจากอาคารคลังสินคา้ และอาคารโรงงาน ในพืน้ที่เขต
ประกอบการอตุสาหกรรมทั่วไป (General Zone) และเขตปลอดอากร (Free Zone) 

โดยทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ในโครงการ BFTZ 4 จ านวน 101 ยูนิต ขนาดพืน้ที่รวม 187,949 ตร.ม. 
สามารถแบ่งตามประเภทอาคารไดด้งันี ้

1) คลงัสินคา้ จ านวน 58 ยนูิต ขนาดพืน้ท่ีรวม 129,135 ตร.ม. (คิดเป็นประมาณรอ้ยละ 68.70) 
2) โรงงาน จ านวน 7 ยนูิต ขนาดพืน้ท่ีรวม 9,900 ตร.ม. (คิดเป็นประมาณรอ้ยละ 5.27) 
3) โรงงานขนาดเล็ก จ านวน 34 ยนูิต ขนาดพืน้ท่ีรวม 43,730 ตร.ม. (คิดเป็นประมาณรอ้ยละ 23.27) 
4) โรงงานแบบ Built-to-Suit จ านวน 2 ยนูิต ขนาดพืน้ท่ีรวม 5,184 ตร.ม. (คิดเป็นประมาณรอ้ยละ 2.76) 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีการก าหนดสมมติฐานรายไดค้่าเช่าและบริการ และรายไดช้ดเชยตามสัญญาตกลง
กระท าการ สรุปไดด้งันี ้

พื้นที่ปล่อยเช่าและอัตรา
การเช่า 

ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ประกอบดว้ยอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงานใน
โครงการ BFTZ 4 จ านวน 101 ยูนิต ขนาดพืน้ที่รวม 187,949 ตร.ม. โดยการเขา้ลงทุนใน
ครัง้นีจ้ะมีการรบัประกนัรายไดค้่าเช่าโดยบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นและ PD ส าหรบัทรพัยสิ์น
ส่วนที่ไม่มีผูเ้ช่าช่วง ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน เป็นระยะเวลา 2 ปี (ตัง้แต่เดือนมิถนุายน 
2569 ถึงพฤษภาคม 2571) โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดก้ าหนดสมมติฐานอตัราการ
เช่า (Occupancy Rate) ของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ส าหรบัโครงการ BFTZ 4 
ภายหลงัจากสิน้สดุระยะเวลารบัประกนัรายได ้ตัง้แต่เดือนมิถนุายน 2571 เป็นตน้ไป อยู่ที่
รอ้ยละ 94.95 จนถึงปี 2599 ซึ่งอัตราการเช่าอ้างอิงตามสัญญาเช่าที่ไดท้  ากับผู้เช่าใน
ปัจจุบนั และขอ้มลูผูเ้ช่ารายใหม่ที่อยู่ระหว่างการเขา้ท าสญัญาเช่าเพิ่มเติม และภายหลงั
จากนัน้ก าหนดสมมติฐานอตัราการเช่าเฉล่ียอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 91.50 - 93.23 ในช่วง
ระหว่างปี 2600 - 2611 และเฉล่ียอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 87.93 - 90.01 ในช่วงระหว่างปี 
2612 - 2629 จนสิน้สุดอายุของสัญญาเช่า ซึ่งอา้งอิงจากการประมาณการโดยผูบ้ริหาร
ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) ของทรพัยสิ์นที่
จะลงทุนในครัง้นี ้พรอ้มทัง้สอบทานผลการด าเนินงานที่เกิดขึน้จริงในอดีตของกองทรสัต์ 
โดยหากอา้งอิงจากอัตราการเช่าของกองทรสัต์รายปีในปี 2564 - 2567 นั้นอยู่ที่รอ้ยละ 
93.14 - 96.78 และอัตราการเช่าของกองทรัสต์ในไตรมาสที่ 1 - 3 ปี 2568 อยู่ที่รอ้ยละ 
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95.95 - 98.37 ซึ่งสมมติฐานของอตัราการเช่าพืน้ที่ในระยะยาวสามารถเทียบเคียงกันได้
กบัขอ้มลูในอดีตของกองทรสัต ์ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าสมมติฐานของ
อตัราการเช่าพืน้ที่ในระยะยาวของโครงการ BFTZ 4 ส าหรบัทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม
ครั้งที่  5 ดังกล่าวมีความเหมาะสม เนื่องด้วยสภาพแวดล้อมในบริเวณพืน้ที่โครงการ 
แนวโนม้ตลาดของอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงาน และจากผลการด าเนินงานในอดีต
ของกองทรสัตส์ าหรบัทรพัยสิ์นท่ีไดล้งทนุไปแลว้ซึ่งอยู่ในโครงการเดียวกนั 

ค่าเช่าและบริการ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานค่าเช่าและบริการของทรพัยสิ์นที่จะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ส าหรบัโครงการ BFTZ 4 ในปี 2569 โดยก าหนดค่าเช่าและบริการอา้งอิง
ตามสัญญาเช่าส าหรับผู้เช่ารายเดิม ณ ปัจจุบัน ซึ่งสัญญาเช่าส่วนใหญ่มีระยะเวลา
ประมาณ 3 ปี และอ้างอิงตามราคาตลาดส าหรับผู้เช่ารายใหม่ที่อยู่ระหว่างการเขา้ท า
สัญญาเช่าเพิ่มเติม และผูเ้ช่ารายเดิมที่ต่ออายุสัญญาเช่าในระหว่างปี โดยสามารถสรุป
สมมติฐานค่าเช่าและบรกิารเฉล่ียในปี 2569 - 2572 แบ่งตามประเภทอาคารไดด้งันี ้
ค่าเช่าและบริการเฉล่ีย หน่วย 2569 

(มิ.ย. - ธ.ค.) 
2570 2571 2572 

คลงัสินคา้ บาท / ตร.ม. 167.01 169.98 171.71 176.66 
โรงงาน บาท / ตร.ม. 187.07 192.61 199.01 201.10 
โรงงานขนาดเล็ก บาท / ตร.ม. 165.70 168.27 176.24 177.86 
โรงงานแบบ Built-to-Suit บาท / ตร.ม. 289.35 289.35 289.35 289.35 

โดยตัง้แต่ปี 2573 เป็นตน้ไป ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานใหม้ีอตัราการ
เติบโตเฉล่ียในระยะยาวของค่าเช่าและบริการที่รอ้ยละ 2.50 ต่อปี จนถึงปี 2599 และ
ภายหลังจากนั้นก าหนดสมมติฐานอัตราการเติบโตของค่าเช่าและบริการอยู่ที่ประมาณ
ร้อยละ 2.00 - 2.25 ในช่วงระหว่างปี 2600 - 2611 และประมาณรอ้ยละ 1.50 - 1.75 
ในช่วงระหว่างปี 2612 - 2629 จนสิน้สุดอายุของสัญญาเช่า โดยสมมติฐานค่าเช่าและ
บริการอ้างอิงจากการสัมภาษณ์ผู้บริหารของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ของทรัพย์สินที่จะลงทุนในครั้งนี ้ พร้อมทั้ง
เทียบเคียงกับงานวิจัยตลาด (Market Research) ของอาคารคลังสินค้าส าเร็จรูปและ
โรงงานใหเ้ช่าในบริเวณพืน้ที่ใกลเ้คียงที่จดัท าโดยบริษัทที่ปรกึษาดา้นอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่ง
จากผลการส ารวจพบว่าราคาเสนอเช่ามีการเติบโตเฉล่ียอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 2 - 3 ต่อปี 
ขึน้อยู่กับท าเลที่ตัง้และรูปแบบอาคารของโครงการ โดยโครงการ BFTZ 4 เป็นโครงการ
ใหม่ และค่าเช่าและบริการเฉล่ียในปีฐานยงัอยู่ในระดบัที่ไม่สงูมากนกั อีกทัง้ สมมติฐาน
อตัราการเติบโตของค่าเช่าและบรกิารยงัเป็นอตัราที่ใกลเ้คียงกบัการเติบโตของผลิตภณัฑ์
มวลรวมในประเทศ (GDP) เฉล่ียยอ้นหลงั 10 ปี ในช่วงก่อนและหลงัสถานการณก์ารแพร่
ระบาดของโควิด-19 (ขอ้มลูยอ้นหลงั 10 ปี สิน้สดุปี 2562 และสิน้สดุปี 2566) ซึ่งมีค่าเฉล่ีย
อยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 1.80 - 3.60 ต่อปี (ที่มา: ขอ้มลูจากธนาคารแห่งประเทศไทย ณ วนัท่ี 
31 ม.ค. 2568) 

รายได้ชดเชยตามสัญญา
ตกลงกระท าการ 

กองทรสัตจ์ะขอใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นและ PD ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของบริษัทเจา้ของ
ทรพัยสิ์นรบัประกันค่าเช่าส าหรบัทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ที่ไม่มีผูเ้ช่าช่วง ณ 
วันที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนเป็นระยะเวลา 2 ปีนับจากวันที่เข้าลงทุน (คาดว่าจะเขา้ลงทุน
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ภายในวันที่  1 มิถุนายน 2569) โดยชดเชยค่าเช่าส าหรับทรัพย์สินที่ไม่มีผู้เช่าช่วงซึ่ง
ค านวณจากพืน้ท่ีว่างของทรพัยสิ์นที่ไม่มีผูเ้ช่าช่วงทัง้หมด ณ วนัท่ีเขา้ลงทนุ คณูดว้ยอตัรา
ค่าเช่าขัน้ต ่าที่กองทรสัตค์าดว่าจะไดร้บัในอตัรา 170 บาทต่อตร.ม. ต่อเดือน ซึ่งสามารถ
อา้งอิงไดต้ามสญัญาตกลงกระท าการท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ท ากับบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นและ 
PD ในครัง้นี ้
ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงก าหนดสมมติฐานค่าเช่าและค่าบริการจากการ
รับประกันรายไดเ้ท่ากับ 170 บาทต่อตร.ม. ตั้งแต่เดือนมิถุนายน 2569 ถึงพฤษภาคม 
2571 ส าหรับพื ้นที่ว่างของทรัพย์สินที่ไม่มีผู้เช่าช่วง  โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ
ประมาณการรายไดช้ดเชยตามสญัญาตกลงกระท าการอยู่ที่ 36.39 ลา้นบาท 49.67 ลา้น
บาท และ 8.06 ลา้นบาท ในปี 2569 ปี 2570 และปี 2571 ตามล าดบั 

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

โดยประมาณการอตัราการเช่าพืน้ที่เฉล่ีย ค่าเช่าและบริการเฉล่ีย อตัราการเติบโตของค่าเช่าและบริการ และรายได้
ชดเชยตามสญัญาตกลงกระท าการ ส าหรบัปี 2569 - 2576 สรุปไดด้งันี ้

 
2569 

(มิ.ย. - ธ.ค.) 
2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 

พืน้ที่ปล่อยเช่าเฉลี่ย (ตร.ม.) 157,370 163,602 178,462 178,462 178,462 178,462 178,462 178,462 
พืน้ที่ที่ชดเชยตามสญัญา (ตร.ม.) 30,579 24,347 9,487 - - - - - 
อตัราการเช่าเฉลี่ย1/ (รอ้ยละ) 100.00% 100.00% 97.06% 94.95% 94.95% 94.95% 94.95% 94.95% 
ค่าเช่าและบริการเฉลี่ย (บาท / ตร.ม.) 171.94 174.68 177.75 181.58 186.12 190.77 195.54 200.43 
อตัราการเติบโต (รอ้ยละ) 

 
1.59% 1.76% 2.15% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 

ค่าเช่าที่ชดเชยตามสญัญา (บาท / ตร.ม.) 170.00 170.00 170.00 - - - - - 
รายได้ค่าเช่าและบริการ (ล้านบาท) 189.40 342.93 380.67 388.87 398.59 408.55 418.77 429.24 
รายได้ชดเชยตามสัญญา (ล้านบาท) 36.39 49.67 8.06 - - - - - 

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
หมายเหต ุ 1/ อตัราการเช่าเฉลี่ยรวมพืน้ที่ที่ไดร้บัชดเชยค่าเช่าตามสญัญาตกลงกระท าการกบับริษัทเจา้ของทรพัยส์ินและ PD 

2.1.2) รายได้อื่น 

รายไดอ้ื่นประกอบดว้ย รายไดค้่าภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้งที่เรียกเก็บจากผูเ้ช่า รายไดด้อกเบีย้ และรายไดอ้ื่น
นอกเหนือจากค่าเช่าและบริการ เป็นตน้ โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานส าหรบัรายไดค้่าภาษีที่ดินและส่ิง
ปลกูสรา้งที่เรียกเก็บจากผูเ้ช่าโดยอา้งอิงจากขอ้มลูส าหรบังวด 9 เดือนปี 2568 ของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนในครัง้นี ้และปรบัดว้ย
อตัราการเช่าของผูเ้ช่าที่เปล่ียนแปลงในแต่ละปี ซึ่งคิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 66.98 - 75.96 ของค่าใชจ้่ายภาษีที่ดินและ
ส่ิงปลกูสรา้งของโครงการในแต่ละปี นอกจากนี ้ส าหรบัรายไดอ้ื่นๆ (ไม่รวมรายไดค้่าภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง) ก าหนดใหม้ี
สัดส่วนเท่ากับรอ้ยละ 0.10 ของรายไดค้่าเช่าและบริการตลอดระยะเวลาประมาณการ โดยอ้างอิงจากข้อมูลในอดีตของ
ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนในครัง้นี ้และเทียบเคียงกับขอ้มลูในอดีตของกองทรสัตใ์นภาพรวม ซึ่งที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่า
อตัราดงักล่าวสามารถสะทอ้นสดัส่วนรายไดอ้ื่นไดอ้ย่างเหมาะสม 
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2.1.3) รายได้รวม 

จากสมมติฐานขา้งตน้ ประมาณการรายไดร้วมส าหรบัปี 2569 - 2576 สรุปไดด้งันี ้

2569 
(มิ.ย. - ธ.ค.) 

2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 

รายไดค้่าเช่าและบริการ 189.40 342.93 380.67 388.87 398.59 408.55 418.77 429.24 
รายไดช้ดเชยตามสญัญาตกลงกระท าการ 36.39 49.67 8.06 - - - - - 
รายไดอ่ื้น 1.98 3.44 3.66 3.82 3.80 3.74 3.72 3.74 
รายได้รวม 227.77 396.04 392.39 392.68 402.39 412.29 422.49 432.98 
อตัราการเติบโต (รอ้ยละ) -0.92% 0.08% 2.47% 2.46% 2.47% 2.48%

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

2.2) ค่าใช้จ่าย 

2.2.1) ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 

ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานประกอบดว้ย ค่าใชจ้่ายบรกิารสาธารณปูโภคส่วนกลางและถนนในโครงการ ค่าเช่าที่ดิน 
ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา ค่าเบีย้ประกนัภยั ค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง และค่าใชจ้่ายอื่นในการด าเนินงาน 
โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีการก าหนดสมมติฐานค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานสรุปไดด้งันี ้

ค่าใช้จ่ายบริการ
สาธารณูปโภคสว่นกลาง
และถนนในโครงการ 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานค่าใชจ้่ายบริการสาธารณูปโภคส่วนกลาง
และถนนในโครงการ โดยอา้งอิงขอ้มูลจากผูบ้ริหารของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์และสญัญาที่เก่ียวขอ้ง โดยก าหนดใหม้ีค่าใชจ้่ายส่วนกลางต่อเดือนของ
โครงการ BFTZ 4 จ านวน 3.28 บาทต่อ ตร.ม. ตัง้แต่เดือนมิถนุายน 2569 และปรบัเพิ่มขึน้
รอ้ยละ 3 ต่อปี 

ค่าเช่า ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ในโครงการ BFTZ 4 ในครัง้นี ้จะเป็นการจ่ายช าระค่า
เช่าล่วงหนา้ ณ วันที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ซึ่งถือเป็นตน้ทุนของสิทธิการเช่าในการเขา้ท า
รายการในครัง้นี ้และจะมีการจ่ายช าระค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุอีก 30 ปี 
ณ วันที่ต่ออายุสัญญาเช่า ทั้งนี ้ค่าเช่าล่วงหน้าดังกล่าวถือเป็นตน้ทุนของสิทธิการเช่า 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงไม่ไดม้ีการประมาณการค่าเช่าเป็นค่าใชจ้่ายรายปีส าหรบั
การเขา้ลงทนุในครัง้นี ้

ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษา ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาของอาคารใน
โครงการ BFTZ 4 ตั้งแต่เดือนมิถุนายน 2569 อยู่ที่รอ้ยละ 1.50 ของรายไดค้่าเช่าและ
บริการจนถึงปี 2599 และปรับขึน้เป็นรอ้ยละ 2.00 ของรายไดค้่าเช่าและบริการในช่วง
ระหว่างปี 2600 - 2629 จนสิน้สดุอายขุองสญัญาเช่า โดยการปรบัเพิ่มขึน้ของค่าซ่อมแซม
และบ ารุงรกัษาเนื่องจากอาคารจะมีอายกุารใชง้านที่มากขึน้ โดยอา้งอิงจากการประมาณ
การโดยผูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และการประมาณการ
โดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ ซึ่งสามารถเทียบเคียงกันได้กับข้อมูลในอดีตของ
กองทรสัต ์
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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
อยู่ที่ ร ้อยละ 0.047 ของมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ส่วนที่ยังไม่มีผู้เช่า โดยส่วนของ
อสงัหารมิทรพัยท์ี่มีผูเ้ช่าแลว้นัน้ ผูเ้ช่าจะเป็นผูร้บัผิดชอบในการช าระค่าเบีย้ประกนัภยั 

ค่าใช้จ่ายภาษทีีด่นิและ 
สิ่งปลูกสร้าง 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานของค่าใชจ้่ายภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง
อา้งอิงจากอตัราภาษีที่ก าหนดไวต้ามกฎหมายภาษีที่เก่ียวขอ้ง โดยที่ปรกึษาทางการเงิน
อิสระก าหนดอัตราภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้งเฉล่ียที่รอ้ยละ 0.38 ของราคาประเมินทุน
ทรพัย ์อา้งอิงจากอัตราภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้งเฉล่ียของโครงการ BFTZ 4 ส าหรบัปี 
2567 ทัง้นี ้ในการประมาณการราคาประเมินทนุทรพัยข์องที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง ที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระประมาณการราคาประเมินทุนทรพัยโ์ดยอา้งอิงจากขอ้มลูการค านวณ
ภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้งของโครงการ BFTZ 4 ส าหรบัปี 2567 และก าหนดสมมติฐาน
ปรบัเพิ่มขึน้ของราคาประเมินที่ดินรอ้ยละ 5 ทกุ 4 ปี 

ค่าใช้จ่ายอืน่ในการ
ด าเนินงาน 

ค่าใชจ้่ายอื่นในการด าเนินงานของกองทรสัต ์เช่น ค่าธรรมเนียมอื่นๆ ค่าประชาสมัพนัธ ์ค่า
สาธารณูปโภคอื่นๆ และค่าภาษีอื่นๆ เป็นต้น ทั้งนี ้ ค่าใช้จ่ายอื่นในการด าเนินงานที่
น ามาใชใ้นประมาณการจะปันส่วนเฉพาะค่าใชจ้่ายส่วนเพิ่มจากการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นท่ีจะ
ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  5 ของกองทรัสต์ โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระประมาณการ
ค่าใชจ้่ายอื่นในการด าเนินงานอยู่ที่รอ้ยละ 0.30 ของรายไดร้วม โดยอา้งอิงจากขอ้มลูใน
อดีตของกองทรสัต ์

จากสมมติฐานขา้งตน้ ประมาณการค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานส าหรบัปี 2569 - 2576 สรุปไดด้งันี ้

  2569 
(มิ.ย. - ธ.ค.) 

2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 

ค่าใชจ้่ายบริการสาธารณปูโภค
ส่วนกลางและถนนในโครงการ 

4.32 7.53 7.75 7.99 8.23 8.47 8.73 8.99 

ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 2.84 5.14 5.71 5.83 5.98 6.13 6.28 6.44 
ค่าเบีย้ประกนัภยั 0.32 0.51 0.39 0.30 0.31 0.31 0.32 0.32 
ค่าภาษีทีด่ินและสิ่งปลกูสรา้ง 2.67 4.54 4.50 4.51 4.48 4.44 4.40 4.42 
ค่าใชจ้่ายอ่ืนในการด าเนินงาน 0.68 1.19 1.18 1.18 1.21 1.24 1.27 1.30 
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 10.82 18.91 19.53 19.81 20.20 20.59 21.00 21.47 
สดัสว่นต่อรายไดร้วม (รอ้ยละ) 4.75% 4.77% 4.98% 5.05% 5.02% 4.99% 4.97% 4.96% 

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
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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 

โดยประมาณการค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัปี 2569 - 2576 สรุปไดด้งันี ้

  2569 
(มิ.ย. - ธ.ค.) 

2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 

ค่าตอบแทนในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 3.79 6.86 7.61 7.78 7.97 8.17 8.38 8.58 
ค่าตอบแทนเพ่ือสรา้งแรงจงูใจในการ
บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

8.68 15.09 14.91 14.91 15.29 15.67 16.06 16.46 

ค่าธรรมเนียมในการหาผูเ้ช่าช่วง 2.89 5.24 5.82 5.94 6.09 6.24 6.40 6.56 
ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 15.36 27.18 28.34 28.63 29.35 30.08 30.83 31.60 
สดัสว่นต่อรายไดร้วม (%) 6.74% 6.86% 7.22% 7.29% 7.29% 7.30% 7.30% 7.30% 

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

2.3) ค่าใช้จ่ายส่วนเพิ่มในการจัดการกองทรัสตจ์ากการได้มาซึ่งทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่5 

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 5 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  
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- รอ้ยละ 0.12 ของมูลค่ายุติธรรมของสินทรพัยห์ลกัที่ไดจ้ากการประเมินมลูค่ารวมกับ
มลูค่าทางบญัชีของสินทรพัยอ์ื่นของกองทรสัต ์ส าหรบัส่วนที่มากกว่า 5,000 ลา้นบาท  

โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระประมาณการมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยห์ลักโดยปรบั
ลดลงตามระยะเวลาที่เหลืออยู่ของสิทธิการเช่าช่วงที่ดิน 
ทัง้นี ้ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระประมาณการค่าธรรมเนียมทรสัตีเฉพาะส่วนที่เพิ่มขึน้จาก
การไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ของกองทรสัตใ์นครัง้นี ้

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระประมาณการค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ในอตัรา 
- รอ้ยละ 0.035 ของทนุจดทะเบียน ส าหรบัส่วนท่ีไม่เกิน 1,000 ลา้นบาท  
- รอ้ยละ 0.030 ของทุนจดทะเบียน ส าหรบัส่วนที่มากกว่า 1,000 ลา้นบาท แต่ไม่เกิน 

5,000 ลา้นบาท  
- รอ้ยละ 0.025 ของทุนจดทะเบียน ส าหรบัส่วนที่มากกว่า 5,000 ลา้นบาท แต่ไม่เกิน 

10,000 ลา้นบาท 
- รอ้ยละ 0.010 ของทนุจดทะเบียน ส าหรบัส่วนท่ีมากกว่า 10,000 ลา้นบาท  
การไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ในครัง้นี ้กองทรสัตจ์ะมีการเพิ่มทุนจด
ทะเบียนจึงท าใหม้ีค่าธรรมเนียมนายทะเบียนส่วนที่เพิ่มขึน้จากการเพิ่มทุนจดทะเบียนใน
ครัง้นี ้อย่างไรก็ตาม ทุนจดทะเบียนของกองทรสัตย์งัมีความไม่แน่นอนขึน้อยู่กับจ านวน
หน่วยทรัสต์เพิ่มทุนที่ จะเกิดขึ ้นจากการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์  ดังนั้น 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนท่ีจะเกิดขึน้จรงิอาจแตกต่างไปจากประมาณการขา้งตน้ได ้

ค่าธรรมเนียมอืน่ ค่าธรรมเนียมอื่น ประกอบดว้ย ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ เช่น ค่าสอบบัญชี ค่าที่ปรึกษา
กฎหมาย ค่าวิชาชีพผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ  ค่าที่ปรึกษาต่างๆ และค่าธรรมเนียม
ตลาดหลกัทรพัย ์เป็นตน้ 
ทั้งนี ้ ค่าธรรมเนียมวิชาชีพส่วนใหญ่เป็นค่าใช้จ่ายในการเข้าท ารายการเริ่มแรกซึ่งได้
รวมอยู่ในตน้ทุนในการเขา้ท ารายการในครัง้นีแ้ลว้ นอกจากนี ้กองทรสัตน์ั้นมีค่าใชจ้่าย
ส าหรบัค่าธรรมเนียมวิชาชีพในแต่ละปีที่ถือเป็นค่าใชจ้่ายคงที่ของกองทรสัตอ์ยู่แลว้ เช่น 
ค่าสอบบญัชี ค่าที่ปรกึษากฎหมาย ค่าวิชาชีพผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ เป็นตน้ ทัง้นี ้
การไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ของกองทรสัตใ์นครัง้นี ้จะท าใหท้รพัยสิ์น
ของกองทรสัตเ์พิ่มสงูขึน้ซึ่งท าใหก้องทรสัตจ์ะมีค่าธรรมเนียมวิชาชีพส่วนท่ีเพิ่มขึน้ในแต่ละ
ปี ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงไดป้ระมาณการค่าธรรมเนียมวิชาชีพเฉพาะส่วนที่เพิ่มขึน้
จากการเขา้ลงทนุในครัง้นี ้ตัง้แต่ปี 2569 เป็นตน้ไป ภายหลงัจากที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุแลว้
เสรจ็ โดยประมาณการค่าธรรมเนียมวิชาชีพเท่ากบั 1.50 ลา้นบาทต่อปี โดยเทียบเคียงกบั
ขอ้มลูในอดีตของกองทรสัต ์และที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดใหค้่าธรรมเนียมวชิาชพี
มีการปรบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.50 ต่อปี ซึ่งเป็นอตัราที่ใกลเ้คียงกบัอตัราเงินเฟ้อเฉล่ียยอ้นหลงั 
10 ปี ในช่วงก่อนและหลงัสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโควิด-19 (ขอ้มลูยอ้นหลงั 10 ปี 
สิน้สดุปี 2562 และสิน้สดุปี 2566) ซึ่งมีค่าเฉล่ียอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 1.1 - 1.6 ต่อปี (ที่มา: 
ขอ้มลูจากธนาคารแห่งประเทศไทย ณ วนัท่ี 31 ม.ค. 2568) 
นอกจากนี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดป้ระมาณการค่าธรรมเนียมตลาดหลักทรัพย์
เฉพาะส่วนที่เพิ่มขึน้จากการเข้าลงทุนในครัง้นี ้ ในอัตรารอ้ยละ 0.02 ของทุนช าระแลว้ 
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ส าหรับส่วนที่มากกว่า 5,000 ล้านบาท แต่ไม่เกิน 10,000 ล้านบาท โดยการไดม้าซึ่ง
ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ในครัง้นี ้กองทรสัตจ์ะมีการเพิ่มทุนช าระแลว้จึงท าให้
มีค่าธรรมเนียมตลาดหลกัทรพัยส่์วนที่เพิ่มขึน้จากการเพิ่มทนุช าระแลว้ในครัง้นี ้อย่างไรก็
ตาม ทุนช าระแลว้ของกองทรสัตย์งัมีความไม่แน่นอนขึน้อยู่กับจ านวนหน่วยทรสัตเ์พิ่มทนุ
ที่จะเกิดขึน้จากการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์

จากสมมติฐานขา้งตน้ ประมาณการค่าธรรมเนียมการจัดการและค่าใชจ้่ายอื่นในการบริหารกองทรสัต์ส าหรบัปี 
2569 - 2576 สรุปไดด้งันี ้

  2569 
(มิ.ย. - ธ.ค.) 

2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 

ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต ์ 9.16 15.69 15.69 15.69 15.69 15.69 15.69 15.69 
ค่าธรรมเนียมทรสัตี 3.63 6.11 6.01 5.90 5.80 5.69 5.59 5.48 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 0.47 0.81 0.81 0.81 0.81 0.81 0.81 0.81 
ค่าธรรมเนียมอ่ืน 1.25 2.17 2.19 2.21 2.24 2.26 2.29 2.31 
ค่าธรรมเนียมการจัดการและค่าใช้จ่าย
อ่ืนในการบริหารกองทรัสต ์

14.50 24.78 24.70 24.62 24.54 24.46 24.38 24.30 

สดัสว่นต่อรายไดร้วม (รอ้ยละ) 6.37% 6.26% 6.30% 6.27% 6.10% 5.93% 5.77% 5.61% 

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

2.3.2) ค่าใช้จ่ายในการเข้าท ารายการได้มาซึ่งทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่5 

ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ของกองทรสัตใ์นครัง้นี ้ ประกอบดว้ย 
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิการเช่า ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิ ค่าท่ีปรกึษาท่ีเก่ียวขอ้ง ค่าธรรมเนียมค าขออนญุาต
เสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละการยื่นแบบแสดงรายการขอ้มลูเสนอขายหน่วยทรสัต์ ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกับการออกและเสนอ
ขายหน่วยทรสัต ์ค่าธรรมเนียมของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ก่ียวกบัการไดม้าซึ่งสินทรพัยข์องกองทรสัต ์ค่าธรรมเนียมการจดัหาเงิน
กูย้ืม และค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกับการไดม้าซึ่ง
สินทรพัยใ์นครัง้นีเ้ท่ากบัประมาณ 191.43 ลา้นบาท หรือคิดเป็นประมาณรอ้ยละ 3.66 ของเงินลงทุนเริ่มตน้ โดยค่าใชจ้่ายใน
การเขา้ท ารายการอา้งอิงจากใบเสนอราคาที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดร้บัจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์และตามนโยบายการ
ลงทุนของกองทรสัตส์ าหรบัธุรกรรมการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม รวมทัง้จากการประมาณการโดยผูบ้ริหารของผูจ้ดัการ
กองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

2.4) ส ารองค่าใช้จ่ายในการลงทุน 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระประมาณการส ารองค่าใช้จ่ายในการลงทุน (Capital Expenditure Reserve) 
นอกเหนือจากค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาส าหรับโครงการ BFTZ 4 อยู่ที่รอ้ยละ 1.50 ของรายไดค้่าเช่าและบริการในช่วง
ระหว่างปี 2569 - 2599 และปรบัขึน้เป็นรอ้ยละ 2.00 ของรายไดค้่าเช่าและบรกิารในชว่งระหว่างปี 2600 - 2629 จนสิน้สดุอายุ
ของสญัญาเช่า การปรบัเพิ่มขึน้ของประมาณการส ารองค่าใชจ้่ายในการลงทนุเนื่องจากอาคารจะมีอายกุารใชง้านท่ีมากขึน้ 
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โดยประมาณการส ารองค่าใชจ้่ายในการลงทนุส าหรบัปี 2569 - 2576 สรุปไดด้งันี ้

  2569 
(มิ.ย. - ธ.ค.) 

2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 

ส ารองค่าใชจ้่ายในการลงทนุ 3.42 5.94 5.89 5.89 6.04 6.18 6.34 6.49 

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

2.5) ค่าใช้จ่ายในการต่อสัญญาเช่า 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระประมาณการค่าใชจ้่ายในการต่อสญัญาเช่าอา้งอิงตามร่างสญัญาเช่าทรพัยสิ์นโครงการ 
BFTZ 4 ส าหรับการลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 จ านวน 252.75 ลา้นบาท (รวมค่าใชจ้่ายและภาษีที่เก่ียวข้อง) ณ วันที่ต่ออายุ
สญัญาเช่า 

2.6) เงนิทุนหมุนเวียน 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ก าหนดสมมติฐานของเงินทุนหมุนเวียน (Working Capital) โดยประมาณการ
ระยะเวลาหมุนเวียนของเงินทุนหมุนเวียนตามนโยบายเงินทุนหมนุเวียนจากการสัมภาษณผ์ูบ้ริหารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งสามารถเทียบเคียงไดก้บัขอ้มลูในอดีตของกองทรสัต ์โดยมีสมมติฐานดงันี ้ 

1) ระยะเวลาการรบัช าระลกูหนีท้ี่ 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 2569 - 2576 สรุปไดด้งันี ้

  2569 
(มิ.ย. - ธ.ค.) 

2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 

ลกูหนีค้่าเช่าและบริการ 29.92 32.55 32.25 32.28 33.07 33.89 34.72 35.59 
ค่าใชจ้่ายจ่ายลว่งหนา้ 16.14 17.01 18.38 18.48 18.93 19.39 19.87 20.36 
ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย และเจา้หนีอ่ื้น 4.83 5.83 5.97 6.01 6.09 6.18 6.26 6.36 
เงินมดัจ ารบัจากผูเ้ช่า 79.94 84.56 93.86 95.88 98.28 100.74 103.26 105.84 
เงินทุนหมุนเวียนสุทธิ (38.71) (40.82) (49.20) (51.14) (52.37) (53.63) (54.93) (56.25) 

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

2.7) เงนิกู้ยืม และดอกเบีย้จ่าย 

ในการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้กองทรสัตจ์ะมีการกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินเพิ่มเติมใน
วงเงินสงูสดุไม่เกิน 2,000 ลา้นบาท โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อใชใ้นการซือ้ทรพัยสิ์นที่จะเขา้ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ของกองทรสัต ์
ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระประมาณการเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินอยู่ที่จ  านวน 2,000 ลา้นบาท และก าหนดสมมติฐาน
ทยอยจ่ายช าระคืนเงินกู้ยืม อ้างอิงจากข้อตกลงเบือ้งตน้ (Term Sheet) ของเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน ทั้งนี ้ที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานอัตราดอกเบีย้เท่ากับ MLR ลบรอ้ยละ 1.275 หรือประมาณรอ้ยละ 5.05 อ้างอิงจาก
ขอ้ตกลงเบือ้งตน้ (Term Sheet) ของเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน และจากการสมัภาษณผ์ูบ้ริหารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานให้มีการปรับลดลงของอัตราดอกเบีย้ใน 
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ระยะยาวอา้งอิงจากแนวโนม้ของอตัราดอกเบีย้ในอนาคต โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระประมาณการอตัราดอกเบีย้เงินกูย้ืม
ในระยะยาวเท่ากบัรอ้ยละ 4.80 ตัง้แต่ปี 2570 เป็นตน้ไป จนสิน้สดุระยะเวลาประมาณการ 

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 ้

  2569 
(มิ.ย. - ธ.ค.) 

2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 

รายไดค้่าเช่าและบริการ 189.40 342.93 380.67 388.87 398.59 408.55 418.77 429.24 
รายไดช้ดเชยตามสญัญาตกลงกระท าการ 36.39 49.67 8.06 - - - - - 
รายไดอ่ื้น 1.98 3.44 3.66 3.82 3.80 3.74 3.72 3.74 
รายได้รวม 227.77 396.04 392.39 392.68 402.39 412.29 422.49 432.98 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน (10.82) (18.91) (19.53) (19.81) (20.20) (20.59) (21.00) (21.47) 
ก าไรข้ันต้น 216.94 377.13 372.85 372.87 382.19 391.70 401.49 411.51 
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ (15.36) (27.18) (28.34) (28.63) (29.35) (30.08) (30.83) (31.60) 
ก าไรจากการด าเนินงานระดับช้ันสินทรัพย ์ 201.59 349.95 344.51 344.24 352.84 361.62 370.66 379.91 
ค่าธรรมเนียมการจดัการและคา่ใชจ้่ายอ่ืนใน
การบริหารกองทรสัต ์

(14.50) (24.78) (24.70) (24.62) (24.54) (24.46) (24.38) (24.30) 

ก าไรจากการด าเนินงานระดับช้ันกองทรัสต ์ 187.08 325.16 319.81 319.62 328.30 337.16 346.28 355.61 
 

  2577 2578 2579 2580 2581 2582 2583 2584 
รายไดค้่าเช่าและบริการ 439.97 450.97 462.24 473.80 485.64 497.78 510.23 522.98 
รายไดอ่ื้น 3.73 3.71 3.69 3.72 3.71 3.69 3.68 3.71 
รายได้รวม 443.69 454.68 465.93 477.52 489.35 501.47 513.90 526.69 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน (21.90) (22.35) (22.80) (23.33) (23.82) (24.32) (24.83) (25.42) 
ก าไรข้ันต้น 421.79 432.33 443.13 454.19 465.53 477.15 489.07 501.26 
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ (32.39) (33.20) (34.03) (34.88) (35.75) (36.65) (37.56) (38.50) 
ก าไรจากการด าเนินงานระดับช้ันสินทรัพย ์ 389.40 399.13 409.10 419.30 429.78 440.51 451.51 462.76 
ค่าธรรมเนียมการจดัการและคา่ใชจ้่ายอ่ืนใน
การบริหารกองทรสัต ์

(24.22) (24.14) (24.06) (23.98) (23.90) (23.83) (23.75) (23.67) 

ก าไรจากการด าเนินงานระดับช้ันกองทรัสต ์ 365.18 374.99 385.04 395.32 405.87 416.68 427.76 439.09 

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ  
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  2585 2586 2587 2588 2589 2590 2591 2592 
รายไดค้่าเช่าและบริการ 536.06 549.46 563.19 577.27 591.71 606.50 621.66 637.20 
รายไดอ่ื้น 3.69 3.68 3.66 3.70 3.68 3.67 3.66 3.70 
รายได้รวม 539.75 553.13 566.86 580.97 595.39 610.17 625.32 640.90 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน (25.97) (26.53) (27.11) (27.77) (28.38) (29.02) (29.67) (30.40) 
ก าไรข้ันต้น 513.78 526.60 539.75 553.20 567.00 581.15 595.65 610.49 
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ (39.46) (40.45) (41.46) (42.49) (43.55) (44.64) (45.76) (46.90) 
ก าไรจากการด าเนินงานระดับช้ันสินทรัพย ์ 474.32 486.15 498.29 510.71 523.45 536.51 549.89 563.59 
ค่าธรรมเนียมการจดัการและคา่ใชจ้่ายอ่ืนใน
การบริหารกองทรสัต ์

(23.59) (23.52) (23.44) (23.37) (23.29) (23.22) (23.14) (23.07) 

ก าไรจากการด าเนินงานระดับช้ันกองทรัสต ์ 450.72 462.64 474.85 487.34 500.16 513.29 526.75 540.52 
 

  2593 2594 2595 2596 2597 2598 2599 2600 
รายไดค้่าเช่าและบริการ 653.13 669.46 686.20 703.35 720.94 738.96 757.43 761.70 
รายไดอ่ื้น 3.68 3.67 3.66 3.70 3.69 3.68 3.68 3.67 
รายได้รวม 656.82 673.13 689.86 707.06 724.63 742.64 761.11 765.37 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน (31.10) (31.81) (32.54) (33.36) (34.13) (34.93) (35.75) (40.23) 
ก าไรข้ันต้น 625.72 641.33 657.32 673.70 690.50 707.71 725.36 725.14 
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ (48.07) (49.27) (50.50) (51.76) (53.05) (54.38) (55.73) (55.88) 
ก าไรจากการด าเนินงานระดับช้ันสินทรัพย ์ 577.65 592.06 606.82 621.94 637.44 653.33 669.62 669.27 
ค่าธรรมเนียมการจดัการและคา่ใชจ้่ายอ่ืนใน
การบริหารกองทรสัต ์

(23.00) (22.93) (22.85) (22.78) (22.71) (22.64) (22.57) (22.50) 

ก าไรจากการด าเนินงานระดับช้ันกองทรัสต ์ 554.65 569.13 583.97 599.15 614.73 630.69 647.05 646.76 
 

  2601 2602 2603 2604 2605 2606 2607 2608 
รายไดค้่าเช่าและบริการ 778.84 796.36 814.28 832.60 851.33 853.79 870.87 888.29 
รายไดอ่ื้น 3.63 3.62 3.61 3.66 3.65 3.59 3.55 3.60 
รายได้รวม 782.47 799.98 817.89 836.26 854.98 857.39 874.42 891.89 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน (41.16) (42.10) (43.07) (44.14) (45.16) (45.83) (46.87) (48.00) 
ก าไรข้ันต้น 741.30 757.88 774.82 792.12 809.83 811.55 827.55 843.89 
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ (57.13) (58.41) (59.72) (61.06) (62.43) (62.58) (63.82) (65.09) 
ก าไรจากการด าเนินงานระดับช้ันสินทรัพย ์ 684.18 699.47 715.10 731.06 747.40 748.97 763.73 778.80 
ค่าธรรมเนียมการจดัการและคา่ใชจ้่ายอ่ืนใน
การบริหารกองทรสัต ์

(22.43) (22.36) (22.30) (22.23) (22.16) (22.10) (22.03) (21.97) 

ก าไรจากการด าเนินงานระดับช้ันกองทรัสต ์ 661.74 677.11 692.81 708.84 725.24 726.88 741.69 756.83 

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ  
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2609 2610 2611 2612 2613 2614 2615 2616 
รายไดค้่าเช่าและบริการ 906.05 924.17 942.66 944.94 961.47 978.30 995.42 1,012.84 
รายไดอ่ื้น 3.59 3.58 3.58 3.58 3.55 3.54 3.53 3.58 
รายได้รวม 909.65 927.76 946.23 948.52 965.02 981.84 998.95 1,016.42 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน (49.07) (50.18) (51.31) (52.19) (53.34) (54.50) (55.70) (57.01) 
ก าไรข้ันต้น 860.57 877.58 894.92 896.33 911.68 927.34 943.25 959.41 
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ (66.39) (67.71) (69.05) (69.19) (70.39) (71.61) (72.85) (74.11) 
ก าไรจากการด าเนินงานระดับช้ันสินทรัพย ์ 794.19 809.87 825.87 827.14 841.30 855.73 870.41 885.30 
ค่าธรรมเนียมการจดัการและคา่ใชจ้่ายอ่ืนใน
การบริหารกองทรสัต ์

(21.90) (21.84) (21.77) (21.71) (21.65) (21.59) (21.53) (21.47) 

ก าไรจากการด าเนินงานระดับช้ันกองทรัสต ์ 772.28 788.04 804.10 805.43 819.65 834.14 848.88 863.84 

2617 2618 2619 2620 2621 2622 2623 2624 
รายไดค้่าเช่าและบริการ 1,030.56 1,033.63 1,049.14 1,064.88 1,080.85 1,097.06 1,113.52 1,119.85 
รายไดอ่ื้น 3.57 3.53 3.50 3.55 3.55 3.54 3.53 3.56 
รายได้รวม 1,034.14 1,037.17 1,052.64 1,068.43 1,084.39 1,100.60 1,117.05 1,123.41 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน (58.27) (59.23) (60.50) (61.89) (63.21) (64.58) (65.98) (67.28) 
ก าไรข้ันต้น 975.87 977.94 992.14 1,006.54 1,021.18 1,036.02 1,051.07 1,056.13 
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ (75.39) (75.58) (76.70) (77.83) (78.98) (80.14) (81.33) (81.75) 
ก าไรจากการด าเนินงานระดับช้ันสินทรัพย ์ 900.48 902.36 915.44 928.72 942.20 955.88 969.74 974.38 
ค่าธรรมเนียมการจดัการและคา่ใชจ้่ายอ่ืนใน
การบริหารกองทรสัต ์

(21.41) (21.35) (21.29) (21.23) (21.18) (21.12) (21.07) (21.01) 

ก าไรจากการด าเนินงานระดับช้ันกองทรัสต ์ 879.07 881.01 894.15 907.48 921.03 934.76 948.68 953.37 

2625 2626 2627 2628 2629 
(ม.ค. - พ.ค.) 

รายไดค้่าเช่าและบริการ 1,136.65 1,153.70 1,171.01 1,188.57 502.67 
รายไดอ่ื้น 3.53 3.53 3.52 3.58 0.91 
รายได้รวม 1,140.19 1,157.23 1,174.53 1,192.15 503.58 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน (68.76) (70.27) (71.82) (73.52) (31.31) 
ก าไรข้ันต้น 1,071.42 1,086.95 1,102.70 1,118.63 472.27 
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ (82.96) (84.18) (85.42) (86.68) (36.62) 
ก าไรจากการด าเนินงานระดับช้ันสินทรัพย ์ 988.47 1,002.78 1,017.28 1,031.96 435.64 
ค่าธรรมเนียมการจดัการและคา่ใชจ้่ายอ่ืนใน
การบริหารกองทรสัต ์

(20.96) (20.91) (20.85) (20.80) (8.67) 

ก าไรจากการด าเนินงานระดับช้ันกองทรัสต ์ 967.51 981.87 996.43 1,011.15 426.97 

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
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3.1.2) ประมาณการกระแสเงนิสด 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดป้ระมาณการกระแสเงินสดอิสระ (Free Cash Flow) ของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม
ครัง้ที่ 5 โดยใชข้อ้สมมติฐานในการค านวณกระแสเงินสดสทุธิที่คาดว่าจะไดร้บัในอนาคต และอตัราคิดลด (Discount Rate) 
ค านวณจากตน้ทนุทางการเงินส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Ke) โดยสามารถสรุปประมาณการกระแสเงินสดอิสระไดด้งันี ้

  2569 
(มิ.ย. - ธ.ค.) 

