
สรุปข้อมูลส ำคัญของหน่วยทรัสต ์(Fact Sheet) 

ข้อมูล ณ วนัที ่3 กุมภำพันธ ์2566 

ชื่อกองทรสัต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละ
อินดสัเทรียล 

ชื่อกองทรสัต ์(องักฤษ) Prospect Logistics and Industrial Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 
ชื่อย่อหลกัทรพัย ์ PROSPECT 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิัท พรอสเพค รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั (“บรษิัทฯ”) 
ทรสัตี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
อายกุองทรสัต ์  ไม่มีก าหนดอายกุองทรสัต ์
ที่ปรกึษาทางการเงิน  ธนาคารทิสโก ้จ ากดั (มหาชน) 

 

มลูค่าการเสนอขาย  ไม่เกิน 1,261.0  ลา้นบาท จ านวนหน่วยที่เสนอขาย ไม่เกิน 130,000,000 หน่วย 
ราคาสงูสดุที่จะเสนอขาย
ต่อหน่วย 

ไม่เกิน 9.7 บาท Par ต่อหนว่ย (ณ วนัท่ี 31 
ธันวาคม 2565) 

9.4697 บาท 

ช่วงเวลาเสนอขาย 8 มีนาคม 2566 ถึง 20 มีนาคม 2566  
วนัท่ีไดร้บัอนมุตัใิหจ้ดัตัง้และจดัการกองทรสัต ์ 14 สิงหาคม 2563  
 Firm underwrite1 ☐ Best effort   

อายเุฉล่ียคงเหลือถว่งน า้หนกัของทรพัยสิ์นหลกั (WALE): (ก่อนระดมทนุ) 16.9 ปี2 (หลงัระดมทนุ) 17.8 ปี2 
หมายเหต ุ 1ภายหลงัจากการลงนามในสญัญาที่เกี่ยวขอ้ง  
 2 ไม่รวมพืน้ที่ที่เป็นกรรมสิทธิ์ 

 

ทรัพยส์ินหลกัทีก่องทรัสตจ์ะลงทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่2 
ทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 เป็นทรพัยสิ์นที่เพิ่งก่อสรา้งเสร็จ และอยู่ระหว่างการจดัหาผูเ้ช่า

รายย่อย โดยอาคารในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 ในส่วนที่กองทรสัตจ์ะลงทุน ก่อสรา้งแลว้เสร็จและไดใ้บอนุญาต
รบัรองอาคารครบถว้นในเดือนมีนาคม 2565 และอาคารในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 ในส่วนที่กองทรสัตจ์ะลงทุน 
ก่อสรา้งแลว้เสรจ็และไดใ้บอนญุาตรบัรองอาคารครบถว้นในเดือนตลุาคม 2565  

ณ วันที่ 3 กุมภาพันธ์ 2566 โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 และโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 มีอัตราการเช่า
พืน้ที่ (Occupancy Rate) เท่ากับรอ้ยละ 86.7 และรอ้ยละ 29.0 ของพืน้ที่ใหเ้ช่าสทุธิที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 
2 ตามล าดบั 



สัดส่วนมูลค่ำกำรลงทุน 
100% ลงทนุทางตรง 

ทรพัยส์ินหลกัปัจจบุนัของกองทรสัต ์
ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัต ์
จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 2 

ทรพัยส์ินหลกัภายหลงัการลงทนุ 
เพ่ิมเติมครัง้ที ่2 

  
 

หมายเหต:ุ อา้งอิงขอ้มลูจากงบการเงินสอบทานของกองทรสัตส์ าหรบังวดปีสิน้สดุ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 ยกเวน้ทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตจ์ะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 อา้งอิงจากมลูค่าที่จะเขา้
ลงทนุสงูสุดไม่เกิน 1,800.0 ลา้นบาท 

มลูค่าการระดมทนุ 

การออกเสนอขายหน่วยทรสัต์
เพ่ิมเติม 

ไม่เกิน 1,261.0 ลา้นบาท 

เงินกูย้ืม ไม่เกิน 700.0  ลา้นบาท 
 

วตัถปุระสงคก์ารใชเ้งิน 

  

ลงทนุในทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัต์
จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 2 

ไม่เกิน 1,800.0 ลา้นบาท 

โครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 

สินทรพัยร์วม 3,538.4 ลา้นบาท 
หนีส้ินรวม 1,165.3 ลา้นบาท 
ทนุช าระแลว้ 2,264.8 ลา้นบาท 
ก าไรสะสม 108.3 ลา้นบาท 
สดัสว่นการกูย้ืม (รอ้ยละของสินทรพัยร์วม) รอ้ยละ 27.5 

 
 

รำยละเอียดกำรครบก ำหนดช ำระของเงนิกู้ยืม  
    สดัส่วนช าระคืนต่อวงเงินกูใ้นปัจจุบนั  
    (รอ้ยละ) 

 
หมายเหต:ุ ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 
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ทรัพยส์ินหลกัทีก่องทรัสตจ์ะลงทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่2 

ชื่อโครงการ 
มลูค่าลงทนุ 
(ลา้นบาท) 

ราคาประเมิน 
ตามวิธีรายได ้ 

(Income Approach) 
(ลา้นบาท) 

ผูป้ระเมิน 
มลูค่าลงทนุ 
สงูกวา่มลูคา่
ประเมินต ่าสดุ 

โครงการบางกอก 
ฟรีเทรดโซน 2 

ไม่เกิน 1,800.0 

399.2 
บรษิัท กรุงสยาม

ประเมินคา่ทรพัยสิ์น 
จ ากดั 

 
ประมาณรอ้ยละ 

3.0 

390.6 
บรษิัท 15 ที่ปรกึษา

ธุรกิจ จ ากดั 

โครงการบางกอก 
ฟรีเทรดโซน 3 

1,369.4 
บรษิัท กรุงสยาม

ประเมินคา่ทรพัยสิ์น 
จ ากดั 

1,356.5 
บรษิัท 15 ที่ปรกึษา

ธุรกิจ จ ากดั 
 
หมายเหต ุ:  ราคาประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรพัยข์องบริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยสิ์น จ ากดั และบริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั ตามรายงานการประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรพัย ์ส าหรบัทั้ง 
2 โครงการ ฉบับลงวันที่ 31 พฤษภาคม 2565 (ราคาประเมิน ณ วันที่ 1 ธันวาคม 2565) อนึ่ง นักลงทุนสามารถพิจารณารายละเอียดรายงานประเมินมลูค่าอสังหาริมทรพัยไ์ดต้าม QR Code 
ดา้นล่าง 

โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 

       
                กรุงสยามประเมินค่าทรพัยส์ิน                  15 ที่ปรกึษา 

 

      
                กรุงสยามประเมินค่าทรพัยส์ิน                  15 ที่ปรกึษา 

 

  



ผู้ถือหน่วยรำยใหญ่ ณ วนัที ่30 ธันวำคม 2565 

ล ำดับ ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์
จ ำนวน

หน่วยทรัสต ์

สัดส่วนกำรถือ
หน่วยทรัสต ์ 

(ประมำณร้อยละ) 

