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รายงานประจำป 2563

Enhance
more experience



พวกเราเชื่อในประสบการณอันมีคุณคา (Experience Matters)

ซึ่งเปนหลักสำคัญในการดำเนินของพวกเรากลุมบริษัทเฟรเซอรส พร็อพเพอรตี้ 

ดวยความเชื่อมั่นในประสบการณอันมีคุณคา 

พวกเราใหความใสใจในภาพรวมในหลักการบริหารและพัฒนา ตลอดจนเนื้อหารายละเอียด 

เพื่อมอบประสบการณที่ดีที่สุด ยั่งยืน เพื่อใหเกิดภาพจำที่ดีแกลูกคา

รายงานประจำปในปนี้ใหความสำคัญดานหลักการบริหารของ

กลุมบริษัทเฟรเซอรส พร็อพเพอรตี้ และบุคคลที่เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพยภายใตกองทรัสต 

เราจึงเก็บรายละเอียด และเหตุการณเพื่อบรรยายถึงประสบการณอันมีคาที่ผูเชามีรวมกับ

กลุมบริษัทเฟรเซอรส พร็อพเพอรตี้  และกองทรัสต FTREIT

กลุมบริษัทเฟรเซอรส พร็อพเพอรตี้ บริหารกองทรัสต FTREIT 

ใหสามารถสรางคุณคาที่ยั่งยืนแกผูมีสวนไดเสีย 

พวกเราเชื่อในศักยภาพ และประสบการณของบุคลากรในองคกร

ในการสรางการเจริญเติบโตอยางยั่งยืน

นอกเหนือไปจากทรัพยากรดานบุคคล เรายังมุงมั่นในการพัฒนาคุณภาพของอสังหาริมทรัพย

โดยคำนึงอนาคต และการบริหารจัดการที่คำนึงถึงสิ่งแวดลอม และรวมเปนสวนหนึ่ง

ในการพัฒนาระบบนิเวศในพื้นที่ที่กลุมบริษัท เฟรเซอรส พร็อพเพอรตี้ ประกอบธุรกิจอยู 

จากแนวคิด และปรัชญาดังกลาว จะเปนสวนสงเสริมใหกองทรัสต FTREIT สามารถ

เติบโตอยางยั่งยืนในระยะยาว และสรางคุณคาแกผูเชา 

และผูมีสวนไดเสียของกองทรัสตอยางมีองครวม



2	 วิสัยทัศน์ พันธกิจ และประวัติความเป็นมา

4	 เหตุการณ์ส�ำคัญ

8	 สรุปผลการด�ำเนินงาน ปี 2563

10	 สรุปข้อมูลทางการเงิน

16	 สารจากประธานกรรมการ และกรรมการผู้จัดการ

20	 โครงสร้างกองทรัสต์

21	 โครงสร้างผู้จัดการกองทรัสต์

22	 คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์	

26	 คณะผู้บริหารของผู้จัดการกองทรัสต์

โครงสร้างกองทรัสต์ และผู้จัดการกองทรัสต์

74	 การจัดการ

87	 การก�ำกับดูแลกิจการ	

97	 การบริหารความเสี่ยง

101	 การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

105	 ข้อพิพาททางกฎหมาย และ

	 ข้อจ�ำกัดการใช้ประโยชน์ ในอสังหาริมทรัพย์

106	 ความรับผิดชอบต่อสังคม

109	 ความเห็นของทรัสตี

110	 รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต

113	 งบการเงิน	

161	 ช่องทางการติดต่อ

การบริหารความเสี่ยง และการก�ำกับดูแลกิจการ

34	 ความแข็งแกร่งของ FTREIT

36	 กลยุทธ์ของกองทรัสต์

38	 การวิเคราะห์ข้อมูลทางการเงิน และ

	 ค�ำอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์

42	 การจ่ายประโยชน์ตอบแทน

43	 ผลการด�ำเนินงานด้านบริหารอสังหาริมทรัพย์	

46	 อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน

48	 ที่ตั้ง และรายละเอียดของอสังหาริมทรัพย์ภายใต้กองทรัสต์

64	 ภาพรวมของอุตสาหกรรม

กลยุทธ์ และการบริหารอสังหาริมทรัพย์

สารบัญ

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (บางพลี 2) จ.สมุทรปราการ



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
เพือ่อตุสาหกรรม เฟรเซอร์ส พรอ็พเพอร์ต้ี
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (“FTREIT”) เป็นกองทรัสต์อุตสาหกรรมและโลจิสติกส์