2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 

ก าไรจากการด าเนินงานระดบัชัน้สินทรพัย ์ 201.59 349.95 344.51 344.24 352.84 361.62 370.66 379.91 
หกั:  การเปลี่ยนแปลงของเงินทนุหมนุเวียน (1.81) 2.11 8.39 1.94 1.23 1.26 1.29 1.33 
หกั:  ส ารองค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (3.42) (5.94) (5.89) (5.89) (6.04) (6.18) (6.34) (6.49) 
กระแสเงินสดอิสระระดับช้ันสินทรัพย ์ 196.36 346.11 347.01 340.28 348.04 356.70 365.61 374.74 
หกั:  ค่าธรรมเนียมการจดัการและคา่ใชจ้่ายอ่ืน

ในการบริหารกองทรสัต ์
(14.50) (24.78) (24.70) (24.62) (24.54) (24.46) (24.38) (24.30) 

กระแสเงินสดอิสระระดับช้ันกองทรัสต ์ 181.86 321.33 322.31 315.66 323.50 332.24 341.23 350.44 
บวก/(หกั): เงินกูย้ืม 2,000.00 - (15.00) (35.00) (55.00) (75.00) (95.00) (115.00) 
หกั:  ตน้ทนุทางการเงิน (58.92) (96.00) (95.28) (93.60) (90.96) (87.36) (82.80) (77.28) 
กระแสเงินสดอิสระส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 2,122.94 225.33 212.03 187.06 177.54 169.88 163.43 158.16 
จ านวนปี1/ 0.58 1.58 2.58 3.58 4.58 5.58 6.58 7.58 
ตน้ทนุทางการเงินส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 
ปัจจยัส่วนลด (Discount Factor) 0.96 0.89 0.82 0.76 0.70 0.65 0.60 0.56 

 

  2577 2578 2579 2580 2581 2582 2583 2584 
ก าไรจากการด าเนินงานระดบัชัน้สินทรพัย ์ 389.40 399.13 409.10 419.30 429.78 440.51 451.51 462.76 
หกั:  การเปลี่ยนแปลงของเงินทนุหมนุเวียน 1.36 1.39 1.43 1.47 1.50 1.54 1.58 1.62 
หกั:  ส ารองค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (6.66) (6.82) (6.99) (7.16) (7.34) (7.52) (7.71) (7.90) 
กระแสเงินสดอิสระระดับช้ันสินทรัพย ์ 384.10 393.70 403.54 413.61 423.94 434.52 445.38 456.48 
หกั:  ค่าธรรมเนียมการจดัการและคา่ใชจ้่ายอ่ืน

ในการบริหารกองทรสัต ์
(24.22) (24.14) (24.06) (23.98) (23.90) (23.83) (23.75) (23.67) 

กระแสเงินสดอิสระระดับช้ันกองทรัสต ์ 359.89 369.56 379.48 389.63 400.03 410.70 421.63 432.81 
บวก/(หกั): เงินกูย้ืม (135.00) (155.00) (175.00) (195.00) (275.00) (300.00) (300.00) (75.00) 
หกั:  ตน้ทนุทางการเงิน (70.80) (63.36) (54.96) (45.60) (32.40) (18.00) (3.60) - 
กระแสเงินสดอิสระส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 154.09 151.20 149.52 149.03 92.63 92.70 118.03 357.81 
จ านวนปี1/ 8.58 9.58 10.58 11.58 12.58 13.58 14.58 15.58 
ตน้ทนุทางการเงินส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 
ปัจจยัส่วนลด (Discount Factor) 0.52 0.48 0.44 0.41 0.38 0.35 0.33 0.30 

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
หมายเหต:ุ 1/ ค านวณโดยก าหนดวนัที่เขา้ลงทนุในวนัที่ 1 มิถนุายน 2569 

  

สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 7



รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)                              ส่วนที ่3 หนา้ 84 

 

  2585 2586 2587 2588 2589 2590 2591 2592 
ก าไรจากการด าเนินงานระดบัชัน้สินทรพัย ์ 474.32 486.15 498.29 510.71 523.45 536.51 549.89 563.59 
หกั:  การเปลี่ยนแปลงของเงินทนุหมนุเวียน 1.66 1.70 1.74 1.79 1.83 1.88 1.93 1.98 
หกั:  ส ารองค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (8.10) (8.30) (8.50) (8.71) (8.93) (9.15) (9.38) (9.61) 
กระแสเงินสดอิสระระดับช้ันสินทรัพย ์ 467.88 479.56 491.53 503.78 516.35 529.24 542.44 555.96 
หกั:  ค่าธรรมเนียมการจดัการและคา่ใชจ้่ายอ่ืน

ในการบริหารกองทรสัต ์
(23.59) (23.52) (23.44) (23.37) (23.29) (23.22) (23.14) (23.07) 

กระแสเงินสดอิสระระดับช้ันกองทรัสต ์ 444.28 456.04 468.09 480.41 493.06 506.02 519.30 532.89 
บวก/(หกั): เงินกูย้ืม - - - - - - - - 
หกั:  ตน้ทนุทางการเงิน - - - - - - - - 
กระแสเงินสดอิสระส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 444.28 456.04 468.09 480.41 493.06 506.02 519.30 532.89 
จ านวนปี1/ 16.58 17.58 18.58 19.58 20.58 21.58 22.58 23.58 
ตน้ทนุทางการเงินส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 
ปัจจยัส่วนลด (Discount Factor) 0.28 0.26 0.24 0.22 0.21 0.19 0.18 0.16 

 

  2593 2594 2595 2596 2597 2598 2599 2600 
ก าไรจากการด าเนินงานระดบัชัน้สินทรพัย ์ 592.06 606.82 621.94 637.44 653.33 669.62 669.27 592.06 
หกั:  การเปลี่ยนแปลงของเงินทนุหมนุเวียน 2.08 2.13 2.18 2.24 2.29 2.35 0.82 2.08 
หกั:  ส ารองค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (10.10) (10.35) (10.61) (10.87) (11.14) (11.42) (15.31) (10.10) 
หกั: ค่าใชจ้่ายในการต่อสญัญาเช่า - - - - - (252.75) - - 
กระแสเงินสดอิสระระดับช้ันสินทรัพย ์ 584.04 598.60 613.51 628.81 644.49 407.80 654.77 584.04 
หกั:  ค่าธรรมเนียมการจดัการและคา่ใชจ้่ายอ่ืน

ในการบริหารกองทรสัต ์
(22.93) (22.85) (22.78) (22.71) (22.64) (22.57) (22.50) (22.93) 

กระแสเงินสดอิสระระดับช้ันกองทรัสต ์ 561.11 575.75 590.73 606.10 621.85 385.23 632.27 561.11 
บวก/(หกั): เงินกูย้ืม - - - - - - - - 
หกั:  ตน้ทนุทางการเงิน - - - - - - - - 
กระแสเงินสดอิสระส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 561.11 575.75 590.73 606.10 621.85 385.23 632.27 561.11 
จ านวนปี1/ 25.58 26.58 27.58 28.58 29.58 30.58 31.58 25.58 
ตน้ทนุทางการเงินส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 
ปัจจยัส่วนลด (Discount Factor) 0.14 0.13 0.12 0.11 0.10 0.09 0.09 0.14 

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
หมายเหต:ุ 1/ ค านวณโดยก าหนดวนัที่เขา้ลงทนุในวนัที่ 1 มิถนุายน 2569 

  

สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 7



รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)                              ส่วนที ่3 หนา้ 85 

 

  2601 2602 2603 2604 2605 2606 2607 2608 
ก าไรจากการด าเนินงานระดบัชัน้สินทรพัย ์ 684.18 699.47 715.10 731.06 747.40 748.97 763.73 778.80 
หกั:  การเปลี่ยนแปลงของเงินทนุหมนุเวียน 2.14 2.24 2.29 2.35 2.40 0.30 2.14 2.24 
หกั:  ส ารองค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (15.65) (16.00) (16.36) (16.73) (17.10) (17.15) (17.49) (17.84) 
กระแสเงินสดอิสระระดับช้ันสินทรัพย ์ 670.66 685.71 701.04 716.69 732.70 732.12 748.37 763.20 
หกั:  ค่าธรรมเนียมการจดัการและคา่ใชจ้่ายอ่ืน

ในการบริหารกองทรสัต ์
(22.43) (22.36) (22.30) (22.23) (22.16) (22.10) (22.03) (21.97) 

กระแสเงินสดอิสระระดับช้ันกองทรัสต ์ 648.23 663.35 678.74 694.46 710.54 710.03 726.34 741.23 
บวก/(หกั): เงินกูย้ืม - - - - - - - - 
หกั:  ตน้ทนุทางการเงิน - - - - - - - - 
กระแสเงินสดอิสระส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 648.23 663.35 678.74 694.46 710.54 710.03 726.34 741.23 
จ านวนปี1/ 32.58 33.58 34.58 35.58 36.58 37.58 38.58 39.58 
ตน้ทนุทางการเงินส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 
ปัจจยัส่วนลด (Discount Factor) 0.08 0.08 0.07 0.06 0.06 0.06 0.05 0.05 

 

  2609 2610 2611 2612 2613 2614 2615 2616 
ก าไรจากการด าเนินงานระดบัชัน้สินทรพัย ์ 794.19 809.87 825.87 827.14 841.30 855.73 870.41 885.30 
หกั:  การเปลี่ยนแปลงของเงินทนุหมนุเวียน 2.28 2.33 2.38 0.29 2.09 2.17 2.21 2.25 
หกั:  ส ารองค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (18.19) (18.56) (18.92) (18.97) (19.30) (19.64) (19.98) (20.33) 
กระแสเงินสดอิสระระดับช้ันสินทรัพย ์ 778.27 793.65 809.32 808.47 824.08 838.27 852.64 867.23 
หกั:  ค่าธรรมเนียมการจดัการและคา่ใชจ้่ายอ่ืน

ในการบริหารกองทรสัต ์
(21.90) (21.84) (21.77) (21.71) (21.65) (21.59) (21.53) (21.47) 

กระแสเงินสดอิสระระดับช้ันกองทรัสต ์ 756.37 771.81 787.55 786.76 802.43 816.68 831.11 845.76 
บวก/(หกั): เงินกูย้ืม - - - - - - - - 
หกั:  ตน้ทนุทางการเงิน - - - - - - - - 
กระแสเงินสดอิสระส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 756.37 771.81 787.55 786.76 802.43 816.68 831.11 845.76 
จ านวนปี1/ 40.58 41.58 42.58 43.58 44.58 45.58 46.58 47.58 
ตน้ทนุทางการเงินส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 
ปัจจยัส่วนลด (Discount Factor) 0.04 0.04 0.04 0.03 0.03 0.03 0.03 0.03 

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
หมายเหต:ุ 1/ ค านวณโดยก าหนดวนัที่เขา้ลงทนุในวนัที่ 1 มิถนุายน 2569 

  

สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 7



รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 
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2617 2618 2619 2620 2621 2622 2623 2624 
ก าไรจากการด าเนินงานระดบัชัน้สินทรพัย ์ 900.48 902.36 915.44 928.72 942.20 955.88 969.74 974.38 
หกั:  การเปลี่ยนแปลงของเงินทนุหมนุเวียน 2.29 0.41 1.98 2.05 2.08 2.11 2.15 0.85 
หกั:  ส ารองค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (20.68) (20.74) (21.05) (21.37) (21.69) (22.01) (22.34) (22.47) 
กระแสเงินสดอิสระระดับช้ันสินทรัพย ์ 882.09 882.03 896.37 909.40 922.60 935.98 949.55 952.76 
หกั:  ค่าธรรมเนียมการจดัการและคา่ใชจ้่ายอ่ืน

ในการบริหารกองทรสัต ์
(21.41) (21.35) (21.29) (21.23) (21.18) (21.12) (21.07) (21.01) 

กระแสเงินสดอิสระระดับช้ันกองทรัสต ์ 860.68 860.68 875.08 888.16 901.42 914.86 928.48 931.75 
บวก/(หกั): เงินกูย้ืม - - - - - - - - 
หกั:  ตน้ทนุทางการเงิน - - - - - - - - 
กระแสเงินสดอิสระส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 860.68 860.68 875.08 888.16 901.42 914.86 928.48 931.75 
จ านวนปี1/ 48.58 49.58 50.58 51.58 52.58 53.58 54.58 55.58 
ตน้ทนุทางการเงินส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 
ปัจจยัส่วนลด (Discount Factor) 0.02 0.02 0.02 0.02 0.02 0.02 0.01 0.01 

2625 2626 2627 2628 2629 
(ม.ค. - พ.ค.) 

ก าไรจากการด าเนินงานระดบัชัน้สินทรพัย ์ 988.47 1,002.78 1,017.28 1,031.96 435.64 
หกั:  การเปลี่ยนแปลงของเงินทนุหมนุเวียน 2.17 2.23 2.26 2.30 (153.73) 
หกั:  ส ารองค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (22.80) (23.14) (23.49) (23.84) (10.07) 
กระแสเงินสดอิสระระดับช้ันสินทรัพย ์ 967.83 981.86 996.06 1,010.42 271.85 
หกั:  ค่าธรรมเนียมการจดัการและคา่ใชจ้่ายอ่ืน

ในการบริหารกองทรสัต ์
(20.96) (20.91) (20.85) (20.80) (8.67) 

กระแสเงินสดอิสระระดับช้ันกองทรัสต ์ 946.87 960.96 975.20 989.61 263.17 
บวก/(หกั): เงินกูย้ืม - - - - - 
หกั:  ตน้ทนุทางการเงิน - - - - - 
กระแสเงินสดอิสระส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 946.87 960.96 975.20 989.61 263.17 
จ านวนปี1/ 56.58 57.58 58.58 59.58 60.00 
ตน้ทนุทางการเงินส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 
ปัจจยัส่วนลด (Discount Factor) 0.01 0.01 0.01 0.01 0.01 

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
หมายเหต:ุ 1/ ค านวณโดยก าหนดวนัที่เขา้ลงทนุในวนัที่ 1 มิถนุายน 2569 

สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 7



รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)                              ส่วนที ่3 หนา้ 87 

3.2) อัตราคิดลด 

3.2.1) การค านวณต้นทุนทางการเงนิส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดร้วมกระแสเงินสดอิสระส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัตป์รบัดว้ยอตัราคิดลดซึ่งค านวณจาก
ตน้ทนุทางการเงินส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Cost of Equity: Ke) ที่รอ้ยละ 8.00 

โดยที่การค านวณตน้ทนุทางการเงินส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Cost of Equity: Ke) เป็นดงันี ้

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

โดยที่:   
Risk Free Rate: 𝑅𝑓  = อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนที่ปราศจากความเสี่ยงอยู่ที่รอ้ยละ 2.38 ต่อปี (ณ วนัที่ 27 พ.ย. 2568) 

ซึ่งค านวณจากค่าเฉลี่ยของอัตราผลตอบแทนที่ปราศจากความเสี่ยงรายวันย้อนหลัง 3 ปี1/ ซึ่งอัตรา
ดงักล่าวเป็นอตัราผลตอบแทนที่อา้งอิงการลงทนุในพนัธบตัรรฐับาลอาย ุ10 ปีของประเทศไทย2/ 

Levered Beta: 𝛽𝑙  
 = ค่าสมัประสิทธิ์เพ่ือสะทอ้นความเสี่ยงของการลงทนุซึ่งเท่ากบั 0.57 

Market Return: 𝑅𝑚 = อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ อยู่ที่รอ้ยละ 12.23 ต่อปี (ณ วนัที่ 27 พ.ย. 2568) 
ซึ่งค านวณจากค่าเฉลี่ยของอตัราผลตอบแทนของตลาดหลกัทรพัยฯ์ รายวนัยอ้นหลงั 3 ปี1/ 

Market Premium: 𝑅𝑚 − 𝑅𝑓  = ส่วนต่างของอตัราผลตอบแทนที่คาดหวงักับอตัราผลตอบแทนที่ปราศจากความเสี่ยงอยู่ที่รอ้ยละ 9.85 
(ณ วนัที่ 27 พ.ย. 2568) ซึ่งค านวณจากค่าเฉลี่ยของส่วนต่างของอตัราผลตอบแทนที่คาดหวงักับอตัรา
ผลตอบแทนที่ปราศจากความเสี่ยงรายวนัยอ้นหลงั 3 ปี1/ 

ที่มา:  ขอ้มลูจาก Bloomberg ณ วนัที่ 27 พ.ย. 2568 
หมายเหต:ุ  1/  ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีสมมติฐานโดยใชช้่วงระยะเวลายอ้นหลงั 3 ปี (วนัที่ 28 พ.ย. 2565 ถึง 27 พ.ย. 2568) เนื่องจากพิจารณา

ว่าช่วงระยะเวลาดงักล่าวเป็นช่วงระยะเวลาที่เหมาะสมที่สามารถสะทอ้นผลตอบแทนที่นักลงทุนคาดว่าจะไดร้บัในปัจจุบนั และ
มมุมองของนกัลงทนุต่อลกัษณะเฉพาะของตลาดในปัจจบุนั และยงัสามารถสะทอ้นความเสี่ยงของสภาวะธุรกิจในปัจจบุนัไดด้ี 

 2/  ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระอา้งอิงอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนที่ปราศจากความเสี่ยง (𝑅𝑓) จากพนัธบตัรรฐับาลประเภทอายุ 
10 ปี เนื่องจากพนัธบตัรชนิดนีมี้สภาพคล่องซือ้ขายที่ดีจึงสะทอ้นมุมมองในอุปสงคแ์ละอุปทานผ่านอตัราผลตอบแทนไดด้ีกว่า
พนัธบตัรรฐับาลประเภทอ่ืน 

3.2.2) การค านวณ Levered Beta 

การค านวณ Levered Beta ของกองทรสัต ์ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระค านวณจากค่าเฉล่ียของ Unlevered Beta 
ของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยห์รือทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ี่จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ที่มีรายไดจ้าก
ทรพัยสิ์นคลา้ยคลึงกันกบัทรพัยสิ์นของกองทรสัตห์รือทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในครัง้นี ้และปรบัดว้ยอตัราหนีสิ้นต่อ
ส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อสะทอ้นความเส่ียงของกองทรสัต ์โดยจากการค านวณไดค้่า Levered Beta เท่ากบั 0.57 

โดยที่การค านวณ Levered Beta เป็นดงันี ้

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

โดยที่:   
𝛽𝑢 = ค่าเฉลี่ยความแปรปรวนของผลตอบแทนของตลาดหลักทรัพย์ฯ เปรียบเทียบกับผลตอบแทนของกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์หรือทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ ที่มีรายได้จาก
ทรพัยส์ินคลา้ยคลงึกันกับทรพัยส์ินของกองทรสัตห์รือทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุในครัง้นี ้ โดยมีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 
0.36 

𝑡 = ภาษีเงินไดน้ิติบคุคล อยู่ที่รอ้ยละ 0.00 (กองทรสัตไ์ดร้บัยกเวน้ภาษี) 
𝐷/𝐸 = อตัราหนีส้ินต่อส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์อยู่ที่ 0.58 เท่า 
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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 0.34 

2 ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์
พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

PROSPECT 0.28 

3 ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยด์บับลิวเอชเอ อินดสั
เตรียล 

WHAIR 0.41 

4 ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท AMATAR 0.36 
5 กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเหมราชอินดสัเตรียล HPF 0.41 

ค่าเฉล่ีย2/ 0.36 

ที่มา:  ขอ้มลูจาก Bloomberg ณ วนัที่ 27 พ.ย. 2568 
หมายเหต:ุ 1/ Unlevered Beta ค านวณจากขอ้มูล Beta ของขอ้มูลรายวนัในช่วงระยะเวลายอ้นหลงั 3 ปี (วนัที่ 28 พ.ย. 2565 ถึง 27 พ.ย. 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 5 ของกองทรสัต ์เนื่องจากการเขา้ลงทุนในครัง้นีเ้ป็นการลงทุนในสิทธิการเช่า
ช่วงที่ดินในโครงการ BFTZ 4 ซึ่งมีอายุจ ากัดตามสัญญาเช่าที่ดิน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงไม่มีการประมาณการมูลค่า
สดุทา้ย (Terminal Value) ส าหรบัการเขา้ลงทนุในครัง้นี ้  
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3.4) สรุปมูลค่ายุติธรรมกรณีฐาน 

จากสมมติฐานขา้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระพิจารณาถึงความคุม้ค่าของการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นบางส่วนของ
โครงการ BFTZ 4 โดยพิจารณาจากความสามารถในการสรา้งกระแสเงินสดอิสระส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์ (Free Cash Flow 
to Equity) และคิดลดกระแสเงินสดดงักล่าวดว้ยอตัราคิดลดที่เหมาะสม คือ ตน้ทนุทางการเงินส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Cost 
of Equity) และหกัดว้ยมลูค่าเงินลงทนุเริ่มแรก ท าใหไ้ดม้าซึง่มลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงนิสดของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Equity 
NPV) รวมถึงค านวณอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนของผูถื้อหน่วยทรัสต ์ (Equity IRR) และระยะเวลาคืนทุน (Payback 
Period) ของผูถื้อหน่วยดงัต่อไปนี ้

มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดอิสระของผู้ถือหน่วยทรัสต ์ หน่วย มูลค่า 

มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดอิสระส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัตส์  าหรบัปี 2569 - 2629 ลา้นบาท 5,656.68 

มลูค่าปัจจบุนัของมลูค่าสดุทา้ย1/ ลา้นบาท - 
มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดอิสระส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต ์ ล้านบาท 5,656.68 

หมายเหต:ุ 1/ ไม่มีมูลค่าสุดทา้ย (Terminal Value) เนื่องจากการเขา้ลงทนุในครัง้นีเ้ป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าช่วงที่ดินในโครงการ BFTZ 4 ซึ่งมี
อายจุ ากดัตามสญัญาเช่าที่ดิน 

การค านวณมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสดของผู้ถือหน่วยทรัสต ์(Equity NPV) หน่วย มูลค่า 

มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดอิสระส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ ลา้นบาท 5,656.68 
หกั:  มลูค่าเงินลงทนุเริ่มแรก (ไม่รวมค่าใชจ้่ายในการเขา้ท ารายการ) ลา้นบาท (5,040.00) 
หกั:  ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท ารายการ ลา้นบาท (191.43) 
มูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสดของผู้ถือหน่วยทรัสต ์(Equity NPV) ล้านบาท 425.25 

 

สรุปผลตอบแทนจากการลงทุน หน่วย มูลค่า 

มลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(Equity NPV) ลา้นบาท 425.25 
อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(Equity IRR) รอ้ยละ 8.70% 
ระยะเวลาคืนทนุของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(Payback Period) ปี 17.83 

4) การวิเคราะหค์วามไวต่อการเปลี่ยนแปลง (Sensitivity Analysis) 

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

(1) การเปล่ียนแปลงของรายได ้เพื่อใหไ้ดมู้ลค่าที่ครอบคลุมความไม่แน่นอนของอัตราการเช่า ราคาค่าเช่าและ
บรกิารของอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานใหม้ีการเปล่ียนแปลง
เพิ่มขึน้และลดลงรอ้ยละ 0.25 จากกรณีฐาน 

(2) การเปล่ียนแปลงของอตัราคิดลดจากตน้ทุนทางการเงินส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต์ (Ke) เพื่อใหไ้ดม้ลูค่ายตุิธรรม
ที่ครอบคลมุความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้และผลตอบแทนของตลาดหลกัทรพัยฯ์ โดยที่ปรกึษาทางการเงิน
อิสระก าหนดสมมติฐานใหม้ีการเปล่ียนแปลงเพิ่มขึน้และลดลงรอ้ยละ 0.25 จากกรณีฐาน 
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โดยผลลัพธ์จากการวิเคราะหค์วามไวต่อการเปล่ียนแปลง (Sensitivity Analysis) ของการเปล่ียนแปลงของรายได้
เป็นดงันี ้

การวิเคราะหค์วามไวต่อการเปล่ียนแปลง  
(Sensitivity Analysis) 

หน่วย การเปล่ียนแปลงของรายได้ 
ร้อยละ -0.25% กรณีฐาน +0.25% 

มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดอิสระส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ ลา้นบาท 5,641.09 5,656.68 5,672.28 
มลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(Equity NPV) ลา้นบาท 409.66 425.25 440.84 
อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(Equity IRR) รอ้ยละ 8.67% 8.70% 8.72% 
ระยะเวลาคืนทนุของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(Payback Period) ปี 17.87 17.83 17.79 

ที่มา: ประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

โดยผลลพัธจ์ากการวิเคราะหค์วามไวต่อการเปล่ียนแปลง (Sensitivity Analysis) ของการเปล่ียนแปลงของอตัราคิด
ลดจากตน้ทนุทางการเงินส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Ke) เป็นดงันี ้

การวิเคราะหค์วามไวต่อการเปล่ียนแปลง  
(Sensitivity Analysis) 

หน่วย การเปล่ียนแปลงของอัตราคิดลดจาก 
ต้นทุนทางการเงินส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต ์(Ke) 

ร้อยละ -0.25% กรณีฐาน +0.25% 
มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดอิสระส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ ลา้นบาท 5,830.72 5,656.68 5,494.88 
มลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(Equity NPV) ลา้นบาท 599.29 425.25 263.44 

ที่มา: ประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
หมายเหต:ุ การเปลี่ยนแปลงของอตัราคิดลดจากตน้ทนุทางการเงินส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัต์ (Ke) ไม่มีผลต่ออตัราผลตอบแทนจากการลงทนุของผู้

ถือหน่วยทรสัต ์(Equity IRR) และระยะเวลาคืนทนุของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(Payback Period) 

นอกจากนี ้เพื่อใหผู้ถื้อหน่วยทราบถึงผลลพัธท์ี่จะเกิดขึน้หากมีการเปล่ียนแปลงของมลูค่าเงินลงทนุเริ่มตน้ ที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระไดท้ าการวิเคราะหก์รณีที่มลูค่าเงินลงทุนเริ่มตน้ (รวมค่าใชจ้่ายในการเขา้ท ารายการ) เปล่ียนแปลงไปจาก
มลูค่าเงินลงทนุเริ่มตน้ (รวมค่าใชจ้่ายในการเขา้ท ารายการ) จ านวนสงูสดุไม่เกิน 5,231.43 ลา้นบาท ดงันี ้

การวิเคราะหค์วามไวต่อการเปล่ียนแปลง  
(Sensitivity Analysis) 

หน่วย การเปล่ียนแปลงของเงินลงทุนเร่ิมต้น 
ล้านบาท 4,969.86 5,035.25 5,100.65 5,166.04 5,231.43 
ร้อยละ -5.00% -3.75% -2.50% -1.25% กรณีฐาน 

มลูค่าปัจจุบนัสุทธิของกระแสเงินสดของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์
(Equity NPV) 

ลา้นบาท 676.13 613.41 550.69 487.97 425.25 

อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
(Equity IRR) 

ลา้นบาท 9.17% 9.04% 8.92% 8.81% 8.70% 

ที่มา: ประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

ทัง้นี ้ผลลพัธด์งักล่าวไม่ไดถื้อเป็นช่วงมลูค่ายตุิธรรมของการ 

ประเมินโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระประเมินมลูค่ายุติธรรมบนกรณีที่มลูค่า เงิน
ลงทนุ (รวมค่าใชจ้่ายในการเขา้ท ารายการ) เท่ากบั 5,231.43 ลา้นบาท ซึ่งเป็นกรณีที่มลูค่าเงินลงทนุเริ่มตน้สงูสดุ 
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5) สรุปความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกับการวิเคราะหผ์ลตอบแทนการลงทุน 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาความสมเหตสุมผลของการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม
ครัง้ที่ 5 ของกองทรสัต ์โดยการวิเคราะหผ์ลตอบแทนการลงทุนดว้ยวิธีการต่างๆ ภายใตข้อ้สมมติฐานว่ากองทรสัตจ์ะสามารถ
จดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 กลบัมาในรูปแบบของรายไดค้่าเช่า และรายไดค้่าบริการ ใหแ้ก่ผู้
ถือหน่วยทรสัต ์โดยรวบรวม วิเคราะห ์และจดัท าประมาณการทางการเงิน โดยอาศยัขอ้มลูผลการด าเนินงานในอดีต ขอ้มลูที่
ไดร้บัจากการสัมภาษณผ์ูบ้ริหารของผูจ้ัดการกองทรสัต ์ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และขอ้มูลสถิติต่างๆ ที่เก็บรวบรวมโดย
หน่วยงานหรือองคก์รที่เก่ียวขอ้ง เพื่อใชป้ระกอบการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนและการวิเคราะหผ์ลตอบแทนการ
ลงทนุ โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระสามารถสรุปผลการวิเคราะหไ์ดด้งันี ้

5.1) การวิเคราะหผ์ลตอบแทนการลงทุนในรูปแบบผลตอบแทนทีร่ะดับชั้นผู้ถือหน่วยทรัสต ์

จากการวิเคราะห ์การประเมินมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดอิสระส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะมีมูลค่าเท่ากับ 
5,494.88 - 5,830.72 ลา้นบาท มูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสดของผูถื้อหน่วยทรสัต์ (Equity NPV) จะมีมูลค่าเท่ากับ 
263.44 - 599.29 ลา้นบาท อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุของผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะมีมลูค่าเท่ากบั (Equity IRR) รอ้ยละ 8.67 
- 8.72 และมีระยะเวลาคืนทนุของผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ยู่ที่ (Payback Period) 17.79 - 17.87 ปี  

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

5.2) ความสมเหตุสมผลของราคา 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ในราคารวมไม่เกิน 
5,040 ลา้นบาท รวมทัง้ไดพ้ิจารณาค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการอีกประมาณ 191.43 ลา้นบาท คิดเป็นราคาใน
การเขา้ลงทุนรวม 5,231.43 ลา้นบาท นัน้มีความเหมาะสม เนื่องจากเป็นราคาที่ต  ่ากว่าช่วงของมลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงิน
สดอิสระส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ 5,494.88 - 5,830.72 ล้านบาท ซึ่งต ่ากว่าจ านวน 263.44 - 599.29 ล้านบาท ดังนั้น  
การเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ในครัง้นี ้จึงมีราคาทีเ่หมาะสม 

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

การเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที่ 5 อยู่ภายใตเ้งื่อนไขบงัคบัก่อนท่ีส าคญั ดงันี ้

เง่ือนไขบังคับก่อนที่ส าคัญ สถานะความคืบหน้า 
1) กองทรสัตไ์ดร้บัอนุมัติจากที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ที่เกี่ยวกับการลงทุนของ

กองทรสัตใ์นทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 5
▪ อยู่ระหว่างด าเนินการ

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

ออกและเสนอขายดงักล่าวไดมี้การน าฝากเขา้ในบญัชีของกองทรสัต์
▪ อยู่ระหว่างด าเนินการ

4) คู่สญัญาตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์ไดเ้ขา้ท าสญัญาแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาดงักล่าว
และสญัญาทางธุรกรรมอ่ืนๆ ที่เกี่ยวเนื่องกบักองทรสัต์

▪ อยู่ระหว่างด าเนินการ

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

ดงักล่าวบางประการหรือทัง้หมดภายใตส้ญัญากูข้องคู่สญัญาที่เกี่ยวขอ้ง
▪ อยู่ระหว่างด าเนินการ

7) บริษัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากัด ไดร้บัการอนุมตัิจากที่ประชุมคณะกรรมการ และ/หรือที่
ประชุมผูถ้ือหุน้ของบริษัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากัด  ที่เกี่ยวกับการขาย และใหเ้ช่าช่วง
ทรพัยส์ินแก่กองทรสัตใ์นทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 5

▪ 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 บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากัด เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
ส าหรับทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่5 

ในการพิจารณาความเหมาะสมของการแต่งตัง้บริษัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากัด (“บริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน”) 
เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ของกองทรสัต ์ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณา
ถึงความเหมาะสม ของค่าตอบแทน และเงื่อนไขจากร่างสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยด์งัที่ปรากฏในเอกสารแนบ 2 
ของรายงานฉบบันี ้

3.3.1 ความเหมาะสมของค่าตอบแทนและค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณารา่งสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม
ในครัง้นี ้โดยสามารถสรุปค่าตอบแทนและค่าใชจ้่ายที่ส  าคญัไดด้งันี ้

(1) ค่าตอบแทนในการบริหารอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน คิดค านวณตามรายไดค้่าเช่าและค่าบริการจาก
สญัญาเช่าและสญัญาบริการที่ท  ากบัลกูคา้ ซึ่งกองทรสัตไ์ดร้บัในรอบเดือนตามหลกัเกณฑก์ารรบัรูร้ายไดต้าม
มาตรฐานทางบญัชีที่รบัรองโดยทั่วไป โดยจะช าระในอตัรารอ้ยละ 2.00 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร 

(2) ค่าตอบแทนเพื่อสรา้งแรงจูงใจในการบริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์คิด
ค านวณจากผลการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยจะช าระในอตัรารอ้ยละ 4.00 ของผลการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

(3) ค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่า (ในกรณีที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์นะน าหรือจดัหาผูเ้ช่า) 
(ก) ผูเ้ช่าช่วงรายใหม่ โดยมีระยะเวลาการเช่าเท่ากับหรือตัง้แต่ 3 ปีขึน้ไป แต่ไม่เกิน 3 ปี 1 เดือน ผูบ้ริหาร

อสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากบัค่าเช่าช่วงที่กองทรสัต ์PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 1 เดือน ใน
กรณีระยะเวลาการเช่าไม่ถึง 3 ปี ใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีสิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากับค่าเช่าช่วงที่
กองทรสัต ์PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 1 เดือนคูณดว้ยระยะเวลาการเช่าจริง เทียบกับระยะเวลาการเช่า
มาตรฐาน 36 เดือน ในกรณีระยะเวลามากกว่า 3 ปี 1 เดือนขึน้ไปแต่ไม่เกิน 9 ปี ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
ไดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากบัคา่เช่าช่วงที่กองทรสัต ์PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 1.5 เดือน ในกรณีระยะเวลา
มากกว่า 9 ปีขึน้ไป ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากบัค่าเช่าช่วงที่กองทรสัต ์PROSPECT 
จะไดร้บัจ านวน 2 เดือน 

(ข) ผูเ้ช่าช่วงเดิมต่อสญัญาเช่าและสญัญาบริการกับกองทรสัต ์PROSPECT โดยมีระยะเวลาการเช่าเท่ากับ
หรือตัง้แต่ 3 ปีขึน้ไป แต่ไม่เกิน 3 ปี 1 เดือน ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากบัค่าเช่าช่วงที่
กองทรัสต์ PROSPECT จะได้รับจ านวน 0.5 เดือน ในกรณีระยะเวลาการเช่าไม่ถึง 3 ปี ให้ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยม์ีสิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากับค่าเช่าช่วงที่กองทรสัต ์PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 0.5 
เดือนคูณดว้ยระยะเวลาการเช่าจริง เทียบกับระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 36 เดือน ในกรณีระยะเวลา
มากกว่า 3 ปี 1 เดือนขึน้ไปแต่ไม่เกิน 9 ปี ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากบัค่าเช่าช่วงที่
กองทรัสต์ PROSPECT จะได้รับจ านวน 0.75 เดือน ในกรณีระยะเวลามากกว่า 9 ปีขึน้ไป ผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยไ์ดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากบัค่าเช่าช่วงที่กองทรสัต ์PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 1 เดือน 

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

โดยกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยอ์ื่นที่น ามาเปรียบเทียบ ไดแ้ก่ 1) ทรสัต์
เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม อินดัสเทรียล โกรท (AIMIRT) 2) ทรสัตเ์พื่อการ
ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท (AMATAR) 3) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้ (FTREIT) และ 4) ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยด์บับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล (WHAIR) 

เปรียบเทยีบค่าตอบแทนในการบริหารอสังหาริมทรัพยแ์ละค่าตอบแทนเพื่อสร้างแรงจูงใจเป็นดังนี ้

 ค่าตอบแทนในการบริหารอสังหาริมทรัพย ์ ค่าตอบแทนเพื่อสร้างแรงจูงใจ 
ส าหรับทรัพย์สินที่จะ
ลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 5 
ของกองทรัสต ์

โครงการ BFTZ 4 
อตัรารอ้ยละ 2 ของรายไดค้่าเช่าช่วงและค่าบริการ 

โครงการ BFTZ 4 
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 6 
- อตัรารอ้ยละ 2 ของรายไดค้่าเช่าช่วงและค่าบริการ 

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 ์
โครงการ X44 
- ไม่มี 
โครงการ BFTZ 6 
- อตัรารอ้ยละ 4 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 5 
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 

สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 7



รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)          ส่วนที ่3 หนา้ 96 

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 เป็นค่าธรรมเนียมที่ใกลเ้คียงกับค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่าของกองทรสัต์
PROSPECT ในปัจจุบัน และเมื่อเปรียบเทียบกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยอ์ื่น ถึงแมอ้าจมีวิธีการคิดค่าธรรมเนียมที่แตกต่างกนั แต่โดยส่วนใหญ่มีการคิดค่าธรรมเนียมที่
ใกลเ้คียงกนั หรือประมาณเท่ากบั ค่าเช่าและค่าบรกิารจ านวน 0.5 เดือนถึง 3 เดือน

ที่ปรึกษาทางการเงินมีความเห็นว่าค่าตอบแทนและค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะจ่ายให้
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์นั้น มีความเป็นธรรมและสมเหตุสมผล เนื่องจากกองทรัสตก์ าหนดอัตราค่าตอบแทนใหก้ับ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยอ์ย่างเป็นธรรม และสมเหตุสมผล ซึ่งจากการพิจารณาเปรียบเทียบอัตราค่าตอบแทนผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งกองทรัสตจ์ะช าระค่าตอบแทนให้กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดย เปรียบเทียบกับโครงสรา้งอัตรา
ค่าตอบแทนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่น ทัง้ที่ลงทนุ
ในกรรมสิทธ์ิ (Freehold) และ/หรือ สิทธิการเช่า (Leasehold) ในทรพัยสิ์นประเภทอาคารคลงัสินคา้และโรงงานใหเ้ช่า และมี
ขอบเขตการใหบ้รกิารของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีความคลา้ยคลงึกบัขอบเขตการใหบ้รกิารของพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าค่าตอบแทนและค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะจ่ายใหพ้รอส
เพค ดีเวลลอปเมนทน์ัน้ มีความเป็นธรรมและสมเหตสุมผล เนื่องจากสามารถเทียบเคียงกนัไดก้บักองทรสัต ์PROSPECT ใน
ปัจจุบนั และกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหารมิทรพัยอ์ื่น นอกจากนี ้พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์
เป็นเจา้ของและผูบ้ริหารงานในทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ลงทุนเพิ่มมาตัง้แต่เริ่มตน้ และมีประสบการณแ์ละ
ความช านาญในการบรหิารงานอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ อีกทัง้ยงัมีความคุน้เคยกบัทรพัยสิ์นท่ีจะเขา้ลงทนุเพิ่มเติมในครัง้
นีเ้ป็นอย่างดี 

สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 7



รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 
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3.3.2 ความเหมาะสมของเงือ่นไขของการแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาความเป็นธรรมของเงื่อนไขในการแต่งตัง้บรษิัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากดั 
(“บริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน”) เป็นผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยส์ าหรบัทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี ้จากรา่งสญัญาแต่งตัง้
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ดงัที่ปรากฏในเอกสารแนบ 2 ของรายงานฉบบันี ้โดยมีเงื่อนไขที่ส  าคญัดงันี ้

(1) ระยะเวลาการจา้งบริหารช่วงแรก ก าหนดใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะปฏิบตัิหนา้ที่ต่างๆ ตามที่ก าหนดไวใ้น
สญัญาเป็นระยะเวลา 10 ปี 

(2) เมื่อครบก าหนดระยะเวลา และไม่ไดม้ีเหตผิุดสญัญา ก าหนดใหต้่ออายุสญัญาออกไปไดอ้ีกคราวละ 10 ปี โดย
อัตโนมัติ  โดยเงื่อนไขและหลักเกณฑ์ของสัญญาที่ต่อออกไปให้เป็นไปตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์แต่ระยะเวลาจะตอ้งไม่เกินกว่าระยะเวลาการเช่าช่วงภายใตส้ญัญาการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์น
ของกองทรสัต ์

(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 5 
นี ้เป็นเงื่อนไขที่มีความเป็นธรรม เนื่องจากเป็นเงื่อนไขที่เป็นปกติธุรกิจเช่นเดียวกบัการท ารายการทั่วไป มิไดม้ีเงื่อนไขใดที่จะ
ท าใหก้องทรสัต ์หรือผูถื้อหน่วยของกองทรสัตเ์สียประโยชน ์
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รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)          ส่วนที ่3 หนา้ 98 

หนา้เปล่า 
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รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)                              ส่วนที ่4 หนา้ 99 

ส่วนที ่4:  ความสมเหตสุมผลของการจดัสรรหน่วยทรัสตร์ะหว่างกองทรัสตก์ับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักับผู้จัดการ
กองทรัสต ์

4.1 รายละเอียดโดยทั่วไปของรายการ 

4.1.1  วัตถุประสงคข์องรายการและทีม่าของรายการ 

ตามที่บรษิัท พรอสเพค รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั (“บริษัทฯ” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต”์) ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์
ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ พรอสเพค โลจิสติกส์ และอินดัสเทรียล  
(PROSPECT) (“กองทรัสต”์ หรือ “กองทรัสต ์PROSPECT”) ไดจ้ดัใหม้ีการประชมุคณะกรรมการเมื่อวนัท่ี 28 พฤศจิกายน 
2568 ไดม้ีมติใหเ้สนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์พื่อพิจารณาและอนุมัติการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ของกองทรสัต ์โดยเงินทนุที่จะใชใ้นการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมของกองทรสัต ์นัน้จะมาจาก (1) 
เงินจากการเพิ่มทนุของกองทรสัตโ์ดยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม หรือ (2) เงินกูร้ะยะยาวจากการกูย้ืมเงิน หรือ 
(3) เงินทนุหมนุเวียนของกองทรสัต ์อนัไดแ้ก่เงินประกนัการเช่า ส่วนใดส่วนหนึ่ง หรือ ทกุส่วนประกอบกนั 

โดยวิธีการเสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตใ์นครัง้นีจ้ะเป็นการเสนอขายผ่านผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย และ/หรือ ผู้
จดัจ าหน่าย ส าหรบัจ านวนหน่วยทรสัตแ์ละราคาหน่วยทรสัตท์ี่จะออกและเสนอขายในครัง้นีจ้ะก าหนดโดยอา้งอิงจากราคา
ประเมินของทรพัยสิ์นที่จัดท าโดยผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยสิ์นอิสระที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงาน ก .ล.ต. ตลอดจนการ
พิจารณาปัจจัยต่างๆ ท่ีมีความเก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ (1) ภาวะตลาดเงินตลาดทุนในช่วงที่มีการเสนอขายหน่วยทรสัต ์(2) อัตรา
ผลตอบแทนในระดบัท่ีเหมาะสมที่นกัลงทนุจะไดร้บั (3) ศกัยภาพในเชิงพาณิชยข์องทรพัยสิ์น (4) อตัราดอกเบีย้ทัง้ในประเทศ
และในตลาดโลก (5) อตัราผลตอบแทนที่จะไดจ้ากการลงทุนในหลกัทรพัยป์ระเภทตราสารทุน ตราสารหนี ้รวมถึงการลงทุน
ทางเลือกอื่นๆ และ (6) ผลการส ารวจความตอ้งการของนกัลงทนุสถาบนั (Bookbuilding)   

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

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

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

นอกจากนี ้การเสนอขายหน่วยทรสัตเ์ป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตบ์างราย จะตอ้งไม่มีเสียงคดัคา้น
จากผูถื้อหน่วยทรสัตร์วมกันเกินกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละขอ้ 6 ของประกาศ สร. 26/2555 
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รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)                              ส่วนที ่4 หนา้ 100 

4.1.2  คู่กรณีทีเ่กี่ยวข้องและลักษณะความสัมพันธ ์

คู่กรณีที่เกี่ยวขอ้ง : บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกบั
บคุคลดงักล่าว 

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

- พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์เป็นผูถ้ือหุน้ใหญ่ในผูจ้ดัการกองทรสัต ์คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 รวมถึงเป็น
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นทรพัยส์ินปัจจบุนัของกองทรสัต ์PROSPECT 

4.1.3 วัน เดือน ปี ทีเ่กิดรายการ 

ภายหลังจากที่ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละ
อินดสัเทรียล (“กองทรัสต ์PROSPECT” หรือ “กองทรัสต”์) ไดร้บัมติอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์(ซึ่ง
จะจัดขึน้ในวันที่ 9 มกราคม 2569) ในการเข้าท าธุรกรรมและด าเนินการในเรื่องอื่นๆ  ที่เก่ียวข้องกับการลงทุนใน BFTZ 4 
(“ทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 5”) และไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาด
หลกัทรพัย ์(“ส านักงาน ก.ล.ต.”) ในเรื่องที่เก่ียวขอ้ง และกองทรสัต ์PROSPECT ไดด้  าเนินการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์
เพิ่มเติมแลว้เสรจ็ และคู่สญัญาไดป้ฏิบตัิตามเงื่อนไขบงัคบัก่อนท่ีก าหนดไวใ้นสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นของ
กองทรสัต ์PROSPECT เรียบรอ้ยแลว้ 

4.1.4 ลักษณะของรายการ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดม้ีมติใหเ้สนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์พื่อพิจารณาและอนุมตัิวิธีการเสนอ
ขายหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอป
เมนท ์และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกับบุคคลดังกล่าว และ/หรือ บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) ส าหรบัวิธีการเสนอขายและ
วิธีการจัดสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทุนครัง้ที่ 3 และการน าหน่วยทรัสตใ์หม่จดทะเบียนเป็น
หลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ มีรายละเอียดดงันี ้

กองทรสัตจ์ะระดมทุนผ่านการเพิ่มทุน โดยการออกหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม ในจ านวนไม่เกิน 450,000,000 หน่วย โดยมี
วิธีการเสนอขายและวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติม โดยแบ่งเป็น 2 แบบ เพื่อเสนอแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์
ในการพิจารณา ดงันี ้

แบบที ่1: วิธีการเสนอขายและวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทนุครัง้ที่ 3 และการ
น าหน่วยทรสัตใ์หม่จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย โดยมีการ
เสนอขายหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) และ/
หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกับบุคคลดังกล่าว และ/หรือ บริษัท แสนสิริ 
จ ากดั (มหาชน) 

 บริษัทฯ คาดว่าจะจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมจ านวนไม่เกิน 450,000,000 หน่วย โดย
แบ่งออกเป็น 3 ส่วน ซึ่งมีรายละเอียด ดงันี ้

ส่วนท่ี 1: จดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นี ้ไม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตท์ี่
จะมีการออกและเสนอขายในการเพิ่มทุนครัง้นี ้ เพื่อเสนอขายใหก้ับผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ดิมที่มี
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รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)                              ส่วนที ่4 หนา้ 101 

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

ทั้งนี ้ภายหลังจากการจัดสรรหน่วยทรสัตใ์นส่วนที่ 1 นีใ้หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมตามสิทธิที่
ไดร้บัจัดสรร บริษัทฯ จะจัดสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมที่เหลือใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่แสดง
ความจ านงที่จะซือ้หน่วยทรัสตเ์กินกว่าสิทธิที่ไดร้ับจัดสรรตามที่เห็นสมควร พรอ้มกับหรือ
หลงัจากการจดัสรรหน่วยทรสัตส่์วนท่ี 3 หรือไม่ก็ได ้และในกรณีการจดัสรรสิทธิตามอตัราส่วนท่ี
ก าหนดท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่มีสิทธิจองซือ้หน่วยทรสัตไ์ดร้ับสิทธิจองซือ้หน่วยทรัสตท์ี่
เสนอขายเพิ่มเติมเป็นจ านวนที่มีเศษหน่วยทรสัตท์ี่ไม่สามารถจดัสรรใหเ้ป็นจ านวนเต็มหน่วยได้
ใหปั้ดเศษลงเป็นจ านวนเต็มหน่วยที่ใกลเ้คียงที่สดุ 

ส่วนท่ี 2: จดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ บรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอป
เมนท ์และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกับบุคคลดงักล่าว และ/หรือ บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) 
โดยจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จดัสรรใหแ้ก่ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ พรอส
เพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกับบุคคลดังกล่าว และ /หรือ บริษัท แสนสิริ 
จ ากดั (มหาชน) เมื่อรวมกบัส่วนท่ีไดร้บัจดัสรรในฐานะผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมในส่วนท่ี 1 แลว้จะมี
จ านวนไม่เกินรอ้ยละ 35 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะมีการออกและเสนอขายในการเพิ่มทนุครัง้นี ้

ส่วนท่ี 3: จัดสรรหน่วยทรสัตส่์วนที่เหลือจากการเสนอขายในส่วนที่ 1 และส่วนที่ 2 ใหแ้ก่ (1) บุคคลใน
วงจ ากัด  และ/หรือ (2) ใหแ้ก่ประชาชนทั่วไป ตามที่เห็นสมควร ตามประกาศคณะกรรมการ
ก ากับตลาดทุนที่  ทธ. 27/2559 เรื่องหลักเกณฑ์ เงื่ อนไข และวิธีการในการจัดจ าหน่าย
หลักทรัพย ์(รวมทั้งที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม) (“ประกาศ ทธ. 27/2559”) และประกาศอื่นใดที่
เก่ียวขอ้ง ในราคาเสนอขายเดียวกันกับราคาเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมส่วนที่  1 และ ส่วนท่ี 
2 

ทัง้นี ้หากมีหน่วยทรสัตเ์หลือจากการเสนอขายใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดั และ/หรือใหแ้ก่ประชาชนทั่วไป แลว้ 
บริษัทฯ สงวนสิทธิที่จะจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่เหลือจากการจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้องซือ้ที่มีสิทธิจองซือ้
ในส่วนที่ 1 ที่แสดงความจ านงที่จะซือ้หน่วยทรสัตเ์กินกว่าสิทธิที่ไดร้บัจดัสรรตามที่เห็นสมควร พรอ้มกับ
หรือภายหลงัจากการจดัสรรส่วนท่ี 3 แลว้หรือไม่ก็ได ้

ใหถื้อเอาขอ้มูลที่ปรากฏในหนังสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขาย
หน่วยทรสัต ์และ/หรือหนงัสือชีช้วน ส าหรบัการเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พื่อการเพิ่มทนุครัง้ที่ 3 ของกองทรสัต ์
PROSPECT เป็นจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จะจดัจรรและวิธีการจดัสรรใหผู้ล้งทนุแต่ละประเภท 
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รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)          ส่วนที ่4 หนา้ 102 

อย่างไรก็ดี การจัดสรรหน่วยทรสัตข์า้งตน้จะไม่ท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตร์ายใด หรือกลุ่มบุคคลใดเป็นผูถื้อ
หน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์PROSPECT เกินกว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วยทรัสตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ล้ว
ทัง้หมดของกองทรสัต ์PROSPECT 

ในการนี ้ บริษัทฯ จะด าเนินการยื่นค าขอต่อตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เพื่อขอให้พิจารณารับ
หน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมของกองทรสัต ์PROSPECT เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนภายใน 45 
วนั นบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต ์

แบบที่ 2:วิธีการเสนอขายและวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทนุครัง้ที่ 3 และการ
น าหน่วยทรสัตใ์หม่จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ในกรณีที่ไม่
มีการเสนอขายหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) 
และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบคุคลเดียวกบับคุคลดงักล่าว และ/หรือ บรษิัท แสนสิริ 
จ ากดั (มหาชน) 

บริษัทฯ คาดว่าจะจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมจ านวนไม่เกิน 450,000,000 หน่วย โดย
แบ่งออกเป็น 2 ส่วน ซึ่งมีรายละเอียด ดงันี ้

