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อัตราผลตอบแทนเงินปันผลน่าสนใจ  

   What’s new  

ซื้อสินทรัพย์ใหม่ และประกาศราคา RO/PO  
PROSPECT มีแผนจะลงทุนโครงการ WH สองโครงการ ได้แก่ BFTZ2 ซึ่งเป็นสัญญาเช่า
ช่วง (sub-lease) อายุ 28 ปี  (20,996 ตร.ม.) และ BFTZ3 ซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ (49,133 
ตร.ม.) โดยเงินลงทุนไม่เกิน 1.8 พันล้านบาท (Fig. 22 ราคาประเมิน) สูงกว่าราคา
ประเมินต่ำสุด 3% ซึ่งจะใช้เม็ดเงินจากเงินเพ่ิมทุน (1.2 พันล้านบาทจากการออกหน่วย
ลงทุนใหม่ 130 ล้านหน่วยที่ราคา 9 บาท/หน่วย กำหนดจองซื้อวันที่ 8 -14 มีนาคม 
2023) และการกู้ยืม (ไม่เกิน 750 ล้านบาท)    
มีสัญญารับประกันรายได้ 
ณ วันซื้อสินทรัพย์ occupancy rate ของ BFTZ2 คาดว่าจะเพ่ิมขึ้นเป็น 93% และของ 
BFTZ3 จะอยู่ที่ 40% (บวกยอดจองอีก 30%) ซึ่งยัง RBW ใน freezone ที่ยังว่างอยู่ 2-
3 ยูนิต ซึ่งมีอุปสงค์แข็งแกร่ง และอุปทานจำกัด สปอนเซอร์มีสัญญารับประกันรายได้
สำหรับยูนิตที่ว่างเป็นเวลา 2 ปี ดังนั้นจึงไม่น่ากังวล   

 Analysis 
DPU ลดลง แต่อัตราผลตอบแทนจากเงินปันผลยังน่าสนใจ 
PROSPECT จ่ายเงินปันผล 0.90 บาท/หน่วยสำหรับปี FY22 ซึ่งรวมเงินปันผลงวด
สุดท้ายที่ 0.22 บาท/หน่วย (อัตราผลตอบแทน 2.4% กำหนดขึ้น XD วันที่ 21 มีนาคม)   
คิดเป็นอัตราผลตอบแทนเงินปันผลทั้งปีที่ 9.8%  เงินปันผลจ่ายลดลงจาก 1.12 บาท/
หน่วยในปี FY21 เพราะการชำระคืนเงินต้น ทั้งนี้ ผู้ที่ซื้อหน่วยลงทุนเพ่ิมทุนจะไม่ได้รับ
เงินปันผลสำหรับงวดสุดท้าย (1 ตุลาคม -31 ธันวาคม 2022)  
Occupancy rate ลดลงเล็กน้อย 
occupancy rate ลดลงเป็น 93.1% ใน 4Q22 จาก 94.4% ใน 3Q22 เนื่องจากผู้เช่า
ไม่ต่อสัญญาเพราะต้องการพ้ืนที่ใหญ่ขึ้น และ PROSPECT ไม่สามารถจัดหาให้ได้ 
อย่างไรก็ตาม ยังมีลูกค้าเป้าหมายที่อีกหลายรายที่ให้ความสนใจ  

 Action/ Recommendation 
อัตราผลตอบแทนที่แท้จริงน่าสนใจ 
หลังจากลงทุนสินทรัพย์ใหม่ PROSPECT คาดว่าจะจ่ายเงินปันผล 0.86 บาท/หนว่ย คิดเป็น
อัตราผลตอบแทนจากเงินปันผลที่ 9.3% หรือคิดเป็นอัตราผลตอบแทนที่แท้จริงที่ 5.4%   
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Figure 1: NAV  Figure 2: Price to NAV  
 

 

 

 

Source: PROSPECT, SETSMART, Krungsri Securities  Source: PROSPECT, SETSMART, Bloomberg, Krungsri Securities 

  

 

 

 

 

  

Figure 3: Dividend payment and capital returns  Figure 4: Occupancy rate - Overall portfolio 

 

 

 

Source: PROSPECT, SETSMART, Krungsri Securities  Source: PROSPECT, Krungsri Securities 

 