โดยมีพื้นที่ ให้เช่ารวมทั้งสิ้น (Net Leasable Area) 1.87 ล้านตารางเมตร ซ่ึงมี 

อสังหาริมทรัพย์ภายใต้การจัดการทั้งสิ้น 614 ยูนิต กระจายตัวใน 29 ท�ำเลพื้นที่

ยุทธศาสตร์อุตสาหกรรม และโลจิสติกส์ของประเทศไทย ณ วันที่ 30 กันยายน 2563 

มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ภายใต้กองทรัสต์มีทั้งสิ้น 41,144 ล้านบาท FTREIT

ได้จดทะเบียนจัดตั้ง ณ วันที่ 12 ธันวาคม 2557 โดยตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย

(“SET”) ได้รับ หน่วยทรัสต์เข้าเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน และเริ่มท�ำการซื้อขายตั้งแต่วันที่ 

9 มกราคม 2558

กองทรัสต์ได้รับการจัดการและบรหิารโดย บรษิทั เฟรเซอร์ส พรอ็พเพอร์ตี ้อนิดสัเทรียล รีท

แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด (“FIRM”) ผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งผู้ถือหุ้นหลัก

ในผู้จัดการกองทรัสต์คือ บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย) จ�ำกัด (มหาชน)

(“FPT” หรือ ผู้สนับสนุน (“Sponsor”))

FPT เป็นบริษัทชั้นน�ำทางด้านการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ครอบคลุม 3 กลุ่มธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์หลัก ประกอบด้วย 1) กลุ่มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัย 2)

กลุ่มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการอุตสาหกรรม 3) กลุ่มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อ

การพาณิชยกรรม นอกจากนี้ยังมีกลุ่มธุรกิจ Digital ซึ่งประกอบด้วย ธุรกิจ Data 

Center และธุรกิจ Building Automation System ซึ่งอยู่ระหว่างพัฒนาและจะเริ่ม

ด�ำเนินการเชิงพาณิชย์ภายในกลางปี 2564 ณ วันที่ 30 กันยายน 2563 บริษัทฯ มีมูลค่า

สนิทรพัย์ตามงบดลุรวมทัง้สิน้ 93,169 ล้านบาท และหากรวมมลูค่าสนิทรัพย์กบักองทรัสต์

เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ FTREIT, GVREIT และกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 

GOLDPF แล้ว FPT จะมีมลูค่าสินทรพัย์ภายใต้การบรหิารจดัการสงูถงึ 146,000 ล้านบาท

กองทรัสต์ได้รับการสนับสนุนที่แข็งแกร่งจาก FPT โดยได้รับสิทธิที่จะปฏิเสธก่อน (Right 

of First Refusal) ส�ำหรับอสังหาริมทรัพย์ประเภทอุตสาหกรรม และโลจิสติกส์ โดยหาก 

FPT มีความประสงค์ ในการขายอสังหาริมทรัพย์ทางด้านอุตสาหกรรม และโลจิสติกส์

จะต้องเสนอขายให้กับกองทรัสต์ก่อน ซึ่งเป็นส่วนส�ำคัญในการผลักดันให้กองทรัสต์เติบโต

ด้วยอสังหาริมทรัพย์คุณภาพสูงจาก FPT อย่างต่อเนื่องนอกจากนั้นกองทรัสต์ยังลงทุน

ในทรัพย์สินจากกลุ่มบุคคลภายนอก เพื่อส่งเสริมการเติบโตแก่กองทรัสต์

จากการที่ FTREIT มีอสังหาริมทรัพย์ทางด้านอุตสาหกรรม และโลจิสติกส์คุณภาพสูง

ในพ้ืนทีย่ทุธศาสตร์ในประเทศไทย ท�ำให้สามารถดงึดดูผู้เช่าท่ีเป็นบริษัทชัน้น�ำจากทัง้ในประเทศ