ส่วนท่ี 1: จดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นี ้ไม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตท์ี่
จะมีการออกและเสนอขายในการเพิ่มทุนครัง้นี ้ เพื่อเสนอขายใหก้ับผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ดิมที่มี
รายชื่อปรากฏในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์ณ วนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิใน
การจองซือ้หน่วยทรสัต ์(Record Date) ตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์แต่จะไม่เสนอขายใหแ้ก่
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่อาจส่งผลเป็นการกระท าที่ขัดต่อกฎหมาย หรือระเบียบข้อบังคับของ
ต่างประเทศ หรือจะเป็นผลใหก้องทรสัต ์PROSPECT ตอ้งมีภาระหนา้ที่ในการด าเนินการใด ๆ 
เพิ่มเติมไปจากที่ตอ้งด าเนินการภายใตก้ฎหมายไทย โดยผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมอาจแสดงความ
จ านงที่จะซือ้หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นีต้ามสิทธิที่ไดร้บัจดัสรร หรือเกินกว่าสิทธิที่
ไดร้บัจัดสรร หรือ นอ้ยกว่าสิทธิที่ไดร้บัการจดัสรร หรือสละสิทธิไม่จองซื ้อหน่วยทรสัตท์ี่เสนอ
ขายเพิ่มเติมในครัง้นีก้็ได ้

ทั้งนี ้ภายหลังจากการจัดสรรหน่วยทรสัตใ์นส่วนที่ 1 นีใ้หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมตามสิทธิที่
ไดร้บัจัดสรร บริษัทฯ จะจัดสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมที่เหลือใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่แสดง
ความจ านงที่จะซือ้หน่วยทรัสตเ์กินกว่าสิทธิที่ไดร้ับจัดสรรตามที่เห็นสมควร พรอ้มกับหรือ
หลงัจากการจดัสรรหน่วยทรสัตส่์วนท่ี 2 หรือไม่ก็ได ้และในกรณีการจดัสรรสิทธิตามอตัราส่วนท่ี
ก าหนดท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่มีสิทธิจองซือ้หน่วยทรสัตไ์ดร้บัสิทธิจองซือ้หน่วยทรัสตท์ี่
เสนอขายเพิ่มเติมเป็นจ านวนที่มีเศษหน่วยทรสัตท์ี่ไม่สามารถจดัสรรใหเ้ป็นจ านวนเต็มหน่วยได้
ใหปั้ดเศษลงเป็นจ านวนเต็มหน่วยที่ใกลเ้คียงที่สดุ 

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

ทัง้นี ้หากมีหน่วยทรสัตเ์หลือจากการเสนอขายใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดั และ/หรือใหแ้ก่ประชาชนทั่วไป แลว้ 
บริษัทฯ สงวนสิทธิที่จะจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่เหลือจากการจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้องซือ้ที่มีสิทธิจองซือ้
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รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)                              ส่วนที ่4 หนา้ 103 

ในส่วนที่ 1 ที่แสดงความจ านงที่จะซือ้หน่วยทรสัตเ์กินกว่าสิทธิที่ไดร้บัจดัสรรตามที่เห็นสมควร พรอ้มกับ
หรือภายหลงัจากการจดัสรรส่วนท่ี 2 แลว้หรือไม่ก็ได ้

ใหถื้อเอาขอ้มลูที่ปรากฏใน หนงัสือเชิญประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอ
ขายหน่วยทรัสต ์และ/หรือหนังสือชีช้วน ส าหรับการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพื่อการเพิ่มทุนครัง้ที่ 3 ของ
กองทรสัต ์PROSPECT เป็นจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จะจดัสรร และวิธีการจดัสรรใหผู้ล้งทนุแต่ละประเภท 

อย่างไรก็ดี การจัดสรรหน่วยทรสัตข์า้งตน้จะไม่ท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตร์ายใด หรือกลุ่มบุคคลใดเป็นผูถื้อ
หน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์PROSPECT เกินกว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วยทรัสตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ล้ว
ทัง้หมดของกองทรสัต ์PROSPECT  
ในการนี ้ บริษัทฯ จะด าเนินการยื่นค าขอต่อตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เพื่อขอให้พิจารณารับ
หน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมของกองทรสัต ์PROSPECT เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนภายใน 45 
วนั นบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต ์

4.1.5 ประเภทและขนาดรายการ 

การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต์มีมูลค่าไม่เกิน 1,134 ลา้นบาท (ซึ่ง
เป็นการค านวณในกรณีที่มีการกูย้ืมเงินเพื่อลงทุนในทรพัยสิ์นหลักที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 จ านวน 2,000 ลา้นบาท และ
ค านวณในอตัรารอ้ยละ 35 ของเงินระดมทุนจากผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นการเพิ่มทุนครัง้นี ้ซึ่งมีมลูค่าไม่เกิน 3,240 ลา้นบาท และ
ของประมาณการท่ีเก่ียวขอ้ง)  
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4.2  ข้อดี ข้อด้อย และความเสี่ยงของการเข้าท ารายการ 

4.2.1 ข้อดขีองการเข้าท ารายการ 

(1) สร้างความม่ันใจในการระดมทุนได้ส าเร็จตามเป้าหมายของกองทรัสต ์

การเสนอขายหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ 
พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกับบุคคลดังกล่าว ในครัง้นี ้จะเป็นการสรา้งความมั่นใจแก่
กองทรสัตแ์ละผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการระดมเงินทุนเพื่อใชส้ าหรบัการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 
ในโครงการ BFTZ 4 ไดส้ าเรจ็ตามแผนท่ีวางไว ้ 

นอกจากนี ้ การมี ส่วนร่วมของผู้ลงทุนดังกล่าวนั้นมีความน่าเชื่อถือและมีประสบการณ์ในธุรกิจพัฒนา
อสงัหาริมทรพัยแ์ละการลงทุนในทรพัยสิ์นเพื่อการใหเ้ช่า ซึ่งสะทอ้นถึงความเชื่อมั่นในศกัยภาพทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุ
เพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ของโครงการ BFTZ 4 ซึ่งจะเป็นการช่วยสนบัสนุนใหก้ารระดมทุนเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ และ
บรรลเุป้าหมายที่ก าหนดไวไ้ดภ้ายในระยะเวลาที่เหมาะสม 

ดังนั้น การมีพันธมิตรเชิงกลยุทธท์ี่มีความเขา้ใจในแนวทางการด าเนินงานของกองทรสัต ์ยังส่งเสริมใหเ้กิดความ
ร่วมมืออย่างยั่งยืนในระยะยาว ทัง้ในดา้นการพฒันา การบริหารจดัการทรพัยสิ์น และการเพิ่มศกัยภาพในการสรา้ง
ผลตอบแทนที่มั่นคงและต่อเนื่องใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นอนาคต   

(2) การขยายฐานผู้ถือหน่วยทรัสตท์ีมี่ความเข้าใจลักษณะของสินทรัพยท์ีก่องทรัสตเ์ข้าลงทนุ 

การจดัสรรหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ บรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) และ/หรือ พรอส
เพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบคุคลเดียวกบับคุคลดงักล่าว ในครัง้นี ้ถือเป็นการขยายฐานผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มี
ความเขา้ใจลกัษณะของสินทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในกรณีนี ้หน่วยทรสัตบ์างส่วนจะถกูเสนอ
ขายใหแ้ก่ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นผูพ้ัฒนาอสังหาริมทรพัยช์ั้นน าของประเทศไทย และมี
ประสบการณเ์ชิงลกึในการบริหารและพฒันาทรพัยสิ์นในกลุ่มอสงัหาริมทรพัยเ์พื่ออยู่อาศยัและเชิงพาณิชย ์การเขา้
มาถือหน่วยทรสัตข์องผูป้ระกอบการอสังหาริมทรพัยโ์ดยตรงในครัง้นี ้จะช่วยเพิ่มความมั่นใจใหแ้ก่ผูล้งทุนรายอื่น 
และส่งเสริมการบริหารจดัการกองทรสัตใ์หม้ีความสอดคลอ้งกับกลยุทธก์ารพฒันาทรพัยสิ์นในระยะยาว อีกทัง้ยงั
สามารถสรา้งโอกาสในการเขา้ถึงโครงการใหม่ ๆ ท่ีมีศกัยภาพในอนาคตไดอ้ย่างต่อเนื่อง 

และในส่วนของการจัดสรรหน่วยทรสัตใ์ห้แก่บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ซึ่งเป็นผูพ้ัฒนาโครงการ BFTZ 4 
ตัง้แต่เริ่มตน้จนสามารถสรา้งรายไดใ้นปัจจบุนั รวมถึงพรอสเพคยงัเป็นผูพ้ฒันาสินทรพัยใ์นหลากหลายโครงการท่ี
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ อาทิ BFTZ 1, BFTZ 2, BFTZ 3 และ BFTZ 6 ซึ่งลว้นแต่เป็นทรพัยสิ์นท่ีมีคณุภาพท่ีดี ที่สามารถ
สรา้งรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัตอ์ย่างสม ่าเสมอ อีกทัง้พรอสเพค ยงัเป็นผูบ้รหิารทรพัยสิ์นของกองทรสัตใ์นปัจจบุนั ดงันัน้
การจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่พรอสเพค จะสามารถเพิ่มความเชื่อมั่นแก่นกัลงทนุ และผูห้น่วยทรสัต์ ว่าพรอสเพคจะ
สามารถสรา้งประโยชนเ์ชิงบวกกบักองทรสัตไ์ดอ้ย่างแน่นอน 

(3) เพิ่มความน่าเชือ่ถือ และการสร้างความเชือ่ม่ันในกองทรัสตจ์ากผู้ลงทนุโดยรวม 

ส าหรบัการระดมทุนเพิ่มเติมของกองทรสัตเ์พื่อใชใ้นการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม กองทรสัตม์ีแนวทางในการ
เสนอขายหน่วยทรัสตบ์างส่วนโดยวิธีการเฉพาะเจาะจง (Private Placement) ให้แก่ผู้ลงทุนกลุ่มเป้าหมายที่มี
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ศักยภาพในการส่งเสริมและสนับสนุนการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นระยะยาว ซึ่งไดแ้ก่ บริษัท มั่นคงเคหะการ 
จ ากดั (มหาชน) และ/หรือ บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั เป็นกลุ่มบรษิัทท่ีมีความสมัพนัธท์ี่ดีกบักองทรสัต ์
ตัง้แต่เริ่มจดัตัง้กองทนุจนถึงปัจจบุนั และมีความเชี่ยวชาญและประสบการณโ์ดยตรงในธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย์
ทั้งในดา้นอุตสาหกรรม ที่อยู่อาศัย และเชิงพาณิชย์ ที่จะเป็นประโยชน์ในการสนับสนุนการบริหารจัดการของ
กองทรสัตใ์นอนาคต 

ทั้งนี ้การเพิ่มจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมดงักล่าว ยังช่วยส่งเสริม สภาพคล่องในการซือ้ขาย
หน่วยทรสัตใ์นตลาดรอง อันจะเป็นประโยชนต์่อผูถื้อหน่วยทรสัตปั์จจุบันและผูล้งทุนรายใหม่ในแง่ของการสรา้ง
โอกาสในการลงทนุ และหากรวมกบัการมีผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่ที่เป็นผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยช์ัน้น าของประเทศ 
ย่อมส่งผลดีต่อภาพลกัษณ ์ความน่าเชื่อถือ และการสรา้งความเชื่อมั่นในกองทรสัตจ์ากผูล้งทนุโดยรวม ซึ่งจะน าไปสู่
การเติบโตอย่างมั่นคงของกองทรสัตใ์นระยะยาว 

4.2.2 ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการ 

(1) การลดลงของสัดส่วนการถือหน่วยทรัสตข์องผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายย่อย 

แมก้ารเสนอขายหน่วยทรสัตบ์างส่วนใหแ้ก่ผูล้งทุนรายเฉพาะเจาะจง เช่น บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) 
และ/หรือ บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั และ/หรือกลุ่มบคุคลเดียวกันกบับคุคลดงักล่าว จะมีวตัถปุระสงค์
เพื่อเสรมิสรา้งศกัยภาพของกองทรสัตใ์นการสรา้งรายไดแ้ละกระแสเงินสด และเพิ่มความมั่นคงในการบรหิารจดัการ
ทรพัยสิ์นในระยะยาว แต่การด าเนินการดงักล่าวอาจส่งผลกระทบเชิงลบต่อโครงสรา้งผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยเฉพาะใน
ส่วนของ ผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายย่อย ที่มีสัดส่วนการถือหน่วยทรสัตล์ดลงเมื่อเทียบกับโครงสรา้งก่อนการเสนอขาย
หน่วยเพิ่มเติม 

ทั้งนี ้การที่ผูถื้อหน่วยรายเฉพาะเจาะจงซึ่งมีฐานะเป็นกลุ่มนักลงทุนรายใหญ่เขา้ถือครองหน่วยทรสัตใ์นสัดส่วนที่
เพิ่มขึน้อย่างมีนยัส าคญั อาจส่งผลใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตร์ายย่อยมีอ านาจเสียงในการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตล์ดลง ซึ่ง
จะส่งผลต่อความสมดลุในการตดัสินใจในประเด็นส าคญัต่าง ๆ  ของกองทรสัต ์เช่น การอนมุตัิการลงทนุเพิ่มเติม การ
แต่งตัง้ทรสัตี การเปล่ียนแปลงนโยบายการบริหารจดัการ หรือการด าเนินการอื่นใดที่อาจกระทบต่อสิทธิประโยชน์
ของผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นภาพรวม 

นอกจากนี ้หากหน่วยทรสัตม์ีการกระจุกตวัของการถือหน่วยในกลุ่มนักลงทุนรายใหญ่ที่มีผลประโยชนร์่วมกันกับ
ผูพ้ฒันาโครงการหรือผูเ้ช่า อาจท าใหเ้กิดความกังวลเก่ียวกับการก ากับดูแลกิจการที่ดี (Good Governance) และ
ความเป็นอิสระในการด าเนินงานของกองทรสัต ์ทัง้ในเชิงกลยุทธก์ารลงทุน การบริหารความเส่ียง และการตดัสินใจ
เชิงพาณิชย ์

(2) เกิดข้อสงสัยถึงความเป็นอิสระจากการท ารายการทีเ่กี่ยวโยงกัน 

การจดัสรรหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่บคุคลที่เก่ียวโยงกนั ไดแ้ก่ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ซึ่ง
เป็นผูถื้อหุน้ในผูจ้ดัการกองทรสัต์ในสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 รวมถึงเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นทรพัยสิ์นปัจจุบัน
ของกองทรสัต ์และ/หรือ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ในพรอสเพค ดีเวลลอป
เมนท ์คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 ซึ่งเป็นผูม้ีอ  านาจควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต ์นัน้อาจเกิดขอ้สงสยัว่าบคุคลที่
เก่ียวโยงกนัดงักล่าวอาจมีส่วนไดเ้สียในเรื่องของการก าหนดราคาเสนอขายได  ้
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อย่างไรก็ดี การเขา้ท ารายการที่เก่ียวโยงกันดงักล่าวจะตอ้งผ่านกระบวนการในการท ารายการที่เก่ียวโยงกันที่มีการ
ก าหนดไวต้ามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ อาทิ จะตอ้งผ่านการศกึษาขอ้มลูและตรวจสอบโดย
คณะกรรมการตรวจสอบของผู้จัดการกองทรัสต์และได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี  รวมทั้งวิธีการเสนอขาย
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตใ์นครัง้นีจ้ะเป็นการเสนอขายผ่านผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย และ/หรือ ผูจ้ดัจ าหน่าย ส าหรบั
ราคาหน่วยทรสัตท์ี่จะเสนอขายในครัง้นีจ้ะก าหนดโดยอา้งอิงจากราคาประเมินของทรพัยสิ์นที่จดัท าโดยผูป้ระเมิน
มูลค่าทรัพยสิ์นอิสระที่ไดร้ับความเห็นชอบจากส านักงาน ก .ล.ต. ตลอดจนการพิจารณาปัจจัยต่างๆ ที่มีความ
เก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ (1) ภาวะตลาดเงินตลาดทุนในช่วงที่มีการเสนอขายหน่วยทรสัต ์(2) อัตราผลตอบแทนในระดบัที่
เหมาะสมที่นักลงทุนจะไดร้ับ (3) ศักยภาพในเชิงพาณิชยข์องทรัพยสิ์น (4) อัตราดอกเบีย้ทั้งในประเทศและใน
ตลาดโลก (5) อตัราผลตอบแทนที่จะไดจ้ากการลงทนุในหลกัทรพัยป์ระเภทตราสารทนุ ตราสารหนี ้รวมถึงการลงทนุ
ทางเลือกอื่นๆ และ (6) ผลการส ารวจความตอ้งการของนกัลงทุนสถาบนั (Bookbuilding) ซึ่งเป็นหลกัเกณฑใ์นการ
ก าหนดราคาเสนอขายแบบเดียวกนักบัท่ีใชก้ าหนดราคาเสนอขายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมและประชาชนทั่วไป 

4.2.3 ความเสี่ยงจากการเข้าท ารายการ 

(1) ความเสี่ยงทีอ่าจจะเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน ์ 

เนื่องจากบริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) และพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์เป็นผูม้ีอ  านาจควบคุมในผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์การจดัสรรหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่บรษิัท บรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) 
และ/หรือ บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันกับบุคคลดงักล่าว อาจท าใหเ้กิด
ประเด็นความขดัแยง้ทางผลประโยชนไ์ด ้

อย่างไรก็ตาม การเขา้ท ารายการที่เก่ียวโยงกันดงักล่าวจะตอ้งผ่านกระบวนการในการท ารายการที่เก่ียวโยงกันท่ีมี
การก าหนดไวต้ามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ อาทิ จะตอ้งผ่านการศึกษาขอ้มลูและตรวจสอบ
โดยคณะกรรมการตรวจสอบของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี ซึ่งถือเป็นแนวทางในการ
ป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนด์งักล่าวได ้

(2) ความเสี่ยงด้านภาพลักษณแ์ละความน่าเชื่อถือ  

การเสนอขายหน่วยทรสัตบ์างส่วนโดยวิธีเฉพาะเจาะจง (Private Placement) ใหแ้ก่บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด 
(มหาชน) และ/หรือ บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันกับบุคคลดงักล่าว จะมี
วัตถุประสงคเ์พื่อสนับสนุนความมั่นคงและการเติบโตของกองทรัสตใ์นระยะยาว โดยเฉพาะในดา้นการเข้าถึง
ทรัพยสิ์นที่มีคุณภาพ การมีพันธมิตรทางธุรกิจที่มีประสบการณ์ และการเสริมสรา้งความร่วมมือเชิงกลยุทธ์ แต่
กระบวนการดงักล่าวอาจส่งผลต่อ ภาพลกัษณแ์ละความน่าเชื่อถือของกองทรสัต ์เนื่องจากการเสนอขายหน่วยทรสัต์
ใหแ้ก่กลุ่มบุคคลเก่ียวโยงกัน อาจถูกมองว่าเป็นการด าเนินการที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ และ
อาจส่งผลต่อความเชื่อมั่นในหลกัธรรมาภิบาลของกองทรสัต ์ความโปรง่ใสในการเปิดเผยขอ้มลู และการบรหิารงาน
ของทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัต ์
อย่างไรก็ตาม กองทรสัตไ์ดม้ีการพิจารณาถึงแนวทางในการเปิดเผยขอ้มลูที่เพียงพอ โปร่งใส เพื่อใหข้อ้มลูที่ถกูตอ้ง 
ชดัเจน และลดความเส่ียงดา้นภาพลกัษณท์ี่อาจเกิดขึน้ต่อกองทรสัต ์
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4.3       ความเหมาะสมของราคาและเงือ่นไขของรายการ  

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

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

อื่นๆ 
(6) ผลการส ารวจความตอ้งการของนกัลงทนุสถาบนั (Bookbuilding) 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า หลกัเกณฑใ์นการก าหนดราคาเสนอขายหน่วยทรสัต์ มีความเหมาะสม 
เนื่องจากเป็นหลกัเกณฑเ์ดียวกนักบัท่ีใชก้ าหนดราคาที่เสนอขายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมและประชาชนทั่วไป 

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

นอกจากนี ้การเสนอขายหน่วยทรสัตเ์ป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตบ์างราย จะตอ้งไม่มีเสียงคดัคา้น
จากผูถื้อหน่วยทรสัตร์วมกนัเกินกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละขอ้ 6 ของประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 เรื่องขอ้ก าหนด
เก่ียวกับรายการและขอ้ความในสัญญาก่อตัง้ทรัสตข์องทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ (รวมทั้งที่ไดม้ีการแกไ้ข
เพิ่มเติม) 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า เงื่อนไขดงักล่าวขา้งตน้นัน้เป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขในการก ากบั
ดูแลกิจการที่ดี และตามกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งของคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์รวมถึงเป็นการรกัษา
ผลประโยชนใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยเดิมของกองทรสัต ์

4.4 สรุปความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกับการจัดสรรหน่วยทรัสตร์ะหว่างกองทรัสตก์ับบุคคลที่
เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

ทัง้นี ้จากการวิเคราะห ์ขอ้ดี-ขอ้ดอ้ยของการท ารายการกบับคุคลเก่ียวโยงกนั ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการเขา้ท า
รายการ และความเหมาะสมของราคาและเงื่อนไขของรายการ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การจัดสรร
หน่วยทรสัตร์ะหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นครัง้นี ้มีความเหมาะสม 
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ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่า ผู้ถือหน่วยทรัสตค์วรลงมติอนุมัติ รายการการจัดสรรหน่วยทรัสต์
ระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นครัง้นี ้ 

อนึ่ง ในการพิจารณาอนมุตัิหรือไม่อนมุตัิการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถพิจารณาขอ้มลู เหตผุล
ประกอบ และความเห็นในประเด็นต่างๆ ตามที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดน้ าเสนอไวใ้นรายงานฉบับนี ้อย่างไรก็ตามการ
ตดัสินใจอนมุตัิหรือไม่อนมุตัิการเขา้ท ารายการในครัง้นีข้ึน้อยู่กบัดลุยพินิจของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั  
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ส่วนที ่5: 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  หนา้ 1 

เอกสารแนบ 1 

ข้อมูลโดยสรุปของทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดัสเทรียล 

ทีม่า: แบบ 56-REIT1 ของทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์พรอสเพค โลจิสตกิสแ์ละอินดสัเทรียล 

 

1. ข้อมูลเบือ้งต้น 

 

ชื่อกองทรสัต ์ : ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์พรอสเพค  
โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

Prospect Logistics and Industrial Freehold and Leasehold Real Estate 
Investment Trust 

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 30 กนัยายน 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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 เอกสารแนบ 1  หนา้ 2 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์

2.1 วัตถุประสงคข์องกองทรัสต ์

ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดัสเทรียล  
(“กองทรัสต”์ หรือ “กองทรัสต ์PROSPECT” หรือ “PROSPECT REIT”) จัดตัง้ขึน้เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกรรมใน
ตลาดทุนตามที่ส านักงาน ก .ล.ต. ประกาศก าหนด PROSPECT REIT จัดตั้งเมื่อวันที่  14 สิงหาคม 2563 โดยมีบริษัท 
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั เป็นทรสัตี และมีผูจ้ดัการกองทรสัต ์คือ บรษิัท พรอสเพค รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั 
(“พรอสเพค รีท แมเนจเมนท”์ หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต”์)   

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

PROSPECT REIT ไดน้ าเงินจากการเสนอขายหน่วยทรสัต ์รวมถึงเงินที่ไดร้บัจากการกูย้ืม ไปลงทุนในทรพัยสิ์นหลกั
และน าทรพัยสิ์นดงักล่าวไปจดัหาผลประโยชน ์โดยการใหเ้ช่าช่วง การใหใ้ชพ้ืน้ท่ี และ/หรือ การใหบ้รกิารท่ีเก่ียวเนื่องกบัการเชา่
ช่วงหรือทรพัยสิ์นที่ใหเ้ช่าช่วง ทัง้นี ้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 เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นทรพัยสิ์นใหม่ที่เขา้ลงทนุ   

ปี 2566 

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

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 และกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งบางส่วนของอาคารโรงงาน คลงัสินคา้ และส านกังาน และส่ิงปลกูสรา้งอื่น ๆ ที่ตัง้อยู่บนที่ดินนัน้ พรอ้ม
ส่วนควบของที่ดิน ในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 

เมื่อวันที่ 19 กันยายน 2568 PROSPECT REIT ไดม้ีมติที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตค์รัง้ที่ 1/2568 ในการเขา้ลงทุนใน
ทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ดงันี ้สิทธิการเช่าช่วงบางส่วนในที่ดินและสิทธิการเช่าในอาคารโรงงาน คลงัสินคา้ และส านกังาน ใน
โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 และซือ้สงัหารมิทรพัยซ์ึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการภายในทรพัยสิ์นโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 

เมื่อวนัท่ี 31 กรกฎาคม 2568 บริษัทไดแ้จง้มติคณะกรรมการบรษิัทเก่ียวกับการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติม 
คณะกรรมการบริษัทจึงมีมติเห็นควรให้กองทรัสตล์งทุนในทรัพยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ในโครงการบางกอกฟรีเทรด โซน 6 
(“ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4”) เพื่อเพิ่มแหล่งที่มาของรายไดแ้ละสรา้งผลตอบแทนแก่กองทรสัต ์และผูถื้อหน่วยทรสัต์
ของกองทรสัต ์
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2.3 ข้อมูลทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

2.3.1 รายละเอียดทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

(1) โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 12/ 

ที่ตัง้ ต าบลบางเสาธง (เสาธง) อ าเภอบางพลี (บางพลีใหญ่) จงัหวดัสมทุรปราการ 
โฉนดที่ดิน โฉนดที่ดินเลขที่ 36059 (วดัปากน า้เป็นเจา้ของกรรมสิทธิ)์ และ 4496 (วดัมงคล

นิมิตรเป็นเจา้ของกรรมสิทธิ)์ 
ลกัษณะการลงทนุ สิทธิการเชา่ชว่งที่ดินและอาคารบางส่วนในโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 1 

ประกอบดว้ยอาคารคลงัสินคา้และโรงงาน จ านวน 63 หลงั แบ่งออกเป็น 185 
ยนูิต ประกอบดว้ยอาคาร 4 ประเภท คือ อาคารคลงัสินคา้ส าเรจ็รูป อาคารโรงงาน
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/ ไม่รวมทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 3 ในโครงการ BFTZ 1 ณ วนัที่ 5 มิถนุายน 2568  
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(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)์ 
ราคาประเมินล่าสดุ และ
อตัราส่วนต่อมลูค่าสินทรพัย์
สทุธิ ณ วนัสิน้รอบปีบญัชี 

96.81 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 2.81 ของมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ 

ท่ีมา:  รายงานประจ าปี 2567 ของ PROSPECT REIT 

(3) โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 2/ 

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

เจา้ของกรรมสิทธิ ์
ลกัษณะการลงทนุ สิทธิการเชา่ชว่งท่ีดินและกรรมสิทธิ์ในอาคารบางส่วนในโครงการบางกอกฟรีเทรด

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 
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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 ์ 
2/ ไม่รวมทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 3 ในโครงการ BFTZ 2 ณ วนัที่ 5 มิถนุายน 2568   

(4) โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 31/ 

ที่ตัง้ อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 
โฉนดที่ดิน โฉนดที่ดินเลขที่ 191632, 191634 และ 191635 พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์เป็น

เจา้ของกรรมสิทธิ ์
ลกัษณะการลงทนุ กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารบางส่วนในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 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 

หมายเหต:ุ 1/ ไม่รวมทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 3 ในโครงการ BFTZ 3 ณ วนัที่ 5 มิถนุายน 2568  

(5) โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6  

ที่ตัง้ อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 
โฉนดที่ดิน 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 
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ลกัษณะการลงทนุ ทรพัยสิ์นกลุ่มที่ 1 
สิทธิการเชา่ชว่งท่ีดินพรอ้มกรรมสิทธ์ิในอาคารคลงัสินคา้ จ านวน 1 หลงั (6 ยนูติ) 
ทรพัยสิ์นกลุ่มที่ 2  
สิทธิการเชา่ชว่งท่ีดินพรอ้มกรรมสิทธ์ิในอาคารคลงัสินคา้ จ านวน 1 หลงั (4 ยนูติ) 

ขนาดพืน้ท่ีที่ดินภายใตสิ้ทธิ 
การเช่า (Land  Area)   

เนือ้ที่ที่ประเมินทัง้ 2 กลุ่ม 45-1-15.105 ไร ่หรือ 72,460.42 ตารางเมตร 

พืน้ท่ีอาคารใหเ้ช่า 
(Leasable Area) 

ประมาณ 50,748.00 ตารางเมตร 

อายอุาคารเฉล่ีย กลุ่มที่ 1: 1.15 ปี 
กลุ่มที่ 2: 0.62 ปี 

วนัท่ีลงมติลงทนุในทรพัยสิ์น 19 กนัยายน 2568 
ราคาที่เขา้ลงทนุ ราคารวมไม่เกิน 970.00 ลา้นบาท  

(ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิม่ ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และคา่ธรรมเนียมการโอน รวม
ตลอดจนคา่ธรรมเนยีมและคา่ใชจ้่ายอื่น ๆ) 

ท่ีมา:  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  
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(2) อาคารคลังสินค้าและโรงงาน มีความหลากหลายและมีคุณภาพ ถูกพัฒนาขึน้ตามแบบมาตรฐาน ค านึงถึง
คุณภาพของวัสดุและความเหมาะสมในการใชง้าน มีการออกแบบใหม้ีความยื่ดหยุ่นเพื่อรองรับขนาดธุรกิจของ
ผูป้ระกอบการที่แตกต่างกันไป ทัง้ที่ตัง้อยู่ในเขตประกอบการทั่วไปและเขตปลอดอากร ซึ่งการกระจายประเภทของ
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 ซึ่ งอาจ
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 ้

โครงการ1/ ประเภทการลงทุน ราคาประเมิน 
(ล้านบาท) 

วันทีป่ระเมิน ผู้ประเมิน 

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

โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 
(กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที ่3) 1/ 

สิทธิการเช่า 2,215.502/ 1 มี.ค. 2568 บริษัท แกรนด ์แอสเซท  
แอดไวเซอรี่ จ ากดั 

โครงการ X44 บางนา กม. 18 กรรมสิทธิ์ถือครอง 
โดยสมบรูณ ์

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

โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 
(กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที ่2) 

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

โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 
(กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที ่3) 1/ 

สิทธิการเช่า 113.752/ 1 มี.ค. 2568 บริษัท แกรนด ์แอสเซท  
แอดไวเซอรี่ จ ากดั 

สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 7



 เอกสารแนบ 1  หนา้ 9 

โครงการ1/ ประเภทการลงทุน ราคาประเมิน 
(ล้านบาท) 

วันทีป่ระเมิน ผู้ประเมิน 

โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 
(กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที ่2) 

กรรมสิทธิ์ถือครอง 
โดยสมบรูณ ์

1,418.20 1 ธ.ค. 2567 บริษัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้
คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 
(กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที ่3) 1/ 

กรรมสิทธิ์ถือครอง 
โดยสมบรูณ ์

1,243.102/ 1 มี.ค. 2568 บริษัท แกรนด ์แอสเซท  
แอดไวเซอรี่ จ ากดั 

โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 
(กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที ่4) 1/ 

สิทธิการเช่า 963.002/ 1 ก.ย. 2568 บริษัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้
คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

หมายเหต:ุ 1/ อา้งอิงราคาประเมินต ่าสดุของโครงการที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 3 และ ครัง้ที่ 4 

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 
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(ข) ผูถื้อหุน้ 

       รายช่ือผู้ถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต ์ณ วันที ่28 สิงหาคม 2568 

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 

(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 
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(ข) ผูถื้อหุน้ 

รายช่ือผู้ถือหุ้นของทรัสตี ณ วันที ่7 ตุลาคม 2568 

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:  ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์และรายงานประจ าปี 2567 ของ PROSPECT REIT 

(3) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่ทรัพยส์ินในปัจจุบันของกองทรัสต์: 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 ่25 มิถุนายน 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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(4) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่ทรัพยส์ินทีจ่ะเข้าลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่5 ของกองทรัสต:์ บริษัท บีเอฟทแีซด 
บางปะกง จ ากัด 

ข้อมูลโดยสังเขปของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่ทรัพยสิ์นทีจ่ะเข้าลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่5 ของกองทรัสต ์

ชื่อบริษัท : บริษัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากดั 

วนัที่จดทะเบียนจดัตัง้ : 1 เมษายน 2564 

เลขทะเบียนนิติบคุคล : 0105564057944 

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

ทนุจดทะเบียนและช าระแลว้ : 500,000,000 บาท 

ท่ีมา:  ขอ้มลูจาก BPK  

ทัง้นี ้โครงสรา้งผูถื้อหุน้ และคณะกรรมการบรษิัทของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 
5 ของกองทรสัต ์มีรายละเอียด ดงันี ้

(ค) คณะกรรมการบรษิัท 

รายช่ือคณะกรรมการของ BPK ณ วันที ่4 สิงหาคม 2568 

ที ่ รายช่ือ ต าแหน่ง 

1 นายวรสิทธิ์ โภคาชยัพฒัน ์ กรรมการ 

2 นางสาวรชันี มหตัเดชกลุ กรรมการ 

3 นายอทุยั อทุยัแสงสขุ กรรมการ 

4 นายนพพร บญุถนอม กรรมการ 

ที่มา:  ขอ้มลูของ BPK  
หมายเหต:ุ กรรมการผูมี้อ านาจลงนามผกูพนับริษัท คือ กรรมการกลุ่ม ก. ไดแ้ก่ นายอุทยั อุทยัแสงสขุ  และนายนพพร บุญ

ถนอม กรรมการกลุ่ม ข. ไดแ้ก่ นายวรสิทธิ์ โภคาชยัพฒัน ์และนางสาวรชันี มหตัเดชกลุ โดยก าหนดให ้กรรมการ
กลุ่ม ก. หนึ่งคนลงลายมือชื่อรว่มกบักรรมการกลุ่ม ข. หนึ่งคน รวมเป็นสองคนและประทบัตราส าคญัของบริษัท 

(ง) ผูถื้อหุน้ 

รายช่ือผู้ถือหุ้นของ BPK ณ 30 มิถุนายน 2568 

ที ่ รายช่ือ จ านวนหุ้น (หุ้น)1/ ร้อยละ 

1 บริษัท แสนสิริ จ ากดั (มหาชน) 2,499,999 49.99998 

2 บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 2,499,998 49.99996 

3 นายอทุยั อทุยัแสงสขุ 1 0.00002 

4 นาย วรสิทธิ์ โภคาชยัพฒัน ์ 1 0.00002 

5 นางสาว รชันี มหตัเดชกลุ 1 0.00002 

รวม 5,000,000 100.00 

ท่ีมา:          ขอ้มลูของ BPK  
หมายเหต:ุ  1/ มลูค่าท่ีตราไว ้100 บาทต่อหุน้ 
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3. ผู้ถือหน่วย 

ขอ้มลู ณ วนัที่ 1 ธันวาคม 2568 กองทรสัต ์PROSPECT มีทุนจดทะเบียนและทุนช าระแลว้จ านวน 6,038,466,000 
บาท โดยมีจ านวนหน่วยทรสัตจ์ านวน 644,000,000 หน่วย มลูค่าที่ตราไวห้น่วยละ 9.3765 บาท 

รายช่ือผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทรัสต ์PROSPECT 10 รายแรก ณ วันที ่1 ธันวาคม 2568 

ที ่ รายช่ือ 
จ านวนหน่วย 

(หน่วย) 
สัดส่วน 
(ร้อยละ) 

1 บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 97,879,151  15.20  
2 นางสาว ผ่องพรรณ ศรีเที่ยง 61,986,095 9.63 
3 บริษัท กรุงไทย-แอกซ่า ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 33,784,119 5.25 
4 บริษัท แสนสิริ จ ากดั (มหาชน) 23,800,000 3.70 
5 บริษัทหลกัทรพัย ์ทิสโก ้จ ากดั 23,069,000  3.58  
6 ธนาคาร ออมสิน โดย บลจ.เอ็มเอฟซี จ ากดั (มหาชน) 22,176,700 3.44 
7 นาย บรูณะ ชวลิตธ ารง 20,170,600  3.13  
8 บริษัท ซุปเปอร ์เทอรเ์ทิล จ ากดั (มหาชน) 17,979,840  2.79  
9 บริษัท วิริยะประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 16,050,000  2.49  
10 บริษัท อลิอนัซ ์อยธุยา ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 14,755,000  2.29  

 รวมผู้ถือหุ้นใหญ่ 10 รายแรกของกองทรัสต ์PROSPECT 331,650,505 51.50 

 ผู้ถือหน่วยรายอ่ืน 312,349,495  48.50  
 รวม 644,000,000  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 กนัยายน 2568 ที่ไดร้บัการตรวจสอบและสอบทาน
จากผูส้อบบญัชีซึ่งผ่านการตรวจสอบโดยบรษิัท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

4.1 งบแสดงฐานะทางการเงนิ 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 
31 ธันวาคม 2566 
งบตรวจสอบ 

31 ธันวาคม 2567 
งบตรวจสอบ 

30 กันยายน 2568 
งบสอบทาน 

ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 

สินทรพัย ์       
เงินลงทุนที่แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่าน
ก าไรหรือขาดทนุ 

200.46 3.70  207.79   3.88   236.08  2.64 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่า
ยตุิธรรม 

5,119.63 94.47  5,064.31   94.50   8,373.35  93.65 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 43.13 0.80  23.88   0.45   232.20 2.60 
ดอกเบีย้คา้งรบั 0.00 0.00  0.00   0.00   0.07  0.00 
ลกูหนีค้่าเช่าและบริการ 38.96 0.72  26.58   0.50   52.98  0.59 
ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหนา้ 14.47 0.27  34.42   0.64   37.71  0.42 
สินทรพัยอ่ื์น 2.40 0.04  2.29   0.04   8.40  0.09 
รวมสินทรัพย ์ 5,419.06 100.00  5,359.26   100.00   8,940.79  100.00 
หนีส้ิน          
เจา้หนีอ่ื้น 6.15 0.11  1.41   0.03   1.47  0.02 
ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 21.49 0.40  19.08   0.36   27.89  0.31 
ค่าเช่ารบัลว่งหนา้ 4.44 0.08  2.83   0.05   6.88  0.08 
เงินมดัจ ารบัจากผูเ้ช่า 191.51 3.53  203.87   3.80   361.53  4.04 
ภาษีเงินไดห้กั ณ ที่จ่าย คา้งจ่าย 5.86 0.11  7.89   0.15   4.46  0.05 
เงินกูย้ืม 1,646.21 30.38  1,617.85   30.19   3,019.74  33.77 
หนีส้ินตามสญัญาเช่า 54.17 1.00  53.93   1.01   93.00  1.04 
หนีส้ินอ่ืน 3.40 0.06  2.57   0.05   3.11  0.03 
รวมหนีสิ้น 1,933.22 35.67  1,909.42   35.63   3,518.06  39.35 
สินทรัพยสุ์ทธิ 3,485.84 64.33 3,449.84 64.37  5,422.72  60.65 
สินทรพัยส์ทุธิ         
ทนุจดทะเบียน 3,490.08 64.40 3,482.50 64.98  5,391.93  60.31 
ทนุที่ไดร้บัจากผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ 3,404.06 62.82  3,396.49   63.38   5,261.34  58.85 
ก าไรสะสม 81.77 1.51  53.35   1.00   161.39  1.81 
รวมสินทรัพยสุ์ทธิ 3,485.84 64.33  3,449.84   64.37   5,422.72 60.65 
สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาทต่อหน่วย) 9.30  9.1995  8.4203  

ท่ีมา: งบการเงินของกองทรสัต ์PROSPECT ซึ่งผ่านการตรวจสอบและสอบทานโดยผูส้อบบญัชี 
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4.2 งบก าไรขาดทนุ              

งบก าไรขาดทุน 
31 ธันวาคม 2566 
งบตรวจสอบ 

31 ธันวาคม 2567 
งบตรวจสอบ 

30 กันยายน 2567 
งบสอบทาน 

30 กันยายน 2568 
งบสอบทาน 

ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 

รายไดจ้ากการลงทนุ         
รายไดค้่าเช่าและบริการ 508.66 89.62 578.11 96.45 432.16 96.34 564.50 95.77 
รายไดด้อกเบีย้ 0.28 0.05 0.33 0.06 0.23 0.05 0.20 0.03 
รายไดช้ดเชยตามสญัญาตกลงกระท าการ 26.51 4.67 1.03 0.17 1.03 0.23 0.00 0.00 
รายไดอ่ื้น 32.13 5.66 19.94 3.33 15.15 3.38 24.71 4.19 
รวมรายได้ 567.59 100.00 599.41 100.00 448.56 100.00 589.42 100.00 
ค่าใชจ้่าย             
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 55.18 9.72 60.37 10.07 44.80 9.99 57.66 9.78 
ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต ์ 16.03 2.82 17.49 2.92 13.10 2.92 16.54 2.81 
ค่าธรรมเนียมทรสัตี 9.75 1.72 10.39 1.73 7.79 1.74 9.11 1.55 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1.06 0.19 1.67 0.28 1.21 0.27 1.68 0.28 
ค่าใชจ้่ายในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 63.20 11.13 64.88 10.82 48.61 10.84 69.14 11.73 
ค่าใชจ้่ายอ่ืนในการบริหารกองทรสัต ์ 4.75 0.84 3.72 0.62 2.39 0.53 5.51 0.93 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 3.14 0.55 4.18 0.70 3.40 0.76 3.66 0.62 
ตน้ทนุทางการเงิน 86.70 15.28 100.24 16.72 75.51 16.83 95.77 16.25 
รวมค่าใช้จ่าย 239.81 42.25 262.93 43.86 196.80 43.87 259.07 43.95 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 327.78 57.75 336.49 56.14 251.76 56.13 330.35 56.05 
รายการก าไรสทุธิจากเงินลงทนุ 0.86 0.15 2.31 0.38 1.72 0.38 6.01 1.02 
รายการก าไร (ขาดทุน) จากการเปลี่ยน 
แปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทนุที่
แสดงดว้ยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือ
ขาดทนุ 

1.94 0.34 2.47 0.41 1.78 0.40 (2.74) (0.47) 

รายการขาดทนุจากการเปลี่ยนแปลงใน
มลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุใน
อสงัหาริมทรพัยล์งทนุ 

(88.72) (15.63) (55.32) (9.23) (11.39) (2.54) 0.00 0.00 

รวมรายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจาก
เงินลงทุน 

(85.91) (15.14) (50.55) (8.43) (7.89) (1.76) 3.27 0.55 

การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสินทรัพย์
สุทธิจากการด าเนินงาน 

241.87 42.61 285.94 47.70 243.88 54.37 333.62 56.60 

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   

2.5.4 ค าอธิบายและวิเคราะหข์องฝ่ายจัดการส าหรับไตรมาสที ่3 สิน้สุดวันที ่30 กันยายน 2568 

ผลการด าเนินงานของ PROSPECT REIT ส าหรบัไตรมาสที่ 3 สิน้สุดวันที่ 30 กันยายน 2568 PROSPECT REIT มี
รายไดร้วม 266.23 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 114.54 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ย 75.51 จากผลการด าเนินงานไตรมาส 3 สิน้สดุ วนัที่ 
30 กันยายน 2567 รายไดส่้วนใหญ่เป็นการรบัรูร้ายไดจ้ากค่าเช่าและบริการ ทั้งจากทรพัยสิ์นเดิมและจากทรพัยสิ์น ใหม่ที่
ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 (เมื่อไตรมาสที่ 2 วนัที่ 4 มิ.ย. 2568) แบบเต็มไตรมาส นอกจากนี ้PROSPECT REIT ยงัสามารถรกัษา
อัตราการเช่าทรพัยสิ์นในระดบัที่สูงกว่ารอ้ยละ 90 มาโดยตลอด ซึ่ง ณ วันที่ 30 กันยายน 2568 มีอัตราการ เช่าอยู่ที่รอ้ยละ 
98.37 จากพืน้ท่ีใหเ้ช่ารวม 514,010 ตรม ในโครงการท่ีลงทนุทัง้ 5 โครงการ 

ไตรมาสที่ 3 สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2568 PROSPECT REIT มีค่าใชจ้่ายรวม 110.85 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 46.29 ลา้น
บาท หรือรอ้ยละ 71.70 จากผลการด าเนินงานไตรมาสที่ 3 สิน้สุดวันที่ 30 กันยายน 2567 ค่าใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้ส่วน ใหญ่เกิด
จาก ต้นทุนทางการเงิน ค่าใช้จ่ายในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ ค่าธรรมเนียมที่เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการ อาทิ  
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัตี นายทะเบียน และค่าใชจ้่ายอื่นในการบริหารกองทรสัต ์ซึ่ง
ค่าใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้นัน้สอดคลอ้งไปกบัการเพิ่มขึน้ของรายได ้แต่ยงัท าให ้PROSPECT REIT มีก าไรจากการ ลงทุนสทุธิ (ก าไร
จากการด าเนินงาน) เท่ากับ 155.38 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 68.26 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 78.34 จากผลการด าเนินงานไตรมาสที่ 3 
สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2567 และมีรายการก าไรสทุธิจากเงินลงทนุรวม 1.44 ลา้นบาท   
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เอกสารแนบ 2 

สรุปสาระส าคัญของสัญญาทีเ่กี่ยวข้อง 

(อา้งอิงจากขอ้มูลทีท่ีป่รึกษาทางการเงนิอิสระไดร้บัจากบริษัทฯ ณ วนัที ่8 ธนัวาคม 2568) 

ในการที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 มีสญัญาส าคญัที่เก่ียวขอ้งกบั
การเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นซึ่งจะเป็นไปตามสรุปสาระส าคญัของร่างสญัญาที่ปรากฏดงัต่อไปนี ้ทัง้นี ้รายละเอียดของสญัญา
อาจมีการเปล่ียนแปลงตามที่คู่สญัญาที่เก่ียวขอ้งจะไดเ้จรจาและหารือกันต่อไป โดยไม่กระทบต่อสาระส าคญัและหลกัการนี ้
โดยสามารถแบ่งไดเ้ป็นสญัญาแต่ละประเภท ดงันี ้

สัญญาการเข้าลงทุนในทรัพยส์ินของกองทรัสต ์โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 

1.    สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาเช่าทรพัยสิ์น (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 

2. สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัย ์(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 

3. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาต่อทา้ยหนังสือสัญญาจ านองทรพัยสิ์น (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบัการ
ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5  

4. สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาใหบ้รกิารสาธารณูปโภคส่วนกลางและถนนในโครงการ (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) 
ส าหรบัการลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 

 สญัญาในขอ้ที ่1. ถึง 4. รวมเรียกว่า “สัญญาการเข้าลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์ โครงการบางกอกฟรีเทรด
โซน 4” 

5. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 5 

6. สรุปสาระส าคญัของร่างสญัญาตกลงกระท าการของบีเอฟทีแซด บางปะกง บริษัทย่อยของบีเอฟทีแซด บางปะกง1 และ
พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5  

7. สรุปสาระส าคญัของร่างสญัญาตกลงกระท าการของมั่นคงเคหะการ แสนสิริ และ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์(โครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5  

 

 

 

1 บริษัทย่อยของบริษัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากดั โดยบริษัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากดัถือหุน้ทางตรงประมาณรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้
ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด 
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1. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าทรัพยส์ิน (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรับการลงทุนเพิ่มเติม    
คร้ังที ่5 

ผู้ ใ ห้ เ ช่ า แ ล ะ
เจ้าของทรัพยส์ิน 

บรษิัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากดั (“ผู้ให้เช่า”) 

ผู้เช่า บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด ในฐานะทรัสตี ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล (“ผู้เช่า”) 

ทรัพยส์ินทีเ่ช่า ที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 453, 6179, 6428, 6429, 6645, 6781, 7092, 7473, 9394, 9542, 9545, 9548, 
9652, 9727, 9993, 9994, 11340, 11341, 11499, 11500, 13820, 16467, 21280, 23211, 42740, 
42757, 49274, 49275, 49278, 49282, 50814, 50815, 50816 และ 53449 เฉพาะส่วนที่ผูใ้หเ้ช่าเป็น
เจา้ของกรรมสิทธิ์ ในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 โดยมีเนือ้ที่ดินเช่าประมาณ 202 ไร ่1 งาน 43.22 
ตารางวา (323,772.87 ตารางเมตร) พรอ้มอาคารคลงัสินคา้ โรงงานและส านกังานและส่ิงปลกูสรา้งอืน่ 
ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งบนที่ดินดงักล่าว 

ค่าเช่า ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าส าหรบัทรพัยสิ์นที่เช่าใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าตลอดระยะเวลาการเช่าทรพัยสิ์นที่เช่าเป็น
จ านวนตามที่คู่สัญญาจะตกลงกัน ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน  (“ค่าเช่า”) โดยวิธีการช าระ 
ค่าเช่าเป็นไปตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขของสญัญาฉบบันี ้

วัตถุประสงค์ใน
การเช่า 

ผูเ้ช่าตกลงว่าจะเขา้ครอบครอง ใชห้าประโยชน ์เพื่อประกอบกิจการพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 
หรือด าเนินการอื่นใดกับทรพัยสิ์นที่เช่า อันเก่ียวเนื่องกับธุรกิจการใหเ้ช่าที่ดิน อาคารคลงัสินคา้ หรือ
อาคารโรงงานเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัวตัถุประสงคข์องผูเ้ช่าหรือตาม
มติของผูถื้อหน่วยทรสัตข์องผูเ้ช่า เวน้แต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะไดต้กลงเป็นอย่างอื่น ทัง้นี ้ตอ้งไม่ขดั
ต่อกฎหมาย ความสงบเรียบรอ้ยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน 

ระยะเวลาการเช่า ผู้ให้เช่าตกลงให้ผู้เช่าเช่าทรัพย์สินที่เช่ามีก าหนดระยะเวลา 30 (สามสิบ) ปี นับตั้งแต่วันเริ่มตน้
ระยะเวลาการเช่า (“ระยะเวลาการเช่า”)  

การจดทะเบียน
สิทธิการเช่า 

คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงกันไปจดทะเบียนสิทธิการเช่าทรัพย์สินที่ เช่า ณ ส านักงานที่ดินหรือ
หน่วยงานราชการที่เก่ียวข้องต่อเมื่อเงื่อนไขก่อนการจดทะเบียนสิทธิการเช่าได้ส าเร็จครบถ้วน  
ทุกประการ ทัง้นี ้ภายในวนัและเวลาตามที่คู่สัญญาจะไดต้กลงกัน และใหก้ารใชสิ้ทธิหรือการปฏิบัติ
หนา้ที่ใด ๆ ตามสญัญาฉบบันีเ้ริ่มขึน้ในวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า 

สิ ทธิ ในการต่ อ
อายุสัญญาเช่ า
ของผู้เช่า 
 

1. ผู้ให้เช่าให้ค ามั่นจะให้เช่าแก่ผู้เช่าในการต่ออายุสัญญาเช่าทรัพยสิ์นมีก าหนดระยะเวลา 30 

(สามสิบ) ปี ภายหลงัจากสิน้สดุระยะเวลาการเช่า (“ระยะเวลาการเช่าทีต่่ออายุ”) ทัง้นี ้ภายใต้

ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขต่าง ๆ เหมือนกบัสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบันีท้กุประการ (“สิทธิในการต่อ

อายุสัญญาเช่า”) ทั้งนี ้โดยไม่ใหน้ าขอ้ก าหนดและเงื่อนไขที่เก่ียวขอ้งกับกรณีดงัต่อไปนีม้าใช้

บงัคบักบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ 
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1.1. ค่าเช่า ตามที่ก าหนดในขอ้สญัญาวา่ดว้ยเรื่องค่าเชา่และการช าระค่าเช่าส าหรบั
ระยะเวลา 30 (สามสิบ) ปีแรก 

1.2. สิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าของผูเ้ชา่  

1.3. หลกัประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาของผูเ้ช่า  

2. ใหข้อ้ก าหนดและเงื่อนไขส าหรบัค่าเช่าและหนา้ที่ของผูใ้หเ้ช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ
ใหเ้ป็นไปตามขอ้สญัญาว่าดว้ยเรื่องค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ 

3. ผู้เช่าสามารถใช้สิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าได้โดยการแจ้งให้ผู้ให้เช่าทราบล่วงหน้าเป็น  
ลายลกัษณอ์กัษรภายในปีที่ 21 (ยี่สิบเอ็ด) ถึงปีที่ 25 (ยี่สิบหา้) ของระยะเวลาการเช่า 

4. คู่สญัญาจะร่วมมือกันในการด าเนินการเพื่อใหไ้ดร้บัอนุมตัิจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
และ/หรือหน่วยงานราชการอื่นที่เก่ียวขอ้ง (ถา้มี) เพื่อใหก้ารต่อระยะเวลาการเช่าของทรพัยสิ์นท่ี
เช่านัน้เป็นไปตามหลกัเกณฑข์องส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และด าเนินการใหเ้ป็นไปตาม
หลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตต์ามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ท
รสัตแ์ละประกาศที่เก่ียวขอ้ง  

5. ในกรณีที่ผู้เช่าไดแ้จ้งความประสงคจ์ะใชสิ้ทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าให้ผู้ให้เช่าทราบแลว้ 
คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงกนัไปจดทะเบียนสิทธิการเช่าทรพัยสิ์นท่ีเช่าส าหรบัระยะเวลาการเชา่ที่
ต่ออายุนี ้ณ ส านกังานที่ดินหรือหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งภายในระยะเวลา 15 (สิบหา้) วนั
ก่อนวันสิน้สุดระยะเวลาการเช่าตามที่ระบุไวใ้นสัญญาฉบับนี ้เวน้แต่คู่สัญญาจะตกลงกันเป็น
อย่างอื่น (“วันจดทะเบียนสิทธิการเช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าทีต่่ออายุ”) 

ในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าทรพัยสิ์นท่ีเช่า
ส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายใุหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า 

ค่ า เ ช่ า ส า ห รั บ
ระยะเวลาการเช่า
ทีต่่ออายุ 

ค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายทุัง้หมดของทรพัยสิ์นหลกัที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่หา้จะไมเ่กนิ 
250,000,000 บาท 

หลักประกันการ
ป ฏิ บั ติ ต า ม
สัญญาของผู้ให้
เช่า 

1. ผูใ้หเ้ช่าตกลงจดทะเบียนจ านองทรพัยสิ์นที่เช่าเพื่อเป็นประกันขอ้ตกลงของผูใ้หเ้ช่าในเรื่องสิทธิ
ในการต่ออายุสัญญาเช่าของผูเ้ช่าภายใตส้ัญญาเช่าฉบับนีแ้ละประกันการปฏิบัติตามสญัญา
ของผูใ้หเ้ช่าอนัเป็นเหตุใหผู้เ้ช่าบงัคบัสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าไม่ได ้(“ทรัพยส์ินทีจ่ านอง”) 
โ ด ย ผู้ ใ ห้ เ ช่ า ยิ น ย อ ม ใ ห้ ผู้ เ ช่ า เ ป็ น ผู้ ยึ ด ถื อ โ ฉ น ด ที่ ดิ น ที่ จ  า น อ ง ไ ว้ นั บ ตั้ ง แ ต่ วั น 
จดทะเบียนจ านอง 

2. คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงกันไปจดทะเบียนจ านองทรัพยสิ์นที่จ  านอง ณ ส านักงานที่ดินหรือ
หน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งในวนัเดียวกับวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า โดยจะระบุวงเงินจ านอง
ในจ านวนไม่สูงกว่าราคาประเมินเฉล่ียของผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 2 (สอง) รายที่ท  าการ
ประเมินทรพัยสิ์นท่ีเช่าที่ผูเ้ช่าลงทนุในครัง้นี ้ 
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อย่างไรก็ดี ในกรณีที่มีขัน้ตอนทางราชการที่อาจท าใหไ้ม่สามารถจดทะเบียนจ านองทรพัยสิ์นที่
จ  านองไดใ้นวนัเดียวกบัวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงกนัไปยื่นค าขอจด
ทะเบียนจ านองทรพัยสิ์นที่จ  านองต่อเจา้พนกังานที่ดิน ณ ส านักงานที่ดินหรือต่อเจา้หนา้ที่ของ
หน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง ในวันเดียวกับวันจดทะเบียนสิทธิการเช่า เพื่อด าเนินการและขอ
อนุญาตจดทะเบียนจ านองดงักล่าวตามขัน้ตอน หลกัเกณฑ ์และวิธีการของทางราชการ และจะ
ด าเนินการจดทะเบียนจ านองทรัพย์สินที่เช่าดังกล่าวให้แล้วเสร็จภายในระยะเวลาใด ๆ ที่
คู่สญัญาไดต้กลงกนั  

3. คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงใหม้ีการไถ่ถอนจ านองในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าส าหรบัระยะเวลา
การเช่าที่ต่ออายุ และผูเ้ช่าจะส่งมอบโฉนดที่ดินที่จ  านองคืนใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าในวนัที่มีการไถ่ถอน
จ านองดงักล่าว 

การด า เ นินการ
เกี่ยวกับผู้เช่าราย
ย่อยและข้อตกลง
ใ น ก า ร ไ ด้ รั บ
ผลประโยชน ์

1. เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินกิจการใหเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้ หรืออาคารโรงงานบางส่วนในโครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 4 ผูใ้หเ้ช่าตกลงโอนสิทธิและหนา้ที่ในการใหเ้ช่าทรพัยสิ์นท่ีเช่า ในฐานะผูใ้ห้
เช่าภายใตส้ัญญาเช่าพืน้ที่กับผูเ้ช่ารายย่อย และตกลงโอนสิทธิและหนา้ที่ในการใหบ้ริการ ใน
ฐานะผูใ้หบ้รกิารภายใตส้ญัญาบรกิารพืน้ท่ีส่วนกลางและสาธารณูปโภคกับผูเ้ช่ารายย่อยใหแ้ก่ผู้
เช่า และผูเ้ช่าตกลงรบัโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาดงักล่าว 

2. ภายในระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญา ผูใ้หเ้ช่าจะส่งหนงัสือบอกกล่าวแจง้ใหผู้เ้ช่ารายย่อยทราบ
ถึงการโอนสิทธิและหนา้ที่ของผูใ้หเ้ช่าเดิมและผูใ้หบ้รกิารเดิมภายใตส้ญัญาเช่าพืน้ที่และสญัญา
บรกิารพืน้ท่ีส่วนกลางและสาธารณปูโภคที่เก่ียวขอ้งกบัผูเ้ช่ารายย่อยใหแ้ก่ผูเ้ชา่ โดยใหม้ีผลในวนั
เริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า 

3. ภายใตเ้งื่อนไขที่ไดก้ าหนดไวใ้นสัญญาฉบับนี ้นับแต่วันเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า หากผูใ้หเ้ช่า
ได้รับค่า เช่า ค่าบริการ เงินจ านวนใด ๆ หรือสิทธิประโยชน์อื่น  ๆ ไม่ว่าในรูปแบบใด  
อนัเกิดจากทรพัยสิ์นท่ีเช่าของผูเ้ช่า ไม่ว่าดว้ยเหตใุดก็ตาม ผูใ้หเ้ช่าจะด าเนินการส่งมอบเงิน และ/
หรือสิทธิประโยชนท์ัง้หมดที่ไดร้บัใหแ้ก่ผูเ้ช่าทัง้หมด 

หน้าที่ ขอ ง ผู้ ให้
เช่า  

1. คู่สญัญาตกลงใหถื้อวา่ผูใ้หเ้ช่าไดส่้งมอบการครอบครองในทรพัยสิ์นท่ีเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าในวนัเริ่มตน้
ระยะเวลาการเชา่แลว้ 

2. ผูใ้หเ้ช่าจะด าเนินการใหท้รพัยสิ์นที่เช่ามีถนนและทางเขา้ออกเชื่อมต่อกับถนนสาธารณะ ทั้งนี ้
หากผูเ้ช่ามีความจ าเป็นตอ้งใชถ้นนหรือทางเขา้ออกสู่ถนนสาธารณะซึ่งอยู่บนที่ดินส่วนอื่นท่ีมิใช่
ทรัพย์สินที่เช่า ผู้ให้เช่าตกลงด าเนินการให้เจ้าของที่ดินดังกล่าวจดทะเบียนภาระติดพันใน
อสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ผูเ้ช่า (“ที่ดินภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย”์) เพื่อประโยชนใ์นการใช้
ทรพัยสิ์นที่เช่า โดยผูเ้ช่าและ/หรือบริวารของผูเ้ช่า รวมถึงผูเ้ช่าช่วงพืน้ท่ีรายย่อยภายในทรพัยสิ์น
ที่เช่าของผูเ้ช่า จะมีสิทธิใชป้ระโยชนจ์ากที่ดินภาระติดพนัในอสังหารมิทรพัยด์งักล่าว เพื่อการเขา้
ออก รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง ทางเดิน ทางรถยนต ์และสาธารณูปโภคทุกประเภท ไดต้ลอด
ระยะเวลาการเช่าหรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (แลว้แต่กรณี) โดยไม่ตอ้งช าระค่าตอบแทน 
ทัง้นี ้ผูใ้หเ้ช่าไม่มีหนา้ที่ที่จะตอ้งรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายส าหรบัการจดทะเบียนภาระติดพนัดงักล่าว 
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3. ผูใ้หเ้ช่าตกลงจะด าเนินการใหม้ีการจดทะเบียนภาระติดพนัในอสงัหารมิทรพัยบ์นแปลงโฉนดที่ดิน
เลขที่  453, 6179, 6428, 6645, 6781, 7092, 7473, 9394, 9545, 9548, 9650, 9652, 9727, 
9993, 9994, 11340, 11341, 11499, 11500, 13820, 16467, 21280, 23211, 42743, 49276, 
49278, 49279, 49280, 49282, 49284, 50813, 50814, 50815 และ 53449 (รวม 34 แปลง โดย
มีเนือ้ที่รวมประมาณ 49 ไร่ 3 งาน 74.88 ตารางวา (79,899.53 ตารางเมตร)) เฉพาะส่วนที่ผูใ้ห้
เช่าเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่กองทรสัตท่ี์มิใช่ทรพัยสิ์นท่ีเช่า เพ่ือใหก้องทรสัต ์และ/หรือ บริวาร
ของกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงผูเ้ช่าช่วงพืน้ที่รายย่อยภายในทรพัยสิ์นที่เช่าของกองทรสัต ์ใหม้ีสิทธิใช้
ประโยชน ์รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงเพื่อใชเ้ป็นทางผ่านเขา้ออกสู่ทางสาธารณประโยชน ์รวมถึง
ทางเดิน ทางรถยนต์ และสาธารณูปโภคต่าง ๆ ทุกประเภท (“ที่ดินภาระติดพันใน
อสังหาริมทรัพย์ของผู้ให้เช่า”) ไดต้ลอดระยะเวลาการเช่าหรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ 
(แลว้แต่กรณี) โดยไม่มีค่าตอบแทน โดยผูใ้หเ้ช่าและกองทรสัตต์กลงกนัไปจดทะเบียนภาระติดพนั
ในอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว ณ ส านกังานที่ดินหรือหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งในวนัเดียวกบัวนั
จดทะเบียนสิทธิการเช่าโดยใหม้ีก าหนดระยะเวลาเท่ากับระยะเวลาการเช่า หรือ ระยะเวลาการ
เช่าที่ต่ออาย ุ(แลว้แต่กรณี)   

ทัง้นี ้ผูใ้หเ้ช่าตกลงที่จะด าเนินการต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งเพื่อใหส้ามารถจดทะเบียนดงักล่าวได ้ 

4. ผูใ้หเ้ช่าตกลงที่จะซ่อมแซม ดูแล และบ ารุงรกัษาที่ดินภาระติดพนัในอสงัหาริมทรพัยข์องผูใ้หเ้ช่า
เพื่อให้กองทรัสตส์ามารถใชป้ระโยชน์ที่ดินภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยข์องผู้ให้เช่าไดต้าม
วตัถปุระสงคท์ี่ระบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้โดยจะไม่มีการเรียกเก็บค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซม ดแูล หรือ
บ ารุงรกัษาใด ๆ จากกองทรสัต ์หากผูใ้หเ้ช่าไม่ด  าเนินการซ่อมแซม ดแูล และบ ารุงรกัษาที่ดินภาระ
ติดพนัในอสงัหาริมทรพัยข์องผูใ้หเ้ช่าโดยส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนท์ี่ดินภาระติด
พนัในอสงัหาริมทรพัยข์องผูใ้หเ้ช่าไดต้ามวตัถุประสงคท์ี่ระบุไวใ้นสญัญาฉบบันี ้กองทรสัตม์ีสิทธิ
เขา้ไปด าเนินการแทนไดต้ามที่เห็นสมควร 

5. ทัง้นี ้ผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งช าระเงินค่าใชจ้่าย หรือเงินอื่นใดที่กองทรสัตไ์ดช้ าระแทนหรือออกไปก่อนตาม
วรรคแรกคืนใหแ้ก่กองทรสัตภ์ายใน 10 วนัท าการนบัแต่ไดร้บัแจง้จากกองทรสัตห์รือใหก้องทรสัต์
มีสิทธิที่จะหกักลบกับค่าบริการตามที่ระบุในสัญญาใหบ้ริการสาธารณูปโภคส่วนกลางและถนน
ในโครงการ (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ได ้ 

6. หากคู่สัญญาฝ่ายใด (รวมถึงบริวารของคู่สัญญาและบุคคลที่คู่สัญญาก าหนด) ไม่ปฏิบัติตาม
วตัถปุระสงคข์องการใชท้ี่ดินภาระติดพนัในอสงัหารมิทรพัยข์องผูใ้หเ้ช่าตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญา
นี ้คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งมีสิทธิเรียกรอ้งค่าเสียหายใดๆ ที่เกิดขึน้จากการไม่ปฏิบตัิตามวตัถปุระสงค์
ของการใชท้ี่ดินภาระติดพนัในอสงัหาริมทรพัยข์องผูใ้หเ้ช่าดงักล่าวนอกจากนี ้ส าหรบักรณีที่เป็น
การจดทะเบียนภาระติดพนัในอสังหาริมทรพัยใ์หแ้ก่กองทรสัต ์ในกรณีที่กองทรสัตโ์อนสิทธิการ
เช่าใหแ้ก่บุคคลภายนอกภายใตเ้งื่อนไขที่ระบุในสัญญานี้ คู่สัญญาตกลงด าเนินการจดทะเบียน
ยกเลิกภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ที่ได้จดทะเบียนไว้ให้กับกองทรัสต์และผู้ให้เช่าตกลง
ด าเนินการจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ผูร้บัโอนสิทธิการเช่าจากกองทรสัต์
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เพื่อใหผู้ร้บัโอนสิทธิการเช่ามีสิทธิใชท้ี่ดินภาระติดพนัในอสงัหารมิทรพัยไ์ดต้ลอดระยะเวลาการเชา่
หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุ(แลว้แต่กรณี)   โดยไม่มีค่าตอบแทนเช่นเดียวกบักองทรสัต  ์

7. ผูใ้หเ้ช่าตกลงจะไม่จ าหน่าย จ่าย โอนหรือก่อภาระผูกพันใด ๆ หรือก่อใหเ้กิดสิทธิอื่นใดบนที่ดิน
ภาระติดพนัในอสงัหารมิทรพัยข์องผูใ้หเ้ช่า ซึ่งเป็นการท าใหเ้ส่ือมสิทธิหรือรอนสิทธิของกองทรสัต์
ในการใชท้รพัยสิ์นที่เช่าตามสัญญาฉบับนี ้โดยไม่ไดร้ับความยินยอมล่วงหน้าเป็นหนังสือจาก
กองทรสัต ์ยกเวน้กรณีที่บุคคลอื่นที่ไดไ้ปซึ่งสิทธินัน้รบัทราบและยินยอมผูกพนัรบัไปทัง้สิทธิและ
หนา้ที่ที่ผูใ้หเ้ช่ามีอยู่กบักองทรสัตท์ุกประการเท่าที่จ  าเป็นเพื่อไม่ท าใหเ้ส่ือมสิทธิหรือรอนสิทธิของ
กองทรสัตใ์นการใชท้ี่ดินภาระติดพันในอสงัหาริมทรพัยข์องผู้ใหเ้ช่าตามสญัญาฉบบันี ้ทัง้นี ้โดย
ผูใ้หเ้ช่าอาจโอนสิทธิดังกล่าวทัง้หมด หรือบางส่วนของที่ดินภาระติดพนัในอสังหาริมทรพัยข์อง
ผูใ้หเ้ช่าได ้

8. นบัแต่วนัท่ีท าสญัญาฉบบันีแ้ละตลอดระยะเวลาการเช่า หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุ(แลว้แต่
กรณี) ตามสญัญาฉบบันี ้ผูใ้หเ้ช่าจะไม่จ าหน่าย จ่าย โอนหรือก่อภาระผกูพนัใด ๆ บนทรพัยสิ์นที่
เช่า ทัง้นี ้เวน้แต่ในกรณีดงัต่อไปนี ้

8.1. เป็นการจ านองทรพัยสิ์นตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานีใ้หก้บัผูเ้ช่า หรือ 

8.2. เป็นกรณีอื่นใดที่ผูใ้หเ้ช่าไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูเ้ช่า โดย
บคุคลภายนอกผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีเชา่จากผูใ้หเ้ชา่ตกลงเป็น 
ลายลกัษณอ์กัษรกบัผูเ้ชา่เพื่อยินยอมผกูพนัและอยู่ภายใตบ้งัคบัของสิทธิและหนา้ที่ตา่ง 
ๆ ของผูใ้หเ้ช่าตามสญัญาฉบบันี ้

การประกันภัย 
 

เพื่อด าเนินการให้เป็นไปตามข้อก าหนดของส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยสัญญาฉบับนี ้ 
คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงให้ด าเนินการเ ก่ียวกับการประกันภัยและการใช้เงินที่ ได้รับเ ป็น  
ค่าสินไหมทดแทนจากบริษัทประกันภยั เพื่อน ามาใชใ้นการก่อสรา้ง และ/หรือซ่อมแซมทรพัยสิ์นที่เช่า
ตามสญัญาฉบบันี ้ดงัต่อไปนี ้

1. ผูเ้ช่าจะจดัใหม้ีประกันภยัความรบัผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liability) โดยผูเ้ช่าตกลงที่จะ
รับผิดชอบ ค่าใช้จ่าย หรือค่าธรรมเนียมใด ๆ ที่เกิดขึน้หรือที่เก่ียวเนื่องจากการด าเนินการ
ดงักล่าวและการช าระเบีย้ประกนัภยัตามกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าว 

2. ผูใ้หเ้ช่าและ/หรือผูเ้ช่าจะจดัใหม้ีประกันความเส่ียงภัยในทรพัยสิ์น (Property All Risk) โดยท า
เป็นการประกันภัยอาคารที่เช่าอย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อคุม้ครองถึงความเส่ียงภัยอัน
อาจจะเกิดแก่อาคารท่ีเช่า โดยวงเงินเอาประกนัภยัพิจารณาตามการประกนัมลูค่าตน้ทนุทดแทน 
(Replacement Cost) ไม่รวมตน้ทุนค่าที่ดินและงานฐานราก โดยระบุชื่อผูเ้ช่า และ/หรือผูใ้ห้กู้
ของผูเ้ช่า (ถา้มี) และผูใ้หเ้ช่าเป็นผูเ้อาประกันร่วมกันและเป็นผูร้บัประโยชนร์่วมกันในกรมธรรม์
ประกันภยัที่จดัท าขึน้ส าหรบัอาคารที่เช่าหรือที่ไดจ้ดัท าประกันภยัแยกตามสดัส่วนของพืน้ที่ที่ผู้
เช่าและผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิครอบครองหรือมีกรรมสิทธ์ิ และก าหนดใหผู้เ้ช่า และ/หรือผูใ้หกู้ข้องผูเ้ช่า 
(ถ้ามี) และผู้ให้เช่าได้รับค่าสินไหมทดแทนตามสัดส่วนของพืน้ที่อาคารที่แต่ละฝ่ายมีสิทธิ
ครอบครองหรือมีกรรมสิทธ์ิ ทัง้นี ้ผูเ้ช่า และ/หรือผูใ้หกู้ข้องผูเ้ช่า (ถา้มี) จะเป็นผูไ้ดร้บัค่าสินไหม
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ทดแทนจากการประกันภัยในส่วนของอาคารที่เช่าดังกล่าวทั้งหมดเพื่อน าไปด าเนินการตามที่
ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้ทัง้นี ้ผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าตกลงที่จะรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายหรือค่าธรรมเนียม
ใด ๆ ที่เกิดขึน้หรือเก่ียวเนื่องจากการด าเนินการดังกล่าวและการช าระเบีย้ประกันภัยตาม
กรมธรรมป์ระกันภัยดังกล่าวตามสัดส่วนของพืน้ที่ที่ผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิครอบครองหรือมี
กรรมสิทธ์ิ  

3. ในกรณีที่ทรพัยสิ์นที่เช่าเกิดความเสียหายแต่เพียงบางส่วน (ตามนิยามในหวัขอ้ทรพัยสิ์นที่เช่า
เสียหายหรือถูกท าลาย) ใหส้ญัญาฉบบันีย้งัคงมีผลบงัคบัใชไ้ดต้่อไป ทัง้นี ้เฉพาะทรพัยสิ์นที่เช่า
ในส่วนที่ไม่เสียหายและยงัอยู่ในสภาพที่สามารถใชป้ระโยชนไ์ด ้โดยใหถื้อว่าทรพัยสิ์นดงักล่าว
ยงัคงเป็นทรพัยสิ์นท่ีเช่ากันตามสญัญาฉบบันีต้่อไป เพื่อประโยชนแ์ห่งความชดัเจน ใหพ้ิจารณา
ความเสียหายของทรพัยสิ์นท่ีเช่าแยกเป็นหลงั ๆ ไป  

ท รัพย์สิ นที่ เ ช่ า
เสียหายหรือถูก
ท าลาย 

เพื่อประโยชนแ์ห่งขอ้นี ้ให ้

"ค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐาน" หมายถึง ค่าสินไหมทดแทนจากการประกนัภยัในส่วนของทรพัยสิ์นท่ีเชา่ 
ซึ่งไม่รวมถึงการประกันภัยอื่นใดที่คู่สญัญาแต่ละฝ่ายเป็นผูเ้อาประกันภัยเพิ่มเติมดว้ยค่าใชจ้่ายของ
คู่สญัญาฝ่ายนัน้เองทัง้สิน้ 

"ความเสียหายทัง้หมดหรืออย่างมีนัยส าคัญ" หมายถึง ความเสียหายที่เกิดขึน้แลว้ และ หน่วยงาน
ราชการที่เก่ียวข้องได ้ประเมินความเสียหายแล้วและมีการรือ้ถอนโดยไม่สามารถด าเนินการขอ
อนุญาตซ่อมแซมหรือปรบัปรุงเพื่อใหท้รพัยสิ์นที่เช่ามีสภาพหรือลกัษณะการใชป้ระโยชนเ์ช่นเดิมก่อน
เกิดความเสียหายได ้ทัง้นีเ้พื่อ ประโยชนแ์ห่งความชดัเจน ใหพ้ิจารณาความเสียหายของทรพัยสิ์นท่ีเช่า
แยกเป็นหลงั ๆ ไป 

“ความเสียหายแต่เพียงบางส่วน” หมายถึง ความเสียหายที่เกิดขึน้แลว้และหน่วยงานราชการที่
เก่ียวขอ้งไดป้ระเมินความเสียหายแลว้และสามารถด าเนินการขออนญุาตซ่อมแซมหรือปรบัปรุงเพื่อให้
ทรัพย์สินที่เช่ามีสภาพหรือลักษณะการใช้ประโยชน์เช่นเดิมก่อนเกิดความเสียหายได้ ทั้งนี ้ เพื่อ
ประโยชนแ์ห่งความชดัเจน ใหพ้ิจารณาความเสียหายของทรพัยสิ์นท่ีเช่าแยกเป็นหลงั ๆ ไป 

1. ทรัพยส์ินทีเ่ช่าได้รับความเสียหายแต่เพียงบางส่วน 

1.1. นับแต่วันที่เริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (แลว้แต่กรณี) หาก
ทรพัยสิ์นที่เช่าไดร้บัความเสียหายแต่เพียงบางส่วนไม่ว่าดว้ยเหตุใด ๆ โดยยงัคงสามารถใช้
ทรพัยสิ์นที่เช่าบางส่วนเพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกิจต่อไปได ้ใหถื้อว่าสิทธิและหนา้ที่
ของคู่สญัญาตามสญัญาฉบบันีย้งัคงมีผลบงัคบั และผูเ้ช่ามีหนา้ที่ตอ้งซ่อมแซมทรพัยสิ์นท่ี
เช่าใหค้งเดิมในทกุกรณี เวน้แต่ในกรณีที่ 

1.1.1. ผู้เช่าได้แจ้งความประสงคไ์ม่ใช้สิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าแล้ว หรือไม่ใช้สิทธิ
ภายในปีที่ 21 (ยี่สิบเอ็ด) ถึงปีที่ 25 (ยี่สิบหา้) ของระยะเวลาการเช่าภายใตเ้งื่อนไข
สัญญานี้ และความเสียหายแต่เพียงบางส่วนดังกล่าวเกิดขึ ้นในปีสุดท้ายของ
ระยะเวลาการเช่า หรือ 
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1.1.2. ความเสียหายแต่เพียงบางส่วนดงักล่าวเกิดขึน้ในปีสดุทา้ยของระยะเวลาการเช่าที่ต่อ
อาย ุ

ซึ่งในกรณีดังกล่าว คู่สัญญาอาจตกลงร่วมกันไดว้่าจะด าเนินการซ่อมแซมหรือไม่ หาก
คู่สัญญาตกลงไม่ซ่อมแซม ผูเ้ช่าตกลงจะน าเงินค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่ไดร้ับมาแบ่ง
ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าตามสัดส่วนของระยะเวลาการเช่าหรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (แลว้แต่
กรณี) ท่ีเหลืออยู่และใหถื้อว่าสัญญาเช่าสิน้สุดลงเมื่อมีการแบ่งเงินดงักล่าวครบถว้น โดย
คู่สญัญาไม่มีสิทธิเรียกรอ้งค่าเสียหายหรือประโยชนต์อบแทนใด ๆ เพิ่มเติมต่อกนั 

1.2. ทัง้นี ้หากคู่สญัญาตกลงใหม้ีการซ่อมแซมทรพัยสิ์นที่เช่า ผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าตกลงจะร่วมกนั
ด าเนินการขอความยินยอมจากบุคคลใด ๆ หรือขออนุญาตจากหน่วยงานราชการอื่นใดที่
เก่ียวขอ้ง เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินการซ่อมแซมทรพัยสิ์นท่ีเช่าใหค้งเดิม 

2. ทรัพยส์ินทีเ่ช่าได้รับความเสียหายทัง้หมดหรืออย่างมีนัยส าคัญ 

2.1. นับแต่วันที่เริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า หรือ ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (แลว้แต่กรณี) หาก
ทรพัยสิ์นท่ีเช่าไดร้บัความเสียหายทัง้หมดหรืออย่างมีนยัส าคญัไม่ว่าดว้ยเหตใุด ๆ จนไม่อาจ
ใชเ้พื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกิจต่อไปได ้คู่สญัญาจะพิจารณาและตกลงกันว่าจะสรา้ง
ทรพัยสิ์นท่ีเช่าขึน้ใหม่ หรือซ่อมแซมทรพัยสิ์นท่ีเช่าหรือไม่ 

2.1.1. ในกรณีที่คู่สญัญาตกลงจะสรา้งทรพัยสิ์นท่ีเช่าขึน้ใหม่ หรือซ่อมแซมทรพัยสิ์นท่ีเชา่ 
ผูเ้ช่าจะด าเนินจดัใหม้ีการก่อสรา้งดงักล่าว ทัง้นี ้การก่อสรา้งทรพัยสิ์นท่ีเช่าขึน้มา
ใหม่ดงักล่าว จะตอ้งด าเนินการเท่าที่ไม่ขดัต่อกฎหมายที่เก่ียวขอ้งที่ใชบ้งัคบัอยู่ใน
เวลาที่จะมีการก่อสรา้ง โดยผู้เช่าจะเป็นผู้ด  าเนินการจัดให้มีการก่อสรา้งโดย
อาคารที่ก่อสรา้งขึน้ใหม่จะตอ้งมีพืน้ที่ใช้สอยไม่น้อยไปกว่าเดิม ผู้ให้เช่าจะให้
ความรว่มมือในการด าเนินการขอความยินยอมจากบคุคลใด ๆ หรือขออนญุาตต่อ
หน่วยงานราชการใด ๆ ที่เก่ียวขอ้ง (ถา้มี) เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินการใด ๆ 
ภายใตส้ญัญาฉบบันี ้และใหถื้อว่าสิทธิและหนา้ที่ของคู่สญัญาตามสญัญาฉบบันี้
ยงัคงมีผลต่อไป และใหถื้อว่าอาคารท่ีไดม้ีการก่อสรา้งขึน้มาใหม่เป็นส่วนหน่ึงของ
ทรพัยสิ์นที่เช่าตามสญัญาฉบบันี ้ทัง้นี ้ผูใ้หเ้ช่ายอมรบัว่าอาคารที่ไดม้ีการก่อสรา้ง
ขึน้มาใหม่อาจแตกต่างจากลกัษณะของทรพัยสิ์นท่ีเช่าในสาระส าคญั 

2.1.2. เมื่อการก่อสรา้งแลว้เสร็จ คู่สญัญาตกลงจะจดัใหม้ีการท าสญัญาเช่าทรพัยสิ์นขึน้
ใหม่ (โดยใหม้ีขอ้ก าหนดและเงื่อนไขต่าง ๆ เช่นเดียวกบัสญัญาฉบบันี)้ โดยเริ่มนบั
อายุระยะเวลาการเช่า หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (แลว้แต่กรณี) ที่เหลืออยู่
ต่อไปทนัทีที่การก่อสรา้งดงักล่าวแลว้เสร็จ โดยระยะเวลาการเช่า หรือระยะเวลา
การเช่าที่ต่ออายุ (แลว้แต่กรณี) ของทรพัยสิ์นที่สรา้งขึน้ใหม่ดงักล่าวจะสิน้สดุใน
วนัเดียวกนักบัวนัสิน้สดุระยะเวลาการเช่า หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุ(แลว้แต่
กรณี) แต่ทัง้นีผู้เ้ช่าจะไม่มีภาระหนา้ที่ในการช าระค่าเช่าตามสญัญาเช่าฉบบัใหม่
อีกแต่อย่างใด เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอื่น 
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2.1.3. คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงกันไปจดทะเบียนสิทธิการเช่าเฉพาะทรพัยสิ์นที่เช่าที่
ก่อสรา้งขึน้ใหม่นี ้ณ ส านักงานที่ดินหรือหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งภายในวนั
และเวลาตามที่คู่สัญญาจะไดต้กลงกัน ทั้งนี ้คู่สัญญาตกลงว่าการจดทะเบียน
จะตอ้งมีขึน้ภายในระยะเวลา 90 (เกา้สิบ) วนันบัจากวนัท่ีก่อสรา้งแลว้เสรจ็ 

2.2. ในกรณีที่ทรพัยสิ์นท่ีเช่าไดร้บัความเสียหายทัง้หมดหรืออย่างมีนยัส าคญั 

2.2.1. ผู้เช่าได้แจ้งความประสงคไ์ม่ใช้สิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าแล้ว หรือไม่ใช้สิทธิ
ภายในภายในปีที่ 21 (ยี่สิบเอ็ด) ถึงปีที่ 25 (ยี่สิบหา้) ของระยะเวลาการเช่าภายใต้
สญัญานี ้และความเสียหายทัง้หมดหรืออย่างมีนยัส าคญัดงักล่าวเกิดขึน้ในปีสดุทา้ย
ของระยะเวลาการเช่า หรือ 

2.2.2. ความเสียหายทัง้หมดหรืออย่างมีนยัส าคญัดงักล่าวเกิดขึน้ในปีสดุทา้ยของระยะเวลา
การเช่าที่ต่ออาย ุ 

และ (ก) คู่สญัญาตกลงจะไม่สรา้งทรพัยสิ์นท่ีเชา่ขึน้ใหม่ หรือซ่อมแซมทรพัยสิ์นท่ีเช่า หรือ (ข) 
คู่สัญญาไม่สามารถตกลงกันว่าจะด าเนินการสรา้งทรัพยสิ์นที่เช่าขึน้ใหม่ หรือ ซ่อมแซม
ทรัพยสิ์นที่เช่าหรือไม่ ผู้เช่าตกลงจะน าเงินค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่ไดร้ับมาแบ่งตาม
สดัส่วนของระยะเวลาเช่า หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุ(แลว้แต่กรณี) ที่เหลืออยู่ โดยผูเ้ช่า
จะไดร้บัส่วนแบ่งเท่ากับจ านวนระยะเวลาการเช่าหรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (แลว้แต่
กรณี) ที่ยังคงเหลืออยู่ และผูใ้หเ้ช่าจะไดร้บัส่วนแบ่งเท่ากับจ านวนระยะเวลาการเช่า หรือ
ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (แลว้แต่กรณี) ที่ผ่านมาแลว้ ทัง้นี ้ผูเ้ช่าจะส่งมอบเงินค่าสินไหม
ทดแทนพืน้ฐานในส่วนที่เกินกว่าที่ผูเ้ช่าจะไดร้บัใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าโดยไม่ชกัชา้ 

อย่างไรก็ดี ก่อนการใชสิ้ทธิใด ๆ ขา้งตน้ของผูเ้ช่า ผูเ้ช่าสงวนสิทธิที่จะด าเนินการใด ๆ ตามความจ าเป็น 
เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละประกาศที่
เก่ียวขอ้ง 

การโอนสิทธิการ
เช่ าและการให้
เช่าช่วง 
 

ภายในระยะเวลาการเช่าหรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุ(แลว้แต่กรณี) ตามสญัญาฉบบันี  ้

1. ผูใ้หเ้ช่าตกลงจะไม่โอนสิทธิและหนา้ที่ใด ๆ ภายใตส้ัญญาฉบับนีใ้หก้ับบุคคลอื่นไม่ว่าทั้งหมด
หรือบางส่วน หรือใหบ้คุคลใด ๆ เขา้มาอยู่แทน หรือก่อใหเ้กิดภาระผกูพนัใด ๆ ที่ท  าใหบ้คุคลอื่นมี
สิทธิเขา้มาใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีเช่าโดยไม่ไดร้บัความยินยอมจากผูเ้ช่าเป็นลายลกัษณอ์กัษร 
ทัง้นี ้ไม่ว่าจะไดร้บัค่าตอบแทนหรือไม่ก็ตาม  

2. ผู้ให้เช่ายินยอมให้ผู้เช่าโอนสิทธิและหน้าที่ในการเช่าภายใต้สัญญาเช่านี ้ไม่ว่าทั้งหมดหรือ
บางส่วนของทรพัยสิ์นที่เช่าใหแ้ก่บุคคลใด ๆ ได ้โดยจะตอ้งไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้เป็นลาย
ลกัษณอ์กัษรจากผูใ้หเ้ช่า อย่างไรก็ดี ผูใ้หเ้ช่ายินยอมใหผู้เ้ช่าสามารถน าสิทธิและหน้าที่ภายใต้
สญัญาเช่านีไ้ปเป็นหลกัประกันการกูย้ืมเงินกับสถาบนัการเงินใด ๆ โดยผูเ้ช่าจะตอ้งแจง้ใหผู้ใ้ห้
เช่าทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร ทัง้นี ้จะตอ้งไม่กระทบต่อสิทธิและหนา้ที่ใด ๆ ของผูใ้ห้
เช่าภายใตส้ญัญาฉบบันี ้และตอ้งไม่ผูกพนัเกินระยะเวลาการเช่าหรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุ
(แลว้แต่กรณี) 
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3. เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินกิจการใหเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นท่ีเช่า ผูใ้หเ้ช่ายินยอมใหผู้เ้ช่าน าทรพัยสิ์นท่ี
เช่าออกใหบ้คุคลภายนอกเช่าช่วงได ้ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วนโดยไม่ตอ้งไดร้บัอนญุาตจากผูใ้ห้
เช่าก่อน ทั้งนี ้ภายใตเ้งื่อนไขว่าการใหเ้ช่าช่วงนั้นตอ้งไม่เป็นการใหเ้ช่าช่วงแก่ผูเ้ช่ารายย่อยที่
ประกอบธุรกิจที่ไม่ชอบดว้ยกฎหมายหรือตอ้งหา้มภายใตก้ฎระเบียบท่ีเก่ียวขอ้ง 

ภ า ษี อ า ก ร ที่
เ กี่ ย ว เ น่ื อ ง กั บ
ทรัพยส์ินทีเ่ช่า 

1. ผูใ้หเ้ช่าตกลงรบัผิดชอบช าระค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งที่เก่ียวเนื่องกบัทรพัยสิ์นท่ีเช่าที่เกดิขึน้
ก่อนวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า  

2. ผูเ้ช่าตกลงจะรบัผิดชอบค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง และค่าธรรมเนียมหรือภาษีอื่นใดที่ทาง
ราชการอาจก าหนดเพิ่มเติมหรือใชบ้งัคบัที่เก่ียวเนื่องกับที่ดินและส่ิงปลูกสรา้งและ/หรือรายได้
หรือการใชป้ระโยชนค์รอบครองจากทรพัยสิ์นท่ีเช่านบัตัง้แต่วนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่าช่วง 

3. ในกรณีที่คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไดช้ าระค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง และ/หรือ ภาษีอื่นใด
แทนคู่สัญญาอีกฝ่ายไปก่อน คู่สัญญาฝ่ายที่ตอ้งช าระค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง และ/หรือ 
ภาษีอื่นใดดงักล่าวตกลงช าระคืนใหแ้ก่คู่สญัญาฝ่ายที่ไดช้ าระไปก่อนจนครบถว้นภายใน  30 วนั
ท าการนบัจากวนัท่ีไดร้บัแจง้เป็นหนงัสือจากคู่สญัญาฝ่ายนัน้ 

4. ผูเ้ช่าตกลงรบัผิดชอบช าระค่าอากรแสตมป์ที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท าสัญญาฉบับนีแ้ละสญัญา
ฉบบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ 

ค่ า ธ ร รม เ นี ยม
และค่าใช้จ่าย 
 

1. เว้นแต่ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่นใดที่ระบุไว้ในส่วนอื่นของสัญญาฉบับนี ้ผู้เช่าตกลงจะ
รบัผิดชอบค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเก่ียวกับการเช่าทรพัยสิ์นที่เช่า  รวมถึงค่าใชจ้่าย
อื่นใดอนัเก่ียวกบัการจดทะเบียนสิทธิการเช่าทัง้หมดที่เกิดขึน้ตามสญัญาฉบบันี ้ 

2. ผูใ้หเ้ช่าตกลงรบัผิดชอบในภาระหนีสิ้น ค่าใชจ้่าย ค่าบ ารุงรกัษา และภาระผกูพนัใด ๆ ที่เก่ียวกบั
หรือเก่ียวเนื่องกับการบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นที่เช่า ที่เกิดขึน้และยังคงคา้งช าระอยู่ก่อนวนัเริ่มตน้
ระยะเวลาการเช่า นอกจากนี ้ผูเ้ช่าตกลงเป็นผูร้บัผิดชอบในภาระหนีสิ้น ค่าใชจ้่าย ค่าบ ารุงรกัษา 
และภาระผูกพนัใด ๆ ที่เก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกับการบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นที่เช่า ที่เกิดขึน้ตลอด
ระยะเวลาการเช่า ตามที่ก าหนดในสัญญาฉบับนี ้ และหากคู่สัญญาฝ่ายใดได้รับเงินหรือ
ประโยชน์ตอบแทนอื่นใดที่ตนไม่พึงได้รับ คู่สัญญาฝ่ายที่ได้รับเงินหรือประโยชน์ตอบแทน
ดงักล่าวจะน าส่งเงินหรือประโยชนต์อบแทนดงักล่าวคืนใหแ้ก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่ง 

เหตุผิดนัด ในกรณีที่ เกิดเหตุการณ์อย่างใดอย่างหนึ่งตามที่ระบุในกรณีดังจะกล่าวต่อไปนี ้ ให้ถือเป็นเหตุ  
ผิดนดัของคู่สญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัเหตกุารณด์งักล่าว 

1. เหตผิุดนดัโดยผูใ้หเ้ช่า 

1.1. ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าจงใจฝ่าฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่เป็นสาระส าคญัตามที่ระบุ
ไวใ้น  

1.1.1. สญัญาเช่าทรพัยสิ์น (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทนุเพิ่มเตมิ
ครัง้ที่ 5 และ/หรือ 
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1.1.2. สัญญาซือ้ขายสังหาริมทรัพย ์(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรับการ
ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 และ/หรือ 

1.1.3. สัญญาจ านองทรพัยสิ์น (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรับการลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 5 และ/หรือ 

1.1.4. สัญญาให้บริการสาธารณูปโภคส่วนกลางและถนนในโครงการ (โครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 และ/หรือ 

1.1.5. สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) 
ส าหรบัการลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 และ/หรือ 

1.1.6. สญัญาตกลงกระท าการของบีเอฟทีแซด บางปะกง บริษัทย่อยของบีเอฟทีแซด 
บางปะกง และพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) 
ส าหรบัการลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 และ/หรือ 

1.1.7. สัญญาตกลงกระท าการของมั่ นคงเคหะการ  แสนสิริ  และ พรอสเพค  
ดีเวลลอปเมนท ์(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทนุเพิ่มเติมครัง้
ที่ 5 

(รวมเรียกว่า “สัญญาทีเ่กี่ยวข้อง”) 

1.2. ในกรณีที่ผู้ให้เช่าผิดค ามั่นจะให้เช่าแก่ผูเ้ช่าในการต่ออายุสัญญาเช่าทรพัยสิ์นส าหรบั
ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายตุามที่ระบไุวใ้นเรื่องสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าของผูเ้ช่า ให้
ถือว่าเป็นเหตผิุดนดัตามสญัญานีท้นัที  

1.3. ในกรณีที่ผู้ให้เช่าจ าหน่าย จ่าย โอนทรัพย์สินที่ เช่าภายในระยะเวลาการเช่า หรือ
ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (แลว้แต่กรณี) โดยไม่ไดร้บัความยินยอมจากผูเ้ช่า ใหถื้อว่า
เป็นเหตผิุดนดัตามสญัญานีท้นัที 

1.4. ในกรณีใด ๆ ก็ตามที่ทรัพย์สินที่เช่าตามสัญญานี้ถูกยึดตามค าสั่งศาล โดยเกิดจาก
ความผิดของผูใ้หเ้ช่า ซึ่งผูใ้ชสิ้ทธิไดใ้ชสิ้ทธิถูกตอ้งตามกฎหมาย อันเป็นเหตุใหผู้เ้ช่าไม่
สามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีเช่าอย่างเต็มที่ ตามเจตนารมณแ์ละวตัถปุระสงคข์อง
สญัญาฉบบันี ้ 

1.5. ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรพัยห์รือถูกศาลสั่งใหล้ม้ละลาย หรืออยู่ในขั้นตอน
การเลิกบรษิัท การช าระบญัชี หรือศาลมีค าสั่งใหฟ้ื้นฟกูิจการของผูใ้หเ้ช่า ซึ่งผูเ้ช่าเห็นวา่มี
ผลกระทบต่อความสามารถของผูใ้หเ้ช่าในการช าระหนี ้หรือปฏิบตัิตามสญัญานี ้ 

ใหถื้อว่าเป็นเหตุผิดนดัตามสญัญาฉบบันีท้นัที ทัง้นี ้เวน้แต่เป็นเหตุสดุวิสยั หรือเวน้แต่ในกรณีที่
การจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่ เป็นสาระส าคัญหรือการผิดค ารับรองที่ เป็น
สาระส าคัญตามที่ระบุไว้ในสัญญาที่เก่ียวข้องนั้น ๆ เป็นผลเนื่องมาจากการที่ผู้เช่าในฐานะ
คู่สญัญาไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาที่เก่ียวขอ้งขา้งตน้ หรือเวน้แต่ไดก้ าหนดไวเ้ป็น
อย่างอื่นในสญัญาฉบบันี ้
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2. เหตผิุดนดัโดยผูเ้ชา่ 

ในกรณีที่ผู้เช่าจงใจฝ่าฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่เป็นสาระส าคัญตามที่ระบุไว้ใน
สัญญาที่เก่ียวข้อง หรือผิดค ารับรองที่ให้ไว้ในสัญญาที่เก่ียวข้อง และผู้เช่าช่วงไม่สามารถ
ด าเนินการแกไ้ข และปฏิบตัิใหถู้กตอ้งตามสญัญาภายใน 60 (หกสิบ) วนันบัจากวนัที่ไดร้บัแจง้
หรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสญัญานัน้หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกัน ใหถื้อ
ว่าเป็นเหตผิุดนดัตามสญัญาฉบบันี ้ 