Figure 5: Occupancy rate - Warehouse  Figure 6: Occupancy rate - Stand-alone-factory 

 

 

 

Source: PROSPECT, Krungsri Securities  Source: PROSPECT, Krungsri Securities 
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Figure 7: Occupancy rate - Mini-factory 
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 Figure 8: Occupancy rate - Built-to-suit 

 

 

 

Source: PROSPECT, Krungsri Securities  Source: PROSPECT, Krungsri Securities 

 

Figure 9: Tenancy breakdown  

 
Source: PROSPECT, Krungsri Research       As of 31 December 2022 

 

Figure 10: Top 10 tenants by leasable area 

 
Source: PROSPECT, Krungsri Securities       As of 31 December 2022   
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Figure 11: Investment assets (Pre-acquisition) 

 
Source: PROSPECT, Krungsri Research    

 

Figure 12: Investment assets (Pre-acquisition) 

 
Source: PROSPECT, Krungsri Research    
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Figure 13: Investment assets breakdown (Pre-acquisition) 

 

Source: PROSPECT, Krungsri Research    

 

Figure 14: Strategic location (Pre-acquisition) 

 
Source: PROSPECT, Krungsri Research    

 

Figure 15: Profile of proposed investment assets 

 
Source: PROSPECT, Krungsri Research              Note: BFTZ2  is 28-year sub-lease and BFTZ3 is freehold.   
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Figure 16: Location of proposed investment assets 

 
Source: PROSPECT, Krungsri Research            Note: BFTZ2  is 28-year sub-lease and BFTZ3 is freehold.   

 

Figure 17: Post-acquisition investment asset portfolio  

 
Source: PROSPECT, Krungsri Research            Note: BFTZ2  is 28-year sub-lease and BFTZ3 is freehold.   
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Figure 18: Portfolio breakdown by product, pre- and post-acquisition 

 
Source: PROSPECT, Krungsri Research                 As of 31 August 2022 

 

Figure 19: Portfolio breakdown by industry, pre- and post-acquisition 

 
Source: PROSPECT, Krungsri Research     As of 31 August 2022 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

  

 

 
Prompt Act | PROSPECT 
 

 
Krungsri Securities Research 

 

8 

14 มีนาคม 2566 
 
 
 

 

Figure 20: Portfolio breakdown by tenant nationality, pre- and post-acquisition 

 
Source: PROSPECT, Krungsri Research            As of 31 August 2022 

 

Figure 21: Lease profile pre- and post-acquisition 

 
Source: PROSPECT, Krungsri Research                 As of 31 August 2022 

 

Figure 22: Appraisal values of proposed assets 

  BFTZ 2 BFTZ 3 Total 

 Siam City Appraisal   (Btm)          399        1,369        1,769  

 15 Business Advisory   (Btm)          391        1,357        1,747  

 Average   (Btm)          395        1,363        1,758   
Source: PROSPECT, Krungsri Securities      
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Figure 23: Potential assets (sponsor’s assets)  Figure 24: Major shareholders (21 February, 2023) 

 

 

Shareholders % 

FNS Holdings PCL. 22.99 

M.K. Real Estate Development PCL. 8.92 

Krungthai-AXA Life Insurance PCL. 5.51 

Allianz Ayudhya Assurance PCL. 4.08 

Thai Samsung Life Insurance PCL. 3.73 

Bangkok Life Insurance PCL 2.83 

Dr. Burana Chavalittamrong 2.40 

Mr. Shwin Tangcravakoon 2.04 

Mr. Kanes Tangcravakoon 2.04 

Mr. Wicha Sakundeelerde 1.52 

Others 43.94 
 

Source: PROSPECT, Krungsri Securities  Source: PROSPECT, Krungsri Securities   

  

 

   

 