1 บรษิัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน)1 56,319,500 23.0 
2 บรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน)1 21,847,100 8.9 
3 บรษิัท กรุงไทย-แอกซ่า ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 13,493,200 5.5 
4 บรษิัท อลิอนัซ ์อยธุยา ประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 10,000,000 4.1 
5 บรษิัท ซมัซงุ ประกนัชวีิต (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 9,131,700 3.7 

หมายเหต ุ:  1 บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์สามารถศึกษารายละเอียดเพิ่มเติม ไดท้ี่ส่วนท่ี 2.2.11 รายการระหว่างกนัและการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 
 

ข้อจ ำกัดกำรถือหน่วยของชำวต่ำงชำติ (Foreign Limit) รอ้ยละ 49.0 
สัดส่วนกำรถือหน่วยของชำวต่ำงชำติ   รอ้ยละ 1.8  

 

 
นโยบำยกำรจ่ำยเงนิปันผล : 
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชน์
ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์  
ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90.0 ของก าไร
สุทธิที่ปรับปรุงแลว้ของรอบปีบัญชี
ทั้งนี ้ ไม่น้อยกว่า 2 ครั้งต่อรอบปี
บญัชี 
 

 

 

บำทต่อหน่วย 
ผลกำรด ำเนินงำน 

ส ำหรับงวด 
เงินปันผล เงินลดทุน รวม 

14 สิงหาคม 2563  

ถึง 31 ธันวาคม 2563 

0.4032 - 0.4032 

ปี 2564 0.7830 0.3328 1.1158 

9 เดือน สิน้สดุ ณ วนัที่  

30 กนัยายน 2565 

0.4850 0.1975 0.6825 

รวมตั้งแต่จัดตั้งกองทรัสต ์ 1.6712 0.5303 2.2015 
 

 
  

 

  



ประมำณกำรผลตอบแทนระยะสั้นของกองทรัสต ์ตั้งแต่วนัที ่1 มกรำคม 2566 ถึง 31 ธนัวำคม 2566 

กรณีทีก่องทรัสตอ์อกและ
เสนอขำยหน่วยทรัสต ์
เพิ่มทนุคร้ังที ่1 จ ำนวน 

123.6 ล้ำนหน่วย1 

ประมำณกำรกำรจ่ำยประโยชนต์อบ
แทนและเงนิลดทุนต่อหน่วยภำยหลัง
กำรเพิ่มทุนคร้ังที ่1 (บำทต่อหน่วย) 

อัตรำกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทน 
และเงนิลดทนุตอ่หน่วยภำยหลัง 
กำรเพิ่มทนุคร้ังที ่1 (ร้อยละ)2 

กรณีมีรำยได้จำก
กำรรับประกัน

รำยได้ 

กรณีไม่มีรำยได้
จำกกำร

รับประกันรำยได ้

กรณีมีรำยได้จำก
กำรรับประกัน

รำยได้ 

กรณีไม่มีรำยได้
จำกกำร

รับประกันรำยได ้
ประโยชนต์อบแทน 0.86 0.84 8.9 8.7 
เงินลดทนุ - - - - 
ประมำณกำรกำรจ่ำย
ประโยชนต์อบแทนและ
เงนิลดทนุต่อหน่วย 

0.86 0.84 8.9 8.7 

 
หมายเหต:ุ 
1 อา้งอิงสมมติฐานในการจดัท าประมาณการงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จและงบประกอบรายละเอียดรายไดส้ทุธิตามสมมติฐาน ส าหรบัช่วงเวลาประมาณการตั้งแต่วันท่ี 1 มกราคม 2566 ถึงวนัที่ 
31 ธันวาคม 2566 โดยมีสมมติฐานจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่กองทรสัตจ์ะเสนอขายเพิ่มเติมเท่ากับประมาณ 123.6 ลา้นหน่วย ค านวณจากสมมติฐานการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตท์ี่ราคา 
10.0 บาทต่อหน่วย และเงินกูย้ืมที่ประมาณ 665.8 ลา้นบาท อย่างไรก็ดี จ  านวนเงินกูย้ืม จ านวนหน่วยทรสัตท์ี่กองทรสัตจ์ะเสนอขายและราคาเสนอขายสดุทา้ยอาจแตกต่างจากประมาณการนี ้
ได ้
2 ค านวณจากราคาตลาดถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนกั (VWAP) ของหน่วยทรสัต ์PROSPECT ตัง้แต่วนัท่ี 11 มกราคม 2566 ถึงวนัท่ี 31 มกราคม 2566 (15 วนัท าการ) ที่ 9.7 บาทต่อหน่วย 

ประมำณกำรผลตอบแทนระยะยำวของกองทรัสต์1 

อัตราผลตอบแทนภายใน ( Internal Rate of Return) ของผู้ลงทุนกองทรัสต์ภายหลังการลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  2 ของ

กองทรสัต ์อยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 8.372 และรอ้ยละ 8.342 ส าหรบักรณีมีรายไดจ้ากการรบัประกันรายไดต้ามสญัญาตกลง

กระท าการ และกรณีไม่มีรายไดจ้ากการรบัประกันรายไดต้ามสัญญาตกลงกระท าการ ตามล าดบั ทัง้นี ้ราคาเขา้ลงทุนใน

หน่วยทรสัตข์องผูล้งทนุแต่ละรายอาจแตกต่างกนั ซึ่งท าใหอ้ตัราผลตอบแทนภายในของผูล้งทนุแตกต่างกนั  

สมมติฐำนส ำคัญในกำรค ำนวณ IRR2 
ค่าใชจ้า่ยระดบักองทรสัตต์ามสญัญา3 ไม่เกินรอ้ยละ 4.6  

ของรายไดร้วม  
สดัส่วนการกูย้ืม ประมาณรอ้ยละ 29.2 

ของสินทรพัยร์วม 
สมมติฐานอตัราดอกเบีย้เงินกู ้ ไม่เกิน MLR – 1.25% 

 
 