ทัง้นี ้เวน้แต่เป็นเหตุสดุวิสยั หรือเวน้แต่ในกรณีที่การจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่เป็น
สาระส าคญัหรือการผิดค ารบัรองที่เป็นสาระส าคญัตามที่ระบุไวใ้นสญัญาที่เก่ียวขอ้งนัน้ ๆ เป็น
ผลเนื่องมาจากการที่ผู้ให้เช่าในฐานะคู่สัญญาไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาที่
เก่ียวขอ้งขา้งตน้ หรือเวน้แต่ในกรณีที่การไม่ปฏิบัติตามขอ้ตกลงหรือเงื่อนไขที่ระบุไวใ้นสญัญา
ฉบบันีเ้ป็นผลเนื่องมาจาก (ก) ผูใ้หเ้ช่าจงใจหรือประมาทเลินเล่ออย่างรา้ยแรงในการปฏิบตัิหนา้ที่
ตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ (ข) ในกรณีที่ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกันกบัผูใ้หเ้ช่าจงใจหรือประมาทเลินเล่ออย่างรา้ยแรงใน
การปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรือเวน้แต่ไดก้ าหนด
ไวเ้ป็นอย่างอื่นในสญัญาฉบบันี ้

สิทธิของคู่สัญญา
เ ม่ือเกิดเหตุ ผิด
นัด 

1. สิทธิของผูเ้ชา่เมื่อเกดิเหตผิุดนดัโดยผูใ้หเ้ช่า 

1.1. ในกรณีที่ เกิดเหตุการณ์ตามที่ระบุไว้ในข้อ 1.1 ของ หัวข้อเหตุผิดนัด ผู้เช่าจะเรียก
ค่าเสียหายจากผู้ให้เช่าจากเหตุดังกล่าว และไม่มีผลท าให้สัญญาฉบับนี ้สิน้สุดลง  
เวน้แต่ ความเสียหายดงักล่าวเกิดจากผูใ้หเ้ช่าจงใจฝ่าฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลง
ที่ระบุไว้ในสัญญาที่เก่ียวข้องและมีผลกระทบอย่างรา้ยแรงต่อทรัพยสิ์นที่เช่าภายใต้
สัญญาฉบับนี ้ และเป็นเหตุให้ผู้เช่าไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่า ตาม
เจตนารมณแ์ละวตัถปุระสงคข์องสญัญาฉบบันี ้ซึ่งส่งผลใหผู้เ้ช่าบงัคบัสิทธิในการต่ออายุ
สญัญาเช่าไม่ได ้ผูเ้ช่ามีสิทธิเรียกค่าเสียหายจากผูใ้หเ้ช่าจากเหตุดงักล่าว และมีสิทธิใน
การบงัคบัจ านองทรพัยสิ์นภายใตส้ญัญาเช่าฉบบันีไ้ดท้นัที และ/หรือบอกเลิกสญัญาฉบบั
นี ้ได้ทันที และผู้ให้เช่าจะต้องช าระคืนค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่าคงเหลือ  รวมถึงเงินหรือ
ผลประโยชนอ์ื่นใดที่ผูใ้หเ้ช่าไดร้บัไวใ้นนามผูเ้ช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าตามสดัส่วนของระยะเวลาการ
เช่า หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุ(แลว้แต่กรณี) ที่เหลืออยู่ รวมถึงค่าขาดประโยชนจ์าก
การที่ผูเ้ช่าไม่สามารถใชป้ระโยชนซ์ึ่งทรพัยสิ์นที่เช่า ไดต้ามระยะเวลาการเช่าที่ก าหนดไว้
ในสญัญาฉบบันี ้ซึ่งรวมไปถึงระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิของผูเ้ช่าในการ
เรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดัเกิดขึน้นัน้ 

1.2. ในกรณีที่เกิดเหตกุารณต์ามที่ระบไุวใ้นขอ้ 1.2, 1.3, 1.4 และขอ้ 1.5 ของหวัขอ้เหตผิุดนดั 
โดยผูใ้หเ้ช่าไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขภายในระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญาดงักล่าว ผู้
เช่ามีสิทธิเรียกค่าเสียหายจากผูใ้หเ้ช่าจากเหตดุงักล่าวและ/หรือบอกเลิกสญัญาฉบบันีไ้ด้
ทนัที และผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งช าระคืนค่าเช่าคงเหลือตามสตูรค านวณดงัต่อไปนี ้ 
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ค่ า เ ช่ า ที่
ผู้ให้เช่าจะ
คืนผูเ้ช่า 

 

= 

มูลค่าคิดลดกระแสเงินสด (DCF)  ส าหรับ
ระยะเวลาการเช่าที่เหลือและระยะเวลาการเช่า
ที่ ต่ออายุที่ เหลือ โดยค านวน ณ วันที่ เกิด
เหตกุารณ*์  

 

x 

ค่าเช่าทรัพย์สินที่ เช่า ณ 
วันที่ ผู้ เ ช่ า เ ข้ า ล งทุ น ใน
ทรพัยสิ์นและค่าเช่าส าหรบั
ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ 
(ในกรณีที่ผู้เช่าใช้สิทธิใน
การต่ออายสุญัญาเช่า)  มูลค่าตลาดของทรพัยสิ์นที่เช่า โดยค านวน ณ 

วนัท่ีเกิดเหตกุารณ*์  
 

*วนัที่เกิดเหตุการณ ์หมายถึง วนัที่เกิดเหตุการณท์ี่ผูใ้หเ้ช่าผิดสญัญาอนัเป็นเหตุใหบ้อก
เลิกสญัญา 

*มูลค่าตลาดของทรัพย์สินที่เช่า ณ วันที่เกิดเหตุการณ์ ให้หมายถึงมูลค่าตลาดของ
กรรมสิทธ์ิ (freehold) ในทรพัยสิ์นที่เช่าที่ค  านวณดว้ยวิธีคิดลดกระแสเงินสด จดัท าโดยผู้
ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอิสระท่ีผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่ารว่มกนัแต่งตัง้ 

1.3. นอกจากนี ้ผูใ้หเ้ช่าตกลงชดใชค้่าขาดประโยชนจ์ากการที่ผูเ้ช่าไม่สามารถใชป้ระโยชนซ์ึ่ง
ทรัพย์สินที่ เช่าได้ตามระยะเวลาการเช่าที่ ก าหนดไว้ในสัญญาฉบับนี ้ ซึ่ งรวมไปถึง
ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุทัง้นีไ้ม่ตดัสิทธิของผูเ้ช่าในการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ
ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดัเกิดขึน้นัน้ 

1.4. นอกจากนีใ้นกรณีที่ผูเ้ช่าใชสิ้ทธิในการบังคบัจ านองทรพัยสิ์นภายใตส้ัญญาฉบบันี ้และ
เอาทรพัยสิ์นซึ่งจ านองออกขายทอดตลาดแลว้ไดเ้งินจ านวนสทุธินอ้ยกว่าค่าเสียหายจาก
เหตุดังกล่าว ผูใ้หเ้ช่ายังคงตอ้งรบัผิดชดใชเ้งินค่าเสียหายในจ านวนที่ ยังคงขาดอยู่ตาม
ความเสียหายที่เกิดขึน้จรงิต่อผูเ้ช่าจนครบถว้น 

1.5. ทั้งนี ้การใชสิ้ทธิของผูเ้ช่าตามที่ระบุไวใ้นขอ้นีผู้เ้ช่ามีสิทธิพิจารณาว่าจะใช้สิทธิเฉพาะ
แปลงทรพัยสิ์นท่ีเช่าที่ไดร้บัผลกระทบจากเหตผิุดนดันัน้หรือไม่ 

2. สิทธิของผูใ้หเ้ช่าเมื่อเกิดเหตผิุดนดัโดยผูเ้ชา่ 

2.1. ในกรณีที่เกิดเหตกุารณต์ามที่ระบุไวใ้นเหตผิุดนดั และเหตุการณด์งักล่าวมิไดเ้ป็นผลจาก
การที่ผูใ้หเ้ช่าไม่ปฏิบัติหนา้ที่  หรือปฏิบัติหนา้ที่ผิดพลาด หรือ ปฏิบัติบกพร่องต่อหนา้ที่
ตามสญัญาฉบบันี ้ผูใ้หเ้ช่าจะเรียกค่าเสียหายจากผูเ้ช่า จากเหตุดงักล่าว และไม่มีผลท า
ใหส้ญัญาฉบบันีสิ้น้สดุลง เวน้แต่ความเสียหายดงักล่าวเกิดจากผูเ้ช่าจงใจฝ่าฝืนหรือไม่
ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้นสญัญานี ้และมีผลกระทบอย่างรา้ยแรงต่อทรพัยสิ์นที่ เช่า
ภายใตส้ัญญาฉบับนี ้ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาฉบับนี ้ไดท้ันที โดยผูใ้หเ้ช่าไม่ตอ้ง
ช าระคืนค่าเช่าคงเหลือใหแ้ก่ผูเ้ช่า ทั้งนี ้ไม่ตดัสิทธิของผูใ้หเ้ช่าในการเรียกรอ้งค่าเสียหาย 
และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดัเกิดขึน้นัน้ นอกจากนีผู้เ้ช่ามีหนา้ที่
ในการไถ่ถอนจ านองทรพัยสิ์นใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า พรอ้มทั้งส่งมอบโฉนดที่ดินคืนใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า
โดยไม่ชกัชา้ 
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2.2. ทั้งนี ้การใชสิ้ทธิของผูใ้หเ้ช่าตามที่ระบุไวใ้นขอ้นี ้ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิพิจารณาว่าจะใช ้สิทธิ
เฉพาะแปลงทรพัยสิ์นท่ีเช่าที่ไดร้บัผลกระทบจากเหตผิุดนดันัน้หรือไม่ 

การสิ้ น สุ ดของ
สัญญา และผล
ของการสิ้น สุด
ของสัญญา 

1. เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเชา่ หรือระยะเวลาการเชา่ที่ต่ออาย ุ(แลว้แตก่รณี) 

ใหถื้อว่าสญัญาฉบบันีสิ้น้สดุลงและคู่สญัญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใชจ้่าย หรือ
เงินหรือประโยชนต์อบแทนอื่นใดจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้นอกจากนี ้ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ในการไถ่
ถอนจ านองทรพัยสิ์นที่จ  านองใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า และในกรณีที่มีการจ านองที่ดิน ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ส่งมอบ
โฉนดที่ดินคืนใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าโดยไม่ชกัชา้ ทัง้นี ้เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอื่น  

2. คู่สญัญาตกลงเลิกสญัญา  

ให้สิทธิและหน้าที่ของคู่สัญญาเก่ียวกับการช าระคืนค่าเช่าคงเหลือให้แก่ผู้เช่าเป็นไปตามที่
คู่สัญญาจะตกลงกันจากการเลิกสัญญาดังกล่าว โดยให้ถือว่าสัญญาฉบับนี ้สิน้สุดลงและ
คู่สญัญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใชจ้่าย หรือเงินหรือประโยชนต์อบแทนอื่นใดจาก
คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้นอกจากนี ้ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ในการไถ่ถอนจ านองทรพัยสิ์นท่ีจ านองใหแ้ก่ผูใ้ห้
เช่า และในกรณีที่มีการจ านองที่ดิน ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ส่งมอบโฉนดที่ดินคืนใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าโดยไม่ชกัชา้ 
ทัง้นี ้เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอื่น 

3. เนื่องจากมีการเพิกถอน หรือยกเลิกสถานะของกองทรสัตโ์ดยผลของกฎหมาย และ/หรือ ค าสั่ง
ของหน่วยงานของรฐัที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึงคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมการก ากบั
ตลาดทนุ ทัง้นี ้โดยไม่ใช่ความผิดของคู่สญัญาฝ่ายใด  

โดยที่คู่สญัญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใชจ้่าย ค่าเช่าหรือเงินหรือประโยชนต์อบ
แทนอื่นใดจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้โดยผู้ให้เช่าไม่ตอ้งช าระคืนค่าเช่าคงเหลือให้แก่ผูเ้ช่า 
นอกจากนี ้ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ในการไถ่ถอนจ านองทรพัยสิ์นที่จ  านองใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า และในกรณีที่มีการ
จ านองที่ดิน ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ส่งมอบโฉนดที่ดินคืนใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าโดยไม่ชกัชา้ ทัง้นี ้เวน้แต่คู่สญัญาจะ
ตกลงกนัเป็นอย่างอื่น 

4. ในกรณีที่เนือ้ที่ทั้งหมด หรือบางส่วนที่ส  าคัญของทรพัยสิ์นที่เช่าแต่ละแปลงตกอยู่ภายใตเ้ขต
เวนคืนหรือเขตสงวนหรือเขตส ารวจเพื่อการเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอันเก่ียวกับการ
เวนคืนหรือกฎหมายอื่น ๆ ซึ่งท าใหผู้เ้ช่าไม่สามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่เช่าบางแปลงได้
อย่างมีนยัส าคญั  

โดยที่ผู้เช่ามีสิทธิพิจารณาว่าจะให้สัญญาฉบับนีสิ้น้สุดลงเฉพาะแปลงทรัพยสิ์นที่เช่าที่ไดร้บั
ผลกระทบหรือไม่ก็ได ้และผูเ้ช่าจะพิจารณาจากผลกระทบจากการเวนคืนดงักล่าวว่ามีนยัส าคญั
เพียงใด  

ซึ่งในกรณีที่ผูเ้ช่าเห็นควรใหส้ญัญาฉบบันีสิ้น้สดุลงเฉพาะแปลงทรพัยสิ์นที่เช่าที่ไดร้บัผลกระทบ 
คู่สญัญาต่างไม่มีสิทธิเรียกรอ้งค่าเสียหายซึ่งกนัและกนั และผลประโยชนห์รือค่าตอบแทนใด ๆ ท่ี
ไดร้บัจากหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งเนื่องจากการเวนคืนดงักล่าวในส่วนของทรัพยสิ์นท่ีเช่าให้
เป็นไปตามที่ไดร้บัจากหน่วยงานราชการตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
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นอกจากนี ้ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ในการไถ่ถอนจ านองทรพัยสิ์นใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า พรอ้มทั้งส่งมอบโฉนดที่ดิน
คืนใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าโดยไม่ชกัชา้ 

5. ทัง้นี ้การใชสิ้ทธิของคู่สญัญาตามที่ระบไุวใ้นขอ้ที่เก่ียวกบัผลของการสิน้สดุของสญัญา คู่สญัญา
มีสิทธิพิจารณาว่าจะใชสิ้ทธิเฉพาะแปลงทรพัยสิ์นท่ีเช่าที่ไดร้บัผลกระทบนัน้หรือไม่  

เหตุสุดวิสัย 1. เหตสุดุวิสยั หมายถึง เหตใุด ๆ ที่เกิดขึน้หรือก่อใหเ้กิดผลพิบตัิซึ่งไม่อาจป้องกนัได ้ถึงแมว้่าบคุคล
ที่ตอ้งประสบหรือใกลจ้ะตอ้งประสบเหตุนั้นจะไดใ้ชค้วามระมัดระวังตามสมควรดังเช่นบุคคล
ทั่วไปจะท าไดใ้นฐานะและภาวะเช่นนัน้ และหมายความรวมถึง การบัญญัติกฎหมายหรือการ
ด าเนินการอื่นใดของรฐัซึ่งมีผลกระทบต่อการปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้และใหร้วมถึงแต่ไม่จ ากัด
เพียง ภัยพิบัติทางธรรมชาติ เช่น อัคคีภัย วาตภัย อุทกภัย สึนามิ แผ่นดินไหว อุบัติเหตุที่ไม่
สามารถหลีกเล่ียงได ้สงคราม ขอ้จ ากัดทางกฎหมาย จลาจล การก่อการรา้ย การนัดหยุดงาน 
การปิดสถานที่ท  างาน โรคระบาดหรือสาเหตุใด ๆ ที่มีผลท านองเดียวกันซึ่งคู่สัญญาที่ไดร้ับ
ผลกระทบไม่อาจควบคุมได ้และหมายความรวมถึง ในกรณีที่เก่ียวขอ้งกับการช าระเงินหรือ
ธุรกรรมใดในการปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันีอ้นัจะตอ้งด าเนินการกับธนาคารพาณิชย ์เหตุสดุวิสยั
ขา้งตน้ย่อมหมายความรวมถึงการท่ีธนาคารพาณิชยใ์นประเทศไทยทกุธนาคารหยดุท าการดว้ย 

2. ในกรณีที่เกิดเหตุสุดวิสัย อันเป็นผลใหคู้่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญา
ฉบับนีไ้ด ้คู่สัญญาฝ่ายนั้นจะตอ้งส่งหนังสือแจ้งให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งทราบถึงเหตุสุดวิสัย
ดังกล่าวโดยเร็ว และในกรณีดังกล่าวให้คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายยินยอมใหอ้ีกฝ่ายหนึ่งเล่ือนการ
ปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันีไ้ปไดเ้ท่ากับระยะเวลาที่เกิดเหตุสดุวิสยั โดยไม่ถือว่าเป็นความผิดของ
คู่สญัญาฝ่ายใด   

3. ในกรณีที่เหตุสดุวิสยัท าใหคู้่สัญญาฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดไม่สามารถปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันีไ้ดเ้ป็น
ระยะเวลารวมกนัเกินกว่า 45 (ส่ีสิบหา้) วนัคู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะเจรจารว่มกนัโดยสจุรติ และจะ
ใชค้วามพยายามอย่างดีที่สดุในการบรรลขุอ้ตกลงที่เป็นประโยชนอ์ย่างที่สดุส าหรบัคู่สญัญาทัง้
สองฝ่าย 

2. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย ์(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรับการลงทุน
เพิ่มเติมคร้ังที ่5  

ผู้ขาย บรษิัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากดั (“ผู้ขาย”) 

ผู้ซือ้ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด ในฐานะทรัสตี ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ พรอสเพค โลจิสติกส์และอินดัสเทรียล  
(“ผู้จะซือ้”) 

ท รั พ ย์ สิ น ที่ ซื้ อ
ขาย 

งานระบบ อุปกรณ์ สาธารณูปโภค และทรัพย์สินอื่นที่เก่ียวข้องเก่ียวเนื่อง และจ าเป็นต่อการใช้
ประโยชนข์องที่ดิน อาคาร ส่ิงปลกูสรา้ง และส่ิงติดตัง้ตรงึตราอื่น ๆ ในอาคารโครงการบางกอกฟรีเทรด
โซน 4  
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ราคาทรัพย์สินที่
ซือ้ขาย 

ราคาทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขายจะมีมลูค่าตามท่ีคู่สญัญาจะตกลงกนั ณ วนัโอนกรรมสิทธ์ิ 

ทั้งนี ้ราคาทรพัยสิ์นที่ซือ้ขายส าหรบัทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ทั้งหมด จะมี
มลูค่ารวมตามที่คู่สญัญาจะตกลงกนั ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  

ภาษี อ าก รและ
ค่าใช้จ่าย 

ผูข้ายตกลงรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมท่ีเก่ียวขอ้งกบัการโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขาย
ตามสัญญานี ้(ถา้มี) และผูซ้ือ้ตกลงรบัผิดชอบค่าภาษีมูลค่าเพ่ิมท่ีเก่ียวขอ้งกับการโอนกรรมสิทธ์ิใน
ทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขายตามสญัญานี ้

ก า ร โ อ น
กรรมสิทธิ์  และ
ก า ร ส่ ง ม อ บ
ทรัพยส์ิน 

1. ผู้ขายตกลงจะโอนกรรมสิทธ์ิ และผู้ซือ้ตกลงจะรับโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินท่ีซือ้ขายแต่ละ
รายการภายใตเ้งื่อนไขของสญัญาฉบบันี ้ในวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่าตามที่ก าหนดในสญัญา
เช่าทรัพยสิ์น (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรับการลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 (“วันโอน
กรรมสิทธิ์”) 

2. ผู้ขายตกลงส่งมอบการครอบครองทรัพย์สินที่ซื ้อขายภายใต้สัญญานี ้ให้แก่ผู้ซือ้ในวันโอน
กรรมสิทธ์ิตามสภาพของทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขายท่ีเป็นอยู่ในขณะนัน้ โดยใหถื้อว่าผูข้ายไดส่้งมอบการ
ครอบครองในทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขายใหแ้ก่ผูซ้ือ้ ณ สถานท่ีอนัเป็นท่ีตัง้ของทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขายนัน้ ๆ 

อย่างไรก็ดี หากผูซ้ือ้ตรวจพบว่าทรพัยสิ์นที่ซือ้ขายที่ไดร้บัมอบอยู่ในสภาพที่เสียหาย หรือช ารุด
บกพร่องอย่างมีนัยส าคญัจนถึงขนาดที่ถา้ผูซ้ือ้ไดรู้ล่้วงหนา้แลว้ผูซ้ือ้จะไม่เขา้ท าสัญญาฉบบันี ้
ภายหลังวันโอนกรรมสิทธ์ิ ซึ่งเป็นกรณีผิดนัดผิดสัญญาตามท่ีระบุในสัญญานี ้ผูซ้ือ้มีสิทธิที่จะ
ปฏิเสธการรบัโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขาย จนกว่าผูข้ายจะด าเนินการแกไ้ขความเสียหาย 
หรือความช ารุดบกพร่องดงักล่าว โดยผูข้ายมีหนา้ที่ตอ้งด าเนินการดงักล่าวใหแ้ลว้เสร็จภายใน
ระยะเวลา 30 (สามสิบ) วนั นบัตัง้แต่วนัท่ีไดร้บัแจง้จากผูซ้ือ้โดยค่าใชจ้่ายของผูข้าย 

เหตุผิดนัดสัญญา 
และผลของการ
เลิกสัญญา 

เวน้แต่ท่ีก าหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืนในสญัญานี ้หากว่าในระยะเวลาใด ๆ ก่อนหรือในวนัโอนกรรมสิทธิ์ 

1. คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่ปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี ้ และ/หรือสัญญาที่เก่ียวข้อง2 หรือผิด 
ค ารบัรองที่ใหไ้วใ้นสัญญาฉบับนี ้และ/หรือ สัญญาที่เก่ียวขอ้ง และไม่ด าเนินการแกไ้ขการผิด
สญัญาภายในระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญา  

 
2 1. สญัญาเช่าทรพัยส์นิ (โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่5 และ/หรอื 

2. สญัญาซื้อขายสงัหารมิทรพัย ์(โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่5 และ/หรอื 

3. สญัญาจ านองทรพัยส์นิ (โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่5 และ/หรอื 

4. สญัญาใหบ้รกิารสาธารณูปโภคส่วนกลางและถนนในโครงการ (โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่5 และ/หรอื 

5. สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ (โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่5 และ/หรอื 

6. สญัญาตกลงกระท าการของบเีอฟทแีซด บางปะกง บรษิทัย่อยของบเีอฟทแีซด บางปะกง และพรอสเพค ดเีวลลอปเมนท์ (โครงการบางกอก
ฟรเีทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่5 และ/หรอื 

7. สญัญาตกลงกระท าการของมัน่คงเคหะการ แสนสริ ิและ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ (โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทุน
เพิม่เตมิครัง้ที ่5 
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ใหถื้อว่าคู่สญัญาฝ่ายนัน้เป็นฝ่ายผิดสญัญาฉบบันี ้และคู่สญัญาอีกฝ่ายที่ไม่ไดเ้ป็นผูผิ้ดสญัญามี
สิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ เรียกค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการที่
มีเหตผิุดนดัผิดสญัญาที่เกิดขึน้ โดยแจง้ใหคู้่สญัญาฝ่ายที่ผิดสญัญาทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร 

2. ผูข้ายถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรพัยห์รือถูกศาลสั่งใหล้ม้ละลาย หรืออยู่ในขั้นตอนการเลิกบริษัท การ
ช าระบญัชี หรือศาลมีค าสั่งใหฟ้ื้นฟกูิจการของผูข้าย 

ผูซ้ือ้มีสิทธิเลิกสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ เรียกค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการ
ที่ มี เหตุ ผิดนัดผิดสัญญาที่ เกิดขึ ้นนั้นจากผู้ขายโดยบอกกล่าวให้แก่ผู้ขายทราบเป็น  
ลายลกัษณอ์กัษร 

3. ทรพัยสิ์นที่ซือ้ขายไดร้บัความเสียหายอย่างมีนัยส าคญั หรือการประกอบกิจการที่เก่ียวขอ้งกับ
ทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขายมีการเปล่ียนแปลงในทางลบอย่างมีนยัส าคญั  

ผูซ้ือ้มีสิทธิเลิกสัญญาฉบับนี ้ โดยแจง้ใหผู้ข้ายทราบเป็นลายลักษณ์อักษร ทั้งนี ้ผูซ้ือ้ไม่มีสิทธิ
เรียกร้องค่าเสียหายหรือค่าใช้จ่ายใด ๆ ต่อผู้ขาย เว้นแต่ เหตุดังกล่าวเกิดจากความ  
จงใจหรือประมาทเลินเล่ออย่างรา้ยแรงของผูข้าย 

4. ผูข้ายไม่ด าเนินการจดทะเบียนเช่าทรพัยสิ์นภายในระยะเวลาที่ก าหนดตามสญัญาเช่าทรพัยสิ์น 
(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 

ผูซ้ือ้มีสิทธิเลิกสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ เรียกค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการ
ที่ มี เหตุ ผิดนัดผิดสัญญาที่ เกิดขึ ้นนั้นจากผู้ขายโดยบอกกล่าวให้แก่ผู้ขายทราบเป็น  
ลายลกัษณอ์กัษร 

5. ผู้ซือ้ไม่ช าระราคาทรัพย์สินที่ซือ้ขายภายในระยะเวลาที่ก าหนดตามสัญญานี้ และ/หรือ ไม่
ด าเนินการจดทะเบียนเช่าทรพัยสิ์นภายในระยะเวลาที่ก าหนดตามสญัญาเช่าทรพัยสิ์น (โครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5  

ผูข้ายมีสิทธิเลิกสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ เรียกค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการที่
มี เ หตุ ผิ ดนั ด ผิ ดสัญญาที่ เ กิ ด ขึ ้นนั้ น จากผู้ ซื ้อ โ ดยบอกก ล่ าว ให้ แ ก่ ผู้ ซื ้อ ท ร าบ เ ป็ น 
ลายลกัษณอ์กัษร  

เหตุสุดวิสัย  โปรดพิจารณาเรื่องเหตุสุดวิสัยในร่างสัญญาเช่าทรพัยสิ์น (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบั
การลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 

  

 

(รวมเรยีกว่า “สญัญาท่ีเก่ียวข้อง”) 

สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 7



 เอกสารแนบ 2  หนา้ 18 

3. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาต่อท้ายหนังสือสัญญาจ านองทรัพย์สิน (โครงการบางกอกฟรีเทรด  
โซน 4) ส าหรับการลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่5  

ผู้จ านอง บรษิัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากดั (“ผู้จ านอง”) 

ผู้รับจ านอง บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล (“ผู้รับจ านอง” 
หรือ “กองทรัสต”์) 

ท รั พ ย์ สิ น ที่
จ านอง 

ที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 453, 6179, 6428, 6429, 6645, 6781, 7092, 7473, 9394, 9542, 9545, 9548, 
9650, 9652, 9727, 9993, 9994, 11340, 11341, 11499, 11500, 13820, 16467, 21280, 23211, 
42740, 42743, 42757, 49274, 49275, 49276, 49278, 49279, 49280, 49282, 49284, 50813, 
50814, 50815, 50816 และ53449 เฉพาะส่วนท่ีผูจ้  านองเป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์ ในโครงการบางกอกฟรี
เทรดโซน 4 รวม 41 แปลง โดยมีเนือ้ที่ดินประมาณ 252 ไร่ 1 งาน 18.1 ตารางวา (403,672.40 ตาราง
เมตร) พรอ้มอาคารคลงัสินคา้ โรงงานและส านกังานและส่ิงปลกูสรา้งอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งบนที่ดินดงักล่าว 

หนี้ที่จ านองเป็น
ประกัน 

หนีด้งัต่อไปนีท้ี่เกิดขึน้แลว้หรือที่จะเกิดขึน้ภายใตส้ญัญาเชา่ทรพัยสิ์น (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) 
ส าหรบัการลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ซึ่งไดแ้ก่ ค่าเช่ารบัล่วงหนา้ ค่าขาดประโยชนใ์นการใชท้รพัยสิ์นท่ีเช่า
ตามสัญญาเช่าทรัพยสิ์น (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรับการลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 เงิน
จ านวนใด ๆ ที่ตอ้งคืนตามสัญญาเช่าทรพัยสิ์น (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ค่าเสียหาย หรือค่าใชจ้่ายใด ๆ ที่เกิดมีหรืออาจเกิดมีขึน้อนัเนื่องมาจากการเรียกรอ้งให้
ผู้จ  านองปฏิบัติตามข้อตกลงของผู้จ  านองในฐานะผู้ให้เช่าในเรื่องสิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่า
ทรพัยสิ์น (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ของผูร้บัจ านองในฐานะผู้
เช่าตามสญัญาเช่าทรพัยสิ์น (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 และ
การที่ผูร้บัจ านองในฐานะผูเ้ช่าไม่สามารถใชสิ้ทธิต่ออายุสญัญาเช่าทรพัยสิ์น (โครงการบางกอกฟรีเท
รดโซน 4) ส าหรบัการลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ของผูร้บัจ านองได ้เนื่องจากเหตผิุดนดัของผูจ้  านองตามที่
ระบไุวใ้นสญัญาเช่าทรพัยสิ์น (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 

การบังคับจ านอง ผู้รับจ านองจะใช้สิทธิบังคับจ านองไดต้่อเมื่อผู้จ  านองผิดค ามั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าทรัพย์สิน 
(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ที่ตนใหไ้วก้ับผูร้บัจ านองภายใต้
สญัญาเช่าทรพัยสิ์น (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 หรือตกเป็นผู้
ผิดนดัสญัญาภายใตส้ญัญาเช่าทรพัยสิ์น (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทุนเพิ่มเติม
ครัง้ที่ 5 อนัเป็นเหตใุหผู้ร้บัจ านองไม่อาจใชสิ้ทธิต่ออายสุญัญาเช่าทรพัยสิ์น (โครงการบางกอกฟรีเทรด
โซน 4) ส าหรบัการลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ได ้

ก า ร ไ ถ่ ถ อ น
จ านอง 

เมื่อมีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุภายใต้สัญญาเช่าทรัพยสิ์น 
(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 โดยผูจ้  านองไดป้ฏิบตัิหนา้ที่ตามที่
ไดร้ะบุไวข้า้งตน้แลว้ หรือเมื่อสญัญาเช่าทรพัยสิ์น (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทนุ
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เพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ระงบัหรือสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าโดยเหตุอื่นอันมิใช่เป็นกรณีที่ผู้
จ  านองไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่ระบุไวข้า้งตน้ ใหถื้อว่าภาระผูกพนัของผูจ้  านองภายใตส้ญัญานีสิ้น้สดุ
ลงในวนัท่ีจดทะเบียนสิทธิการเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายตุามสญัญาเช่าทรพัยสิ์น (โครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 หรือในวนัที่สญัญาเช่าทรพัยสิ์น (โครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ระงบัหรือสิน้สดุลงดงักล่าว และผูร้บัจ านอง
ตกลงด าเนินการไถ่ถอนจ านองทรพัยสิ์นที่จ  านองใหแ้ก่ผูจ้  านองในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าส าหรบั
ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุภายใตส้ญัญาเช่าทรพัยสิ์น (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบัการ
ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 หรือในวนัที่สญัญาเช่าทรพัยสิ์น (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบัการ
ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ระงบัหรือสิน้สดุลงดงักล่าว 

เหตุสุดวิสัย โปรดพิจารณาเรื่องเหตสุดุวิสยัในรา่งสญัญาเช่าทรพัยสิ์น (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบัการ
ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 

4. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาให้บริการสาธารณูปโภคส่วนกลางและถนนในโครงการ (โครงการบางกอกฟรี
เทรดโซน 4) ส าหรับการลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่5  

ผู้ให้บริการ บรษิัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากดั (“ผู้ให้บริการ”)  

เจ้าของทรัพยส์ิน บีเอฟทีแซด บางปะกง และ บรษิัทย่อยของบีเอฟทีแซด บางปะกง  

ผู้รับบริการ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด ในฐานะทรัสตี ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ พรอสเพค โลจิสติกส์และอินดัสเทรียล 
(“ผู้รับบริการ”) 

สาธารณูปโภค
ส่ วนกลางและ
ถนนในโครงการ 

ที่ดินภาระติดพัน ตามบันทึกข้อตกลงเรื่องภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย ์(บางส่วนของโครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 4) ทั้งนี ้เจ้าของทรัพยสิ์นตกลงว่า ผู้ให้บริการเป็นผู้มีสิทธิในสาธารณูปโภค
ส่วนกลางและถนนภายในโครงการซึ่งตัง้อยู่บนที่ดินภาระติดพนัดงักล่าว เพื่อใหบ้ริการแก่ผูร้บับริการ
และ/หรือ บรวิารของผูร้บับรกิาร ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง ผูเ้ช่ารายย่อยของผูร้บับรกิารภายใตส้ญัญา
นี ้

วัตถุประสงคแ์ละ
ข้ อ ต ก ล ง ก า ร
ให้บริการ 

ตลอดระยะเวลาการใหบ้รกิารผูใ้หบ้รกิารตกลง 

1. ดแูล รกัษา ซ่อมแซม และใหบ้รกิารในส่วนที่เก่ียวขอ้งกบัถนนในโครงการเพื่อใหผู้ร้บับรกิาร และ/
หรือ บริวารของผูร้บับริการ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง ผูเ้ช่ารายย่อยของผูร้บับริการ สามารถใช้
ประโยชนใ์นถนนในโครงการเป็นถนนหลกัภายในโครงการได ้

2. ใหบ้ริการในสาธารณปูโภคส่วนกลางแก่ผูร้บับริการ ส าหรบับริการบางส่วนที่ผูร้บับริการมีหนา้ที่
ตอ้งจดัหาใหแ้ก่ผูเ้ช่ารายย่อยของผูร้บับรกิาร 
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ระยะเวลาการ
ให้บริการ 

สญัญาฉบบันีม้ีผลบงัคบัใชต้ัง้แต่วนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า และมีก าหนดระยะเวลาเท่ากบัระยะเวลา
การเช่าที่คู่สญัญาตกลงกนัในสญัญาเช่าทรพัยสิ์น (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทนุ
เพิ่มเติมครัง้ที่ 5 และสญัญาฉบบันีจ้ะสิน้สดุลงเมื่อสญัญาเช่าทรพัยสิ์น (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 
4) ส าหรบัการลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ฉบบัดงักล่าวครบก าหนดหรือสิน้สดุลงโดยไม่มีการต่อระยะเวลา
การเช่าออกไป 

ค่าบริการ 1. ตลอดระยะเวลาการใหบ้ริการ ผูร้บับริการตกลงจะช าระค่าบริการสาธารณูปโภคส่วนกลางและ
ถนนในโครงการใหแ้ก่ผูใ้หบ้ริการโดยคิดค านวณตามพืน้ที่อาคารของผูร้บับริการ โดยจะช าระ
ล่วงหนา้ในวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า และในวนัท่ี 5 ของทกุเดือน  

2. หากในกรณี ผู้ให้บริการไม่ปฏิบัติหนา้ที่หรือปฏิบัติโดยไม่ถูกตอ้ง ผู้รับบริการมีสิทธิ (แต่ไม่ใช่
หนา้ที่) ที่จะด าเนินการดงักล่าวดว้ยตนเอง หรือใหบุ้คคลอื่นด าเนินการ โดยค่าใชจ้่ายใหห้กักลบ
กับค่าบริการสาธารณูปโภคส่วนกลางและถนนในโครงการตามที่ระบุในสัญญาให้บริการ
สาธารณูปโภคส่วนกลางและถนนในโครงการและค่าธรรมเนียมส าหรบัการบริหารจดัการตาม
สัญญาแต่ ง ตั้ ง ผู้บ ริ ห า รอสั งหาริ มทรัพย์ที่ ผู้ รับบริ ก า รจะต้อ งมี หน้าที่ ช  า ระ ให้แก่  
ผูใ้หบ้รกิาร รวมถึงหนีอ้ื่นใดอนัมีวตัถเุป็นอย่างเดียวกนั และหนีน้ัน้ถึงก าหนดช าระ 

3. หากในกรณี ผู้ให้บริการไม่ปฏิบัติหนา้ที่หรือปฏิบัติโดยไม่ถูกตอ้ง ผู้รับบริการมีสิทธิ (แต่ไม่ใช่
หนา้ที่) ที่จะด าเนินการดงักล่าวดว้ยตนเอง หรือใหบุ้คคลอื่นด าเนินการ โดยผูร้บับริการมีสิทธิน า
ค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการด าเนินการดงักล่าวไปหกักลบกบั 

3.1. ค่าบริการสาธารณูปโภคส่วนกลางและถนนในโครงการตามที่ระบุในสัญญาใหบ้ริการ
สาธารณปูโภคส่วนกลางและถนนในโครงการ (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) และ 

3.2. ค่าธรรมเนียมส าหรับการบริหารจัดการตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพยท์ี่
ผู้รับบริการจะตอ้งมีหน้าที่ช  าระให้แก่ผู้ให้บริการ รวมถึงหนีอ้ื่นใดอันมีวัตถุเป็นอย่าง
เดียวกนั และหนีน้ัน้ถึงก าหนดช าระ 

การโอนสิทธิและ
ห น้ า ที่ ต า ม
สัญญา  

1. ภายในระยะเวลาการใหบ้รกิารผูใ้หบ้รกิารตกลงจะไม่โอนสิทธิและหนา้ที่ใด ๆ  ภายใตส้ญัญาฉบบั
นีใ้หก้ับบุคคลอื่นไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน ทัง้นีไ้ม่ว่าจะไดร้บัค่าตอบแทนหรือไม่ก็ตามโดยไม่ได้
รบัความยินยอมล่วงหนา้จากผูร้บับรกิารเป็นลายลกัษณอ์กัษร  

2. ผู้ให้บริการยินยอมให้ผู้รับบริการโอนสิทธิและหน้าที่ภายใตส้ัญญาฉบับนี ้ ไม่ว่าทั้งหมดหรือ
บางส่วนใหแ้ก่บุคคลใด ๆ ไดโ้ดยจะตอ้งไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผู้
ใหบ้รกิาร 

ภาษีอากรและ
ค่าธรรมเนียม 

1. ตลอดระยะเวลาการให้บริการ ผู้รับบริการตกลงรับผิดชอบภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีอากร อากร
แสตมป์ ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ รวมทั้งเงินอื่นใด ที่เก่ียวขอ้งกับการใหบ้ริการและรบั
บรกิารตามสญัญาฉบบันี ้และที่เก่ียวขอ้งกบัการท าสญัญาฉบบันีแ้ต่เพียงผูเ้ดียว  

2. ในกรณีที่คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งได้ช าระค่าภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีอากร อากรแสตมป์ 
ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ รวมทัง้เงินอื่นใด แทนคู่สญัญาอีกฝ่ายไปก่อน คู่สญัญาฝ่ายที่
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ตอ้งช าระค่าภาษีดงักล่าวตกลงช าระคืนใหแ้ก่คู่สญัญาฝ่ายที่ไดช้ าระไปก่อนจนครบถว้นภายใน 
30 (สามสิบ) วนัท าการ นบัจากวนัท่ีไดร้บัแจง้เป็นหนงัสือจากคู่สญัญาฝ่ายนัน้ 

เหตุผิดนัด ในกรณีที่เกิดเหตกุารณอ์ย่างใดอย่างหน่ึงตามที่ระบใุนกรณีดงัจะกล่าวต่อไปนี ้ใหถื้อเป็นเหตผิุดนดัของ
คู่สญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัเหตกุารณด์งักล่าว 

1. เหตผิุดนดัโดยผูใ้หบ้รกิารและเจา้ของทรพัยสิ์น  

1.1. ในกรณีที่ผูใ้หบ้รกิารและ/หรือเจา้ของทรพัยสิ์นจงใจฝ่าฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลง
ที่เป็นสาระส าคญัที่ระบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้และ/หรือสญัญาที่เก่ียวขอ้ง3 หรือผิดค ารบัรอง
ที่ให้ไว้ในสัญญาฉบับนี ้และ/หรือสัญญาที่เก่ียวข้อง และผู้ให้บริการและ/หรือเจา้ของ
ทรพัยสิ์นไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขภายในระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญาหรือผูใ้หบ้รกิาร
และ/หรือเจา้ของทรพัยสิ์นทราบถึงเหตแุห่งการผิดสญัญานัน้หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่
คู่สญัญาไดต้กลงกนั หรือกรณีที่เจา้ของทรพัยสิ์นไม่ด  าเนินการจดทะเบียนภาระติดพนัใน
อสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ผูร้บับริการในวนัท่ีก าหนดภายใตส้ญัญาตกลงกระท าการของบีเอฟ
ทีแซด บางปะกง บริษัทย่อยของบีเอฟทีแซด บางปะกง และพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์
(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5   

1.2. ในกรณีที่เจา้ของทรพัยสิ์นจ าหน่าย จ่าย โอนสาธารณปูโภคส่วนกลาง และ/หรือท่ีดินถนน
ในโครงการภายในระยะเวลาการใหบ้รกิาร โดยไม่ไดร้บัความยินยอมจากผูร้บับรกิาร  

1.3. ในกรณีใด ๆ ก็ตามที่สาธารณูปโภคส่วนกลางและ/หรือถนนในโครงการตามสญัญานีถ้กู
ยึดตามค าสั่งศาล โดยเกิดจากความผิดของผูใ้หบ้ริการและ/หรือเจา้ของทรพัยสิ์นซึ่งผูใ้ช้
สิทธิไดใ้ชสิ้ทธิถกูตอ้งตามกฎหมาย อนัเป็นเหตใุหผู้ร้บับรกิารและ/หรือเจา้ของทรพัยสิ์นไม่
สามารถใชป้ระโยชนจ์ากสาธารณูปโภคส่วนกลางและ/หรือถนนในโครงการ อย่างเต็มที่ 
ตามเจตนารมณแ์ละวตัถปุระสงคข์องสญัญาฉบบันี ้ 

 

3 1. สญัญาเช่าทรพัยส์นิ (โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่5 และ/หรอื 

2. สญัญาซื้อขายสงัหารมิทรพัย ์(โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่5 และ/หรอื 

3. สญัญาจ านองทรพัยส์นิ (โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่5 และ/หรอื 

4. สญัญาใหบ้รกิารสาธารณูปโภคส่วนกลางและถนนในโครงการ (โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่5 และ/หรอื 

5. สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ (โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่5 และ/หรอื 

6. สญัญาตกลงกระท าการของบเีอฟทแีซด บางปะกง บรษิทัย่อยของบเีอฟทแีซด บางปะกง และพรอสเพค ดเีวลลอปเมนท์ (โครงการบางกอก
ฟรเีทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่5 และ/หรอื 

7. สญัญาตกลงกระท าการของมัน่คงเคหะการ แสนสริ ิและ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ (โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทุน
เพิม่เตมิครัง้ที ่5 

(รวมเรยีกว่า “สญัญาท่ีเก่ียวข้อง”) 
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1.4. ในกรณีที่ผูใ้หบ้ริการและ/หรือเจา้ของทรพัยสิ์นถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรพัยห์รือถูกศาลสั่งให้
ลม้ละลาย หรืออยู่ในขัน้ตอนการเลิกบรษิัท การช าระบญัชี หรือศาลมีค าสั่งใหฟ้ื้นฟกูิจการ
ของผู้ให้บริการและ/หรือเจ้าของทรัพย์สินซึ่งผู้รับบริการเห็นว่ามีผลกระทบต่อ
ความสามารถของผู้ใหบ้ริการและ/หรือเจา้ของทรพัยสิ์นในการช าระหนี ้หรือปฏิบตัิตาม
สญัญานี ้ 

ใหถื้อว่าเป็นเหตุผิดนดัตามสญัญาฉบบันีท้นัที ทัง้นี ้เวน้แต่เป็นเหตุสดุวิสยั หรือเวน้แต่ในกรณีที่
การจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่ เป็นสาระส าคัญหรือการผิดค ารับรองที่ เป็น
สาระส าคญัตามที่ระบไุวใ้นสญัญาที่เก่ียวขอ้งนัน้ ๆ เป็นผลเนื่องมาจากการท่ีผูร้บับรกิารในฐานะ
คู่สญัญาไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาที่เก่ียวขอ้งขา้งตน้ หรือเวน้แต่ไดก้ าหนดไวเ้ป็น
อย่างอื่นในสญัญาฉบบันี ้

2. เหตผิุดนดัโดยผูร้บับรกิาร 

หากผูร้บับริการจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามขอ้ตกลงที่เป็นสาระส าคญัตามที่ระบุไวใ้นสัญญา
ฉบบันี ้และ/หรือสญัญาที่เก่ียวขอ้ง หรือผิดค ารบัรองที่เป็นสาระส าคญัตามที่ใหไ้วใ้นสญัญาฉบบั
นี ้และ/หรือสญัญาที่เก่ียวขอ้ง และผูร้บับริการไม่สามารถด าเนินการแกไ้ข และปฏิบตัิให้ถูกตอ้ง
ตามสัญญาภายในระยะเวลาที่ก าหนดในสัญญาหรือวันที่ผูร้บับริการทราบถึงเหตุแห่งการผิด
สัญญานั้นหรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สัญญาไดต้กลงกัน ใหถื้อเป็นเหตุผิดนัดตามสัญญา
ฉบบันี ้ 

ทัง้นี ้เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั หรือเวน้แต่ในกรณีที่การจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่เป็น
สาระส าคัญหรือการผิดค ารับรองที่เป็นสาระส าคัญตามที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี ้และ/หรือ
สญัญาที่เก่ียวขอ้ง เป็นผลเนื่องมาจากการที่ผูใ้หบ้ริการในฐานะคู่สัญญาไม่ปฏิบตัิหน้าที่ตามที่
ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้และ/หรือสญัญาที่เก่ียวขอ้ง หรือเวน้แต่ไดก้ าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่นใน
สญัญาฉบบันี ้

การเลิกสัญญา
แล ะก า ร เ รี ยก
ค่าเสียหาย 

1. สิทธิของผูร้บับรกิารเมื่อเกิดเหตผิุดนดัโดยผูใ้หบ้รกิาร 

1.1. ในกรณีที่เกิดเหตกุารณต์ามที่ระบไุวใ้นขอ้ 1.1 ของหวัขอ้เหตผิุดนดั ผูร้บับรกิารมีสิทธิเรียก
ค่าเสียหายจากผูใ้หบ้รกิารและ/หรือเจา้ของทรพัยสิ์นจากเหตดุงักล่าวได ้โดยไม่มีผลท าให้
สญัญาฉบบันีสิ้น้สดุลง 

เว้นแต่ความเสียหายดังกล่าวเกิดจากผู้ให้บริการและ/หรือเจ้าของทรัพย์สินจงใจ  
ฝ่าฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี ้ และ/หรือสัญญาที่
เก่ียวข้องและมีผลกระทบอย่างรา้ยแรงต่อสาธารณูปโภคส่วนกลาง และ/หรือถนนใน
โครงการ และเป็นเหตุใหผู้ร้บับริการไม่สามารถใชป้ระโยชนจ์ากสาธารณปูโภคส่วนกลาง 
และ/หรือถนนในโครงการตามเจตนารมณ์และวัตถุประสงค์ของสัญญาที่เก่ียวข้อง 
ผู้รับบริการมีสิทธิเรียกค่าเสียหายจากผู้ให้บริการและ/หรือเจ้าของทรัพยสิ์นจากเหตุ
ดงักล่าวและ/หรือบอกเลิกสญัญาฉบบันีไ้ดท้นัทีและผูใ้หบ้รกิารจะตอ้งช าระคืนค่าบรกิาร
คงเหลือ รวมถึงเงินหรือผลประโยชนอ์ื่นใดที่ผูใ้หบ้ริการไดร้บัไวใ้นนามผูร้บับริการใหแ้ก่
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ผู้รับบริการตามสัดส่วนของระยะเวลาการให้บริการที่เหลืออยู่ ทั้งนี ้ ไม่ตัดสิทธิของ
ผูร้บับริการในการเรียกรอ้งค่าเสียหายและ/หรือค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการที่มีเหตผิุด
นดัเกิดขึน้นัน้ 

1.2. ในกรณีที่เกิดเหตุการณต์ามที่ระบุไวใ้นขอ้ 1.2 ขอ้ 1.3 และ ขอ้ 1.4 ของหวัขอ้เหตุผิดนดั 
โดยผูใ้หบ้ริการและ/หรือเจา้ของทรพัยสิ์นไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขภายในระยะเวลาที่
ก าหนดในสัญญา ผู้รับบริการมีสิทธิเรียกค่าเสียหายจากผู้ให้บริการและ/หรือเจา้ของ
ทรพัยสิ์นจากเหตดุงักล่าว และ/หรือ บอกเลิกสญัญาฉบบันีไ้ดท้นัที และผูใ้หบ้รกิารจะตอ้ง
ช า ร ะ คื น ค่ า บ ริ ก า ร ค ง เ ห ลื อ  ร ว ม ถึ ง เ งิ น ห รื อ ผ ล ป ร ะ โ ย ช น์ อื่ น ใ ด ที่ 
ผู้ให้บริการไดร้ับไว้ในนามผู้รับบริการให้แก่ผู้รับบริการตามสัดส่วนของระยะเวลาการ
ใหบ้รกิารท่ีเหลืออยู่  