Figure 25: PROSPECT’s structure 

 
Source: PROSPECT, Krungsri Securities   
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Disclaimer   
การเปิดเผยผลการส ารวจของสมาคมส่งเสรมิสถาบันกรรมการบรษิัทไทย (IOD) ในเรื่องการก ากับดูแลกิจการ (Corporate Governance) นี้ เป็นการ
ด าเนินการตามนโยบายของส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย ์โดยการสารวจของ IOD เป็นการส ารวจและประเมนิจากขอ้มูล
ของบรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย และตลาดหลกัทรพัย์ เอม็เอไอ (MAI) ที่มกีารเปิดเผยต่อสาธารณะ และเป็นขอ้มูลที่ผูล้งทุน
ทัว่ไปสามารถเขา้ถงึได้ ดงันัน้ ผลส ารวจดงักล่าวจงึเป็นการน าเสนอในมุมมองของบุคคลภายนอก โดยไม่ได้เป็นการประเมนิการปฏบิตั ิและมไิด้มกีารใช้
ขอ้มลูภายในเพื่อการประเมนิ ผลสารวจดงักล่าวเป็นผลการส ารวจ ณ วนัทีป่รากฏในรายงานการก ากบัดูแลกจิการของบรษิทัจดทะเบยีนไทยเท่านัน้ ดงันัน้ 
ผลการส ารวจจงึอาจเปลีย่นแปลงไดภ้ายหลงัวนัดงักล่าว หรอืเมื่อขอ้มลูทีเ่กี่ยวขอ้งมกีารเปลีย่นแปลง ทัง้นี้ บรษิทัหลกัทรพัย ์กรุงศร ีจ ากดั (มหาชน) มไิด้
ยนืยนั ตรวจสอบ หรอืรบัรองถงึความถูกตอ้งครบถว้นของผลการส ารวจดงักล่าวแต่อย่างใด 
 

 



Anti-corruption Progress Indicator 2020 

Companies that have declared their intention to join CAC 
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YUASA  
Disclaimer   

การเปิดเผยผลการประเมนิดชันีชี้วดัความคบืหน้าการป้องกนัการมสี่วนเกี่ยวขอ้งกบัการทุจรติคอร์รปัชนั (Anti-Corruption Progress Indicators) ของ
บรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยซึ่งจดัท าโดยสถาบนัไทยพฒัน์นี้ เป็นการด าเนินการตามนโยบายและตามแผนพฒันาความยัง่ยนื
ส าหรบับรษิทัจดทะเบยีนของส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ โดยผลการประเมนิดงักล่าวของสถาบนัไทยพฒัน์ อาศยั
ขอ้มูลที่ได้รบัจากบรษิทัจดทะเบยีนตามที่บรษิทัจดทะเบยีนได้ระบุในแบบแสดงขอ้มูลเพื่อการประเมนิ Anti-Corruption ซึ่งได้อ้างองิขอ้มูลมาจากแบบ
แสดงรายการขอ้มูลประจ าปี (แบบ 56-1) รายงานประจ าปี (แบบ 56-2) หรอืในเอกสารและหรอืรายงานอื่นที่เกี่ยวขอ้งของบรษิทัจดทะเบยีนนัน้ แล้วแต่
กรณี ดงันัน้ ผลการประเมนิดงักล่าวจงึเป็นการน าเสนอในมุมมองของสถาบนัไทยพฒัน์ซึ่งเป็นบุคคลภายนอก โดยมไิด้เป็นการประเมนิการปฏบิตัิ ของ
บรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย และมไิด้ใช้ขอ้มูลภายในเพื่อการประเมนิ เนื่องจากผลการประเมนิดงักล่าวเป็นเพยีงผลการประเมนิ 
ณ วนัที่ปรากฏในผลการประเมนิเท่านัน้ ดงันัน้ ผลการประเมนิจงึอาจเปลี่ยนแปลงได้ภายหลงัวนัดงักล่าว หรอืเมื่อขอ้มูลที่เกี่ยวขอ้งมีการเปลี่ยนแปลง 
ทัง้นี้ บรษิทัหลกัทรพัย์ กรุงศร ีจ ากดั (มหาชน) มไิด้ยนืยนั ตรวจสอบ หรอืรบัรองความถูกต้องครบถ้วนของผลการประเมนิดงักล่าวแต่อย่างใด  
Reference 
การเปิดเผยขอ้มูลบรษิทัที่เขา้ร่วมโครงการแนวร่วมปฏบิตัขิองภาคเอกชนไทยในการต่อต้านทุจรติ (Thai CAC) ของสมาคมส่งเสรมิสถาบนักรรมการ
บรษิทัไทย (ขอ้มูล ณ วนัที่ 30 มกราคม 2564) ม ี2 กลุ่ม คอื  