Expected IRR2 ร้อยละ 
กรณีมีรายไดจ้ากการ
รบัประกนัรายไดต้ามสญัญา
ตกลงกระท าการ  

8.37 

กรณีไม่มีรายไดจ้ากการ
รบัประกนัรายไดต้ามสญัญา
ตกลงกระท าการ 

8.34 

หมายเหต:ุ 
1 ประมาณการอตัราผลตอบแทนจดัท าโดยอา้งอิงสมมติฐานในอนาคตหลายประการ ซึ่งอยู่ภายใตค้วามไม่แน่นอนและความเส่ียงทางธุรกิจ เศรษฐกิจ การเมือง และการแข่งขนั จึงอาจท าใหผ้ล
ที่เกิดขึน้จริงแตกต่างอย่างมีนยัส าคัญจากที่ประมาณการไว ้ดังนั้น ผูจ้ัดการกองทรสัต ์และที่ปรึกษาทางการเงินจึงไม่สามารถรบัรองไดว้่าผูล้งทุนจะไดร้บัอตัราผลตอบแทนตามประมาณการ
อตัราผลตอบแทนดงักล่าว 
2 อา้งอิงสมมติฐานในการจดัท าประมาณการงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จและงบประกอบรายละเอียดรายไดส้ทุธิตามสมมติฐาน ส าหรบัช่วงเวลาประมาณการตั้งแต่วันท่ี 1 มกราคม 2566 ถึงวนัที่ 
31 ธันวาคม 2566 โดยมีสมมติฐานจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่กองทรสัตจ์ะเสนอขายเพิ่มเติมเท่ากับประมาณ 123.6 ลา้นหน่วย ค านวณจากสมมติฐานการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตท์ี่ราคา 
10.0 บาทต่อหน่วย และเงินกูย้ืมที่ประมาณ 665.8 ลา้นบาท อย่างไรก็ดี จ  านวนเงินกูย้ืม จ านวนหน่วยทรสัตท์ี่กองทรสัตจ์ะเสนอขายและราคาเสนอขายสดุทา้ยอาจแตกต่างจากประมาณการนี ้
ได ้
3 อา้งอิงประมาณการงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จและงบประกอบรายละเอียดรายไดสุ้ทธิตามสมมติฐาน ส าหรบัช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่วันที่ 1 มกราคม 2566 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2566 
เฉพาะส่วนท่ีเป็นค่าใชจ้่ายหลกัในการบริหารจดัการกองทรสัตไ์ดแ้ก่ ค่าธรรมเนียมรายปีของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ค่าธรรมเนียมทรสัตี และค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรสัต ์
 
หมายเหต:ุ ประมาณการผลตอบแทนระยะสัน้ และประมาณการผลตอบแทนระยะยาว (IRR) เป็นเพียงการแสดงประมาณการตามสมมติฐานหลายประการซึ่งอาจมีการเปล่ียนแปลงและไม่อาจ
รบัรองผลได ้อนึ่ง ประมาณการผลตอบแทนระยะยาว (IRR) เป็นเพียงตวัเลขประมาณการผลตอบแทนท่ีคาดว่าผูถ้ือหน่วยทรสัตจ์ะไดต้ลอดอายกุารลงทนุ 

 



สรุปข้อมูลกำรรับประกันรำยได ้

เงือ่นไขกำรรับประกันรำยได ้

พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ในฐานะเจา้ของทรพัยสิ์นและผูร้บัประกันรายได ้จะเขา้ท าสญัญาตกลงกระท าการกับ

กองทรสัต ์เพื่อรบัประกนัค่าเช่าส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ที่ไม่มีผูเ้ช่า ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

เป็นระยะเวลา 2 ปีนบัจากวนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน โดยชดเชยค่าเช่าส่วนขาดจากค่าเช่ารบัประกนั ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีไม่มีผู้

เช่าใหแ้ก่กองทรสัต ์ในกรณีที่กองทรสัตจ์ดัหาค่าเช่าไดต้  ่ากว่าค่าเช่ารบัประกนั โดยค่าเช่ารบัประกนัจะค านวณจากพืน้ท่ีวา่ง

ทัง้หมดในแต่ละโครงการ ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ คูณดว้ยอัตราค่าเช่าขัน้ต ่าที่กองทรสัตค์าดว่าจะไดร้บัจนถึงวนัสิน้สดุ

ระยะเวลารบัประกนั 

กำรวิเครำะหเ์กี่ยวกับฐำนะทำงกำรเงนิและผลกำรด ำเนินงำน และควำมสำมำรถของ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์
ในกำรปฏิบตัิเกี่ยวกับกำรช ำระค่ำเช่ำตำมสัญญำทีเ่กี่ยวข้อง 

เนื่องจากทรพัยสิ์นหลักที่กองทรัสตจ์ะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 เป็นทรพัยสิ์นที่สรา้งใหม่ โดยอาคารบางส่วนยังอยู่

ระหว่างการก่อสรา้ง ดังนั้น จึงไม่มีผลการด าเนินงานในอดีตของอสังหาริมทรพัย ์ อย่างไรก็ดี พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์

ไดร้บั Credit Rating ระดบั BBB- จากการจดัอนัดบัเครดิตโดย TRIS ณ วนัที่ 31 สิงหาคม 2565 ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละที่

ปรึกษาทางการเงินไดพ้ิจารณาถึงความสามารถของ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทใ์นการชดเชยค่าเช่าส่วนขาดจากค่าเช่า

รบัประกันใหก้องทรสัต ์ตามสญัญาตกลงกระท าการของพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ เห็นว่าก าไรก่อนหกัดอกเบีย้ ภาษี ค่า

เส่ือมราคา และค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA) ส าหรบังวดระยะเวลา 12 เดือนยอ้นหลงัของ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์(สิน้สดุ 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564) เท่ากับ 286.2 ลา้นบาท มีจ านวนเพียงพอต่อการรบัภาระการช าระเงินชดเชยค่าเช่าส่วนขาด

จากค่าเช่ารบัประกันต่อปีตามสัญญาตกลงกระท าการของพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์โดยหากค านวณจากพืน้ที่เช่าของ

ทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ทั้งหมด (เสมือนว่าไม่มีผูเ้ช่ารายย่อย) ซึ่งประกอบดว้ยพืน้ที่เช่าของ

โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 ทัง้หมดประมาณ 20,996.0 ตารางเมตร โดยมีอตัราค่าเช่ารบัประกนั 160.0 บาทต่อตาราง

เมตรต่อเดือน และพืน้ที่เช่าของโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 ทัง้หมดประมาณ 49,133.0 ตารางเมตร โดยมีอตัราค่าเช่า

รบัประกนั 170.0 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ภาระเงินชดเชยค่าเช่าของพรอสเพค ดีเวลลอปเมนทค์ิดเป็นประมาณ 140.5 

ลา้นบาทต่อปี  หรือคิดเป็นรอ้ยละ 49.1 ของก าไรก่อนหักดอกเบีย้ ภาษี ค่าเส่ือมราคา และค่าตัดจ าหน่าย (EBITDA) 

(อย่างไรก็ดี ณ ปัจจบุนัพืน้ที่ดงักล่าวบางส่วนไดม้ีผูเ้ช่ารายย่อยแลว้) อีกทัง้ เมื่อพิจารณาอตัราส่วนหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้

ต่อส่วนของผูถื้อหุน้ พบว่าอตัราส่วนดงักล่าวเท่ากับ 1.2 เท่า ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 ซึ่งจะเห็นไดว้่า พรอสเพค ดีเวลล

อปเมนท ์มีสถานะทางการเงินอยู่ในระดบัท่ีดีและมีความสามารถในการช าระเงินชดเชยค่าเช่าส่วนขาดจากค่าเช่ารบัประกนั

ตามสญัญาตกลงกระท าการของพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ท่ีจะไดใ้หไ้วแ้ก่กองทรสัต ์

 

 

 

 

 



ตำรำงแสดงสดัสว่นกำรเช่ำแยกตำมประเภทธุรกิจของผู้เชำ่รำยย่อย1 

ทรพัยส์ินหลกัปัจจบุนัของกองทรสัต ์
ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัต ์
จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 22 

ทรพัยส์ินหลกัภายหลงัการลงทนุ 
เพ่ิมเติมครัง้ที ่2 

 
 