นอกจากนี ้ผูใ้หบ้ริการตกลงชดใชค้่าขาดประโยชนจ์ากการที่ผู้รบับริการไม่สามารถใช้
ประโยชน์สาธารณูปโภคส่วนกลาง และ/หรือถนนในโครงการได้ตามระยะเวลาการ
ให้บริการที่ก าหนดไว้ในสัญญาฉบับนี ้ทั้งนี ้ไม่ตัดสิทธิของผู้รับบริการในการเรียกรอ้ง
ค่าเสียหายและ/หรือค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดัเกิดขึน้นัน้ 

1.3. การใชสิ้ทธิของผูร้บับริการตามที่ระบุไวใ้นขอ้นี ้ผูร้บับริการมีสิทธิพิจารณาว่าจะใชสิ้ทธิ
เฉพาะส่วนของสาธารณปูโภคส่วนกลางและ/หรือ พืน้ท่ีถนนในโครงการท่ีไดร้บัผลกระทบ
จากเหตผิุดนดันัน้หรือไม่ก็ได ้

2. สิทธิของผูใ้หบ้รกิารเมื่อเกิดเหตผิุดนดัโดยผูร้บับรกิาร 

2.1. ในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ตามที่ระบุไว้ในข้อ 2 ของหัวข้อเหตุผิดนัด ผู้ให้บริการจะเรียก
ค่าเสียหายจากผูร้บับรกิารจากเหตดุงักล่าว และไม่มีผลท าใหส้ญัญาฉบบันีสิ้น้สดุลง  

เวน้แต่ ความเสียหายดงักล่าวเกิดจากผูร้บับรกิารจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่
ระบุไวใ้นสัญญานี ้และมีผลกระทบอย่างรา้ยแรงต่อสาธารณูปโภคส่วนกลาง และ/หรือ
ถนนในโครงการภายใตส้ัญญาฉบับนี ้ผูใ้หบ้ริการมีสิทธิบอกเลิกสัญญาฉบับนีไ้ด้ทันที 
โดยผูใ้หบ้ริการไม่ตอ้งช าระคืนค่าบริการคงเหลือใหแ้ก่ผูร้บับริการ ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิของผู้
ใหบ้รกิารในการเรียกรอ้งค่าเสียหายและ/หรือค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดั
เกิดขึน้นัน้  

2.2. การใชสิ้ทธิของผูใ้หบ้ริการตามที่ระบุไวใ้นขอ้นี ้ผูใ้หบ้ริการมีสิทธิพิจารณาว่าจะใชสิ้ทธิ
เฉพาะส่วนพืน้ท่ีถนนในโครงการท่ีไดร้บัผลกระทบจากเหตผิุดนดันัน้หรือไม่ก็ได ้ 

3. ในกรณีที่สัญญาที่เก่ียวข้องสิน้สุดลงทั้งหมดโดยไม่ไดเ้กิดจากเหตุผิดนัดจากคู่สัญญาฝ่ายใด
ภายใตข้้อก าหนดและเงื่อนไขของสัญญาดังกล่าว คู่สัญญาตกลงให้สัญญาฉบับนีสิ้น้สุดลง
เช่นกนั 

4. ในกรณีที่คู่สัญญาตกลงเลิกสัญญา หรือ หากมีการเพิกถอนหรือยกเลิกสถานะของผูร้บับริการ
โดยผลของกฎหมายและ/หรือค าสั่งของหน่วยงานของรัฐที่ เก่ียวข้อง ซึ่งรวมถึงส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์และ/หรือ
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คณะกรรมการก ากับตลาดทุน ทั้งนี ้ โดยไม่ใช่ความผิดของคู่สัญญาฝ่ายใด หรือเมื่อผู้ถือ
หน่วยทรสัตม์ีมติใหเ้ลิก ผูร้บับรกิารใหถื้อว่าสญัญาฉบบันีสิ้น้สดุลง โดยที่คู่สญัญาแต่ละฝ่ายไม่มี
สิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใชจ้่าย หรือเงินหรือประโยชนต์อบแทนอื่นใดจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้ 

เพื่อประโยชนแ์ห่งความชัดเจน คู่สัญญารบัทราบและตกลงว่าการที่ส  านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์และ/หรือ คณะกรรมการก ากบัตลาด
ทุนมีค าสั่งเพิกถอน หรือยกเลิกสถานะของผูร้บับริการ ไม่ถือเป็นเหตุสดุวิสยัตามที่ก าหนดไวใ้น
สญัญาฉบบันี ้

การสิ้น สุดของ
สัญญา 

สญัญาฉบบันีจ้ะสิน้สดุลงเมื่อ 

1. เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการใหบ้รกิาร 

2. คู่สญัญาตกลงเลิกสญัญา 

3. เมื่อสัญญาเช่าทรัพยสิ์น (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน  4) ส าหรับการลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 
สิน้สดุลง 

4. เนื่องจากมีการเพิกถอน หรือยกเลิกสถานะของผูร้บับริการโดยผลของกฎหมาย และ/หรือ ค าสั่ง
ของหน่วยงานของรฐัที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึงคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมการก ากบั
ตลาดทนุ ทัง้นี ้โดยไม่ใช่ความผิดของคู่สญัญาฝ่ายใด 

ผ ล ข อ ง ก า ร
สิ้ น สุ ด ข อ ง
สัญญา 

การสิ ้นสุดสัญญา หรือการเลิกสัญญาตามสัญญาฉบับนี ้จะไม่ เป็นผลท าให้ผู้รับบริการหรือ  
ผู้ให้บริการหลุดพ้นจากหน้าที่  และความรับผิดชอบต่อคู่สัญญาอีกฝ่ายในการช าระเงินจ านวน  
ต่าง ๆ ที่ถึงก าหนดช าระ หรือคา้งช าระ หรือการกระท า หรืองดเวน้กระท าใด ๆ ณ เวลา หรือก่อนวนั
สิน้สดุสญัญา หรือวนัท่ีมีการเลิกสญัญาฉบบันี ้

เหตุสุดวิสัย โปรดพิจารณาเรื่องเหตสุดุวิสยัในรา่งสญัญาเช่าทรพัยสิ์น (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบัการ
ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 

5. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรับการ
ลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่5  

คู่สัญญา 1. บรษิัท พรอสเพค รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั (“ผู้จัดการกองทรัสต”์) 

2. บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด ในฐานะทรสัตี ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน
อสั ง ห า ริ ม ท รัพ ย์แ ล ะ สิ ท ธิ ก า ร เ ช่ า อสั ง ห า ริ ม ท รัพ ย์  พ ร อส เพค  โ ลจิ ส ติ ก ส์แ ล ะ  
อินดสัเทรียล (“กองทรัสต”์) 

3. บริษัท บี เอฟทีแซด บางปะกง จ ากัด  ( “บี เอฟทีแซด บางปะกง ”  หรือ “ ผู้บ ริหาร
อสังหาริมทรัพย”์)  
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ผู้ บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพย ์

บีเอฟทีแซด บางปะกง 

วันที่สัญญามีผล
ใช้บังคับ 

ใหส้ญัญาฉบบันีม้ีผลใชบ้งัคบันบัแต่วนัท่ีกองทรสัตล์งทุนในอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ (“วันที่
สัญญามีผลใช้บังคับ”) 

ท รั พ ย์ สิ น ที่
กองทรัสตล์งทุน 

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน  4 มีรายละเอียดตามสัญญาเช่า
ทรพัยสิ์น (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 

ระยะเวลาการจ้าง
บริหาร 

1. คู่สญัญาตกลงใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยป์ฏิบตัิหนา้ที่ต่าง  ๆ  ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี้
เป็นระยะเวลา 10 ปี นบัตัง้แต่วนัท่ีสญัญามีผลใชบ้งัคบั (“ระยะเวลาการจ้างบริหารช่วงแรก”) 

2. เมื่อครบระยะเวลาการจา้งบริหารช่วงแรกหรือระยะเวลาการจา้งบริหารช่วงต่อ ๆ ไป (แลว้แต่
กรณี) โดยในช่วงระยะเวลาการจ้าง ผู้จัดการกองทรัสตห์รือทรัสตีมิไดแ้จ้งเหตุผิดสัญญาต่อ
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์คู่สัญญาตกลงใหต้่ออายุสัญญาฉบับนีอ้อกไปอีกคราวละ 10 ปี โดย
อัตโนมัติ โดยเงื่อนไขและหลักเกณฑข์องสัญญาที่ต่อออกไปใหเ้ป็นตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญา
ฉบับนี ้อย่างไรก็ดี ระยะเวลาการจา้งบริหารจะตอ้งไม่เกินกว่าระยะเวลาการเช่าช่วงภายใต้
สญัญาการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

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

1. หนา้ที่ทั่วไป 

 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยต์กลงปฏิบัติหน้าที่ทั่วไปในการบริหารและจัดการอสังหาริมทรพัยท์ี่
กองทรัสตล์งทุนตามที่ระบุไว้ในสัญญานี ้หรือหน้าที่ใด ๆ ที่คู่สัญญาจะไดต้กลงกันเป็นลาย
ลักษณอ์ักษร โดยการปฏิบัติหนา้ที่ดังกล่าวจะตอ้งสอดคลอ้งกับแผนการด าเนินงานประจ าปี 
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายหลกัทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้เพื่อประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผู้
ถือหน่วยทรสัต ์ 

2. หนา้ที่ที่ไดร้บัมอบหมายเพิ่มเติม 

นอกเหนือจากหนา้ที่ที่ไดร้ะบุไวใ้นสญัญา ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่ที่จะตอ้งด าเนินการ
ใด ๆ ตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไดม้อบหมายเพิ่มเติมตามสมควรแก่กรณีเฉพาะที่เก่ียวเนื่องกบั
การด าเนินงานของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน และ/หรือ ที่เก่ียวเนื่องกบัการปฏิบตัิหนา้ที่
ตามที่ก าหนดในสัญญาฉบับนี ้ทั้งนี ้เพื่อประโยชน์ของกองทรัสตแ์ละผู้ถือหน่วยทรัสต ์ โดย
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีสิทธิที่จะไดร้บัค่าตอบแทนส าหรบัการปฏิบัติหนา้ที่เพิ่มเติมดงักล่าว
ตามที่จะไดต้กลงกนัต่อไป 

อย่างไรก็ดี หากหน้าที่นั้นมีผลเป็นการเพิ่มภาระหนา้ที่ให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรพัยอ์ย่างมี
นยัส าคญั หรืออาจก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์ย่างมีนยัส าคญั ผูบ้รหิาร
อสังหาริมทรัพยส์งวนสิทธิที่จะปฏิเสธการปฏิบัติหน้าที่ตามที่ได้รับมอบหมายเพิ่มเติมจาก
กองทรสัตด์งักล่าว ในกรณีดงักล่าวทรสัตีมีสิทธิที่จะมอบหมายหนา้ที่นัน้ใหบ้คุคลอื่นปฏิบตัิแทน
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ได ้ดว้ยค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์ทัง้นี ้การปฏิบตัิหนา้ที่ของบคุคลดงักล่าว จะตอ้งไม่ส่งผลกระทบ
ต่อการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์ามสญัญานีเ้กินสมควร 

3. หนา้ที่ในการจดัใหม้ีบคุลากรท่ีเพียงพอและเหมาะสม 

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยต์กลงที่จะจัดใหม้ีบุคลากรเพื่อปฏิบัติงานประจ าที่อสังหาริมทรัพยท์ี่
กองทรสัตล์งทุน และดูแลจดัการบริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนในเวลา และจ านวนท่ี
เหมาะสม บุคลากรที่จัดให้มีดังกล่าวต้องเป็นผู้มีความรู ้และประสบการณ์ในการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ที่ กองทรัสต์ลงทุนและมีคุณสมบัติ ในการปฏิบัติหน้าที่ เ ป็นผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์ 

4. หนา้ที่ในการจดัท าแผนการด าเนินงานประจ าปี 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์กลงจดัท าแผนการด าเนินงานประจ าปีในการบริหารอสงัหารมิทรพัยท์ี่
กองทรสัตล์งทุน และจะเสนอแผนการด าเนินงานประจ าปีของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ
ดงักล่าว ต่อผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อขออนมุตัิเป็นการล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 60 (หกสิบ) วนัก่อนวนั
สิน้สดุรอบปีบญัชีแต่ละปี และผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเสนอใหท้รสัตีเพื่อขออนมุตัิเป็นการล่วงหนา้
ไม่น้อยกว่า 30 (สามสิบ) วันก่อนวันสิน้สุดรอบปีบัญชีแต่ละปี โดยส่งพร้อมกับแผนการ
ด าเนินงานประจ าปีล่วงหน้า 2 ปี เฉพาะที่ เ ก่ียวกับการปรับปรุง และ/หรือ ซ่อมแซม
อสังหาริมทรัพยท์ี่กองทรัสตล์งทุน (Major Renovation) ยกเว้นแผนการด าเนินงานประจ าปี 
2569 ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ผูจ้ัดการกองทรสัต ์และทรสัตีจะพิจารณาและตกลงร่วมกันถึง
แผนการด าเนินงานประจ าปีดังกล่าวภายใน 15 (สิบหา้) วันท าการนับแต่วันที่สัญญามีผลใช้
บงัคบั และคู่สญัญาตกลงใหใ้ชแ้ผนการด าเนินงานประจ าปีที่เสนอส าหรบัการด าเนินงานในรอบ
ปี 2569  

อย่างไรก็ดี ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์าจปรบัเปล่ียนแผนการด าเนินงานประจ าปีดงักล่าวไดต้าม
ความเหมาะสมโดยพิจารณาจากประโยชนส์งูสดุของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุประกอบ
กบัสภาวะธุรกิจการตลาดและอตุสาหกรรม 

5. หนา้ที่ในการเก็บรกัษาส าเนาเอกสาร 

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะเก็บรกัษาส าเนาเอกสารหลักฐานต่าง  ๆ  ที่เก่ียวขอ้งกับการบริหาร
อสังหาริมทรัพยท์ี่กองทรัสตล์งทุนตามความจ าเป็นและสมควร ซึ่งรวมถึงชุดส าเนาเอกสาร
ประกอบยืนยันการจ่ายเงินสดย่อยต่าง  ๆ (ถ้ามี) ซึ่งรวมถึง ไฟลส์แกนส าเนาใบเสร็จรับเงิน
ค่าใชจ้่ายต่าง  ๆ  ตามที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยเ์ป็นผูด้  าเนินการ หรือติดต่อประสานงาน เป็น
ระยะเวลาอย่างนอ้ย 5 ปียอ้นหลังในสภาพสมบูรณ ์ครบถว้น และพรอ้มใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์
ทรสัตี และผูท้ี่เก่ียวขอ้งตรวจสอบ และจะส่งมอบส าเนาเอกสารดังกล่าวคืนแก่กองทรสัตเ์มื่อ
สญัญาฉบบันีสิ้น้สดุ  

6. หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งกบัการจดัตัง้เขตปลอดอากร 

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์บัรองว่า ตลอดระยะเวลาการจา้งบริหารตามสญัญาฉบบันี ้(รวมถึงที่
ไดต้่ออาย)ุ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะปฏิบตัิตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการเป็นผูไ้ดร้บัอนญุาต
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จดัตัง้เขตปลอดอากรอย่างเคร่งครดั และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะไม่กระท าการใด ๆ อนัเป็น
การผิดเงื่อนไขใด ๆ หรือกระท าการใด ๆ  อนัเป็นเหตใุหใ้บอนุญาตที่เก่ียวขอ้งกบัเขตปลอดอากร
ดังกล่าวถูกยกเลิกหรือเพิกถอนโดยหน่วยงานที่เก่ียวขอ้งกับใบอนุญาตดังกล่าว และผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยจ์ะบอกกล่าวใหก้องทรสัตท์ราบเป็นหนงัสือโดยไม่ชกัชา้ กรณีมีเหตุการณใ์ด ๆ 
อนัเป็นการผิดเงื่อนไขใด ๆ หรือการกระท าการใด ๆ อนัท าใหใ้บอนญุาตที่เก่ียวขอ้งกบัเขตปลอด
อากรถกูยกเลิก หรือเพิกถอนโดยหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 

ในกรณีที่เกิดเหตุการณใ์ด ๆ อันท าใหใ้บอนุญาตที่เก่ียวขอ้งกับเขตปลอดอากรถูกยกเลิก หรือ
เพิกถอนโดยหน่วยงานที่เก่ียวขอ้ง ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยจ์ะใหค้วามร่วมมือในการด าเนินการ
เพื่อให้บุคคลใด ๆ ที่กองทรัสตแ์ต่งตัง้ตามที่เห็นสมควร (“บุคคลที่กองทรัสตแ์ต่งตั้ง”) เขา้
ด าเนินการขอใบอนุญาตที่เก่ียวข้องกับการจัดตัง้เขตปลอดอากร รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงให้
บุ ค ค ลที่ ก อ ง ท รั ส ต์ แ ต่ ง ตั้ ง มี สิ ท ธิ บ ริ ห า ร จั ด ก า ร ใ นพื ้น ที่ โ ค ร ง ก า ร บ า ง ก อ ก ฟ รี  
เทรดโซน 4 เพื่อใหโ้ครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 ด าเนินกิจการต่อไปไดโ้ดยไม่มีผลกระทบ 
และให้บุคคลที่กองทรัสต์แต่งตั้งสามารถปฏิบัติตามกฎหมายที่เก่ียวข้องกับการเป็นผู้ได้รับ
อนุญาตจดัตัง้เขตปลอดอากรเพื่อประโยชนข์องโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 โดยรวม ทัง้นี ้
โดยจะไม่เรียกรอ้งค่าใชจ้่ายใด ๆ เพิ่มเติมจากกองทรสัต ์

ค่าตอบแทน และ 
ค่าใช้จ่าย 

1. ค่าตอบแทนในการบริหารอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนคิดค านวณตามรายไดค้่าเช่าและ
ค่าบริการจากสัญญาเช่าและสญัญาบริการที่ท  ากับลูกคา้ ซึ่งกองทรสัตไ์ดร้บัในรอบเดือนตาม
หลกัเกณฑก์ารรบัรูร้ายไดต้ามมาตรฐานทางบญัชีที่รบัรองโดยทั่วไป ดงัต่อไปนี ้

1.1. ช าระในรอ้ยละ 2.0 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร  

2. ค่าตอบแทนเพื่อสรา้งแรงจูงใจในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนให้ผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์คิดค านวณจากผลการบริหารอสงัหาริมทรพัย์* ดงัต่อไปนี ้

2.1. ช าระในอตัรารอ้ยละ 4.0 ของผลการบริหารอสงัหาริมทรพัย์*  

3. กองทรัสต์ตกลงที่จะช าระค่าตอบแทนให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นรายเดือนโดยให้
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ดัท าใบแจง้หนี ้(Invoice) โดยเป็นยอด ณ วันสิน้เดือนที่ค  านวณจาก
รายงานผูเ้ช่าช่วง (Rent Roll) และส่งมอบใหก้ับกองทรสัต ์และกองทรสัตจ์ะช าระค่าตอบแทน
ตามที่ก าหนดในใบแจง้หนีภ้ายใน 15 (สิบหา้) วนันบัจากวนัท่ีกองทรสัตไ์ดร้บัใบแจง้หนีด้งักล่าว 
ในการนี ้โดยคู่สัญญาตกลงให้มีการปรับปรุงค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพยร์ายเดือน
ดงักล่าวเมื่อไดร้บัมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์(Net Asset Value) ที่ไดร้บัการยืนยนัจาก
ผู้จัดการกองทรัสตแ์ละทรัสตีแลว้ และจะมีการจ่ายเพิ่มหรือช าระคืนโดยเพิ่มหรือหักกลบกับ
ค่าตอบแทนที่ใหแ้ก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นรอบถดัไป 

*หมายเหตุ: ผลการบริหารอสงัหาริมทรพัย์ หมายถึง ส่วนเกินอนัเกิดจากผลรวมของรายรบัหกั
ดว้ยผลรวมของค่าใชจ้่ายในการบริหารทรพัย์สินทัง้หมดของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรสัต์เขา้
ลงทนุ ก่อนค่าเสือ่มราคา รายการตดับญัชี ดอกเบีย้จ่ายและภาษี  
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4. ค่าธรรมเนียมในการจัดหาผู้เช่าช่วง (ในกรณีที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์แนะน าหรือจัดหา 
ผูเ้ช่าช่วง) 

4.1. ผู้เช่าช่วงรายใหม่ โดยมีระยะเวลาการเช่าเท่ากับหรือตั้งแต่ 3 ปีขึน้ไป แต่ไม่เกิน  
3 ปี 1 เดือน ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยไ์ดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากับค่าเช่าที่กองทรสัตจ์ะ
ไดร้บัจ านวน 1 เดือน ในกรณีระยะเวลาการเช่าไม่ถึง 3 ปี ใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรัพยม์ี
สิทธิได้รับค่าธรรมเนียมโดยค านวณตามสัดส่วนระยะเวลาการเช่าจริง เทียบกับ
ระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 36 เดือน ในกรณีระยะเวลามากกว่า 3 ปี 1 เดือนขึน้ไปแต่ไม่
เ กิ น  9 ปี  ผู้ บ ริ ห า ร อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์ ไ ด้ รั บ ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม เ ท่ า กั บ 
ค่าเช่าที่กองทรัสต์จะได้รับจ านวน 1.5 เดือน ในกรณีระยะเวลามากกว่า 9 ปีขึน้ไป 
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากับค่าเช่าที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจ านวน 2 
เดือน 

4.2. ผู้เช่าช่วงเดิมต่อสัญญาเช่าและสัญญาบริการกับกองทรัสต์โดยมีระยะเวลาการเช่า
เท่ากับหรือตั้งแต่ 3 ปีขึน้ไป แต่ไม่เกิน 3 ปี 1 เดือน ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้รับ
ค่าธรรมเนียมเท่ากับค่าเช่าที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจ านวน 0.5 เดือน ในกรณีระยะเวลาการ
เช่าไม่ถึง 3 ปี ให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยม์ีสิทธิไดร้ับค่าธรรมเนียมโดยค านวณตาม
สัดส่วนระยะเวลาการเช่าจริง เทียบกับระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 36 เดือน ในกรณี
ระยะเวลามากกว่า 3 ปี 1 เดือนขึน้ไปแต่ไม่เกิน 9 ปี ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไดร้ับ
ค่าธรรมเนียมเท่ากับค่าเช่าที่กองทรสัต ์จะได้รบัจ านวน 0.75 เดือน ในกรณีระยะเวลา
มากกว่ า  9 ปี ขึ ้น ไป  ผู้บ ริ ห า รอสั ง หา ริ มท รัพย์ ไ ด้รับค่ า ธ ร รม เนี ยม เท่ ากับ 
ค่าเช่าที่กองทรสัต ์จะไดร้บัจ านวน 1 เดือน 

5. ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยต์ามสญัญาฉบบันีจ้ะตอ้ง
เป็นไปตามประมาณการค่าใชจ้่ายที่ระบไุวใ้นแผนการด าเนินงานประจ าปีของกองทรสัต ์(ซึ่งอาจ
มีการแกไ้ขเพิ่มเติมเป็นคราว ๆ) เวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตกลงเป็นอย่างอื่น  

การพิจารณาผล
การด า เ นินงาน
ข อ ง ผู้ บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพย ์

1. ตลอดอายุของสญัญาฉบบันี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีอ  านาจในการพิจารณาผลการด าเนินงานของ
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์นรอบระยะเวลาทุก ๆ 3 ปี นับจากวันที่กองทรสัตล์งทุนในทรพัยสิ์น 
(“ระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงาน”) การพิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรพัยจ์ะพิจารณาจากก าไรจากการด าเนินงานของอสังหาริมทรพัย ์(EBITDA) โดย
เฉล่ียในช่วงระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงาน โดยก าไรจากการด าเนินงานของ
อสังหาริมทรพัย ์(EBITDA) โดยเฉล่ียในแต่ละรอบระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงาน
จะตอ้งไม่ต ่ากว่ารอ้ยละ 70 ของแผนการด าเนินงานประจ าปี 

2. ในกรณีที่รายไดจ้ากการด าเนินงานเฉล่ียในช่วงระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงานใดต ่า
กว่าเกณฑก์ารพิจารณาผลการด าเนินงาน  ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาผลการด าเนินงานของ
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์ีกครัง้ในปีถดัไป โดยจะพิจารณารายไดจ้ากการด าเนินงานเฉล่ียในชว่ง
ระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงานตามรอบที่ต  ่ากว่าเกณฑ์การพิจารณาผลการ
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ด าเนินงาน รวมกับระยะเวลา 1 ปี นับจากวันครบก าหนดตามรอบนั้น (“ระยะเวลาแก้ไขผล
การด าเนินงาน”)  

ข้อตกลงกระท า
การหรือละเว้น
กระท าการของ
ผู้ บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพย ์ 

1. เว้นแต่จะเป็นการด าเนินการซึ่งเก่ียวข้องหรือเก่ียวเนื่องกับการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยต์ามที่ระบไุว ้หรือบทบญัญัติใด ๆ ของสญัญาฉบบันี ้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะ
ไม่กระท าการใด ๆ รวมทั้งการลงนามในเอกสารใด  ๆ  การให้ถ้อยค าต่อเจา้หน้าที่ของตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เจา้หนา้ที่ของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ เจา้หนา้ที่
ของหน่วยราชการอื่นใดในนามกองทรสัต ์และจะไม่ก่อภาระหนา้ที่ ความผกูพนัใด ๆ ในนามของ
กองทรสัต ์หรือผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดยไม่ไดร้บัความยนิยอมจากทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็น
ลายลกัษณอ์กัษรล่วงหนา้ก่อนการด าเนินการดงักล่าว 

2. หากมีการเปล่ียนแปลงบคุลากรหลกัในการจดัการ และบรหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะตอ้งแจ้งให้กองทรัสต์ทราบเป็นลายลักษณ์อักษร โดยผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัยจ์ะตอ้งจดัหาบุคลากรหลักรายใหม่ที่มีความรูแ้ละประสบการณใ์นการบริหาร
อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน และเป็นผูท้ี่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยพ์ิจารณาว่ามีคุณสมบตัิ
เหมาะสมในการปฏิบตัิหนา้ที่แทนบุคลากรหลกัรายเดิม และไม่มีผลกระทบต่อการปฏิบตัิหนา้ที่
ต่าง ๆ ของผู้บริหารอสังหาริมทรพัยต์ามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาฉบับนีโ้ดยไม่ชักชา้เพื่อใหก้าร
บรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุเป็นไปอย่างต่อเนื่อง 

3. ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะปฏิบตัิหนา้ที่โดยซื่อสตัย ์สจุริต และใชค้วามระมดัระวงัโดยค านึงถึง
มาตรฐานการประกอบอาชีพของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละผลประโยชนข์องกองทรสัต ์

4. ระหว่างที่สญัญานีม้ีผลใชบ้งัคบั หรือภายหลงัจากที่มีการเลิกสญัญานีเ้ป็นเวลาอีก 3 ปีคู่สญัญา
ตกลงที่จะเก็บรกัษาขอ้มลูที่เก่ียวกับสญัญาฉบบันี ้หรือคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่ง ซึ่งคู่สญัญานัน้ได้
ล่วงรูม้าหรือไดร้ับการเปิดเผยให้ทราบในระหว่างอายุแห่งสัญญานีเ้ป็นความลับ และจะไม่
เปิดเผยขอ้มลูอนัเป็นความลบัดงักล่าวใหแ้ก่บคุคลใด ๆ ทราบ เวน้แต่ 

1. เป็นการเปิดเผยขอ้มลูดงักล่าวแก่กรรมการ พนกังาน ที่ปรกึษา หรือตวัแทนของคู่สญัญา
เพื่อประโยชนใ์นการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี ้โดยที่บุคคลดังกล่าวตกลงจะเก็บขอ้มลูที่
ไดร้บัไวเ้ป็นความลบัเช่นเดียวกนั 

2. เป็นการเปิดเผยโดยอ านาจของกฎหมายที่เก่ียวข้อง หรือคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งยินยอม
อนุญาตเป็นลายลักษณ์อักษรให้เปิดเผยได ้หรือเป็นไปตามข้อบังคับและแนวทางการ
ปฏิบตัิงานของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หรือ 

3. เป็นขอ้มลูที่สาธารณชนทราบเป็นการทั่วไปอยู่ก่อนแลว้ 

การเลิกสัญญา สญัญาฉบบันีอ้าจถกูบอกเลิกไดโ้ดยคู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งหากเกิดเหตุการณใ์ด ๆ ดงัต่อไปนี ้ทัง้นี ้
ให้คู่สัญญาที่ เ ก่ียวข้องแจ้งการบอกเลิกสัญญาให้แก่คู่สัญญาฝ่ายหนึ่งทราบล่วงหน้าเป็น  
ลายลกัษณอ์กัษรเป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 30 วนั 

1. ทรสัตีมีสิทธิบอกเลิกสญัญาไดใ้นกรณีใดกรณีหน่ึงดงัต่อไปนี ้
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1.1. ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยไ์ม่ปฏิบัติตามข้อตกลงตามที่ก าหนดไว้ภายใตส้ัญญาตกลง
กระท าการตามที่จะไดล้งนามกนัต่อไประหว่างผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยก์ับทรสัตีในนาม
กองทรสัต ์

1.2. ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์กระท าการหรือละเว้นกระท าการอันเป็นเหตุให้ขาดความ
น่าเชื่อถือในการปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญา 

2. ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีสิทธิบอกเลิกสญัญาไดใ้นกรณีใดกรณีหน่ึงดงัต่อไปนี ้

2.1. ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยถ์กูศาลสั่งพิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขาด หรือถกูศาลสั่งใหล้ม้ละลาย หรือ
อยู่ในขัน้ตอนการเลิกบรษิัท การช าระบญัชี 

2.2. ศาลมีค าสั่งใหฟ้ื้นฟูกิจการของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์่อศาลหรือหน่วยงานราชการที่
เก่ียวขอ้งซึ่งส่งผลกระทบต่อความสามารถของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์นการช าระหนี ้
หรือปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้

2.3. กร ณีตามที่ ก า หนด ใน เ รื่ อ ง ก า รพิ จ า รณาผลกา รด า เ นิ น ง านของผู้บ ริ ห า ร  
อสงัหารมิทรพัย ์โดยจะตอ้งเป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้

2.4. ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันีใ้นส่วนท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัการเงินของกองทรสัตโ์ดยจงใจหรือโดยทจุรติ 

2.5. กรณีผูจ้ดัการกองทรสัตพ์บว่า ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยก์ระท าการหรือละเวน้กระท าการ
อนัเป็นเหตใุหข้าดความน่าเชื่อถือในการปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาฉบบันี ้

3. ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิเลิกสัญญาได้ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่บริหารจัดการ
กองทรสัตต์ามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์อนัเป็นผลใหเ้กิดความเสียหายต่อกองทรสัตอ์ย่าง
มีนยัส าคญัจนอาจก่อใหเ้กิดความเสียหายต่อผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย  ์

4. คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งมีสิทธิเลิกสญัญาไดใ้นกรณีใดกรณีหน่ึงดงัต่อไปนี ้

4.1. กองทรัสตเ์ลิกกองทรัสตต์ามที่ก าหนดไว้ในหัวข้อ “การเลิกสัญญาก่อตั้งทรัสต”์ ของ
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. มีค าสั่งใหเ้ลิกกองทรสัต ์

4.2. อสังหาริมทรัพยท์ี่กองทรัสต์ลงทุนถูกท าลายทั้งหมดหรือไดร้ับความเสียหายอย่างมี
นัยส าคัญและกองทรสัตไ์ม่ประสงคท์ี่จะจดัหาประโยชนใ์นอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัต์
ลงทุนดังกล่าวอีกต่อไป อันเป็นผลให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยไ์ม่สามารถปฏิบัติตาม
หนา้ที่ตามสญัญาฉบบันีไ้ดอ้ีกต่อไป 

4.3. เมื่อมีการเปล่ียนแปลงของกฎหมายที่เก่ียวข้องอันท าให้คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่
สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ของตนในส่วนที่เป็นสาระส าคญัของสญัญานี ้

4.4. คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติหนา้ที่ตามที่ระบุไวใ้นสัญญาฉบับนี ้หรือ
ปฏิบัติตามหน้าที่ดังกล่าวไม่ครบถ้วนสมบูรณ์ หรือคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง ผิด  
ค ารบัรองที่ใหไ้วใ้นสัญญานี ้ซึ่งการไม่ปฏิบัติหนา้ที่หรือผิดค ารบัรองดงักล่าวก่อใหเ้กิด
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ผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อกองทรสัตห์รืออสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน 
หรือต่อคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง และคู่สัญญาดังกล่าวไม่ด าเนินการแก้ไขเหตุผิดสัญญา
ดังกล่าวภายใน 90 (เกา้สิบ) วันนับจากวนัที่ไดร้บัแจง้จากคู่สัญญาฝ่ายที่ไม่ผิดสญัญา
เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

เมื่อสัญญาการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นของกองทรสัตร์ะงับลงทั้งหมดโดยเกิดจากความผิดของ
คู่สญัญาฝ่ายใด คู่สญัญาฝ่ายที่ผิดสญัญาตกลงจะชดเชยค่าเสียหายจากการเลิกสญัญาใหแ้ก่
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

5. เพื่อใหป้ราศจากขอ้สงสยั กรณีผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่มีฐานะเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตอ์ีกต่อไปไมว่า่
กรณีใด ๆ เหตุดงักล่าวไม่เป็นเหตใุหส้ญัญานีสิ้น้สดุลง โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยย์งัคงมีสิทธิ
และหนา้ที่ต่อไปตามสญัญานี ้และทรสัตีมีสิทธิที่จะแต่งตัง้บคุคลอื่นใดเขา้ท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการ
กองทรสัตแ์ทนผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายเดิม ระหว่างที่ทรสัตียงัมิไดแ้ต่งตัง้บุคคลใดเขา้ท าหนา้ที่
ผูจ้ัดการกองทรสัต ์สิทธิและหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตกเป็นของทรสัตีจนกว่าผูจ้ดัการ
กองทรสัตร์ายใหม่จะไดร้บัการแต่งตัง้ 

ผลของการเลิก
สัญญา 

1. นับแต่วันที่มีผลเป็นการเลิกสญัญาใหถื้อว่าคู่สญัญาปราศจากภาระหนา้ที่ซึ่งจะตอ้งผูกพนักัน
ตามสัญญาฉบับนี ้ทั้งนี ้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยม์ีสิทธิที่จะไดร้ับค่าตอบแทนตามส่วนของ
ระยะเวลาที่ไดม้ีการปฏิบตัิหนา้ที่จริงส าหรบัหนา้ที่ที่ไดด้  าเนินการไปแลว้จนถึงวนัสิน้สุดการท า
หน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยกองทรัสตจ์ะช าระค่าตอบแทนดังกล่าวภายใน 30 
(สามสิบ) วนั นบัจากวนับอกเลิกสญัญา และไม่ตดัสิทธิคู่สญัญาฝ่ายที่มิไดป้ฏิบตัิผิดสญัญา ใน
การเรียกรอ้งค่าเสียหายตามที่เกิดขึน้จรงิจากการท่ีคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งปฏิบตัิผิดสญัญานี ้

2. ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้งจดัท ารายงานสรุปการจดัการอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ 
จนถึงงวดที่ครบก าหนดการเลิกสญัญา และส่งมอบเอกสารขอ้มลูต่าง ๆ ที่เก่ียวกับการจดัการ
อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีโดยไม่ชกัชา้ แต่ทัง้นี ้ไม่เกิน 
90 (เกา้สิบ) วนันบัจากวนัท่ีมีผลเป็นการเลิกสญัญา 

การชดใช้ความ
รับผิด 

1. ในกรณีที่ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยบ์ริหารจดัการอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุของกองทรสัต์
ไม่เป็นไปตามที่ก าหนดในสัญญาฉบับนี ้หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพยล์ะเลยไม่ปฏิบัติหนา้ที่
ตามที่ระบุไวใ้นสญัญาฉบบันี ้หรือปฏิบตัิหนา้ที่ดว้ยความประมาทเลินเล่อ หรือจงใจกระท า ผิด
หนา้ที่ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์อ้งรบัผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัต ์ 

2. ในกรณีคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง (ก) ไดร้ับความเสียหาย มีข้อเรียกรอ้ง ข้อพิพาท หรือการ
ด าเนินคดีใด ๆ ต่อคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่ง อนัเนื่องมาจากหรือเก่ียวขอ้งกับการปฏิบตัิผิดสัญญา
ฉบบันีร้วมถึงการผิดค ารบัรอง และ/หรือค ารบัประกนัของคู่สญัญาฝ่ายที่ตอ้งรบัผิด หรือ (ข) ต้อง
ช าระค่าเสียหายใด ๆ แทนคู่สัญญาฝ่ายที่ตอ้งรบัผิดไปก่อนโดยสุจริต และขอ้พิพาทหรือความ
เสียหายดงักล่าวเกิดขึน้จากหรือเก่ียวขอ้งกบัการปฏิบตัิผิดสญัญาฉบบันี ้รวมถึงการผิดค ารบัรอง 
และ/หรือ ค ารบัประกันของคู่สญัญาฝ่ายที่ตอ้งรบัผิดตามที่ก าหนดในสญัญานี ้คู่สญัญาฝ่ายที่
ตอ้งรบัผิดตกลงยินยอมรบัผิดชอบชดใชค้่าเสียหายและค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จริงทัง้หมดเก่ียวกับ
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กระบวนพิจารณาตามกฎหมาย ค่าจา้งที่ปรกึษากฎหมาย ทนายความ เพื่อแกไ้ขขอ้พิพาทหรือ
ต่อสูค้ดีดังกล่าวใหแ้ก่คู่สัญญาฝ่ายที่ไดร้บัความเสียหายจนครบถว้น และจะช าระค่าเสียหาย 
และ/หรือค่าใชจ้่ายดังกล่าวภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแต่วันที่ไดร้ับแจง้จากคู่สัญญาฝ่ายที่
ไดร้บัความเสียหาย 

ความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน ์

1. ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะแจง้ใหท้รสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตท์ราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรโดย
ไม่ชักชา้ในกรณีที่อาจมีความขัดแยง้ทางผลประโยชนใ์ด  ๆ เกิดขึน้แก่กองทรสัตใ์นการปฏิบัติ
หนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยภ์ายใตข้อ้ตกลงและเงื่อนไขที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้และ
หากทรสัตีพิจารณาแลว้เห็นว่ากรณีดงักล่าวอาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์และ
ก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทรัสต ์ทรัสตี และ/หรือ ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะแจ้งให้ผู้บริหาร
อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์ ท ร า บ เ ป็ น ล า ย ลั ก ษ ณ์ อั ก ษ ร โ ด ย ไ ม่ ชั ก ช้ า  ซึ่ ง คู่ สั ญ ญ า  
ตกลงที่จะรว่มกนัหารือโดยสจุรติและยตุิธรรมเพื่อพิจารณาเหตกุารณด์งักล่าวเป็นรายกรณี 

2. ในกรณีที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดบ้รหิารจดัการทรพัยสิ์นประเภทอาคารคลงัสินคา้หรืออาคาร
โรงงานให้แก่ผู้อื่นอยู่และได้แจ้งให้แก่กองทรัสต์ทราบเป็นลายลักษณ์อักษรแล้ว ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยต์กลงต่อกองทรสัตว์่าทุกครัง้ที่มีผูส้นใจเช่าอาคารคลงัสินคา้หรืออาคารโรงงาน 
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะเสนอทรพัยสิ์นทัง้หมด ใหล้กูคา้เป็นผูพ้ิจารณาตดัสินใจโดยไม่มีการ
แบ่งแยกว่าจะเป็นทรัพย์สินของฝ่ายใด รวมถึงการก าหนดค่าเช่าส าหรับอาคารที่สามารถ
เทียบเคียงกนัได ้ทัง้ในดา้นขนาด ท าเล รูปแบบ และอายุ ใหอ้ยู่ในระดบัใกลเ้คียงกนั เพื่อให้เกิด
ความโปรง่ใส และใหข้อ้มลูที่เพียงพอแก่ลกูคา้ในการตดัสินใจ 

การโอนสิทธิ คู่สญัญาทัง้สามฝ่ายตกลงจะไม่โอนสิทธิ หรือหนา้ที่ใด ๆ ของตนภายใตส้ญัญานีฉ้บบันีไ้ม่ว่าทัง้หมด
หรือบางส่วนใหแ้ก่บคุคลใด ๆ เวน้แต่ไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากคู่สญัญาฝ่ายอื่น 

เหตุสุดวิสัย  โปรดพิจารณาเรื่องเหตุสดุวิสยัในร่างสัญญาเช่าทรพัยสิ์น (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบั
การลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 

6. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาตกลงกระท าการของบีเอฟทแีซด บางปะกง บริษัทย่อยของบีเอฟทแีซด บางปะ
กง และพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์(และโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรับการลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่5  

คู่สัญญา • บริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด ในฐานะทรสัตี ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ พรอสเพค โลจิสติกส์และอินดัสเทรียล 
(“กองทรัสต”์) 

• บรษิัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากดั (“บีเอฟทแีซด บางปะกง”)  
• บรษิัทย่อยของบีเอฟทีแซด บางปะกง (รวมเรียกว่า “บริษัทย่อยของบีเอฟทแีซด บางปะกง”) 
• บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (“พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท”์) 

(บีเอฟทีแซด บางปะกง, บริษัทย่อยของบีเอฟทีแซด บางปะกง, พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์รวม
เรียกว่า “ผู้ให้สัญญา”) 
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หน้าที่ เกี่ ยวกับ
ก า ร รับชด เชย
รายได้ค่าเช่าของ
บีเอฟทีแซด บาง
ปะกงและพรอส
เพค ดี เวลลอป
เมนท ์

1. บีเอฟทีแซด บางปะกงและพรอสเพค ดีเวลลอปเมนทต์กลงจะรบัชดเชยรายไดค้่าเช่าช่วงและ
ค่าบรกิาร (รวมเรียกเป็น “ค่าเช่า”) ใหแ้ก่กองทรสัตจ์ากทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุท่ีไม่มีผูเ้ช่า 
ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ (“ทรัพยส์ินทีรั่บประกัน”) เป็นระยะเวลา 2 ปีนบัจากวนัท่ีกองทรสัต์
เขา้ลงทุน (“ระยะเวลารับประกัน”) โดยก าหนดอตัราค่าเช่าขัน้ต ่าในอตัรา 170 บาท ต่อตาราง
เมตร ต่อ เดือน (“ค่าเช่าขั้นต ่า”) 

2. บีเอฟทีแซด บางปะกงและพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และกองทรสัตจ์ะค านวณคา่เชา่ที่รบัประกนั
ส าหรบัทรพัยสิ์นที่รบัประกนัตามขอ้ 1 โดยจะค านวณจากพืน้ที่ของทรพัยสิ์นที่รบัประกนั ณ วนัท่ี
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน คูณดว้ยอัตราค่าเช่าขัน้ต ่าจนถึงวนัสิน้สุดระยะเวลารับประกัน (“ค่าเช่า
รับประกัน”) 

ทั้งนี ้บีเอฟทีแซด บางปะกงและพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และกองทรสัตต์กลงใหบ้ีเอฟทีแซด 
บางปะกงและพรอสเพค ดีเวลลอปเมนทช์ าระจ านวนเงินชดเชยรายไดค้่าเช่าส่วนขาดจากค่าเช่า
รบัประกันใหแ้ก่กองทรสัตต์ลอดระยะเวลารบัประกนัเป็นรายเดือนโดยมีเงื่อนไข ตามที่ไดร้ะบุไว้
ในขอ้ 3 และ 4  

3. ภายในระยะเวลารบัประกนั หากเกิดกรณีมีผูเ้ช่าพืน้ท่ีเขา้ท าสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารเพื่อเชา่
ทรัพย์สินที่รับประกัน แต่กองทรัสต์ได้รับค่าเช่ารวมตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการของ
ทรพัยสิ์นที่รบัประกันต ่ากว่าค่าเช่ารบัประกัน บีเอฟทีแซด บางปะกงและพรอสเพค ดีเวลลอป
เมนทจ์ะชดเชยรายไดค้่าเช่าส่วนขาดจากค่าเช่ารบัประกนัใหแ้ก่กองทรสัต  ์

4. ภายในระยะเวลารับประกัน หากเกิดกรณีมีผู้เช่าพืน้ที่บนทรัพยสิ์นที่รับประกันรายไดผิ้ดนัด
หรือไม่สามารถช าระค่าเช่าตามสญัญาเช่าและสญัญาบริการได ้ใหถื้อว่ากองทรสัตม์ีรายไดจ้าก
สญัญาเช่าและสญัญาบริการนัน้ และจะน าไปค านวณรวมในรายไดค้่าเช่ารวมที่กองทรสัตไ์ดร้บั
จากทรพัยสิ์นท่ีรบัประกนั   

ก า รป ร ะกอบ
กิจการอาคาร
คลังสินค้าและ
โรงงานให้ เช่ า
ช่ ว ง ข อ ง ผู้ ใ ห้
สัญญา 

ตลอดระยะเวลาที่บีเอฟทีแซด บางปะกงยังคงเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพยภ์ายใตส้ัญญาแต่งตั้ง
ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย ์(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรับการลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ผู้ให้
สญัญาตกลงและจะด าเนินการใหก้ลุ่มบุคคลเดียวกันของผูใ้หส้ญัญาตกลงว่าการก าหนดอตัราค่าเช่า
ช่วงและค่าบริการของพืน้ที่ใหเ้ช่าช่วงแก่ผูเ้ช่ารายย่อยและผูร้บับริการรายใหม่ในทรพัย์สินทีอ่ยู่ภายใต้
ข้อจ ากัดสิทธิ* ต้องไม่เป็นการแข่งขันกับการให้เช่าพืน้ที่แก่ผู้เช่ารายย่อยรายใหม่ของทรัพยสิ์นที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนรวมถึงการไม่ใหก้ารสนับสนุนหรือประโยชนต์อบแทนใด ๆ แก่ผูเ้ช่ารายย่อยและ
ผูร้บับริการรายใหม่ซึ่งไม่เป็นไปตามปกติทางการคา้ เพื่อจูงใจใหเ้ขา้ท าสญัญาเช่าและสญัญาบริการ 
และจะเสนอทรพัยสิ์นทัง้หมดใหล้กูคา้เป็นผูพ้ิจารณาตดัสินใจโดยไม่มีการแบ่งแยกว่าจะเป็นทรพัยสิ์น
ของฝ่ายใด รวมถึงการก าหนดค่าเช่าส าหรบัอาคารที่สามารถเทียบเคียงกันได ้ทัง้ในดา้นขนาด ท าเล 
รูปแบบ และอายุ ใหอ้ยู่ในระดบัใกลเ้คียงกนั เพื่อใหเ้กิดความโปร่งใส และให้ขอ้มลูที่เพียงพอแก่ลกูคา้
ในการตดัสินใจ  

*หมายเหต:ุ ทรพัย์สนิทีอ่ยู่ภายใตข้อ้จ ากดัสทิธิ หมายถึง ทรพัย์สนิทีใ่ชใ้นการประกอบธุรกิจโดยการให้
เช่าของผูใ้หส้ญัญาและ/หรือกลุ่มบคุคลเดยีวกนัประเภททีด่นิ อาคารคลงัสนิคา้ หรือโรงงานเพือ่พาณิช
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ยกรรมและอุตสาหกรรมซึ่งตัง้อยู่ภายในระยะ 5 (หา้) กิโลเมตรนบัจากทีต่ัง้โครงการบางกอกฟรีเทรด
โซน 4 ทัง้นี ้รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพยีงทรพัย์สนิทีบี่เอฟทแีซด บางปะกงเป็นเจา้ของกรรมสทิธิใ์นโครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 4 ทีเ่จา้ของทรพัย์สนิเป็นผูป้ระกอบการใหเ้ช่าช่วงแก่ผูเ้ช่ารายย่อย 