และต่างประเทศในหลากหลายอุตสาหกรรม

พวกเราเชื่อมั่นในประสบการณ์ของลูกค้า

เมื่อเราเข้าใจความต้องการของลูกค้า เราจะสามารถพัฒนาสินค้าและบริการเพื่อตอบโจทย์ความต้องการ พร้อมกับสร้าง

ความทรงจ�ำและประสบการณ์ที่ดีให้แก่ลูกค้าได้

กลุ่มบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ เชื่อว่าประสบการณ์ (Experience Matters) จะสร้างคุณค่า และแรงบันดาลใจในการ

ท�ำงานให้เกิดความความส�ำเร็จแก่องค์กร FTREIT และ FIRM ในฐานะที่เป็นหนึ่งในสมาชิกของ กลุ่มบริษัท เฟรเซอร์ส

พร็อพเพอร์ตี้ พวกเราจะน�ำประสบการณ์ และความเป็นมืออาชีพในการบริหารจัดการมาบริหารกองทรัสต์ ให้เติบโต และสร้าง

ผลประโยชน์ตอบแทนที่ยั่งยืนแก่ผู้ถือผู้มีส่วนได้เสีย

Experience Matters

2 รายงานประจ�ำปี 2563

ภาพรวมผลการด�ำเนินงาน ปี 2563 โครงสร้างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ กลยุทธ์ และการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ การบรหิารความเสีย่ง และการก�ำกบัดแูล



การเป็นผู้น�ำกองทรัสต์อุตสาหกรรม และโลจิสติกส์

ในประเทศไทย และภูมิภาคอาเซียน 

วิสัยทัศน์

•	 การบริหารอสังหาริมทรัพย์ภายใต้กองทรัสต์อย่างมี

	 ประสิทธิภาพ 

•	 การลงทุนเชิงกลยุทธ์ ในอสังหาริมทรัพย์คุณภาพสูง

	 โดยใช้เงินทุนจากแหล่งเงินทุนที่มีต้นทุนที่เหมาะสม

•	 การบริหารความเสี่ยงของกองทรัสต์ เพื่อการสร้าง

	 ผลประโยชน์ตอบแทนอย่างยั่งยืนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

พันธกิจ

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (บางพลี 2) จ.สมุทรปราการ



เหตุการณ์ส�ำคัญในอดีต

2557 2558 2560

12 ธันวาคม 2557
•	 จัดตั้งกองทรัสต์ TREIT

•	 แต่งตั้งทรัสตี และ

	 ผู้จัดการกองทรัสต์

19 ธันวาคม 2557
•	 แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

9 มกราคม 2558
•	 วันเริ่มต้นการซื้อขายหลักทรัพย์

	 ในตลาดหลักทรัพย์ฯ

17 ธันวาคม 2558
•	 เพิ่มทุนครั้งที่ 1

25 ธันวาคม 2558
•	 ตลาดหลักทรัพย์ฯ ได้รับหน่วยทรัสต์

	 เพิ่มทุนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน

	 และให้เริม่ซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัย์ฯ

19 ตุลาคม 2560
•	 ที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 ครั้งที่ 1/2560 อนุมัติรองรับ

	 การแปลงสภาพกองทุนรวม

	 TFUND, TLOGIS และ

	 TGROWTH เข้ารวมกับ TREIT

20 ธันวาคม 2560
•	 รับโอนทรัพย์สิน และภาระของทั้ง

	 3 กองทุนเข้ากองทรัสต์ TREIT 

26 ธันวาคม 2560
•	 ออกหน่วยทรัสต์ ใหม่ให้แก่ผู้ถือ

	 หน่วยกองทุนรวมทั้ง 3 กองทุน

28 ธันวาคม 2560
•	 เริ่มการซื้อขายหน่วยทรัสต์ ใหม่

	 หลังการแปลงสภาพ

4 รายงานประจ�ำปี 2563

ภาพรวมผลการด�ำเนินงาน ปี 2563 โครงสร้างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ กลยุทธ์ และการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ การบรหิารความเสีย่ง และการก�ำกบัดแูล



2561 2562

27 ธันวาคม 2561
•	 รับรางวัลดีเด่นประเภทรางวัล

	 ธุรกรรมทางการเงินในตลาดทุน 

	 (Deal of the Year Awards) 