  
หมายเหตุ: 1 ข้อมูล ณ วันที่ 3 กุมภาพันธ์ 2566 และค านวณจากพืน้ที่ที่มีผู้เช่า (รวมสัญญาเช่าที่ได้เข้าท าสัญญา และ/หรือ มีหนังสือจองพืน้ที่แล้ว แต่ระยะเวลาเช่าจะเริ่มภายหลังวันที่ 3 

กุมภาพันธ์ 2566 โดยสัดส่วนพืน้ที่ที่มีหนังสือจองพืน้ที่คิดเทียบกับพืน้ที่ที่มีผู้เช่า ส าหรบัทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 และทรพัยสิ์นหลักภายหลังการลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 2 คิดเป็นรอ้ยละ 3.8 และรอ้ยละ 1.1 ตามล าดบั)  

2 ทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตจ์ะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 เป็นทรพัยสิ์นท่ีเพิ่งก่อสรา้งเสร็จ และอยู่ระหว่างการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อย 
3 ธุรกิจอื่นๆ เช่น ธุรกิจผลิตชิน้ส่วนยานยนต ์ธุรกิจแฟชั่นและเครื่องประดบั ธุรกิจผลิตเฟอรน์ิเจอร ์เป็นตน้ 

ตำรำงแสดงสดัสว่นกำรเช่ำแยกตำมสัญชำติของผู้เช่ำรำยย่อย1 

ทรพัยส์ินหลกัปัจจบุนัของกองทรสัต ์
ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัต ์
จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 22 

ทรพัยส์ินหลกัภายหลงัการลงทนุ 
เพ่ิมเติมครัง้ที ่2 

   
หมายเหตุ: 1 ข้อมูล ณ วันที่ 3 กุมภาพันธ์ 2566 และค านวณจากพืน้ที่ที่มีผู้เช่า (รวมสัญญาเช่าที่ได้เข้าท าสัญญา และ/หรือ มีหนังสือจองพืน้ที่แล้ว แต่ระยะเวลาเช่าจะเริ่มภายหลังวันที่ 3 

กุมภาพันธ์ 2566 โดยสัดส่วนพืน้ที่ที่มีหนังสือจองพืน้ที่คิดเทียบกับพืน้ที่ที่มีผู้เช่า ส าหรบัทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 และทรพัยสิ์นหลักภายหลังการลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 2 คิดเป็นรอ้ยละ 3.8 และรอ้ยละ 1.1 ตามล าดบั) 

2 ทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตจ์ะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 เป็นทรพัยสิ์นท่ีเพิ่งก่อสรา้งเสร็จ และอยู่ระหว่างการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อย 
ตำรำงแสดงสดัสว่นกำรเช่ำแยกตำมรูปแบบอำคำร1 
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ทรพัยส์ินหลกัปัจจบุนัของกองทรสัต ์
ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัต ์
จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 22 

ทรพัยส์ินหลกัภายหลงัการลงทนุ 
เพ่ิมเติมครัง้ที ่2 

   

หมายเหตุ: 1 ข้อมูล ณ วันที่ 3 กุมภาพันธ์ 2566 และค านวณจากพืน้ที่ที่มีผู้เช่า (รวมสัญญาเช่าที่ได้เข้าท าสัญญา และ/หรือ มีหนังสือจองพืน้ที่แล้ว แต่ระยะเวลาเช่าจะเริ่มภายหลังวันที่ 3 
กุมภาพันธ์ 2566 โดยสัดส่วนพืน้ที่ที่มีหนังสือจองพืน้ที่คิดเทียบกับพืน้ที่ที่มีผู้เช่า ส าหรบัทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 และทรพัยสิ์นหลักภายหลังการลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 2 คิดเป็นรอ้ยละ 3.8 และรอ้ยละ 1.1 ตามล าดบั)  

2 ทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตจ์ะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 เป็นทรพัยสิ์นท่ีเพิ่งก่อสรา้งเสร็จ และอยู่ระหว่างการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อย 

สัดส่วนกำรเช่ำแยกตำมอำยุคงเหลอืของสัญญำเช่ำ1 

ทรพัยส์ินหลกัปัจจบุนัของกองทรสัต์ 
ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัต ์
จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 22 

ทรพัยส์ินหลกัภายหลงัการลงทนุ 
เพ่ิมเติมครัง้ที ่2 

   
หมายเหตุ: 1 ข้อมูล ณ วันที่ 3 กุมภาพันธ์ 2566 และค านวณจากพืน้ที่ที่มีผู้เช่า (รวมสัญญาเช่าที่ได้เข้าท าสัญญา และ/หรือ มีหนังสือจองพืน้ที่แล้ว แต่ระยะเวลาเช่าจะเริ่มภายหลังวันที่ 3 

กุมภาพันธ์ 2566 โดยสัดส่วนพืน้ที่ที่มีหนังสือจองพืน้ที่คิดเทียบกับพืน้ที่ที่มีผู้เช่า ส าหรบัทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 และทรพัยสิ์นหลักภายหลังการลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 2 คิดเป็นรอ้ยละ 3.8 และรอ้ยละ 1.1 ตามล าดบั)  

2 ทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตจ์ะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 เป็นทรพัยสิ์นท่ีเพิ่งก่อสรา้งเสร็จ และอยู่ระหว่างการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อย 

อัตรำกำรต่อสัญญำของผู้เช่ำ 

ปี อตัราการต่อสญัญาของผูเ้ช่า (รอ้ยละ) 

2563 81.2 
2564 87.7 
2565 97.4 

 

หมายเหต:ุ ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 ไม่รวมทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 เน่ืองจากเป็นทรพัยสิ์นท่ีสรา้งใหม่ 
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ตำรำงแสดงรำยช่ือผู้เช่ำรำยย่อยหลักทีมี่พืน้ทีเ่ช่ำสูงสุด 10 อันดับแรก1 

ล ำดับ 

ผู้เช่ำ 

ทรัพยสิ์นหลักปัจจุบันของ

กองทรัสต ์

ทรัพยสิ์นหลักที่กองทรัสต ์

จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่22 

ทรัพยสิ์นหลักภำยหลังกำร

ลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่2 

1 บริษัท เจ แอนด ์ซี แพ็คเกจจิง้ 

จ ากดั 

บริษัท ทีพารท์เนอร ์จ ากดั บริษัท เจ แอนด ์ซี แพ็คเกจจิง้ 

จ ากดั 

2 บริษัท ไทย ฮาโซ จ ากดั บริษัท โอเชียล เอ็นเนอรจ์ี ้จ ากดั บริษัท ไทย ฮาโซ จ ากดั 