• ได้ประกาศเจตนารมณ์เขา้ร่วม CAC 
• ได้รบัการรบัรอง CAC 

 

http://www.thai-cac.com/th
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01 สํานกังานใหญ่   02 เอ็มโพเรียม 

  

898 อาคารเพลินจิตทาวเวอร ์ชั้น 3 
ถนนเพลินจิต แขวงลมุพินี เขตปทุมวัน กรงุเทพฯ 10330 
โทร. +662 659 7000 โทรสาร. +662 658 5699

622 เอ็มโพเรียมทาวเวอร์ ชั้น 10 ถนนสุขุมวทิ 24  
แขวงคลองตัน เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110 
โทร. +662 695 4539-40 โทรสาร. +662 695 4599

   
03 เซ็นทรัลบางนา   04 พระราม 2 

  

589/151 อาคารเซ็นทรัลซิต้ีทาวเวอร์ ชั้น 27 ถนนเทพ
รัตน แขวงบางนาเหนือ เขตบางนา กรุงเทพฯ 10260 
โทร. +662 763 2000 โทรสาร. +662 399 1448

    356, 358, 360 ชั้น 4 ถนนพระราม 2 แขวงแสมดํา 
เขตบางขุนเทียน กรุงเทพฯ 10150 
โทร. +662 013 7145  โทรสาร. +662 895 9557

   
05 สุพรรณบุร ี   06 ชลบรุ ี

  

249/171-172 หมู่ 5 ถนนเณรแก้ว ตําบลท่าระหัด อําเภอ
เมอืงสุพรรณบรุี จังหวัดสุพรรณบรุี 72000 
โทร. +663 596 7981 โทรสาร. +663 552 2449

    64/17 ถนนสุขุมวิท ตําบลบางปลาสรอ้ย  
อําเภอเมืองชลบุรี จงัหวัดชลบรุี 20000 
โทร. +663 312 6 580 โทรสาร. +663 312 6588

   
07 นครปฐม   08 เชียงใหม ่

  

67/1 ถนนราชดําเนิน ตําบลพระปฐมเจดีย์ อําเภอเมือง
นครปฐม จังหวดันครปฐม 73000 
โทร. +663 427 5500-7 โทรสาร. +663 421 8989

70 อาคารธนาคารกรุงศรีอยุธยา จํากัด(มหาชน)  
สาขาประตูช้างเผือก ถนนช้างเผือก ตําบลศรภูีมิ  
อําเภอเมืองเชียงใหม่ จังหวัดเชยีงใหม่ 50200

  โทร. +665 321 9234 โทรสาร. +665 321 9247
09 พิษณุโลก   10 ขอนแก่น 

  

275/1 อาคารธนาคารกรุงศรอียุธยา จํากัด(มหาชน) 
สาขาพิษณุโลก ถนนพิชัยสงคราม ตําบลในเมือง อําเภอ
เมอืงพษิณุโลก จังหวัดพิษณุโลก 65000 

114 อาคารธนาคารกรงุศรอียุธยา จํากัด(มหาชน) สาขา
ขอนแก่น ถนนศรีจันทร์ ตําบลในเมอืง อําเภอเมืองขอนแก่น 
จังหวัดขอนแก่น 40000 

  โทร. +665 530 3360 โทรสาร. +665 530 2580 โทร. +664 322 6120 โทรสาร. +664 322 6180
11 หาดใหญ่     
  90-92-94 อาคารธนาคารกรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) 

สาขาหาดใหญ่ ถนนนิพัทธ์อุทิศ 1 ตําบลหาดใหญ่ อําเภอ
หาดใหญ่ จังหวดัสงขลา 90110

    

 โทร. +667 422 1229 โทรสาร. +667 422 1411

Krungsri Securities  

คําแนะนําการลงทุน 
ซื้อ: หุ้นท่ีคาดหวังอตัราผลตอบแทนรวมจากการลงทุนเกินกว่า 10% ภายในระยะเวลา 1 ปีข้างหน้า 
ถือ: หุ้นท่ีคาดหวังอตัราผลตอบแทนรวมจากการลงทุนระหว่าง -10% ถึง 10% ภายในระยะเวลา 1 ปีข้างหน้า 
ขาย: หุ้นท่ีคาดหวังอตัราผลตอบแทนรวมจากการลงทุนน้อยกว่า -10% ภายในระยะเวลา 1 ปีข้างหน้า 

 