	 จากงาน SET Awards 2018 

	 จากการแปลงสภาพ 3 กองทนุรวม

	 เข้าเป็นกองทรัสต์ TREIT

28 มกราคม 2562
•	 เปลี่ยนชื่อกองทรัสต์จาก TREIT

	 เป็น FTREIT

5FTREIT

ภาพรวมผลการด�ำเนนิงาน ปี 2563 โครงสร้างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ กลยุทธ์ และการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ การบรหิารความเสีย่ง และการก�ำกบัดแูล



เหตุการณ์ส�ำคัญ ปี 2563 

พ.ย.
2562

ธ.ค.
2562

FTREITเข้าลงทุนในคลงัสนิค้า และรบัโอนกรรมสทิธิ์

ทรัพย์สินจาก บริษัท สหไทย พร็อพเพอร์ตี้ แอนด์ 

ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ำกัด มูลค่า 2,050 ล้านบาท (1)

ม.ค.
2563

วนัที ่27 มกราคม 2563 ประชุมสามัญ

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ประจ�ำปี 2563 ณ

สามย่านมิตรทาวน์ฮอลล์ ชั้น 5

ศูนย์การค้าสามย่านมิตรทาวน์ 

ก.พ.
2563

•	 FTSE Russell ประกาศให้

	 FTREIT ได้รับคัดเลือกเข้าร่วม

	 ค�ำนวณในดัชนี FTSE GEIS (3)

•	 หน่วยทรัสต์จากการเพิ่มทุน

	 ครั้งที่ 2 เริ่มซื้อขายวันที่ 3

	 กุมภาพันธ์ 2563

•	 ประกาศงบการเงิน และผลการ

	 ด�ำเนินงานไตรมาส 1/63 สิ้นสุด

	 วันที่ 31 ธันวาคม 2562 พร้อม

	 ประกาศจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน

	 0.1670 บาท/หน่วย

เม.ย.
2563

FTREIT ออกหุ้นกู้รวมมูลค่าท้ังสิ้น 

1,000 ล้านบาท

ส�ำนักงานคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์และ

ตลาดหลกัทรัพย์ ได้อนญุาตให้เสนอขายหน่วยทรัสต์

ทีอ่อก และเสนอขายเพิม่เตมิส�ำหรับการเพ่ิมทนุคร้ังที่

2 เมื่อวันที่ 24 ธันวาคม 2562

หมายเหตุ	 :	 1. ไม่รวมภาษี ค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายในการลงทุน

		  2. กองทรัสต์จะด�ำเนินการรับโอนทรัพย์ ให้แล้วเสร็จภายในวันที่ 28 กุมภาพันธ์ 2564

		  3. FTSE Global Equity Index Series (FTSE GEIS) ตามประกาศให้มีผลตั้งแต่วันที่ 23 มีนาคม 2563

6 รายงานประจ�ำปี 2563
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พ.ค.
2563

ส.ค.
2563

ประกาศงบการเงิน และผลการด�ำเนินงานไตรมาส

2/63 สิ้นสุดวันที่ 31 มีนาคม 2563 พร้อมกับ

ประกาศจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 0.1670 บาท/

หน่วยทรัสต์

•	 ประกาศงบการเงิน และผลการด�ำเนินงาน

	 ไตรมาส 3/63 สิน้สดุวนัที ่30 มิถนุายน 2563

	 พร้อมกับประกาศจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน

	 0.1670 บาท/หน่วย

•	 จากการประชุมวิสามัญ ครั้งที่ 1/2563 ผู้ถือ

	 หน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติให้กองทรัสต์เข้าลงทุน

	 ในทรัพย์สินจากกลุ่มบริษัท เฟรเซอร์ส 

	 พร็อพเพอร์ตี้ และ	กลุ่มบุคคลอื่นมูลค่า 6,000

	 ล้านบาท (1, 2)

FTREIT เข้าลงทุน และรับโอนกรรมสิทธิ์ ในคลัง

สินค้า จากกลุ่มบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ 

ส่วนที่ 2 มูลค่า 343 ล้านบาท (1) และจะท�ำการโอน

กรรมสิทธิ์ส ่วนที่ เหลือให้แล้วเสร็จภายในเดือน

กุมภาพันธ์ 2564

ประกาศงบการเงิน และผลการด�ำเนินงานไตรมาส

4/63 สิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน 2563 พร้อมกับ

ประกาศจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 0.1680 บาท/หน่วย

FTREIT เข้าลงทุน และรับโอนกรรมสิทธิ์ และสิทธิ

การเช่าในโรงงาน และคลังสินค้า จากกลุ่มบริษัท 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ ส่วนแรกมูลค่า 2,858 