3 บริษัท เพอรเ์ฟค คอมพาเนียน กรุ๊ป 

จ ากดั 

บริษัท บาลสา แมนแูฟคเจอริ่ง 

จ ากดั 

บริษัท เพอรเ์ฟค คอมพาเนียน กรุ๊ป 

จ ากดั 

4 บริษัท วีโอเลีย เซอรค์ลู่า พอลิเมอร ์

(ประทศไทย) จ ากดั 

บริษัท ซี ที ที โลจิสติคส ์จ ากดั บริษัท วีโอเลีย เซอรค์ลู่า พอลิเมอร ์

(ประทศไทย) จ ากดั 

5 บริษัท เลค อินดสัทรี (ไทยแลนด)์ 

จ ากดั 

บริษัท ซนัเกียว ออยเลส อินดสัตรี 

(เอเชีย) จ ากดั 

บริษัท เลค อินดสัทรี (ไทยแลนด)์ 

จ ากดั 

6 บริษัท คารเ์พนเตอร ์แอนด ์แพท

เตอรส์นั (เอเชีย) จ ากดั 

บริษัท อาร ์เอฟ เค พาวเวอรท์ลูส ์

จ ากดั 

บริษัท ทีพารท์เนอร ์จ ากดั 

7 บริษัท รูเมกา้ (ประเทศไทย) จ ากดั บริษัท จีไอซี เจนเนอเรเตอร ์จ ากดั บริษัท โอเชียล เอ็นเนอรจ์ี ้จ ากดั 

8 บริษัท ไฮเชน โลจิสติกส ์(ประเทศ

ไทย) จ ากดั 

บริษัท คอรส์ตาฟ (ไทยแลนด)์ 

จ ากดั 

บริษัท คารเ์พนเตอร ์แอนด ์แพท

เตอรส์นั (เอเชีย) จ ากดั 

9 บริษัท สปอรต์ส เอ็นจิเนียริ่ง แอนด ์

รีครีเอชั่น เอเซีย จ ากดั 

บริษัท กรีน เมจิก คอรป์อเรชั่น 

จ ากดั 

บริษัท รูเมกา้ (ประเทศไทย) จ ากดั 

10 บริษัท อิเล็กทริก คอนเน็กเตอร ์

เทคโนโลยี (ประเทศไทย) จ ากดั 

บริษัท ลินเด ้แมททีเรียล แฮนดล์ิ่ง 

(ประเทศไทย) จ ากดั  

บริษัท บาลสา แมนแูฟคเจอริ่ง 

จ ากดั 

สัดส่วนพืน้ทีเ่ช่ำจำกผู้

เช่ำทีมี่พืน้ทีเ่ช่ำสูงสุด 

10 อันดับแรก คิด

เทยีบพืน้ทีท่ีมี่ผู้เช่ำ 

(ร้อยละ) 

48.2 96.9 45.5 

สัดส่วนพืน้ทีเ่ช่ำจำกผู้

เช่ำทีมี่พืน้ทีเ่ช่ำสูงสุด 

10 อันดับแรก คิด

เทยีบพืน้ทีใ่ห้เช่ำสุทธิ 

(ร้อยละ) 

45.2 44.9 37.5 

หมายเหตุ: 1 ขอ้มูล ณ วันที่ 3 กุมภาพันธ์ 2566 และค านวณจากพืน้ที่ที่มีผูเ้ช่า (รวมสัญญาเช่าที่ไดเ้ขา้ท าสัญญา และ/หรือ มีหนังสือจองพืน้ที่แลว้ แต่ระยะเวลาเช่าจะเริ่มภายหลังวันที่ 3 
กุมภาพนัธ ์2566 โดยสดัส่วนพืน้ที่ท่ีมีหนงัสือจองพืน้ที่คิดเทียบกับพืน้ที่ท่ีมีผูเ้ช่า ส าหรบัทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 และทรพัยสิ์นหลักภายหลังการลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 2 คิดเป็นรอ้ยละ 3.8 และรอ้ยละ 1.1 ตามล าดบั) 

2 ทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตจ์ะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 เป็นทรพัยสิ์นท่ีเพิ่งก่อสรา้งเสร็จ และอยู่ระหว่างการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อย 

 

 

 



ผลกำรด ำเนินงำน1 
ภาพรวมผลการด าเนินงานของทรพัยส์นิหลกัปัจจบุนั 

 
หมายเหต:ุ  
1 เน่ืองจากทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตจ์ะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 เป็นทรพัยสิ์นท่ีสรา้งใหม่ โดยอาคารบางส่วนยงัอยู่ระหว่างการก่อสรา้ง ดงันัน้ จึงไม่มีผลต่อผลการด าเนินงานในอดีตของกองทรสัต์ 
2 อตัราการเช่าพืน้ท่ี ณ สิน้งวด รวมสญัญาเช่าที่ไดเ้ขา้ท าสญัญาแลว้ แต่ระยะเวลาเช่าจะเริ่มภายหลงัวนัท่ี ณ สิน้งวด 
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ส าหรบัรอบระยะเวลาบญัชี
ตัง้แตว่นัที่ 14 สิงหาคม 2563

(วนัจดัตัง้ทรสัต)์ ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 
2563

ส าหรบัปีสิน้สดุ 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564

ส าหรบัปีสิน้สดุ 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565

รายไดค้า่เช่าและคา่บรกิาร (ลา้นบาท)

ก าไรก่อนหกัตน้ทนุทางการเงิน ภาษีเงินได ้คา่เสื่อมราคาและตดัจ าหน่าย (EBITDA) (ลา้นบาท)

อตัราการเช่าพืน้ท่ี (%)2 



ตัวเลขทำงกำรเงนิทีส่ ำคัญ 

ส ำหรับรอบ
ระยะเวลำบัญชี
ตั้งแตว่ันที ่14 
สิงหำคม 2563 
(วนัจัดตั้งทรัสต)์ 

ถึงวันที ่31 
ธันวำคม 2563 

ส ำหรับปีสิน้สุด 
ณ วันที ่31 

ธันวำคม 2564 

ส ำหรับปีสิน้สุด 
ณ วันที ่31 

ธันวำคม 2565 

รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิาร (ลา้นบาท) 152.4  438.7  432.6  
รายไดอ้ื่น (ลา้นบาท) 0.2  4.5  12.7  
ก าไรก่อนหกัตน้ทนุทางการเงิน ภาษีเงินได ้คา่เส่ือมราคา
และตดัจ าหน่าย (EBITDA) (ลา้นบาท) 115.8  338.2  327.8 
การเพิม่ขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน (ลา้นบาท) 99.9  209.3  208.6  
อตัราก าไรต่อหน่วย (EPU)  (บาท/หน่วย) 0.4077  0.8542  0.8513  
ผลประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (DPU) (บาท/หน่วย) 0.4032 0.7830 0.4850  
ส่วนของลดทนุ (บาท/หน่วย) - 0.3328 0.1975  
หนีสิ้น/สินทรพัยร์วม (เท่า) 0.3  0.3  0.3  
อตัราส่วน Funded Interest Bearing Debt ต่อสินทรพัย์
รวม (รอ้ยละ) 28.1  28.4  27.5  
ดอกเบีย้ไมเ่กิน (รอ้ยละ) MLR-1.25 MLR-1.25  MLR-1.25%  
เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน (ลา้น
บาท) (3,363.4) 332.4  327.7 
เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน  
(ลา้นบาท) 3,387.9 (334.0) (329.1) 
กระแสเงินสดสทุธิ (ลา้นบาท) 24.5  23.0  21.7 
สินทรพัยส์ทุธิ (ลา้นบาท) 2,464.6  2,395.5 2,373.1  
ราคา/สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (เทา่) ณ สิน้งวดบญัช ี 0.9 1.1 1.0  
อตัราผลประโยชนต์อบแทนต่อราคาปิด ณ สิน้งวด (รอ้ยละ)   4.7 7.3 5.0 
มลูค่าตลาดค านวณจากราคาปิด ณ สิน้งวด (ลา้นบาท) 2,119.3  2,621.5  2,388.8  
ราคาปิด ณ สิน้งวด (บาท) 1 8.7 10.7 9.8  