สิ ท ธิ ใ น ก า ร
ปฏิเสธก่อน 

ภายในระยะเวลาตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้หากบีเอฟทีแซด บางปะกงมีความประสงคจ์ะขาย ให้
เช่า จ าหน่าย จ่าย โอน ไม่ว่าทัง้หมดหรือแต่บางส่วนทรพัยสิ์นภายในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 ที่
มิใช่เป็นการใหเ้ช่าพืน้ที่ในการด าเนินธุรกิจแก่ลกูคา้ทั่วไปตามปกติทางการคา้ บีเอฟทีแซด บางปะกง
ตกลงให้กองทรัสตไ์ดร้ับสิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) ในการลงทุนในทรัพยสิ์น
ดงักล่าวนัน้ เวน้แต่เป็นการขาย ใหเ้ช่า จ าหน่าย จ่าย โอนทรพัยสิ์นที่อยู่ภายใตสิ้ทธิในการปฏิเสธก่อน
ใหแ้ก่กลุ่มบุคคลเดียวกัน หรือผูเ้ช่ารายย่อย หรือผูท้ี่มีความประสงคจ์ะซือ้ รบัโอน หรือเช่าทรพัยสิ์น
ดงักล่าวเพื่อใชป้ระโยชนใ์นการประกอบธุรกิจของตนท่ีไม่ใช่การใหเ้ช่าช่วงที่ดิน อาคารคลงัสินคา้ หรือ
อาคารโรงงานเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม หรือเป็นการปรบัโครงสรา้งธุรกิจภายในของบีเอฟที
แซด บางปะกงและ/หรือกลุ่มบคุคลเดียวกัน  

ภาระติดพันใน
อสังหาริมทรัพย ์
บ า ง ส่ ว น ใ น
โ ค ร ง ก า ร
บ า ง ก อ ก ฟ รี 
เทรดโซน 4 

1. บริษัทย่อยของบีเอฟทีแซด บางปะกง ตกลงจะด าเนินการให้มีการจดทะเบียนภาระติดพันใน
อสงัหาริมทรพัยบ์นแปลงโฉนดที่ดินส่วนของตนใหแ้ก่กองทรสัต ์เพื่อใหก้องทรสัต ์และ/หรือ บริวาร
ของกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงผูเ้ช่าช่วงพืน้ท่ีรายย่อยภายในทรัพยสิ์นที่เช่าของกองทรัสต ์ใหม้ีสิทธิใช้
ประโยชน์ รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงเพื่อใช้เป็นทางผ่านเข้าออกสู่ทางสาธารณประโยชน์ รวมถึง
ทางเดิน ทางรถยนต์ และสาธารณูปโภคต่าง  ๆ ทุกประเภท (“ที่ดินภาระติดพันใน
อสังหาริมทรัพย”์) ไดต้ลอดระยะเวลาการเช่าหรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (แลว้แต่กรณี) โดย
ไม่มีค่าตอบแทน โดยบริษัทย่อยของบีเอฟทีแซด บางปะกงและกองทรสัตท์ัง้สองฝ่ายตกลงกนัไปจด
ทะเบียนภาระติดพนัในอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว ณ ส านกังานที่ดินหรือหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง
ในวันเดียวกับวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าโดยใหม้ีก าหนดระยะเวลาเท่ากับระยะเวลาการเช่า หรือ
ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุ(แลว้แต่กรณี) 

ทัง้นี ้บรษิัทย่อยของบีเอฟทีแซด บางปะกง ตกลงที่จะด าเนินการต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งเพื่อใหส้ามารถจด
ทะเบียนดงักล่าวได ้ 

2. ผูใ้หส้ญัญาตกลงที่จะจดัใหม้ีการซ่อมแซม ดแูล และบ ารุงรกัษาที่ดินภาระติดพนัในอสงัหารมิทรพัย ์
เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถใชป้ระโยชนท์ี่ดินภาระติดพนัในอสงัหารมิทรพัย ์ไดต้ามวตัถปุระสงคท์ี่ระบุ
ไวใ้นสญัญาฉบบันี ้โดยจะไม่มีการเรียกเก็บค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซม ดแูล หรือบ ารุงรกัษาใด ๆ จาก
กองทรสัต ์หากไม่มีการซ่อมแซม ดแูล และบ ารุงรกัษาแปลงที่ดินภาระติดพนัในอสงัหารมิทรพัยโ์ดย
ส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนท์ี่ดินภาระติดพนัในอสงัหาริมทรพัยไ์ดต้ามวตัถุประสงคท์ี่
ระบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้กองทรสัตม์ีสิทธิเขา้ไปด าเนินการแทนไดต้ามที่เห็นสมควร 

ทัง้นี ้ผูใ้หส้ญัญาจะตอ้งช าระเงินค่าใชจ้่าย หรือเงินอื่นใดที่กองทรสัตไ์ดช้ าระแทนหรือออกไปก่อน
ตามวรรคแรกคืนให้แก่กองทรัสต์ภายใน 10 วันท าการนับแต่ได้รับแจ้งจากกองทรัสต์หรือให้
กองทรสัตม์ีสิทธิที่จะหกักลบกบัค่าบรกิารสาธารณูปโภคส่วนกลางและถนนในโครงการตามที่ระบุใน
สญัญาใหบ้ริการสาธารณูปโภคส่วนกลางและถนนในโครงการและค่าธรรมเนียมส าหรบัการบริหาร
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จดัการตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่ผูร้บับริการจะตอ้งมีหนา้ที่ช  าระใหแ้ก่บีเอฟที
แซด บางปะกง รวมถึงหนีอ้ื่นใดอนัมีวตัถเุป็นอย่างเดียวกนั และหนีน้ัน้ถึงก าหนดช าระได ้

3. หากคู่สัญญาฝ่ายใด (รวมถึงบริวารของคู่สัญญาและบุคคลที่คู่สัญญาก าหนด) ไม่ปฏิบัติตาม
วตัถปุระสงคข์องการใชท้ี่ดินภาระติดพนัในอสงัหารมิทรพัยต์ามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้คู่สญัญาอีก
ฝ่ายหนึ่งมีสิทธิเรียกรอ้งค่าเสียหายใด ๆ ที่เกิดขึน้จากการไม่ปฏิบตัิตามวตัถุประสงคข์องการใชท้ี่ดิน
ภาระติดพนัในอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว นอกจากนี ้ส าหรบักรณีที่เป็นการจดทะเบียนภาระติดพันใน
อสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่กองทรัสต ์ในกรณีที่กองทรัสต์โอนสิทธิการเช่าช่วงให้แก่บุคคลภายนอก
ภายใตเ้งื่อนไขที่ระบุในสญัญาเช่าทรพัยสิ์น (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 5 บริษัทย่อยของบีเอฟทีแซด บางปะกงและกองทรสัตต์กลงด าเนินการจดทะเบียน
ยกเลิกภาระติดพนัในอสงัหารมิทรพัยท์ี่ไดจ้ดทะเบียนไวใ้หก้ับกองทรสัต ์และ บรษิัทย่อยของบีเอฟที
แซด บางปะกง ตกลงด าเนินการจดทะเบียนภาระติดพันในอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ผูร้บัโอนสิทธิการ
เช่าจากกองทรสัตเ์พื่อใหผู้ร้บัโอนสิทธิการเช่ามีสิทธิใชท้ี่ดินภาระติดพนัในอสงัหาริมทรพัยไ์ดต้ลอด
ระยะเวลาการเช่าหรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (แลว้แต่กรณี) โดยไม่มีค่าตอบแทนเช่นเดียวกบั
กองทรสัต ์ 

4. บริษัทย่อยของบีเอฟทีแซด บางปะกง  ตกลงจะไม่จ าหน่าย จ่าย โอนหรือก่อภาระผูกพัน 
ใด ๆ หรือก่อใหเ้กิดสิทธิอื่นใดบนที่ดินภาระติดพนัในอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งเป็นการท าใหเ้ส่ือมสิทธิหรือ
รอนสิทธิของกองทรัสต์ในการใช้ทรัพย์สินที่เช่าตามสัญญาฉบับนี ้ โดยไม่ได้รับความยินยอม
ล่วงหนา้เป็นหนังสือจากกองทรสัต ์ยกเวน้กรณีที่บุคคลอื่นท่ีไดไ้ปซึ่งสิทธินั้นรบัทราบและยินยอม
ผูกพนัรบัไปทัง้สิทธิและหนา้ที่ที่บริษัทย่อยของบีเอฟทีแซด บางปะกงมีอยู่กับกองทรสัตท์ุกประการ
เท่าที่จ  าเป็นเพื่อไม่ท าให้เส่ือมสิทธิหรือรอนสิทธิของกองทรัสต์ในการใช้ที่ดินภาระติดพันใน
อสังหาริมทรัพยต์ามสัญญาฉบับนี ้ทั้งนี ้โดยบริษัทย่อยของบีเอฟทีแซด บางปะกงอาจโอนสิทธิ
ดงักล่าวทัง้หมด หรือบางส่วนของที่ดินภาระติดพนัในอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้

ข้ อ ต ก ล ง เ ข้ า
กระท าการแทน 

1. ในกรณีที่บีเอฟทีแซด บางปะกงผิดนดัไม่ดแูลรกัษาและใหบ้รกิารสาธารณูปโภคส่วนกลางเพื่อให้
กองทรัสตส์ามารถใชป้ระโยชน์ไดต้ามสัญญาให้บริการสาธารณูปโภคส่วนกลางและถนนใน
โครงการ  ( โค รงการบางกอกฟรี เ ทรด โซน  4)  ส าหรับการลงทุน เพิ่ ม เติ มครั้ง ที่  5  
บีเอฟทีแซด บางปะกง  ตกลงยินยอมให้กองทรัสต์ด าเนินการดังกล่าวแทนบีเอฟทีแซด  
บางปะกงก่อนได ้และในกรณีที่มีค่าเสียหาย และ/หรือค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้ง บีเอฟทีแซด บางปะ
กงตกลงใหก้องทรสัตม์ีสิทธิไล่เบีย้เงินจ านวนดงักล่าวคืนจากบีเอฟทีแซด บางปะกงไดท้ัง้หมด
เต็มจ านวนพรอ้มดอกเบีย้ในอัตราที่คู่สัญญาจะไดต้กลงกันในสัญญาดังกล่าว นับจากวันที่
กองทรัสตไ์ดช้ าระแทนบีเอฟทีแซด บางปะกง ทั้งนี ้บีเอฟทีแซด บางปะกงจะไม่โตแ้ย้งใด ๆ 
เก่ียวกบัการช าระเงินดงักล่าวทัง้สิน้ 

2. พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทต์กลงเขา้เป็นผูด้  าเนินการใหบ้ริการตามที่ระบุไวใ้นสัญญาใหบ้ริการ
สาธารณปูโภคส่วนกลางและถนนในโครงการ (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทนุ
เ พิ่ ม เ ติ ม ค รั้ ง ที่  5 แ ท น บี เ อ ฟ ที แ ซ ด  บ า ง ป ะ ก ง  ใ น ก ร ณี ที่ บี เ อ ฟ ที แ ซ ด  
บางปะกงไม่ปฏิบตัิตามหรือไม่สามารถปฏิบตัิตามสญัญาใหบ้รกิารสาธารณูปโภคส่วนกลางและ
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ถนนในโครงการ (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ไดไ้ม่ว่ากรณี
ใด ๆ เพื่อใหก้องทรสัต ์และ/หรือ บริวารของกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงผูเ้ช่าช่วงพืน้ท่ี
ร า ย ย่ อ ย มี สิ ท ธิ ใ ช้ ป ร ะ โ ย ช น์ ใ น ส า ธ า ร ณู ป โ ภ ค ส่ ว น ก ล า ง ต่ อ ไ ป ไ ด้   
พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทจ์ะเขา้ด าเนินการภายในระยะเวลาตามที่ไดต้กลงรว่มกนัระหว่างพรอส
เพค ดีเวลลอปเมนทแ์ละกองทรสัตต์่อไป 

3. ในกรณีที่บีเอฟทีแซด บางปะกงผิดนัดไม่ปฏิบัติตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 บีเอฟทีแซด บางปะกง ตกลง
ยินยอมใหพ้รอสเพค ดีเวลลอปเมนทเ์ขา้ท าหนา้ที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยต์ามสัญญาแต่งตั้ง
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 และ
พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทต์กลงเข้าเป็นผู้ด  าเนินการบริหารอสังหาริมทรัพยต์ามที่ระบุไว้ใน
สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรับการลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 5 แทนบีเอฟทีแซด บางปะกง  

ทั้งนี ้ในกรณีที่บีเอฟทีแซด บางปะกงไม่ปฏิบัติตามหรือไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาแต่งตัง้
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ไม่
ว่ากรณีใด ๆ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทจ์ะเขา้ด าเนินการเพื่อปฏิบตัิหนา้ที่ต่าง  ๆ ในฐานะที่เป็น
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์่อไปแทนบีเอฟทีแซด บางปะกง ภายในระยะเวลาตามที่ไดต้กลงรว่มกนั
ระหว่างพรอสเพค ดีเวลลอปเมนทแ์ละกองทรสัตต์่อไป 

4. ทั้งนี ้ เพื่ อหลีกเ ล่ียงข้อสงสัย บี เอฟทีแซด บางปะกง  ตกลงและยินยอมให้พรอสเพค  
ดีเวลลอปเมนทม์ีสิทธิทุกประการที่จ  าเป็นต่อการด าเนินการขอใบอนุญาตที่เก่ียวขอ้งกับผู้ไดร้บั
อนุญาตจดัตัง้เขตปลอดอากรเพื่อประโยชนข์องโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 ซึ่งรวมถึงแต่ไม่
จ ากดัเพียง ยินยอมใหพ้รอสเพค ดีเวลลอปเมนทม์ีสิทธิบรหิารจดัการในพืน้ท่ีโครงการบางกอกฟรี
เทรดโซน 4 

เหตุสุดวิสัย โปรดพิจารณาเรื่องเหตสุดุวิสยัในรา่งสญัญาเช่าทรพัยสิ์น (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบัการ
ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 
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7. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาตกลงกระท าการของม่ันคงเคหะการ แสนสิริ และ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์
(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรับการลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่5  

ผู้ให้สัญญา 1. บรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) “ม่ันคงเคหะการ” 

2. บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั “พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท”์  

มั่นคงเคหะการ และ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์รวมกนัเรียกว่า “ผู้ตกลงกระท าการ” 

3. บรษิัท แสนสิร ิจ ากดั (มหาชน) “แสนสิริ” 

ผู้รับสัญญา บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด ในฐานะทรัสตี ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล (“กองทรัสต”์) 

การด ารงสัดส่วน
ก า ร ถื อ
หน่วยท รัสต์ใน
กองทรัสต ์

1. เพื่อใหเ้ป็นไปตามเงื่อนไขที่ก าหนดไวใ้นสญัญากูเ้งิน ระหว่าง กองทรสัต ์กบั ผูใ้หกู้ข้องกองทรสัต ์
(“สัญญากู้เงนิ”)  

(1) ผูต้กลงกระท าการตกลง และจะด าเนินการใหก้ลุ่มบคุคลเดียวกนัของตน และ 

(2) แสนสิร ิ 

ตกลงจะด ารงสัดส่วนการถือหน่วยทรสัตร์วมกันเป็นจ านวนไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 15 ของจ านวน
หน่วยทรสัตใ์นกองทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายทัง้หมด ตลอดระยะเวลาตามที่คู่สญัญาจะไดต้กลง
กัน และจะตอ้งไม่ต ่ากว่าระยะเวลาตามเงื่อนไขที่ก าหนดไวใ้นสัญญากูเ้งิน เพื่อประโยชนแ์ห่ง
ความชดัเจน หากภายหลงัผูใ้หกู้ข้องกองทรสัตย์กเลิกหรือแกไ้ขเงื่อนไขว่าดว้ยขอ้จ ากดัการด ารง
สดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์ใหเ้หลือระยะเวลานอ้ยกว่าระยะเวลาตามที่คู่สญัญาจะไดต้กลงกนั 
ผูใ้หส้ญัญายงัคงตอ้งด ารงสดัส่วนการถือหน่วยทรสัตต์ลอดระยะเวลาตามที่คู่สญัญาจะไดต้กลง
กัน โดยระยะเวลาดังกล่าวนับจากวันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน (“ระยะเวลาการถือครอง
หน่วยทรัสต”์) 

2. ตลอดระยะเวลาการถือครองหน่วยทรสัต ์ 

(1) ผูต้กลงกระท าการตกลง และจะด าเนินการใหก้ลุ่มบคุคลเดียวกนัของตน และ 

(2) แสนสิร ิ

ตกลงจะไม่จ าหน่าย จ่าย โอนหน่วยทรัสต์ อันอาจจะท าให้สัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ใน
กองทรัสตต์  ่ากว่าสัดส่วนที่ก าหนดไว้ข้างตน้ เว้นแต่ในกรณีใด ๆ ที่เป็นไปเพื่อประโยชน์ของ
กองทรสัต ์ซึ่งตอ้งไดร้บัความยินยอมจากกองทรสัตล่์วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

ก า ร โ อ น สิ ท ธิ
หน้าทีต่ามสัญญา 

ตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้คู่สญัญาจะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หนา้ที่ภายใตส้ญัญาฉบบันีใ้หแ้ก่บคุคล
อื่นใด โดยไม่ไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้จากคู่สญัญาฝ่ายอื่นเป็นลายลกัษณอ์กัษร 
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เหตุผิดนัด 1. เหตผิุดนดัโดยมั่นคงเคหะการ และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ แสนสิร ิ

หากมั่นคงเคหะการ และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ แสนสิริ จงใจฝ่าฝืนหรือไม่
ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่เป็นสาระส าคญัตามที่ระบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้และ/หรือสญัญาที่เก่ียวขอ้ง4 
ที่มั่นคงเคหะการ และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ แสนสิรเิป็นคู่สญัญา หรือผิดค า
รบัรองที่เป็นสาระส าคญัตามที่ใหไ้วใ้นสัญญาฉบับนี ้และ/หรือสญัญาที่เก่ียวขอ้งที่มั่นคงเคหะ
การ และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ แสนสิริเป็นคู่สัญญา (แลว้แต่กรณี) และ
มั่นคงเคหะการ และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ แสนสิรนิัน้ไม่สามารถด าเนินการ
แกไ้ข และปฏิบัติใหถู้กตอ้งตามสัญญาภายในระยะเวลาที่ก าหนดในสัญญาหรือวันที่ผู้ตกลง
กระท าการนัน้ทราบถึงเหตแุห่งการผิดสญัญานัน้หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลง
กนั ใหถื้อว่าเป็นเหตผิุดนดัตามสญัญาฉบบันี ้ 

ทัง้นี ้เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั หรือเวน้แต่ในกรณีที่การจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่เป็น
สาระส าคัญหรือการผิดค ารับรองที่เป็นสาระส าคัญตามที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี ้และ/หรือ
สัญญาที่เก่ียวขอ้งนั้น ๆ เป็นผลเนื่องมาจากการที่กองทรสัตใ์นฐานะคู่สัญญาไม่ปฏิบัติหนา้ที่
ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ สญัญาที่เก่ียวขอ้ง หรือเวน้แต่ไดก้ าหนดไวเ้ป็นอย่าง
อื่นในสญัญาฉบบันี ้ 

2. เหตผิุดนดัโดยกองทรสัต ์

หากกองทรสัตจ์งใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามขอ้ตกลงที่เป็นสาระส าคัญตามที่ระบุไวใ้นสญัญา
ฉบบันี ้และ/หรือสญัญาที่เก่ียวขอ้ง หรือผิดค ารบัรองที่เป็นสาระส าคญัตามที่ใหไ้วใ้นสญัญาฉบบั
นี ้และ/หรือสญัญาที่เก่ียวขอ้ง และกองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการแกไ้ข และปฏิบตัิใหถู้กต้อง
ตามสัญญาภายในระยะเวลาที่ก าหนดในสัญญาหรือวันที่กองทรัสตท์ราบถึงเหตุแห่งการผิด
สัญญานั้นหรือภายในระยะเวลาใด  ๆ  ที่คู่สัญญาไดต้กลงกัน ใหถื้อเป็นเหตุผิดนัดตามสญัญา
ฉบบันี ้ 

 
4 1. สญัญาเช่าทรพัยส์นิ (โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่5 และ/หรอื 

2. สญัญาซื้อขายสงัหารมิทรพัย ์(โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่5 และ/หรอื 

3. สญัญาจ านองทรพัยส์นิ (โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่5 และ/หรอื 

4. สญัญาใหบ้รกิารสาธารณูปโภคส่วนกลางและถนนในโครงการ (โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่5 และ/หรอื 

5. สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ (โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่5 และ/หรอื 

6. สญัญาตกลงกระท าการของบเีอฟทแีซด บางปะกง บรษิทัย่อยของบเีอฟทแีซด บางปะกง และพรอสเพค ดเีวลลอปเมนท์ (โครงการบางกอก
ฟรเีทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่5 และ/หรอื 

7. สญัญาตกลงกระท าการของมัน่คงเคหะการ แสนสริ ิและ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ (โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 4) ส าหรบัการลงทุน
เพิม่เตมิครัง้ที ่5 

(รวมเรยีกว่า “สญัญาท่ีเก่ียวข้อง”) 
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ทัง้นี ้เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั หรือเวน้แต่ในกรณีที่การจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่เป็น
สาระส าคัญหรือการผิดค ารับรองที่เป็นสาระส าคัญตามที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี ้และ/หรือ
สัญญาที่เก่ียวขอ้งนัน้  ๆ  ของกองทรสัตเ์ป็นผลเนื่องมาจากการที่พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ใน
ฐานะคู่สญัญาไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้และ/หรือสญัญาที่เก่ียวขอ้ง หรือ
เวน้แต่ไดก้ าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่นในสญัญาฉบบันี ้

การเลิกสัญญา
แ ล ะ ก า ร เ รี ย ก
ค่าเสียหาย 

1. ในกรณีที่เกิดเหตุผิดนัดโดยผูต้กลงกระท าการ กองทรสัตม์ีสิทธิเรียกรอ้งหรือฟ้องรอ้งใหพ้รอส
เพค ดีเวลลอปเมนทป์ฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้หรือเลิกสญัญาฉบบันีไ้ดท้นัทีโดยบอกกล่าวใหแ้ก่
ผูต้กลงกระท าการทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร และในการด าเนินการขา้งตน้ของกองทรสัตน์ัน้ ไม่
ตดัสิทธิของกองทรสัตใ์นการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกดิจากการท่ีมีเหตุ
ผิดนดัดงักล่าวเกิดขึน้  

ทัง้นี ้ในกรณีที่กองทรสัตใ์ชสิ้ทธิเลิกสญัญาที่เก่ียวขอ้งภายใตข้อ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญา
ดงักล่าว กองทรสัตม์ีสิทธิใชเ้หตดุงักล่าวถือเป็นเหตเุลิกสญัญาภายใตส้ญัญาฉบบันีเ้ช่นกนั 

2. ในกรณีที่คู่สญัญาตกลงเลิกสญัญา หรือหากมีการเพิกถอนหรือยกเลิกสถานะของกองทรสัตโ์ดย
ผลของกฎหมายและ/หรือค าสั่ งของหน่วยงานของรัฐที่ เ ก่ียวข้อง ซึ่ งรวมถึงส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์และ/หรือ
คณะกรรมการก ากับตลาดทุน ทั้งนี ้ โดยไม่ใช่ความผิดของคู่สัญญาฝ่ายใด หรือเมื่อผู้ถือ
หน่วยทรสัตม์ีมติใหเ้ลิกกองทรสัตใ์หถื้อว่าสญัญาฉบบันีสิ้น้สดุลง โดยที่คู่สญัญาแต่ละฝ่ายไม่มี
สิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใชจ้่าย หรือเงิน หรือประโยชนต์อบแทนอื่นใดจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่ง
ได ้ 

เพื่อประโยชนแ์ห่งความชัดเจน คู่สัญญารบัทราบและตกลงว่าการที่ส  านักงานคณะกรรมการ  
ก.ล.ต. คณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์และ/หรือ คณะกรรมการก ากับ
ตลาดทนุมีค าสั่งเพิกถอน หรือยกเลิกสถานะของกองทรสัต ์ไม่ถือเป็นเหตสุดุวิสยัตามที่ก าหนดไว้
ในสญัญาฉบบันี ้

เหตุสุดวิสัย โปรดพิจารณาเรื่องเหตุสดุวิสยัในร่างสญัญาเช่าทรพัยสิ์น (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4) ส าหรบั
การลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 
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  เอกสารแนบ 3  หนา้ 1 

เอกสารแนบ 3 

สรุปรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินทีก่องทรัสต ์PROSPECT จะลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังที ่5 

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 4 (BFTZ 4) 

ผู้ประเมิน บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพยส์ิน จ ากัด  

ชื่อลูกค้า ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยพ์รอสเพค โลจิ
สติกสแ์ละอินดัสเทรียล 

ประเภททรัพยส์นิ สิทธิการเช่าช่วงที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง อาคารโรงงาน คลงัสินคา้ และส านกังาน 

ทีต่ั้งทรัพยส์นิ โครงการ บางกอก ฟรีเทรด โซน 4 (BFTZ 4) เลขที่ 88/10-88/11, 88/14-88/92, 99/2-99/9,  

99/11-99/12, 99/14-99/16, 99/18 และ 99/42-99/47 ถนนสขุมุวิท (สายเก่า)  

ต าบลท่าขา้ม อ าเภอบางปะกง จงัหวดัฉะเชิงเทรา 

เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนด เลขที่  453, 6179, 6428, 6429, 6645, 6781, 7092, 7473, 9394, 9542, 9545, 9548, 
9652, 9727, 9993, 9994, 11340, 11341, 11499, 11500, 13820, 16467, 21280, 23211, 
42740, 42757, 49274, 49275, 49278, 49282, 50814, 50815, 50816, และ 53449 จ านวน 
34 แปลง เนือ้ที่ดินรวม 298-2-20.3 ไร่ หรือ 119,420.30 ตารางวา ประเมินเนือ้ที่ดินเพียง 202-
1-43.22 ไร ่หรือ 80,943.22 ตารางวา 

อาคารสิ่งปลกูสร้าง อาคารโรงงาน คลงัสินคา้ พรอ้มส านกังาน จ านวนรวม 31 หลงั (101 ยนูิต)   

ใบอนุญาตการ
ก่อสร้างอาคาร 

ใบอนุญาต อ. 1 ส าหรบัการก่อสรา้งอาคารจ านวน 27 รายการ และอยู่ระหว่างด าเนินการ 4 
รายการ 

ใบอนุญาต อ. 5 ส าหรบัการก่อสรา้งอาคารจ านวน 19 รายการ และอยู่ระหว่างด าเนินการ 12 
รายการ 

ผู้ถือกรรมสิทธิ์ทีด่นิ บรษิัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากดั 

ผู้ถือกรรมสิทธิ์อาคาร บรษิัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากดั  

ภาระผูกพัน ภาระผกูพนัท่ีมีการจดทะเบียน ณ ส านกังานท่ีดินมีดงันี:้  

จ านองเป็นประกนักบั ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 

สิทธกิารใช ้
ทางเขา้ - ออก 

ทางสาธารณประโยชน ์
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วัตถุประสงคก์าร
ประเมิน 

เพื่อใชส้ าหรบัวตัถปุระสงคส์าธารณะ 

หลักเกณฑก์าร
ประเมิน 

มลูค่าตลาด 

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

วันทีส่ ารวจ และ
ประเมิน 

22 สิงหาคม 2568  

มูลค่าตลาดทีป่ระเมิน วิธีวิเคราะหต์น้ทนุ (Cost Approach) 

• มูลค่าทรัพย์สิน ณ วันที่  1 มิถุนายน 2569 อายุสัญญาเช่าคงเหลือ 30 ปี เป็นเงิน 
2,997,500,000.00 บาท 

• มลูค่าทรพัยสิ์น ณ วนัที่ 1 มิถุนายน 2569 อายุสญัญาเช่าคงเหลือ 30 ปีและมีสิทธิใน
การต่ออายสุญัญาไปอีก 30 ปี  เป็นเงิน 3,115,100,000 00 บาท 

วิธีวิเคราะหร์ายได ้(Income Approach) 

• มูลค่าทรัพย์สิน ณ วันที่  1 มิถุนายน 2569 อายุสัญญาเช่าคงเหลือ 30 ปี เป็นเงิน 
4,302,400,000.00 บาท 

• มลูค่าทรพัยสิ์น ณ วนัที่ 1 มิถุนายน 2569 อายุสญัญาเช่าคงเหลือ 30 ปีและมีสิทธิใน
การต่ออายสุญัญาไปอีก 30 ปี  เป็นเงิน 4,852,000,000.00 บาท 

หมายเหต:ุ  ในการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินครัง้นี ้ทางบริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยส์ิน จ ากัด พิจาณามูลค่าทรพัยส์ินโดยวิธีวิเคราะหร์ายได ้
(Income Approach) เป็นเกณฑใ์นการก าหนดมูลค่าตลาด เนื่องจากเป็นวิธีที่เหมาะสม และสะทอ้นมูลค่าของทรพัยส์ินมากที่สุด
  

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 อาคารโรงงาน คลงัสินคา้ และส านกังาน  

ชื่อลูกค้า ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยพ์รอสเพค โลจิสติกสแ์ละ
อินดสัเทรียล 

วัตถุประสงค ์ เพื่อใชส้ าหรบัวตัถปุระสงคส์าธารณะ 

รายละเอียดทรัพยส์นิ สมมติฐานสิทธิการเช่าที่ดิน (บางส่วนของโฉนดที่ดินจ านวน 34 ฉบบั) เนือ้ที่ 202-1-43.22 ไร ่หรือ
เท่ากบั 80,943.22 ตารางวา อาคารโรงงาน คลงัสินคา้ และส านกังาน จ านวน 31 หลงั (101 ยนูิต) 
พืน้ท่ีอาคารรวมประมาณ 187,949.00 ตารางเมตร โดยสมมติฐานเริ่มสญัญาเช่าวนัท่ี 1 มิถนุายน 
2569 สิน้สดุวนัท่ี 31 พฤษภาคม 2599 รวมอายสุญัญาเช่าและอายสุญัญาเช่าคงเหลือ 30 ปี 
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ตารางสรุปเนือ้ที่ดินที่เช่าช่วง (ส่วนท่ีเป็นท่ีตัง้อาคารโรงงาน คลงัสินคา้ และส านกังาน) 

จ านวนโฉนดดนิ เนือ้ทีต่ามเอกสารสิทธ ิ เนือ้ทีเ่ช่าช่วงตามสัญญา 
34 298-2-20.3 ไร ่ 202-1-43.22 ไร ่
รวม 298-2-20.3 ไร่ 202-1-43.22 ไร่ 

โดยสมมติฐานรายละเอียดสญัญาเช่าช่วง มีรายละเอียดผูผู้ใ้หเ้ช่าช่วงและผูเ้ช่าช่วง สรุปไดด้งันี ้ 

ตารางสรุปสญัญาเช่าช่วงที่ดิน (ส่วนท่ีเป็นท่ีตัง้อาคารโรงงาน คลงัสินคา้ และส านกังาน) 

จ านวนโฉนดดนิ ผู้ให้เช่าชว่ง ผู้เช่าช่วง เนือ้ที ่

34 
บรษิัท บีเอฟทีแซด 
บางปะกง จ ากดั 

กองทรสัต ์
PROSPECT 

202-1-43.22 ไร ่

รวม 202-1-43.22 ไร่ 

ส่ิงปลกูสรา้ง ไดแ้ก่ อาคารโรงงาน คลงัสินคา้ และส านกังาน จ านวนรวม 31 หลงั (101 ยนูิต) พืน้ท่ี
ใชส้อยอาคารรวมประมาณ 187,949.00 ตารางเมตร 

ตารางสรุปส่ิงปลกูสรา้งอาคารคลงัสินคา้ 

โซน ลักษณะรูปแบบอาคาร 
จ านวน
ยูนิต 

พืน้ทีใ่ช้สอย
อาคารรวม (ตาราง

เมตร) 
Free Zone อาคารโรงงานแบบสั่งสรา้ง 2 5,184.00 
Free Zone อาคารโรงงานส าเรจ็รูป 6 8,064.00 
Free Zone อาคารโรงงานส าเรจ็รูปขนาดเล็ก 34 43,730.00 
Free Zone อาคารคลงัสินคา้ส าเรจ็รูป 43 96,810.00 
General Zone อาคารโรงงานส าเรจ็รูป 1 1,836.00 
General Zone อาคารคลงัสินคา้ส าเรจ็รูป 15 32,325.00 

 รวม 101 187,949.00 
 

ทีต่ั้งทรัพยส์นิ ตัง้อยู่ภายในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 (Bangkok Free Trade Zone 4 : BFTZ 4)  

ถนนสขุมุวิท (ทล.3) ต าบลท่าขา้ม อ าเภอบางปะกง จงัหวดัฉะเชิงเทรา 

ลักษณะการถือครอง สิทธิการเช่าที่ดินและอาคารส่ิงปลกูสรา้ง 

ผู้ถือกรรมสิทธิ์ทีด่นิ / 
ผู้ให้เช่า 

ที่ดินรวมจ านวน 34 โฉนด ผูถื้อกรรมสิทธ์ิ คือ บรษิัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากดั 

ผู้ให้เช่า บรษิัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากดั 

ผู้เช่า ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยพ์รอสเพค โลจิสติกส์
และอินดสัเทรียล 

ภาระผูกพันทีจ่ด
ทะเบียน 

จดจ านองเป็นประกนักบัธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 
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ผู้ถือกรรมสิทธิส์ิ่งปลกู
สร้าง 

จากส าเนาใบอนญุาตก่อสรา้งท่ีไดร้บับางส่วน ระบผุูถื้อกรรมสิทธ์ิอาคาร คือ บรษิัท บีเอฟทีแซด 
บางปะกง จ ากัด ส่วนอาคารท่ียงัไม่ไดร้บัขอ้มลูใบอนญุาตก่อสรา้งฯ ไดร้บัแจง้จากทางลกูคา้ว่า
ผูถื้อกรรมสิทธ์ิอาคารคือบรษิัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากดั เช่นกนั 

หลักเกณฑก์าร
ประเมิน 

ใชห้ลกัเกณฑก์ารประเมินเพื่อก าหนดมลูค่าตลาดของทรพัยสิ์น โดยพิจารณาอา้งอิงสญัญาเช่า
จากผูเ้ช่ารายย่อยปัจจบุนัเป็นเกณฑ ์

วิธีการประเมินมูลค่า ไดพ้ิจารณาเลือกใชว้ิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงินสด (Income Approach) เป็นเกณฑใ์น
การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น และเลือกใช้วิธีรายได ้(Profit Rent Method) เป็นเกณฑ์ในการ
ประเมินมลูค่าภายใตส้มมติฐานสิทธิการเช่าที่ดินอายุสญัญาเช่าช่วงคงเหลือ โดยเลือกใชว้ิธีคิด
จากต้นทุนทดแทน (Cost Approach) เป็นเกณฑ์ในการก าหนดค่าก่อสรา้งอาคาร เป็นวิธี
ตรวจสอบมลูค่าทรพัยสิ์น 

วันทีท่ าการประเมิน
มูลค่า 

1 มิถนุายน 2569 

มูลค่าทรัพยส์นิ  ก. กรณีสมมติฐานอายุสัญญาเช่าคงเหลือ 30 ปี 

มลูค่าทรพัยสิ์น : 4,213,400,000 บาท (ส่ีพนัสองรอ้ยสิบสามลา้นส่ีแสนบาทถว้น) 

ภายใตส้มมติฐานอายสุญัญาเช่าคงเหลือ 30 ปี 

ข. กรณีสมมติฐานต่ออายุสัญญาเช่าได้อีก 30 ปี 

มลูค่าทรพัยสิ์น : 4,781,300,000 บาท (ส่ีพนัเจ็ดรอ้ยแปดสิบเอ็ดลา้นสามแสนบาทถว้น) 

ภายใตส้มมติฐานอายสุญัญาเช่าคงเหลือ 60 ปี 

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

ภาวะอุตสาหกรรม และงานวิจัยตลาดอาคารคลังสินค้าส าเร็จรูปให้เช่า 

(อา้งองิจากภาวะเศรษฐกจิไทยไตรมาสทีส่องและแนวโนม้ปี 2568  
จดัท าโดยส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาต ิณ วนัที ่18 สงิหาคม 2568) 

1. เศรษฐกิจของประเทศไทย 

เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่สองของปี 2568 ขยายตัวรอ้ยละ 2.8 ชะลอลงจากการขยายตวัรอ้ยละ 3.2 ในไตรมาสแรกของปี 
2568 (%YoY) และเมื่อปรบัผลของฤดกูาลออกแลว้ เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่สองของปี 2568 ขยายตวัจากไตรมาสแรกของ 
ปี 2568 รอ้ยละ 0.6 (%QoQ) รวมครึง่แรกของปี 2568  
ด้านการใช้จ่าย การส่งออกสินคา้ขยายตวัในเกณฑส์ูงต่อเนื่อง การลงทุนภาคเอกชนกลับมาขยายตัว ขณะที่การอุปโภค
บรโิภคภาคเอกชน การใชจ้่ายเพื่อการอปุโภคของรฐับาล การลงทนุภาครฐั และการส่งออกบรกิารขยายตวัชะลอลง 
ด้านการผลิต  สาขาการผลิตสินคา้อตุสาหกรรม และสาขาการขายส่งขายปลีกขยายตวัเรง่ขึน้ ส่วนสาขาเกษตรกรรม สาขาที่
พกัแรมและบรกิารดา้นอาหาร สาขาก่อสรา้ง และสาขาขนส่ง และสถานที่เก็บสินคา้ชะลอตวัลงจากไตรมาสก่อนหนา้ 

 
2. แนวโน้มเศรษฐกิจไทยในปี 2568 

แนวโนม้เศรษฐกิจไทยในปี 2568 คาดว่าจะขยายตวัในช่วงรอ้ยละ 1.8 - 2.3 (ค่ากลางการประมาณการรอ้ยละ 2.0) โดยคาด
ว่าการอุปโภคบริโภคและการลงทุนภาคเอกชนจะขยายตัวรอ้ยละ 2.1 และรอ้ยละ 1.0 ขณะที่มูลค่าการส่งออกในรูปเงิน
ดอลลาร ์สรอ. ขยายตวัรอ้ยละ 5.5 อตัราเงินเฟ้อเฉล่ียอยู่ในช่วงรอ้ยละ 0.0 - 0.5 และดุลบญัชีเดินสะพดัเกินดุลรอ้ยละ 2.1 
ของ GDP 

(อา้งองิจากภาวะเศรษฐกจิและการเงนิ  
จดัท าโดยธนาคารแห่งประเทศไทย ณ เดอืนมิถนุายน และไตรมาสที ่2 ปี 2568) 

1. ภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย 

เศรษฐกิจไทยโดยรวมในไตรมาสที่ 2 ขยายตวัต่อเนื่องจากไตรมาสก่อน โดยมีแรงส่งจากการส่งออกสินคา้ ที่เพิ่มขึน้
จากการส่งออกสินคา้อิเล็กทรอนิกสแ์ละเครื่องจกัร ตามแนวโนม้อุปสงคส์ินคา้เทคโนโลยีของโลกและบางส่วน เป็น
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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 และฮ่องกงที่เร่งสงูในเดือนก่อน (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 ตามความนิยมซือ้สินคา้ผ่านทางออนไลนข์องผูบ้ริโภคเป็นหลกั 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 

ขณะที่อุปทานพืน้ที่เช่าคลังสินคา้ขยายตัวสููงราว 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
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เป็นไปในทิศทางเดียวกันกับการเติบโตของความตอ้งการพืน้ที่เช่าคลงัสินคา้ ท าใหอ้ตัราการปล่อยเช่าพืน้ที่ในปี 2024 อยู่ที่ 
86.6% ใกลเ้คียงกบัปี 2023 

 
 

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 ควบคู่ไปกับการรักษามาตรฐานบริการที่เป็นสากล เช่น มาตรฐาน 
International-Standard Class A Warehouses ซึ่งครอบคลุมุขอ้ก าหนดทั้งมาตรฐานโครงสรา้งอาคาร ระบบความปลอดภยั 
การใชเ้ทคโนโลยีและมาตรฐานดา้นส่ิงแวดลอ้ม จะช่วยสรา้งความไดเ้ปรียบในการแข่งขันและท าใหผู้ใ้หบ้ริการคลังสินคา้
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
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ค านึงถึงความยั่งยืน อาทิ การเลือกใชว้สัดุกุ่อสรา้งที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดลอ้ม การออกแบบอาคารประหยดัพลงังาน และการน า
เทคโนโลยีประหยัดพลังงานมาใช ้ซึ่งนอกจากจะช่วยลดผลกระทบทางส่ิงแวดลอ้มแลว้ ยังช่วยเสริมความไดเ้ปรียบในการ
แข่งขนัและเพิ่มโอกาสเติบโตไดใ้นระยะขา้งหนา้เนื่องจากผูเ้ช่าคลงัสินคา้เริ่มมีนโยบายดา้นส่ิงแวดลอ้มที่ชดัเจนมากยิ่งขึน้ 

 

(อา้งองิจากรายงานวจิยักรุงศร ี 
จดัท าโดยวจิยักรุงศรี ณ เดอืนสงิหาคม 2568)  

1. แนวโน้มธุรกิจคลังสนิค้า 

ปี 2569-2570 ความตอ้งการใชพ้ืน้ท่ีคลงัสินคา้มีแนวโนม้เติบโตอย่างค่อยเป็นค่อยไปตามทิศทางเศรษฐกิจไทยที่จะ
เติบโตอย่างชา้ๆ ขณะที่ผูป้ระกอบการคลงัสินคา้มีแนวโนม้ลงทุนคลงัสินคา้ต่อเนื่องทัง้แบบ Built-to-Suit เพื่อรองรบั
ความตอ้งการของลกูคา้หลกั และแบบ Ready built เพื่อรองรบัฐานลกูคา้กลุ่มใหม่ ดว้ยแนวคิด Green warehouse 
เพื่อตอบสนองความตอ้งการของตลาดที่ใหค้วามส าคญักับเศรษฐกิจหมนุเวียนและ ESG แนวโนม้คลงัสินคา้แต่ละ
ประเภท สรุปไดด้งันี ้

 
 

คลังสินค้าทั่วไป: ความตอ้งการเช่าพืน้ท่ีมีแนวโนม้เพิ่มขึน้เฉล่ีย 2.0-3.0% ต่อปี ผลจาก 

1) เศรษฐกิจโลกและเศรษฐกิจไทยมีแนวโนม้ฟ้ืนตวัในอตัราต ่า (IMF คาดว่าเศรษฐกิจโลกจะเติบโต 3.1% และ 3.2% 
ในปี 2569 และ 2570 ตามล าดบั) โดยผลกระทบจากมาตรการภาษีของสหรฐัฯ จะกดดนัภาคการผลิตของไทยใน
หลายอุตสาหกรรม ท าใหก้ าลงัซือ้ในประเทศฟ้ืนตวัชา้ กระทบความตอ้งการบริโภคสินคา้ระดบัหนึ่ง อย่างไรก็ตาม 
การฟ้ืนตวัของภาคท่องเที่ยว (คาดว่านกัท่องเที่ยวต่างชาติจะเพิ่มขึน้สู่ระดบั 38 ลา้นคนในปี 2570) จะหนุนความ
ตอ้งการสินคา้อปุโภคบรโิภคกระเตือ้งขึน้บา้ง 

2) ความคืบหนา้ของการพฒันาโครงการขนาดใหญ่ภาครฐั ซึ่งรวมถึงนิคมอตุสาหกรรมและเขตเศรษฐกจิพิเศษ 
(SEZs)  โดยเฉพาะในภาคตะวนัออก (Eastern Economic Corridor: EEC) ซึ่งแผนพฒันาระยะที่ 2 (ปี 2566-2570) 
จะสานต่อการลงทนุโครงสรา้งพืน้ฐานและเสน้ทางคมนาคมที่เชื่อมโยงพืน้ท่ีระหวา่งภมูิภาค อาทิ ทางหลวงพิเศษ
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ระหว่างเมืองหมายเลข 7 ส่วนต่อขยายเชื่อมต่อสนามบินอู่ตะเภา (คาดจะเริ่มงานก่อสรา้งเดือนกนัยายน 2568 แลว้
เสรจ็ปี 2571) และท่าเรือมาบตาพดุเฟส 3 ช่วงที่ 1 (คาดวา่จะแลว้เสรจ็ปี 2570) ตลอดจนการเปิดศนูยข์นส่งสินคา้
ในพืน้ท่ีต่างๆ เช่น SEZ หนองคาย ศนูยเ์ปล่ียนถ่ายรูปแบบขนส่งสินคา้ที่อ  าเภอเชียงของ จงัหวดัเชียงราย และ
ศนูยโ์ลจิสติกสพ์ารค์ในนิคมอตุสาหกรรมอดุรธานี 

3) การยา้ยฐานการผลิตของนักลงทุนจากต่างประเทศในภาคการผลิตส าคญั อาทิ ยานยนตไ์ฟฟ้า เครื่องใชไ้ฟฟ้า
และอิเล็กทรอนิกส ์ดาตา้เซ็นเตอร ์ยา และอาหาร ตวัอย่างเช่น บรษิัท Tyson foods สนใจขยายฐานผลิตอาหารกลุ่ม
โปรตีนจากเนือ้สตัวแ์ละแพลนตเ์บสเพื่อจ าหน่ายในไทยและส่งออกตลาดเอเชียแปซิฟิก/ บริษัท Pfizer สนใจผลิตยา
เพื่อส่งออก/ และบริษัท SK Bioscience มีแผนผลิตวคัซีนป้องกันโรคระบาดเพื่อส่งออกไปประเทศแถบอาเซียน อนั
จะเพิ่มความตอ้งการใชพ้ืน้ที่คลงัสินคา้ในเขตปลอดอากรเพื่อรองรบัความตอ้งการจากกลุ่มยานยนตแ์ละโลจิสติกส์
น าเขา้-ส่งออกที่ตอ้งการสิทธิประโยชนด์า้นภาษี 

4) การเติบโตต่อเนื่องของธุรกิจ e-Commerce และโลจิสติกส ์โดย e-Conomy SEA 2024 ประเมินว่าระหว่างปี 
2568-2570 ตลาด e-Commerce ของไทยและการส่งสินคา้แบบเร่งด่วนจะเติบโตเฉล่ีย 15.0% และ 16.5% ต่อปี 
ตามล าดับ (ภาพที่ 13) จะเพิ่มความตอ้งการพืน้ที่คลังสินคา้เพื่อรวบรวมสต็อกก่อนส่งมอบ โดยเฉพาะคลังสินคา้
พรอ้มจดัส่ง (E-Commerce Fulfilment) ซึ่งผูใ้หบ้รกิาร Fulfilment มีแนวโนม้ขยายธุรกิจต่อเนื่องเพื่อตอบสนองความ
ตอ้งการของธุรกิจนี ้

 
ผูป้ระกอบการมีแนวโนม้ขยายการลงทุนพืน้ที่คลงัสินคา้ทั่วไปเพิ่มขึน้เฉล่ีย 3.0-4.0% ต่อปี ส่วนหนึ่งเป็นผลจากการ
เขา้มาลงทุนของผูป้ระกอบการรายใหม่จากกลุ่มธุรกิจอื่น (อาทิ บริษัทพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์-บมจ. ออริจิน้ พร็อพ
เพอรต์ี/้ และบริษัทคา้ปลีก- มิสเตอร.์ดี.ไอ.วาย.โฮลดิง้ ประเทศไทย) ส่งผลใหก้ารเพิ่มขึน้ของอุปทานคลังสินคา้มี
แนวโนม้สูงกว่าอุปสงค ์ท าใหอ้ัตราการเช่าพืน้ที่ในปี 2568-2570 ลดลงสู่ระดับเฉล่ีย 85-86% เทียบกับ 88.0% ปี 
2567 ส าหรบัคลงัสินคา้สรา้งใหม่ส่วนใหญ่จะเป็นแบบสรา้งตามสั่ง (Build-to-suit) ซึ่งสามารถท าสญัญาเช่าระยะ
ยาว และแบบส าเร็จรูป (Ready-built warehouses) ที่ตอบสนองความตอ้งการเช่าแบบเร่งด่วนไดท้ันที รวมถึง
คลงัสินคา้แบบพรอ้มส่ง (Fulfillment Center) เพื่อขยายฐานลกูคา้สู่กลุ่ม B2B2C ทัง้ในประเทศและภมูิภาคใกลเ้คยีง 
นอกจากนี ้ ผู้ประกอบการยังมีแนวโน้มพัฒนาคลังสินค้าขนาดเล็กในเมืองเพื่อตอบสนองความต้องการของ
ภาคอตุสาหกรรมที่ตอ้งการใชพ้ืน้ท่ีในเมืองและความรวดเรว็ในการขนส่ง โดยมีการปรบัใชเ้ทคโนโลยีสมยัใหม่ในการ
บริหารจัดการ รวมถึงการประหยัดพลังงานและแรงงาน เช่น การจัดเก็บสินคา้ดว้ยหุ่นยนต ์การคน้หาสินคา้ดว้ย

สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 7



 เอกสารแนบ 4  หนา้ 9 

เซ็นเซอร ์และการใชอุ้ปกรณก์ักเก็บพลงังานเพื่อลดค่าไฟฟ้า ซึ่งจะช่วยใหก้ารปรบัขึน้ค่าเช่าท าไดง้่าย ขณะที่ระยะ
สญัญาเช่าจะยาวนานกว่าคลงัส าเรจ็รูปแบบดัง้เดิม 

ส าหรับท าเลคลังสินค้าทีมี่ศักยภาพการเติบโตในระยะข้างหน้า ได้แก่ 

คลังสินค้าในท าเลใกล้แหล่งผลิต: เขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล นิคมอุตสาหกรรม เขตเศรษฐกิจพิเศษ และพืน้ที่
ส่งเสริมอุตสาหกรรมเป้าหมายใหม่ภายใตก้ารสนบัสนุนของรฐับาล ไดแ้ก่ จงัหวดัอยุธยา (ศูนยร์วมเครื่องใชไ้ฟฟ้า
และอิเล็กทรอนิกส ์ทัง้ยงัเชื่อมต่อเสน้ทางขนส่งภาคเหนือและภาคอีสาน) พืน้ท่ี EEC (ศนูยก์ลางการผลิตและการคา้
ระหว่างประเทศในอุตสาหกรรม New S-curve อาทิ ยานยนตไ์ฟฟ้า และอิเล็กทรอนิกส์) และจังหวัดศูนยก์ลาง
ภมูิภาค 

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

คลังสินค้าในพืน้ทีช่ายแดน: ไดอ้านิสงสจ์ากการพฒันาเสน้ทางขนส่งทางราง ถนน การบินและทางน า้ ซึ่งเชื่อมโยง
กับประเทศเพื่อนบา้นโดยเฉพาะท าเล SEZs (อาทิ ตาก มุกดาหาร สระแกว้ ตราด สงขลา เชียงราย หนองคาย ) 
ขณะที่ภาคเหนือจะเป็นประตกูารคา้ที่ส  าคญัจากการพฒันาท่าเรือเชียงแสนและเชียงของ (เชื่อมไทย-จีน-อนภุมูิภาค
ลุ่มแม่น า้โขง) ซึ่งทางการจีนอนมุตัิใหท้่าเรือกวนเหล่ยในมณฑลยนูนานเป็นด่านน าเขา้ผลไมอ้ย่างเป็นทางการ (มีผล 
29 กรกฎาคม 2567) ท าใหผ้ลไมไ้ทยเดินทางตรงจากเชียงแสนสู่จีนโดยลดขัน้ตอนทางพิธีการ ดา้นอ าเภอเชียงของ
จะเป็นศูนยก์ลางโลจิสติกสท์ี่เชื่อมโยงการขนส่งทางถนน ทางน า้ และในอนาคตคือทางรถไฟ (โครงการรถไฟทางคู่
เด่นชัย-เชียงราย-เชียงของ) นอกจากนี ้การพัฒนาศูนยเ์ปล่ียนถ่ายสินคา้ในพืน้ที่ต่างๆ จะเกือ้หนุนการเติบโตของ
การคา้ชายแดน (อาทิ สถานีนาทา และสถานีหนองคาย จะรองรบัการคา้ชายแดนไทย-สปป.ลาว ซึ่งช่วง 5 เดือนแรก
ของปี 2568 มีมลูค่า 3.8 แสนลา้นบาท สงูสดุเมื่อเทียบกับการคา้ชายแดนทุกดา้น) ขณะที่กระทรวงพาณิชยม์ีแผน
ผลกัดนัมลูค่าการคา้ชายแดนใหถ้ึง 2 ลา้นลา้นบาทภายในปี 2570 

 

2. แนวโน้มธุรกิจนิคมอุตสาหกรรม 

ยอดขายและให้เช่าใหม่ของพืน้ทีใ่นนิคมฯ คาดว่าจะขยายตัวดีต่อเน่ือง 4.0-5.0% ต่อปีหรือประมาณ 7,000 
ไรต่่อปี ในช่วงปี 2568-2570 (ภาพท่ี 14) โดยมีปัจจยัหนนุท่ีส าคญัมาจาก 
1) การทยอยฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจโลกและความเชื่อมั่ นของนักลงทุนต่างชาติที่จะหนุนการส่งออกของ
ภาคอตุสาหกรรม   
2) ปัญหาความขัดแย้งดา้นภูมิรัฐศาสตร ์ (Geopolitical conflicts) และภาวะความตึงเครียดทางการคา้ (Trade 
tension) ระหว่างสหรฐัฯ กบัจีน ที่คาดว่าจะรุนแรงขึน้หลงัจากที่โดนลัด ์ทรมัพ ์ไดก้ลบัมาด ารงต าแหน่งประธานาธิบดี
สหรฐัฯ อีก 1 สมยั รวมถึงความขดัแยง้ทางการเมอืงระหว่างจีนกบัไตห้วนัท่ียงัมตี่อเนื่อง มีส่วนท าใหเ้กิดการยา้ยฐาน
การลงทนุจากต่างชาติ โดยเฉพาะจากจีนและญ่ีปุ่ นมายงัภมูิภาคอาเซียนรวมถึงไทยมากขึน้ เพื่อเลี่ยงความเส่ียงของ
ผลกระทบจากการถกูกีดกันทางการคา้และการหยุดชะงกัของห่วงโซ่อุปทาน (Supply chain disruption) โดยไทยมี
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ความไดเ้ปรียบจากการเป็นท าเลยุทธศาสตรด์า้นฐานการผลิตและศูนยก์ลางทางการคา้ในภูมิภาคอาเซียน และมี
การเชื่อมโยงดา้นโลจิสติกสท์ัง้ทางถนนและระบบราง   
3) การลงทุนโครงสรา้งพืน้ฐานที่มีแนวโน้มพัฒนาเชื่อมโยงเต็มรูปแบบมากขึน้ โดยเฉพาะในพืน้ที่ EEC ภายใต้
แผนพัฒนาฯ ระยะที่ 2 (ปี 2566-2570) ไดแ้ก่ (1) โครงการรถไฟความเร็วสูงเชื่อม 3 สนามบิน (ดอนเมือง-สวุรรณ
ภูมิ-อู่ตะเภา) คาดว่าจะเริ่มก่อสรา้งภายในปี 2568 (2) โครงการพฒันาท่าเรือมาบตาพุด ระยะที่ 3 (ความคืบหนา้
ดา้นงานก่อสรา้งโครงสรา้งพืน้ฐานรวมของโครงการ 80.93% ณ มิถุนายน 2567) (3) โครงการพฒันาท่าเรือแหลม
ฉบงั ระยะที่ 3 (ความคืบหนา้ดา้นงานก่อสรา้งทางทะเลของโครงการ 29.02% ณ มิถนุายน 2567) และ (4) โครงการ
พฒันาสนามบินอู่ตะเภาและเมืองการบินภาคตะวนัออก คาดว่าจะเริ่มก่อสรา้งไดใ้นปี 2568 โดยสนามบินอู่ตะเภา 
คาดว่าจะเปิดใหบ้รกิารภายในปี 2572 (ตารางที่ 2) ซึ่งโครงการต่างๆ ดงักล่าวจะยงัคงเป็นปัจจยัส าคญัในการหนนุ
ศกัยภาพการเติบโตของนิคมฯ ในภาคตะวนัออก 
4) นโยบาย/มาตรการ/สิทธิประโยชนข์อง BOI และ EEC ทั้งดา้นภาษีและไม่ใช่ภาษีที่ทยอยออกมาอย่างต่อเนื่อง 
อาทิ การเพิ่มสิทธิพิเศษดา้นภาษีเพื่อจงูใจนกัลงทนุ/หรือผ่อนปรนกฎระเบียบใหเ้อือ้ต่อการท าธุรกิจ รวมถึงการขยาย
ระยะเวลาและปรบัปรุงเงื่อนไขของมาตรการส่งเสริมการลงทุนอื่นๆ น่าจะช่วยดงึดดูนกัลงทุนต่างชาติไดม้ากขึน้ ซึ่ง
ล่าสดุ ทางการไดข้ยายระยะเวลาส าหรบัโครงการส่งเสรมิการลงทนุ 4 มาตรการส าคญั จากเดิมสิน้สดุปี 2567 เป็นปี 
2568 ประกอบด้วย (1) มาตรการรักษาและขยายฐานการผลิตเดิม (Retention and expansion program) (2) 
มาตรการส่งเสริมการยา้ยฐานธุรกิจแบบครบวงจร (Relocation program) (3) มาตรการกระตุน้การลงทุนเพื่อฟ้ืนฟู
เศรษฐกิจ และ (4) มาตรการส่งเสริมการลงทุนเพื่อยกระดับอุตสาหกรรมยานยนต ์เพื่อเร่งใหเ้กิดการลงทุนขนาด
ใหญ่อย่างต่อเนื่องในประเทศไทย 

 
นิคมฯ ภาคตะวันออกยังมีแนวโน้มเติบโตโดดเดน่ต่อเน่ืองโดยเฉพาะในชลบุรีและระยอง ปัจจยัหนนุมาจาก
ทัง้ดา้นท าเลที่ตัง้และนโยบายสนบัสนนุอย่างต่อเนื่องจากภาครฐั ภายใตแ้ผนพฒันาพืน้ท่ี EEC ที่เนน้การลงทนุ
โครงสรา้งพืน้ฐานขนาดใหญ่ครบวงจร รองรบัอตุสาหกรรมเป้าหมาย  โดยล่าสดุ คณะกรรมการนโยบายเขตพฒันา
พิเศษภาคตะวนัออก (EEC) มีนโยบายจะรวม จ.ปราจีนบรุี เพิ่มเขา้มาอยู่ในพืน้ท่ี EEC เป็นจงัหวดัที่ 4 เพื่อรองรบั
การลงทนุท่ีจะทยอยเขา้มาต่อเนื่อง ผลจากพืน้ท่ีใน จ.ระยอง และ จ.ชลบรุีใกลเ้ตม็แลว้ (ที่มา: ประชาชาติธุรกิจ, 2 
ธ.ค. 67) กอปรกบั จ.ปราจีนบรุี เป็นพืน้ท่ีที่มีศกัยภาพในการรองรบัอตุสาหกรรมและพฒันาความเป็นเมืองเพิ่มขึน้ได ้
โดยคาดวา่กระบวนการออกพระราชกฤษฎีกาเพื่อขยาย EEC จะสามารถด าเนินการไดภ้ายในปี 2568 (ที่มา: 
กรุงเทพธุรกจิ 23 พ.ย. 67) 
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ขณะที่นิคมฯ ในพืน้ท่ีอื่นๆ บางแห่งยงัไดร้บัความสนใจจากนกัลงทนุไม่มากนกั เนื่องจากยงัเสียเปรียบดา้นท าเลและ
ยงัตอ้งรอการพฒันาศกัยภาพเชงิพืน้ท่ี โดยเฉพาะดา้นโครงสรา้งพืน้ฐานเพื่อดงึดดูความสนใจของนกัลงทนุ แมใ้นปี 
2565 แมภ้าครฐัไดก้ าหนดพืน้ท่ีระเบียงเศรษฐกจิพิเศษ 4 ภาค (ภาพท่ี 15) เพื่อกระจายความเจรญิทางเศรษฐกิจ
ออกไปตามภมูิภาคตา่งๆ ทั่วประเทศ โดยจะใหม้กีารพฒันาเครือขา่ยคมนาคมเชื่อมโยงกบัพืน้ท่ี EEC และประเทศ
เพื่อนบา้น ระยะเวลาด าเนินการอยู่ในชว่งปี พ.ศ. 2565 - 2575 แต่คาดวา่อาจยงัตอ้งใชเ้วลาพอสมควรท่ีจะไดเ้ห็น
การเปล่ียนแปลงชดัเจนดา้นการลงทนุในนิคมฯ ในพืน้ท่ีเหล่านี ้

 

(อา้งองิจากรายงานวจิยัตลาดอาคารคลงัสนิคา้ส าเร็จรูปใหเ้ชา่  
จดัท าโดยบริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั ฉบบัวนัที ่11 กนัยายน 2568)  

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 

1.1 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 
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สิทธิประโยชนด์า้นภาษี (Tax Privileges) ส าหรบัการลงทนุใน I-EA-T Free Zone  

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

การผลิต  
4) ไดร้บัยกเวน้อากรขาออก ภาษีมลูค่าเพิ่ม และภาษีสรรพสามิต ส าหรบัของที่น าเขา้เพื่อการผลิต สินคา้ หรือเพื่อ

พาณิชยกรรม  
5) ไดร้บัยกเวน้อากรขาออก ภาษีมลูค่าเพิ่ม และภาษีสรรพสามติ ส าหรบัวตัถดุิบรวมทัง้ผลิตภณัฑ์ 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 าเร็จรูปใหเ้ช่าในพืน้ที่ 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 

1.2 อุปทาน 

ณ ครึง่ปี พ.ศ. 2568 อปุทานคลงัสินคา้มีทัง้สิน้ 6,592,571 ตารางเมตร โดยมีอปุทานใหม่จ านวนประมาณ 
94,631 ตารางเมตร อปุทานใหม่โดยรวมในปีที่ผ่านมา เกิดขึน้ในพืน้ที่หลกั ไดแ้ก่ พืน้ที่ ระเบียงเศรษฐกิจภาค
ตะวนัออก และ บรเิวณตอนเหนือของกรุงเทพมหานคร ไดแ้ก ่ปทมุธานี และพระนครศรีอยธุยา  
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แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยแัละทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

อุปทานส่วนใหญ่ในปัจจุบันคือ จังหวัดสมุทรปราการที่ สดัส่วนรอ้ยละ 39.8 ของอุปทานทัง้หมด อุปทาน
คลงัสินคา้ที่มากเป็นอบัดบัสองนัน้อยู่ที่จงัหวดัชลบรุี คิดเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 26.2 ของอปุทานทัง้หมด จงัหวดั
พระนครศรีอยุธยาและจังหวัดฉะเชิงเทรามีอุปทานมากเป็นอันดับที่สาม ซึ่งมีรอ้ยละ 10.8 ส  าหรบัจังหวัด
ปทมุธานีมีอปุทานคลงัสินคา้อยู่ในอนัดบัที่ 4 คิดเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 4.2 ของอปุทานคลงัสินคา้ทัง้หมด  

1.3 อุปสงค ์

ณ ครึ่งปี พ.ศ. 2568 พืน้ที่คลังสินคา้ที่ถูกเช่าไปแลว้ทั้งสิน้มีประมาณ 5,667,811 ตารางเมตร จากอุปทานทั้งสิน้ 
6,592,571 ตารางเมตร โดยอุปสงคเ์พิ่มขึน้จากปี พ .ศ. 2567 ประมาณ 39,066 ตารางเมตร อัตราการเช่าพืน้ที่
คลงัสินคา้ ณ ครึง่ปี พ.ศ. 2568 อยู่ที่อตัรารอ้ยละ 86.0 ลดลงจากปี พ.ศ. 2567 ซึ่งอยู่ในอตัรารอ้ยละ 86.6 
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แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยแัละทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

ในสว่นอตัราการเช่าพืน้ที่คลงัสนิคา้ในพืน้ที่การศกึษา แยกตามรายจงัหวดัยงัคงพบว่าพืน้ที่คลงัสินคา้ที่มีอปุ
สงคก์ารเช่าที่สงูที่สดุ ณ ครึง่ปี พ.ศ. 2568 คือ บรเิวณจงัหวดัสมทุรปราการ ที่  2,357,035 ตารางเมตร 
รองลงมาคือ จงัหวดัชลบรุี ที่ 1,308,741 ตารางเมตร 

ตารางแสดงอปุทาน อุปสงค ์และ อัตราการเช่าพืน้ที ่จ าแนกตามจังหวดั ณ คร่ึงปี พ.ศ. 2568 

จังหวัด อุปทาน อุปสงค ์ อัตราการเช่า 

สมทุรปราการ 2,623,386 2,357,035 89.8% 

ชลบรุ ี 1,724,703 1,308,741 75.9% 

พระนครศรีอยธุยา 711,695 638,279 89.7% 

ฉะเชิงเทรา 712,658 604,889 84.9% 

ปทมุธาน ี 278,015 258,058 92.8% 

ระยอง 211,166 193,842 91.8% 

กรุงเทพมหานคร 189,317 187,141 98.9% 

สมทุรสาคร 56,710 52,650 92.8% 

สระบรุ ี 31,736 18,384 57.9% 

ปราจีนบรุ ี 14,832 14,832 100.0% 

นนทบรุ ี 14,496 13,102 90.4% 

ขอนแก่น 12,938 10,920 84.4% 

สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 7



 เอกสารแนบ 4  หนา้ 15 

จังหวัด อุปทาน อุปสงค ์ อัตราการเช่า 

ล าพนู 10,920 9,938 91.0% 

รวม 6,592,571 5,667,811 86.0% 

หมายเหต:ุ : ตารางเรียงตามอปุทานสงูสดุจนถงึต ่าสดุ 
แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยแัละทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

1.4 ค่าเช่า 

ราคาค่าเช่าพืน้ที่คลงัสินคา้นัน้ขึน้อยู่กับแต่ละสถานที่ตัง้ ณ ครึ่งปี พ .ศ. 2568 ราคาค่าเช่าที่สงูที่สดุนัน้อยู่ที่จงัหวัด
สมทุรปราการ ซึ่งอยู่ที่ประมาณ 230 บาทต่อตารางเมตร บริเวณระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก คือ จงัหวดั
ชลบรุี ฉะเชิงเทรา และระยอง มีราคาค่าเช่าสงูที่สดุอยู่ที่ประมาณ 210 บาทต่อตารางเมตร, 200 บาทต่อตารางเมตร 
และ 180 บาทต่อตารางเมตร ตามล าดบั อย่างไรก็ตามมีปัจจยัหลายอย่าง ที่มีผลกับราคาเสนอเช่า อนัไดแ้ก่ สภาพ
ของคลงัสินคา้ อายขุองอาคาร และวสัดทุี่ใชใ้นการก่อสรา้งอาคารคลงัสินคา้เพื่อใหม้ีคณุสมบตัิพิเศษ 

1.5 แนวโน้ม 

ภาพรวมธุรกิจคลงัสินคา้ส าเร็จรูปใหเ้ช่าในประเทศไทย (กลางปี พ.ศ. 2568) ยงัคงเป็นหนึ่งในก าลงัหลกัที่ขบัเคล่ือน
การเติบโตของธุรกิจโลจิสติกสแ์ละห่วงโซ่อุปทาน โดยมีบทบาทส าคญัในการสนบัสนุนตัง้แต่การผลิต การกระจาย
สินค้า การค้าปลีก จนถึงการขนส่ง แม้ในช่วงปี พ .ศ. 2567 ภาคการส่งออกของไทยจะได้รับผลกระทบจาก
สถานการณเ์ศรษฐกิจโลกที่ทา้ทาย แต่ภาพรวมของธุรกิจคลงัสินคา้กลบัยงัคงขยายตวัอย่างต่อเนื่อง เฉล่ียรอ้ยละ 5-
6 ต่อปี สอดคลอ้งกบัการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจไทยและการเพิ่มขึน้ของกิจกรรมการคา้ระหว่างประเทศ 

เมื่อพิจารณาอุปทาน ณ สิน้ปี พ.ศ. 2567 พบว่าพืน้ที่คลงัสินคา้ไดข้ยายตวัครอบคลมุหลายท าเลที่เป็นยุทธศาสตร์
ดา้นการขนส่ง โดยเฉพาะในพืน้ที่เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก (EEC) และจังหวัดสมุทรปราการ ซึ่งเป็นท าเล
ส าคัญส าหรบัการเชื่อมต่อระบบการคา้ระหว่างประเทศ การขยายตัวดังกล่าวสะทอ้นใหเ้ห็นถึงการตอบสนองต่อ
ความตอ้งการเช่าพืน้ท่ีที่เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง 
อย่างไรก็ตาม ณ ช่วงกลางปี พ .ศ. 2568 ปัจจัยภายนอกที่ส าคัญและควรจับตามอง คือ มาตรการภาษีของ
สหรฐัอเมรกิาที่เริ่มส่งผลกระทบต่อการคา้ระหว่างประเทศ การปรบัขึน้ภาษีน าเขา้บางประเภทไดส้รา้งแรงกดดนัต่อผู้
ส่งออก รวมถึงส่งผลใหผู้ป้ระกอบการตอ้งปรบักลยุทธ์ทางการคา้และหาตลาดใหม่ในภูมิภาคอื่น อาทิ ตะวันออก
กลาง เอเชียใต ้และประเทศในอาเซียน ผลที่ตามมาคือ ประเทศไทยเริ่มถูกมองว่าเป็นฐานส าคญัในการกระจาย
สินคา้ (Regional Hub) และการจดัเก็บสินคา้ส ารอง (Strategic Inventory) เพื่อบรหิารความเส่ียงดา้นซพัพลายเชน 
ความเปล่ียนแปลงนีก้่อใหเ้กิดโอกาสใหม่ในตลาดคลงัสินคา้ โดยเฉพาะคลงัสินคา้ระดบัพรีเมียมที่มีการลงทุนดา้น
ระบบอตัโนมตัิ (Automated Warehouse) และการจดัเก็บสินคา้อจัฉรยิะ (Smart Storage) ซึ่งช่วยเพิ่มประสิทธิภาพ
ในการบริหารจัดการสินค้า ลดความสูญเสีย และเพิ่มศักยภาพในการรองรับสินค้าหลากหลายประเภท ใน
ขณะเดียวกัน ผูป้ระกอบการและนกัลงทนุยงัใหค้วามส าคญักบัคลงัสินคา้ที่สอดคลอ้งกับมาตรฐานดา้นความยั่งยืน 
(ESG) ไม่ว่าจะเป็นการใชพ้ลงังานสะอาดหรือเทคโนโลยีประหยดัพลงังาน เพื่อตอบสนองต่อขอ้ก าหนดทางการคา้
ระหว่างประเทศและความตอ้งการของผูเ้ช่าระดบัสากล 
กล่าวโดยสรุป ธุรกิจคลังสินคา้ส าเร็จรูปใหเ้ช่าในประเทศไทย ณ กลางปี พ .ศ. 2568 ยังคงมีทิศทางการเติบโตที่
แข็งแกร่ง แม้ตอ้งเผชิญแรงกดดันจากนโยบายภาษีของสหรัฐฯ แต่กลับกลายเป็นแรงผลักดันให้ผู้ประกอบการ
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ปรบัตวัไปสู่การยกระดบัดา้นเทคโนโลยีและความยั่งยืนมากยิ่งขึน้ ส่งผลใหป้ระเทศไทยมีศกัยภาพในการกา้วขึน้เป็น
ศนูยก์ลางดา้นโลจิสติกสแ์ละซพัพลายเชนที่ส  าคญัในภมูิภาคเอเชียต่อไป 

2. ภาวะตลาดคลังสินค้าส าเร็จรูปให้เช่า บริเวณจังหวดัฉะเชิงเทรา  

2.1 ขอบเขตการศึกษา 

การศกึษาและวิเคราะหต์ลาดอาคารคลงัสินคา้ส าเรจ็รูปใหเ้ช่าฉบบันี ้ครอบคลมุพืน้ท่ีในจงัหวดัฉะเชิงเทรา 
โดยอปุทานคลงัสินคา้ส าเรจ็รูปใหเ้ช่าไม่นบัรวมคลงัสินคา้ที่สรา้งตามค าสั่ง (Built-to-Suit) 

2.2 อุปทาน 

บรเิวณ ฉะเชิงเทรา เป็นบรเิวณที่มีนิคมอตุสาหกรรมต่างๆ ตัง้อยู่เป็นจ านวนมาก อนัไดแ้ก่ นิคมอตุสาหกรรมเกตเวย์
ซิตี ้ นิคมอุตสาหกรรมเวลโกรว์ นิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี นิคมอุตสาหกรรมโรจนะ บางปะกง และนิคม
อุตสาหกรรมบลูเทคซิตี ้เป็นตน้ ตลาดคลังสินคา้ในจังหวัดฉะเชิงเทราเป็นที่ตอ้งการเป็นอย่างมากในการกักเก็บ
สินคา้ โดยเฉพาะส่วนประกอบของการผลิตรถยนตแ์ละอุปกรณอ์ิเล็กทรอนิคสเ์พื่อการส่งออก เนื่องจากอยู่ใกลท้ั้ง
ท่าเรือแหลมฉบงัที่เป็นท่าส่งออกขนาดใหญ่และยงัใกลก้ทม สะดวกในการขนส่งสินคา้เขา้เมืองดว้ย  
ณ ครึ่งปี พ.ศ. 2568 พืน้ที่คลังสินคา้ส าเร็จรูปใหเ้ช่าบริเวณนีม้ีจ านวนทั้งสิน้  712,658 ตารางเมตร โดยในปี พ.ศ. 
2568 ไดม้ีอปุทานใหม่คลงัสินคา้เพิ่มขึน้โดยประมาณ 41,483 ตารางเมตร 

 
ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

อุปทานใหม่ 

เนื่องจาก จังหวัดฉะเชิงเทรา อยู่ในระเบียงเขตเศรษฐกิจพิเศษ (EEC) ที่ไดร้บัการสนันสนุนจากภาครฐั ท าให้
ผูพ้ฒันาโครงการสนใจพฒันาโครงการบรเิวณนี ้เพราะเชื่อว่าจะมกีารลงทนุตัง้โรงงานในเขตสนบัสนนุการลงทนุ
และจะมีอุปสงคพ์ืน้ที่คลงัสินคา้เพิ่มขึน้ตามมา คาดว่าบริเวณนีจ้ะมีความตอ้งการพืน้ท่ีคลงัสินคา้เพิ่มขึน้อีกใน
อนาคต 

โดย ณ ครึง่ปี พ.ศ. 2568 มีผูป้ระกอบการปล่อยพืน้ท่ีคลงัสินคา้ส าเรจ็รูปใหเ้ช่าสงูสดุในบรเิวณที่ศกึษา 5 อนัดบั
แรก ไดแ้ก่  
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ล าดับ ผู้พัฒนาคลังสินค้า 
ขนาดพืน้ที ่ 

Market Share (%) 

1 บรษิัท เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้อินดสัเทรียล ประเทศไทย จ ากดั 53.1% 

2 บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 18.5% 

3 บรษิัท ไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากดั 8.0% 

4 บรษิัท พลูผล จ ากดั 7.9% 

5 บรษิัท สวนอตุสาหกรรม วินโคสท ์จ ากดั 6.0% 

ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

2.3 อุปสงค ์

ณ ครึง่ปี พ.ศ. 2568 มีพืน้ท่ีอาคารคลงัสินคา้ถกูเชา่ไปทัง้สิน้ 638,279 ตารางเมตร จากพืน้ท่ีอาคารคลงัสินคา้ทัง้สิน้  
712,658 ตารางเมตร คดิเป็นอตัราการเชา่ที่รอ้ยละ 90 ซึง่อตัราการเชา่พืน้ท่ีเพิ่มขึน้จากปี พ.ศ. 2567 ซึง่อยู่ที่รอ้ยละ 
87 โดยมีพืน้ท่ีคลงัสินคา้ที่ถกูเช่าเพิ่มขึน้จากปี พ.ศ. 2567 ประมาณ  57,078 ตารางเมตร โดยค่าเฉล่ียพืน้ท่ีเช่า
อาคารคลงัสินคา้บรเิวณนี ้ต่อปี ยอ้นหลงั 5 ปี (annual take up) อยู่ที่ปีละประมาณ 42,613 ตารางเมตร

 

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

2.4 ค่าเช่า 

ราคาค่าเช่าพืน้ท่ีอาคารคลงัสินคา้บรเิวณพืน้ท่ีศกึษา ณ ครึง่ปี พ.ศ. 2568 มีอตัราอยู่ที่ 160 บาทต่อตารางเมตร ราคา
ค่าเช่าเสนอมีการปรบัตวัเพิ่มขึน้จากปีก่อนหนา้ที่อยู่ที่ 159 บาทต่อตารางเมตร 
อย่างไรก็ตาม การเติบโตของราคาเสนอเช่าเฉล่ียของแต่ละโครงการอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 2-3 ต่อปี ขึน้อยู่กับ ท าเล
ที่ตัง้ของโครงการ โดยส าหรบัผูป้ระกอบการรายใหญ่มกัมีการปรบัขึน้ราคาเสนอเช่าเฉล่ียต่อปี อยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 
2-3 

 

แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

ราคาค่าเช่าพืน้ท่ีอาคารคลงัสินคา้บรเิวณฉะเชงิเทรา ณ ครึง่ปี พ.ศ. 2568  อยู่ที่ 157 บาทต่อตารางเมตร ราคาค่าเชา่
บริเวณฉะเชิงเทรามีการปรบัตวัเพิ่มขึน้ จากปี พ.ศ. 2567 ที่ 156 บาทต่อตารางเมตร ณ ครึ่งปี พ.ศ. 2568 ราคาค่า
เช่าเสนอต ่าสุดของพืน้ที่คลังสินคา้ในบริเวณฉะเชิงเทราอยู่ที่ 120 บาทต่อตารางเมตร ราคาค่าเช่าพืน้ที่อาคาร
คลงัสินคา้สงูสดุในจงัหวดั ฉะเชิงเทรา อยู่ที่ 200 บาทต่อตารางเมตร 
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2.5 แนวโน้มตลาดคลังสนิค้าส าเร็จรูปให้เช่า บริเวณฉะเชิงเทรา 

ตลาดคลงัสินคา้ฉะเชิงเทรา ยงัคงแข็งแกร่ง โดยมีอตัราการเช่าสงูถึง 86% แสดงถึงความตอ้งการใชง้านที่ต่อเนื่อง
โดยพบอุปทานใหม่เกาะตามแนวถนนบางนา-ตราด เนน้กลุ่ม โลจิสติกส ์ที่สะดวกในการขนส่ง แนวโนม้ระยะยาว
เนื่องจาก พืน้ที่จังหวัดตัง้อยู่ในเขต EEC ที่มีแผนพัฒนาโครงสรา้งพืน้ฐานเพิ่มเติม 4 โครงการ ไดแ้ก่ เมืองการบิน
ตะวนัออก สนามบินอู่ตะเภา, ศนูยซ์่อมบ ารุงอากาศยานอู่ตะเภา, ท่าเรือแหลมฉบงัเฟส 3, และท่าเรือมาบตาพดุเฟส 
3 พรอ้มกับโครงการรถไฟความเร็วสูงที่อยู่ระหว่างการด าเนินการ จะช่วยเสริมศักยภาพของพืน้ที่ในการรองรบั
อตุสาหกรรมและธุรกิจโลจิสติกสใ์นอนาคต    ประกอบกบัการขึน้ภาษีของสหรฐัอเมรกิา มีผลกระทบกบัตลาดส่งออก
ของจีน ท าให ้คลังสินคา้ ในไทยไดร้บัความนิยมมากขึน้ เนื่องจากมารอพักเพื่อส่งออกจากไทยแทน ทั้งนีเ้ห็นว่า 
คลงัสินคา้ รูปแบบที่เป็น Free zone จะไดร้บัความสนใจมากขึน้ในช่วงเวลาที่ภาษีน าเขา้ของสหรฐัยงัคงมีความไม่
แน่นอน 

3. ตลาดโรงงานส าเร็จรูปให้เช่า 

ตลาดโรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ช่า คือโรงงานใหเ้ช่าท่ีสรา้งเสรจ็พรอ้มเขา้ใชง้านไดท้นัที โดยออกแบบและก่อสรา้งมาเพื่อรองรบั
การใชง้านขัน้พืน้ฐานของผูเ้ชา่โรงงาน (Ready-Built) มิใช่โรงงานท่ีสรา้งตามความตอ้งการของผูเ้ชา่ที่ไดม้กีารตกลงเชา่ไว้
ก่อนการสรา้ง (Built-to Suit) โดยส่วนมากโรงงานประเภทนีม้กัสรา้งเพื่อตอบสนองความตอ้งการของผูเ้ช่าท่ีตอ้งการแหล่ง
ผลิต หรือโรงงานท่ีมีความพรอ้มในการเขา้มาด าเนินการผลิตอย่างรวดเรว็ โดยทั่วไปโรงงานส าเรจ็รูปมกัมีสถานท่ีตัง้อยูใ่น
บริเวณนิคมอตุสาหกรรม เขตประกอบการอตุสาหกรรม สวนอุตสาหกรรม หรือบริเวณที่ดินที่มีผงัเมืองที่ก าหนดไวใ้หเ้ป็น
สีม่วง ซึ่งเป็นท่ีดินเพื่อการอตุสาหกรรม 
โดยผูพ้ฒันาโรงงานส าเร็จรูปใหเ้ช่าในประเทศไทย ประกอบดว้ยผูพ้ฒันา 2 ประเภท คือ 1) ผูพ้ฒันาโรงงานส าเร็จรูปบน
ที่ดินในนิคมอุตสาหกรรมของตนเอง และ 2) ผู้พัฒนาโรงงานส าเร็จรูปบนที่ดินที่ไดท้  าการซือ้หรือเช่าระยะยาวจาก
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 

3.1 อุปทาน 

ณ ครึง่ปี พ.ศ. 2568 อปุทานโรงงานส าเรจ็รูปมีทัง้สิน้ 3,283,394 ตารางเมตร โดยในครึง่ปี พ.ศ. 2568 มีอปุทานใหม่
เพิ่มเติม 168,339 ตารางเมตร 
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แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

อุปทานส่วนใหญ่ยังคงอยู่ในจังหวัดชลบุรี ซึ่งคิดเป็นสัดส่วนรอ้ยละ 30.0 ของอุปทานทั้งหมด อุปทานโรงงาน
ส าเรจ็รูปท่ีมีอปุทานเป็นอนัดบัสอง คือ จงัหวดัสมทุรปราการ คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 25.8 อปุทานโรงงานส าเรจ็รูปให้
เช่าที่มากเป็นอับดับสามนั้นอยู่ที่จังหวัดพระนครศรีอยุธยาคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 17.7 ของอุปทานทั้งหมด

 
แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

3.2 อุปสงค ์

ณ ครึ่งปี พ.ศ. 2568 พืน้ที่โรงงานส าเร็จรูปให้เช่าที่ถูกเช่าไปแลว้ทั้งสิน้มีประมาณ 3,157,165 ตารางเมตร จาก
อุปทานทัง้สิน้ 3,283,394 ตารางเมตร โดยอุปสงคเ์พิ่มขึน้จากปี พ.ศ. 2567 ประมาณ  387,092 ตารางเมตร อตัรา
การเช่าพืน้ที่โรงงานส าเร็จรูปใหเ้ช่า ณ ครึ่งปี พ.ศ. 2568 อยู่ที่รอ้ยละ 96.21 ซึ่งมีอตัราเช่าเพิ่มขึน้ จากปี พ.ศ. 2567 
ประมาณ รอ้ยละ 7.3 
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แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

 

ในส่วนอปุสงคเ์ชา่พืน้ท่ีโรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ชา่ที่สงูที่สดุ ณ ครึง่ปี พ.ศ. 2568 คือ บรเิวณจงัหวดัชลบรุี มีพืน้ท่ีโรงงานท่ี
ถกูเช่าสงูที่สดุที่ 967,479 ตารางเมตร รองลงมาคือบรเิวณ สมทุรปราการ 790,919 ตารางเมตร  

ตารางแสดงอปุทาน อุปสงค ์และอัตราการเช่าพืน้ที ่จ าแนกตามจังหวดั ณ คร่ึงปี พ.ศ. 2568 

จังหวดั อุปทาน อุปสงค ์ อัตราการเช่า 
ชลบรุ ี         985,488          967,479  98.2% 
สมทุรปราการ         845,981          790,919  93.5% 
ระยอง         582,494          544,244  93.4% 
พระนครศรีอยธุยา         543,623          541,686  99.6% 
สระบรุ ี         160,056          154,831  96.7% 
ปทมุธาน ี           94,600            89,050  94.1% 
ปราจีนบรุ ี           40,740            40,740  100.0% 
ฉะเชิงเทรา           28,012            25,816  92.2% 
รวม       3,283,394        3,157,165  96.2% 
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หมายเหต:ุ ตารางเรียงตามอปุทานสูงสดุจนถึงต ่าสดุ ยกเวน้จงัหวดัอืน่ๆ 
แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

3.3 ค่าเช่า 

ราคาค่าเช่าพืน้ที่โรงงานส าเร็จรูป ณ ครึ่งปี พ .ศ. 2568 ราคาค่าเช่าที่สูงที่สุดนั้นยังคงอยู่ที่จังหวัดชลบุรี ซึ่งอยู่ที่
ประมาณ 280 บาทต่อตารางเมตร รองลงมาคือ บรเิวณฉะเชิงเทรา ปทมุธานี และพระนครศรีอยธุยา มีราคาค่าเช่าท่ี
สงูสดุอยู่ที่ 230 บาทต่อตารางเมตร ส่วนราคาค่าเช่าโรงงานส าเร็จรูปที่ต  ่าที่สดุอยู่ที่จงัหวดัสมทุรปราการ เริ่มตน้ที่ 
125 บาทต่อตารางเมตร โรงงานส าเร็จรูปดงักล่าวตัง้อยู่นอกนิคมอุตสาหกรรมและเป็นของผูป้ระกอบการรายย่อย 
และไม่สามารถที่จะเพิ่มค่าเช่าได ้ 
ราคาค่าเช่าพืน้ท่ีโรงงานส าเรจ็รูปนัน้มีความแตกต่างกนัขึน้อยู่กบัหลากหลายปัจจยั อนัไดแ้ก่ สถานท่ีตัง้ หากโรงงาน
ส าเร็จรูปตั้งอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมย่อมได้ราคาสูงกว่าโรงงานส าเร็จรูปในย่านเดียวกันแต่ตั้งอยู่นอกนิคม
อตุสาหกรรม อนัเนื่องมาจากหากโรงงานส าเรจ็รูปตัง้อยู่ในนิคมอตุสาหกรรม บรษิัทจะไดร้บัสิทธิประโยชนพ์ิเศษ อนั
ไดแ้ก่ สิทธิประโยชนเ์ก่ียวกบัภาษีอากร และสิทธิประโยชนพ์ิเศษอื่นๆ นอกจากนีห้ากโรงงานส าเรจ็รูปตัง้อยูใ่นบรเิวณ
นิคมอตุสาหกรรม ย่อมมีความสะดวกในเรื่องเก่ียวกบัระบบสาธารณปูโภค ระบบบ าบดัน า้เสีย และส่ิงแวดลอ้มต่างๆ 
ดังนั้นราคาค่าเช่าโรงงานส าเร็จรูปในนิคมอุตสาหกรรมมักมีราคาสูงกว่าโรงงานส าเร็จรูปที่ตั้งอยู่นอกนิคม
อตุสาหกรรมถึงตารางเมตรละ 40-60 บาท 

 

แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

3.4 แนวโน้มตลาดคลังสนิค้า บริเวณฉะเชิงเทรา 

ท่ามกลางการเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจโลกและมาตรการทางการคา้ที่เขม้งวดขึน้ โดยเฉพาะนโยบายดา้นภาษีของ
สหรฐัอเมรกิา ประเทศไทยไดก้ลายเป็นอีกหน่ึงจดุหมายปลายทางส าคญัส าหรบันกัลงทนุและผูผ้ลิตจากต่างประเทศ
ที่ก าลังมองหาท าเลใหม่เพื่อปรับกลยุทธ์ดา้นห่วงโซ่อุปทาน การปรับขึ ้นภาษีน าเขา้ของสหรัฐฯ ต่อสินคา้หลาย
ประเภทจากจีนและบางประเทศในเอเชีย ส่งผลใหผู้ป้ระกอบการจ านวนมากหนัมาใชป้ระเทศไทยเป็นฐานการผลิต
และการส่งออก เพื่อหลีกเล่ียงแรงกดดนัจากมาตรการภาษีเหล่านัน้ 
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แนวโนม้ดงักล่าวเป็นแรงกระตุน้โดยตรงใหต้ลาดโรงงานส าเร็จรูปใหเ้ช่า (Ready-Built Factory: RBF) ในไทยไดร้บั
ความสนใจเพิ่มขึน้อย่างมีนยัส าคญั เนื่องจากการเช่าโรงงานส าเร็จรูปสามารถตอบโจทยไ์ดท้ัง้ในดา้น ความรวดเรว็
ในการเริ่มตน้ธุรกิจ และ ความยืดหยุ่นในการลงทุน ผูป้ระกอบการต่างชาติ โดยเฉพาะจากจีนและเวียดนาม มองว่า
การใชโ้รงงานส าเร็จรูปในไทยช่วยประหยัดเวลาในการก่อสรา้ง และสามารถปรบัการผลิตไดท้ันทีเพื่อรองรบัการ
ส่งออกไปยงัสหรฐัฯ และประเทศคู่คา้รายอื่น 

นอกจากนี ้ท าเลที่ตัง้ของไทย โดยเฉพาะเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก (EEC) และจังหวัดสมุทรปราการ ซึ่งมี
โครงสรา้งพืน้ฐานดา้นอุตสาหกรรมและโลจิสติกสท์ี่แข็งแกร่ง ยิ่งตอกย า้ความไดเ้ปรียบในการดึงดูดผูป้ระกอบการ
ต่างชาติ การมีท่าเรือแหลมฉบงั สนามบินสวุรรณภูมิ และโครงข่ายขนส่งเชื่อมโยงภูมิภาค ท าใหไ้ทยถูกมองว่าเป็น 
ฐานผลิตและกระจายสินคา้ที่สามารถเชื่อมโยงตลาดโลกไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 
ในอีกมิติหน่ึง การเลือกใชโ้รงงานส าเร็จรูปยงัช่วยใหน้กัลงทุนต่างชาติสามารถกระจายความเส่ียงจากมาตรการทาง
การคา้ ไม่เพียงแค่ตอบสนองต่อแรงกดดนัจากภาษีสหรฐัฯ เท่านั้น แต่ยังสรา้งความมั่นคงใหก้ับห่วงโซ่อุปทานใน
ระยะยาว ผู้พัฒนาโรงงานรายใหญ่ และผู้ประกอบการรายอื่น จึงมีแนวโน้มที่จะขยายการลงทุนทั้งในรูปแบบ
โครงการ Built-to-Suit ส าหรบัอุตสาหกรรมเฉพาะ และการพัฒนาโรงงานส าเร็จรูปมาตรฐานในท าเลใหม่ ๆ เพื่อ
รองรบัความตอ้งการท่ีหลากหลายมากขึน้ 
กล่าวโดยสรุป มาตรการภาษีของสหรัฐอเมริกาไดก้ลายเป็นแรงผลักดันส าคัญที่ท  าให้ประเทศไทยถูกเลือกเป็น
ทางเลือกใหม่ในการยา้ยฐานการผลิตจากจนีและประเทศอื่น ๆ ส่งผลใหต้ลาดโรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ช่ามีความตอ้งการ
สงูขึน้ต่อเนื่อง ความไดเ้ปรียบดา้นท าเลที่ตัง้และโครงสรา้งพืน้ฐาน ท าใหไ้ทยมีศกัยภาพกา้วขึน้เป็นศูนยก์ลางการ
ผลิตและส่งออกระดบัภมูิภาค ซึ่งจะส่งผลบวกต่อการเติบโตของธุรกิจ RBF ในระยะกลางและระยะยาว 

4. ภาวะตลาดโรงงานส าเร็จรูปให้เช่า ในบริเวณจงัหวัดฉะเชิงเทรา 

การศกึษาและวิเคราะหต์ลาดอาคารโรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ช่าฉบบันี ้ครอบคลมุพืน้ท่ีในจงัหวดั ฉะเชิงเทรา 
โดยอปุทานโรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ช่าไม่นบัรวมโรงงานส าเรจ็รูปท่ีสรา้งตามค าสั่ง (Built-to-Suit)  

4.1 อุปทาน 

ณ ครึง่ปี พ.ศ. 2568 พืน้ท่ีโรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ชา่บรเิวณนีม้ีจ  านวนทัง้สิน้ 40,740 ตารางเมตร และยงัไม่ปรากฏ
อปุทานใหม ่

หมายเหต:ุ โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 4 (BFTZ4) ไม่ไดถ้กูรวมอยู่ในอปุทาน เนื่องจากไดถ้กูนบัรวมไวใ้นอปุทาน
คลงัสินคา้ส าเรจ็รูป 
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แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

 
แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

4.2 อุปสงค ์

ณ ครึง่ปี พ.ศ. 2568 มีพืน้ท่ีโรงงานส าเรจ็รูปถกูเช่าไปทัง้สิน้ 40,740 ตารางเมตร จากพืน้ท่ีโรงงานส าเรจ็รูปทัง้สิน้ 
40,740 ตารางเมตร โดยอปุสงคเ์พิ่มขึน้จากปี พ.ศ. 2567 ประมาณ  4,740 ตารางเมตร คิดเป็นอตัราการเชา่ที่รอ้ย
ละ 100 ซึง่เป็นอตัราการเชา่ที่มกีารปรบัตวัเพิ่มสงูขึน้อย่างมากจากในปี พ.ศ. 2567 ที่อตัราการเชา่รอ้ยละ 88.4 
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แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

4.3 ค่าเช่า 

ราคาค่าเช่าพืน้ท่ีโรงงานส าเร็จรูปบริเวณพืน้ที่ศกึษา ณ ครึ่งปี พ.ศ. 2568 มีอตัราเฉล่ียอยู่ที่ 230 บาทต่อตารางเมตร 
โดยค่าเช่าไม่มีการเปล่ียนแปลงจากปีก่อนหนา้ พ.ศ. 2567 ที่ 230 บาทต่อตารางเมตร 
อย่างไรก็ตาม การเติบโตของราคาเสนอเช่าเฉล่ียของแต่ละโครงการอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 2-3 ต่อปี ขึน้อยู่กับ ท าเล
ที่ตัง้ของโครงการ โดยส าหรบัผูป้ระกอบการรายใหญ่มกัมีการปรบัขึน้ราคาเสนอเช่าเฉล่ียต่อปี อยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 
2-3 
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แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

4.4 แนวโน้มตลาดโรงงานส าเร็จรูปให้เช่าบริเวณจังหวดัฉะเชิงเทรา 

แนวโนม้ของโรงงานส าเร็จรูปบริเวณฉะเชิงเทรา ยังคงเป็นบริเวณที่คาดว่ามีแนวโนม้ที่ดีในอนาคต ทั้งนีเ้นื่องจาก 
บรเิวณจงัหวดัฉะเชิงเทรา เป็นบรเิวณที่อยู่ในระเบียงเขตเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก  
บริเวณจังหวัดฉะเชิงเทรา ยังเป็นบริเวณที่ตัง้อยู่ใกลท้่าเรือน า้ลึกแหลมฉบัง ซึ่งเป็นบริเวณที่เหมาะสมในการเป็น
แหล่งการผลิตเพื่อท าการส่งออกอีกดว้ย โดยในช่วงครึง่ปีหลงัของปี พ.ศ. 2566 ในจงัหวดัฉะเชิงเทรา พบอปุทานของ
คลังสินคา้ส าเร็จรูปใหเ้ช่าใหม่ จากโครงการ Bangkok Free Trade Zone 4 ซึ่งสามารถปรบัการใชป้ระโยชน์เป็น
โรงงานได ้เพิ่มขึน้เพื่อรองรบัการขยายตัวของกลุ่มอุตสาหกรรมขนาดย่อม โดยจะเห็นว่าที่ดินผังสีม่วงของจงัหวดั
ฉะเชิงเทรามีตวัเลือกเหลือไม่เยอะมากแลว้ ท าใหก้ารพฒันาโรงงานจึงท าไดอ้ย่างจ ากดั และเชื่อว่าแนวโนม้ราคาค่า
เช่าจะปรบัตัวสูงขึน้อย่างค่อยเป็นค่อยไป อย่างไรก็ตามอุปทานใหม่ๆที่เกิดขึน้ในพืน้ที่ดงักล่าวผูป้ระกอบการราย
ใหญ่มีการมุ่งเนน้พฒันาโครงการโรงงานตามความตอ้งการของผูเ้ช่าเป็นหลกั  
ประกอบกับเหตกุารณก์ารขึน้ภาษีของสหรฐัอเมริกา ซึ่งมีผลกับภาพการส่งออกจีน ส่งผลใหน้กัลงทุนชาวจีนสนใจที่
จะขยายโรงงานมายงัประเทศไทยเพื่อลดภาษีส่งออกไปยงัคู่คา้ใน สหรฐัอเมรกิา 
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