ล้านบาท (1)

ต.ค.
2563

พ.ย.
2563

ก.ย.
2563
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สรปุผลการด�ำเนนิงาน
ปี 2563 

FTREIT ด�ำเนินงานตามแผนกลยุทธ์ 

และวัตถุประสงค์หลักที่วางไว้

พร้อมกับค�ำนึงถึงความรับผิดชอบต่อ 

ผู้มีส่วนได้เสียทุกภาคส่วน เพื่อให้เกิด

การเติบโตร่วมกันอย่างยั่งยืน

ผลการด�ำเนินงานทางการเงินที่แข็งแกร่ง

ดัชนีที่ได้เข้าร่วมค�ำนวณ

ด�ำเนินงานเพื่อความยั่งยืน

การสร้างมูลค่าในระยะยาว

ผลประโยชน์ตอบแทนปี 2563

เข้าลงทุนในทรัพย์ ใหม่ทั้งสิ้น

บน 8 ท�ำเลยุทธศาสตร์ 

มูลค่าการเข้าลงทุนรวมทั้งสิ้น

(ปี 2562: 0.6680 บาทต่อหน่วย)

มีผลวันที่ 23 มีนาคม 2563

ได้รับคัดเลือกให้อยู่ใน UNIVERSE ของกลุ่มหลักทรัพย์

ของสถาบันไทยพัฒน์ ประจ�ำปี 2563

0.6690
บาทต่อหน่วย

FTSE GLOBAL EQUITY INDEX 
SERIES (GEIS) (2)

ESG 100 (3)

60 ยูนิต (1)

4,908 ล้านบาท (1)

หมายเหตุ :	 (1)	 ปี2563 กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์สองครั้งดังต่อไปนี้

		  -	 เข้าลงทุนในคลังสินค้าจาก บริษัท สหไทย พร็อพเพอร์ตี้ แอนด์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ำกัด มูลค่า 2,050 ล้านบาท ในเดือนพฤษจิกายน 2562

		  -	 ผูถ้อืหน่วยทรัสต์มมีติในทีป่ระชุมวสิามัญฯ ครัง้ที1่/2563 ให้เข้าลงทนุในอสังหารมิทรพัย์จาก กลุม่บรษิทั เฟรเซอร์ส พรอ็พเพอร์ต้ี และกลุม่บคุคลอืน่ มลูค่าประมาณ

			   6,000 ล้านบาท โดยในวนัที ่1 กันยายน 2563 ใด้ท�ำการโอนกรรมสทิธิแ์ล้ว 2,858 ล้านบาท ส่วนท่ีเหลอืจะโอนกรรมสทิธ์ิให้แล้วเสรจ็ภายในเดอืนกมุภาพนัธ์ 2564

		  -	 มูลค่าการเข้าลงทุนที่ไม่รวมภาษี ค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้อง

	 (2)	 FTSE GEIS เป็นดัชนทีีคั่ดเลอืกหลักทรพัย์จดทะเบยีนทีม่ศัีกยภาพจากทัว่โลก การได้รบัการคดัเลอืกเข้าร่วมในดชันน้ีีจะมส่ีวนส�ำคญัทีจ่ะสนบัสนนุในการให้น�ำ้หนกัการลงทุน

		  ของนักลงทุนประเภทสถาบัน กองทุน ทั้งในประเทศและต่างประเทศ

	 (3)	 ESG 100 เป็นกลุม่หลกัทรพัย์ทีจ่ดัท�ำโดยสถาบันไทยพัฒน์ ด้วยการประเมนิข้อมลูด้านสิง่แวดล้อม สังคม และธรรมาภบิาล (Environment, Social and Governance)
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ผลการด�ำเนินงานทางการเงิน และ การบริหารเงินทุน