หมายเหต:ุ 1 อา้งอิงจาก SETSMART 
 

กำรวิเครำะหแ์ละค ำอธิบำยของผู้จัดกำรกองทรัสตถึ์งกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงนิของกองทรัสต ์
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรสัตม์ีสินทรพัยร์วมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 3,538.4 ลา้นบาท มีหนีสิ้นรวมจ านวน 1,165.3 

ลา้นบาท โดยมีสินทรพัยส์ทุธิทัง้สิน้ 2,373.1 ลา้นบาท ประกอบดว้ยทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์2,264.8 ลา้นบาท และก าไร
สะสม ณ ปลายงวด 108.3 ลา้นบาท ทัง้นี ้คิดเป็นสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยเท่ากบั 9.6861 บาทต่อหน่วย 

ส าหรบัผลการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นปี 2564 กองทรสัตม์ีรายไดร้วม 443.2 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 290.7 ลา้นบาท หรือ
คิดเป็นรอ้ยละ 190.6 จากผลการด าเนินงานส าหรบัช่วงระยะเวลาตัง้แต่วนัท่ี 14 สิงหาคม 2563 (วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถึงวนัท่ี 31 
ธันวาคม 2563) โดยส่วนใหญ่เป็นรายไดค้่าเช่าและบริการ และกองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวมส าหรบัช่วงระยะเวลาตัง้แต่วนัที่ 14 



สิงหาคม 2563 (วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2563 อยู่ที่ 53.1 ลา้นบาท และส าหรบัปี 2564 อยู่ที่ 148.8 ลา้นบาท 
โดยค่าใชจ้่ายส่วนใหญ่เป็นค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ค่าใชจ้่ายในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์และตน้ทนุทางการเงนิ 
ซึ่งเป็นการจ่ายดอกเบีย้ของเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน กองทรสัตม์ีก าไรจากการด าเนินงานส าหรบัช่วงระยะเวลา
ตัง้แต่วนัที่ 14 สิงหาคม 2563 (วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2563 และส าหรบัปี 2564 เท่ากับ 99.5 ลา้นบาท และ 
294.4 ลา้นบาท ตามล าดบั  

ส าหรบัผลการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นปี 2565 กองทรสัตม์ีรายไดร้วม 445.2 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 2.0 ลา้นบาท หรือคิด
เป็นรอ้ยละ 0.5 จากผลการด าเนินงานส าหรบัปี 2564 โดยหลกัมาจากการเพิ่มขึน้ของรายไดอ้ื่น ไดแ้ก่ รายไดภ้าษีที่ดินและส่ิง
ปลกูสรา้งรบัจากผูเ้ช่ารายย่อย ซึ่งเป็นผลจากการเรียกเก็บเต็มจ านวนจากเดิมที่ไดร้บัการช่วยเหลือจากภาครฐั โดยกองทรสัตจ์ะ
รบัรูร้ายไดด้งักล่าวตามจ านวนที่เรียกเก็บจากผูเ้ช่ารายย่อย และกองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวม 160.4 ลา้นบาท โดยมีก าไรจากการ
ด าเนินงานปี 2565 เท่ากับ 284.8 ลา้นบาท ลดลง 9.5 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 3.2 จากผลการด าเนินงานส าหรบัปี 2564 สาเหตุ
หลกัเกิดจากค่าใชจ้่ายในการบริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่เพิ่มขึน้จากจากค่าใชจ้่ายปรบัปรุงอาคารตามแผนงานเพื่อรกัษาคณุภาพ
ของทรพัยสิ์นใหด้ีอย่างต่อเนื่อง และค่าใชจ้่ายภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งที่ถกูเรียกเก็บเต็มจ านวนจากเดิมที่ไดร้บัการช่วยเหลือ
จากภาครัฐ ทั้งนี ้กองทรัสตม์ีการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นตามรอบการประเมินประจ าปี ท าให้กองทรสัตบ์ันทึกบัญชีรับรูผ้ล
ขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์เป็นจ านวน 76.7 ลา้นบาท ซึ่งท าใหก้องทรสัตม์ี
รายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุนรวม 76.3 ลา้นบาท ดังนั้นส าหรบัปี 2565 ผลการด าเนินงานของกองทรสัตม์ีการเพิ่มขึน้ใน
สินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานเท่ากบั 208.6 ลา้นบาท 

 

ตำรำงแสดงคำ่ธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์ส ำหรับช่วงเวลำประมำณกำรตั้งแตว่นัที ่1 มกรำคม 
2566 ถึงวนัที ่31 ธนัวำคม 25661 

ค่ำธรรมเนียมและ 
ค่ำใช้จ่ำยท้ังหมด 

เพดำนร้อยละ ของ NAV ณ 
วันท่ีกองทรัสตเ์ข้ำลงทุนใน
ทรัพยส์ินหลักคร้ังแรกบวก
ด้วย NAV ของทรัพยส์ินหลัก

ส่วนเพิ่มทุน ณ วันท่ี
กองทรัสตเ์ข้ำลงทุนเพิ่มเติม 
(ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพิ่ม) 

อัตรำท่ีคำดว่ำจะเรียกเก็บ (ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพิ่ม) 

ร้อยละ 
ของก ำไรสุทธิ 
(ประมำณกำร 
ปี 2566) 3 

• ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์ 

รอ้ยละ 0.75 รอ้ยละ 0.3  ของราคาทุนของทรัพยส์ินหลักของกองทรัสตฯ์ 
รวมกบัมลูค่าทางบญัชีของเงินลงทุนในทรพัยส์ินอื่น ๆ โดยขัน้
ต ่าไม่นอ้ยกว่า 10.0 ลา้นบาทต่อปี 

4.4 

• ค่าธรรมเนียมทรสัตีและผู้
เก็บรกัษาทรพัยส์ิน 

รอ้ยละ 1.0 - รอ้ยละ 0.22 ของมูลค่ายุติธรรมของทรัพยส์ินหลักท่ีได้
จากการประเมินมูลค่ารวมกับมูลค่าทางบัญชีของเงิน
ลงทุนในทรพัยส์ินอื่นของกองทรสัต ์ส าหรบัส่วนท่ีไม่เกิน 
3,000.0 ลา้นบาท  

- ร้อยละ 0.15 ของมูลค่ายุติธรรมของทรัพยส์ินหลักท่ีได้
จากการประเมินมูลค่ารวมกับมูลค่าทางบัญชีของเงิน
ลงทุนในทรพัยส์ินอื่นของกองทรสัต ์ส าหรบัส่วนท่ีมากกว่า 
3,000.0 ลา้นบาท แต่ไม่เกิน 5,000.0 ลา้นบาท  

- รอ้ยละ 0.12  ของมูลค่ายุติธรรมของทรพัยส์ินหลักท่ีได้
จากการประเมินมูลค่ารวมกับมูลค่าทางบัญชีของเงิน
ลงทุนในทรัพย์สินอื่นของกองทรัสต์ ส าหรับส่วนท่ี
มากกว่า 5,000.0 ลา้นบาท 

ทัง้นี ้ไม่ต ่ากว่า 5.0 ลา้นบาทต่อปี ส าหรบัการเขา้ลงทนุครัง้แรก 

2.6 



ค่ำธรรมเนียมและ 
ค่ำใช้จ่ำยท้ังหมด 

เพดำนร้อยละ ของ NAV ณ 
วันท่ีกองทรัสตเ์ข้ำลงทุนใน
ทรัพยส์ินหลักคร้ังแรกบวก
ด้วย NAV ของทรัพยส์ินหลัก

ส่วนเพิ่มทุน ณ วันท่ี
กองทรัสตเ์ข้ำลงทุนเพิ่มเติม 
(ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพิ่ม) 

อัตรำท่ีคำดว่ำจะเรียกเก็บ (ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพิ่ม) 

ร้อยละ 
ของก ำไรสุทธิ 
(ประมำณกำร 
ปี 2566) 3 

• ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน ตามท่ีจ่ายจริง ตามท่ีจ่ายจริง 0.4 

• ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์

  15.2 

• ค่าธรรมเนียมการบริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์

รอ้ยละ 3.0 - ตามท่ีระบุในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(โปรด
พิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในส่วนที  2.2 ข้อท่ี  10 
ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายท่ีเรียกเก็บจากกองทรสัต)์ 

 

• ค่าตอบแทนเพื่อสรา้ง
แรงจงูใจในการบริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์

รอ้ยละ 3.0 - ตามท่ีระบุในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(โปรด
พิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในส่วนที  2.2 ข้อท่ี  10 
ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายท่ีเรียกเก็บจากกองทรสัต)์ 

 

• ค่าธรรมเนียมในการ
จดัหาผูเ้ช่า 

ตามท่ีจ่ายจริง - ตามท่ีระบุในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(โปรด
พิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในส่วนที  2.2 ข้อท่ี  10 
ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายท่ีเรียกเก็บจากกองทรสัต)์ 

 

• ค่าธรรมเนียมที่ปรกึษา
ทางการเงิน2 

ตามท่ีจ่ายจริง ไม่ไดเ้รยีกเก็บ - 

• ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัจ าหน่าย
หน่วยทรสัต์2 

ตามท่ีจ่ายจริง ไม่เกินรอ้ยละ 3.0 ของมลูค่าหน่วยทรสัตท่ี์เสนอขาย - 

• ค่าธรรมเนียมค าขออนญุาต
เสนอขายหน่วยทรสัต ์และ
ค่าธรรมเนียมการยื่นแบบ
แสดงรายการขอ้มลูเสนอ
ขายหน่วยทรสัต ์

ตามท่ีจ่ายจริง ตามท่ีจ่ายจริง 0.1 

• ค่าใชจ้่ายในการบริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์

ตามท่ีจ่ายจริง ตามท่ีจ่ายจริง 11.3 

• ค่าใชจ้่ายอื่นในการบริหาร
กองทรสัต ์

ตามท่ีจ่ายจริง ตามท่ีจ่ายจริง 1.3 

• ค่าธรรมเนียมวิชาชพี ตามท่ีจ่ายจริง ตามท่ีจ่ายจริง 0.6 

• ตน้ทนุทางการเงิน ตามท่ีจ่ายจริง ตามท่ีจ่ายจริง 21.8 

• ค่าเบีย้ประกนัภยั ตามท่ีจ่ายจริง ตามท่ีจ่ายจริง 0.1 

• ภาษีท่ีเกี่ยวขอ้ง ตามท่ีจ่ายจริง ตามท่ีจ่ายจริง 4.0 

• ค่าใชจ้่ายในการโฆษณา 
ประชาสมัพนัธ ์และส่งเสริม
การขาย 

ตามท่ีจ่ายจริง ตามท่ีจ่ายจริง - 

• ค่าใชจ้่ายอื่นๆ ตามท่ีจ่ายจริง ตามท่ีจ่ายจริง 0.8 

หมายเหต:ุ 
1 ไม่รวมค่าใชจ้่ายที่เป็นค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวขอ้งโดยตรงกับการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์ซึ่งรบัรูเ้ป็นส่วนหักออกจากส่วนทุนที่ไดร้ั บจากหน่วยทรสัต ์เช่น ค่าธรรมเนียมการประเมิน
มลูค่า และค่าธรรมเนียมที่ปรกึษาต่าง ๆ และไม่รวมค่าใชจ้่ายที่กองทรสัตช์ าระไปเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งสินทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ เช่น ค่าจดทะเบียนสิทธิการเช่า ซึ่งถือเป็นส่วนหนึ่งของ
ตน้ทนุของทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ 
2 เป็นค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวขอ้งโดยตรงกบัการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์ซึ่งรบัรูเ้ป็นส่วนหกัออกจากส่วนทนุที่ไดร้บัจากหน่วยทรสัต  ์จึงไม่ไดเ้ป็นค่าใชจ้่ายของกองทรสัตต์ามประมาณการ
งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จและงบประกอบรายละเอียดรายไดส้ทุธิตามสมมติฐาน ส าหรบัช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2566 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม2566 



3 อา้งอิงประมาณการงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จและงบประกอบรายละเอียดรายไดสุ้ทธิตามสมมติฐาน ส  าหรบัช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่วันที่ 1 มกราคม 2566 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม
2566 

 

สรุปปัจจัยควำมเสี่ยงทีส่ ำคัญ 

1. ความเส่ียงที่เก่ียวกบักองทรสัตห์รือการด าเนินงานของกองทรสัต ์

1.1. สมมติฐานในรายงานประมาณการงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จและงบประกอบรายละเอียดรายไดส้ทุธิตามสมมติฐานมี

ความไม่แน่นอน และขึน้อยู่กับความเส่ียงและความไม่แน่นอนทางธุรกิจ เศรษฐกิจ การเงิน กฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง และ

การแข่งขนั ซึ่งอาจส่งผลใหผ้ลประกอบการที่แทจ้ริงแตกต่างจากที่ประมาณการไวอ้ย่างมีนยัส าคญัและอาจส่งผลต่อ

มลูค่าที่ไดล้งทนุในกองทรสัต ์

1.2. ความเส่ียงของผลประกอบการของกองทรัสต์ขึ ้นอยู่กับความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัการและจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตล์งทนุในปัจจบุนั และทรพัยสิ์นหลกั

ที่กองทรสัตจ์ะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 

1.3. ความเส่ียงที่กองทรสัตอ์าจสญูเสียผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละ/

หรือผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยอ์าจสญูเสียบุคลากรที่เป็นผูบ้ริหารระดบัสงูและบคุลากรที่มีความเชี่ยวชาญในการจดัหา

ผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์

1.4. ความเส่ียงจากการท่ีสญัญาเช่าหลกัถกูยกเลิก ซึ่งท าใหส้ญัญาเช่าช่วงอาจถกูยกเลิกไปดว้ย 

1.5. ความเส่ียงจากความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ 

1.6. รายไดข้องกองทรสัตข์ึน้อยู่กบัฐานะทางการเงินของผูเ้ช่ารายย่อย และการตดัสินใจต่ออายุสญัญาเช่าช่วงและสญัญา

บรกิาร เมื่อสญัญาเช่าช่วงและสญัญาบรกิารของผูเ้ช่ารายย่อยสิน้สดุลง 

1.7. ความเส่ียงจากการท่ีกองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตเ์นื่องจากคู่สญัญาไม่ปฏิบตัติาม

สญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุและการบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

1.8. ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้อนัเป็นผลจากการท่ีกองทรสัตก์ูย้ืมเงิน 

1.9. กองทรสัตต์อ้งพึ่งพาชยันนัท-์บางพลีและพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ส าหรบัการใหบ้ริการสาธารณูปโภคและถนนใน

โครงการบางประการ 

1.10. ความเส่ียงที่กองทรสัตอ์าจไม่สามารถหาผูเ้ช่ารายย่อยไดภ้ายหลังสิน้สุดระยะเวลาที่มีการชดเชยรายไดค้่าเช่าตาม

สญัญาตกลงกระท าการ  

1.11. ความเส่ียงจากการชดเชยค่าเช่าส่วนขาดจากค่าเช่ารบัประกนัตามสญัญาตกลงกระท าการกบัเจา้ของทรพัยสิ์น 

2. ความเส่ียงที่เก่ียวกบัทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์

2.1. ความเส่ียงจากการแขง่ขนัท่ีสงูขึน้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการจดัหาผูเ้ชา่รายย่อย อตัราการเชา่ชว่ง และอตัราคา่เช่า

ช่วง 

2.2. ความเส่ียงจากการพ่ึงพงิผูเ้ชา่รายย่อยรายใหญ่ 

2.3. ความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตจ์ะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 อาจมีความช ารุดบกพร่อง หรืออาจมีการ

ปฏิบตัิที่ผิดกฎหมายและกฎระเบียบ หรืออาจมีความบกพรอ่งอื่น 



2.4. ความเส่ียงจากมลูค่าของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนตามการประเมินมลูค่าโดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นไม่ได้

เป็นเครื่องแสดงมลูค่าที่แทจ้ริงของอสงัหาริมทรพัย ์และไม่สามารถรบัประกันไดว้่าราคาที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้ที่ 2 

ดงักล่าวนัน้จะเป็นไปตามมลูค่าประเมินไม่ว่าในปัจจบุนัหรือในอนาคต 

2.5. ความเส่ียงที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยใ์นมูลค่าสงูกว่ามูลค่าตามการประเมินมูลค่าโดยผูป้ระเมินมูลค่า

ทรพัยสิ์น ซึ่งอาจมีความเส่ียงในการขาดทนุจากการดอ้ยค่าของทรพัยสิ์นทางบญัชีและกองทรสัตอ์าจตอ้งมีการลดทนุ

เพื่อจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วย 

2.6. ความเส่ียงในการลงทนุในสิทธิการเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งมลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าช่วงที่เหลืออยู่ 

2.7. ความเส่ียงที่อาคารอาจมีสภาพดอ้ยลงในการจดัหาประโยชนต์ลอดอายุสิทธิการเช่าช่วง และ/หรือความเส่ียงที่เงินเก็บ

ส ารองเพื่อการซ่อมแซมหรือการปรบัปรุงใหญ่ในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตอ์าจมีไม่เพียงพอ 

2.8. ความเส่ียงเก่ียวกบัใบอนญุาตจดัตัง้เขตปลอดอากร และ ใบอนญุาตประกอบกิจการในเขตปลอดอากร 

2.9. ความเส่ียงจากผูเ้ช่ารายย่อยซึ่งประกอบกิจการในเขตปลอดอากร 

3. ความเส่ียงที่เก่ียวกับการลงทนุในธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์

3.1. ความเส่ียงโดยทั่วไปในการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

3.2. กองทรัสตอ์าจไดร้ับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์และการขาด

ทางเลือกอื่นในการใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์

3.3. ความเส่ียงทางการเมือง 

3.4. การเปล่ียนแปลงในมาตรฐานการบญัชีหรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

3.5. ความเส่ียงจากกรณีทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุมีขอ้จ ากดัในการใชป้ระโยชนใ์นอนาคต 

3.6. ความเส่ียงจากกรณีทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุถกูเวนคืน 

3.7. ความเส่ียงเก่ียวกับอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรัสตถื์อครองนั้นอาจมีค่าใชจ้่ายเก่ียวกับอสังหาริมทรพัยเ์พิ่มขึน้รวมทั้ง

ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึน้ 

3.8. ความเส่ียงเก่ียวกับเงินชดเชยจากการประกันภัยทรพัยสิ์นอาจไม่คุม้กับผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่กองทรสัตอ์าจ

สญูเสีย และความเส่ียงที่กองทรสัตอ์าจขาดรายไดร้ะหว่างการก่อสรา้งกรณีเกิดความเสียหาย 

3.9. ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อทุกภยั และการก่อวินาศภยั 

3.10. การแพรร่ะบาดของโรคติดต่อ ความหวาดกลวัต่อการแพรร่ะบาด หรือปัญหารา้ยแรงดา้นสาธารณสขุอื่นๆ 

4. ความเส่ียงที่เก่ียวกบัการลงทนุในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์

4.1. ราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดรองอาจลดลงต ่ากว่าราคาเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี  ้

4.2. การเปล่ียนแปลงนโยบายทางภาษีที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต  ์

4.3. ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไม่สามารถขายคืนหน่วยทรสัตไ์ด ้

4.4. ราคาตลาดของหน่วยทรสัตอ์าจลดลง หากราคาเสนอขายของหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหมต่ ่ากวา่ราคาตลาดของหน่วยทรสัต์

ก่อนการเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม 



4.5. การขายหน่วยทรสัตใ์นอนาคตของ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์มั่นคงเคหะการ และ เอฟเอ็นเอส และ/หรือกลุ่มบุคคล

เดียวกนัของ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์มั่นคงเคหะการ และ เอฟเอ็นเอส อย่างมีนยัส าคญัอาจส่งผลกระทบในทางลบ

ต่อราคาตลาดของหน่วยทรสัต ์

4.6. เงินคืนทนุจากการเลิกกองทรสัตอ์าจจะนอ้ยกว่าจ านวนเงินท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดล้งทนุจากการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์น

ครัง้นี ้

4.7. ความเส่ียงอนัอาจเกิดจากการยกเลิกการเสนอขายหน่วยทรสัตท์ัง้จ านวน 

นกัลงทนุสามารถศกึษารายละเอียดเพิ่มเติมเก่ียวกบัปัจจยัความเส่ียงของกองทรสัต ์ไดท้ี่ส่วนท่ี 2.1 ขอ้ 5 ปัจจยัความเสีย่ง 
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