อสังหาริมทรัพย์ภายใต้กองทรัสต์

ผลการด�ำเนินงานของอสังหาริมทรัพย์

รายได้จากการลงทุนสุทธิ

มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์

อัตราการเช่า

เฉลี่ย 12 เดือน

ณ วันสิ้นปี

พื้นที่ที่มีผู้เช่าเพิ่มเติมในปี

หนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อสินทรัพย์รวม

การออกหน่วยเพิ่มทุน

พื้นที่ให้เช่า

อายุสัญญาเช่าเฉลี่ยคงเหลือ

อัตราการต่ออายุสัญญาเช่า

อายุเฉลี่ยคงเหลือของหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ย

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย

อายุเฉลี่ยของอสังหาริมทรัพย์

สดัส่วนอสงัหาริมทรัพย์ท่ีเป็นกรรมสทิธิ์

อัตราการขึ้นค่าเช่า

สดัส่วนหนีส้นิทีม่อีตัราดอกเบีย้คงที่

(ปี 2562 : 1,749.4 ล้านบาท)

(ปี 2562: 25.3%) (ปี 2562: 3.8 ปี)

(ปี 2562: 10.5630 บาท)

(ปี 2562: 86.6%)

2,099.0 ล้านบาท

41,143.6 ล้านบาท

83.6% (1)

82.2%

130,767 ตร.ม.

26.8%

3,146.0 ล้านบาท

1,871,012 ตร.ม. (3)

2.04 ปี (2)

71.4%

3.3 ปี

10.6203 บาท

~10 ปี

76.3%

0.9%

100%

หมายเหตุ :	 (1)	 เฉลี่ยอัตราการเช่าตั้งแต่เดือน ตุลาคม 2562 - กันยายน 2563

	 (2)	 เฉลี่ยถ่วงน�้ำหนักด้วยรายได้ตามสัญญาเช่า

	 (3)	 ไม่รวมพื้นที่ส�ำนักงานศุลกากรในโครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ พาร์ค (แหลมฉบัง 3) จ�ำนวน 204 ตร.ม.
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สรุปข้อมูลทางการเงิน

หน่วย : ล้านบาท

รายการ 2563 2562 2561 (6)

งบก�ำไรขาดทุน

รายได้ค่าเช่าและบริการ

รายได้อื่น (1)

รวมรายได้

ต้นทุนการเช่าและบริการ

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการบริหารกองทรัสต์ (2)

ค่าใช้จ่ายอื่น (3)

ต้นทุนทางการเงิน

รวมค่าใช้จ่าย

รายได้จาการลงทุนสุทธิ

งบดุล

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 

เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ

สินทรัพย์อื่น (4)

สินทรัพย์รวม

เงินกู้ยืมระยะสั้น 

เงินมัดจ�ำรับค่าเช่าและบริการ 

หุ้นกู้ 

หนี้สินอื่น (5)

รวมหนี้สิน

ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ก�ำไรสะสม 

สินทรัพย์สุทธิ

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท) 

จ�ำนวนหน่วยทรัสต์ที่จ�ำหน่ายแล้วทั้งหมด ณ วันสิ้นงวด (ล้านหน่วย)

2,883.82

164.59

3,048.41

191.62

400.21

42.84

314.74

949.41

2,098.99

41,143.61

926.02

554.22

176.47 

69.45

42,869.77

 2,856.15 

 1,033.34

 8,638.27

 367.36 

 12,895.12 

 28,313.42 

 1,661.23 

29,974.65 

 10.6203 

2,822.39

2,745.47

61.67

2,807.14

349.11

362.56

74.79

271.26

1,057.72

1,749.42

37,049.37

836.60

305.16

225.31

78.50

38,494.94

1,302.00

945.18

8,438.24

320.34

11,005.76

25,173.62

2,315.56

27,489.18

10.5630

2,602.39

2,124.33

20.95

2,145.28

323.68

285.22

62.34

152.13

823.37

1,321.91

33,987.45

904.54

233.44

188.70

119.19

35,433.32

1,393.05

844.37

5,540.00

293.96

8,071.38

25,173.62

2,188.32

27,361.94

10.5141

2,602.39
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หน่วย : ล้านบาท

รายการ

อัตราส่วนทางการเงิน (%)

2563

2563

2562

2562

2561 (6)

2561

อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อสินทรัพย์รวม (1)

อัตราหนี้สินรวมต่อสินทรัพย์รวม (2)

อัตราหนี้สินสุทธิต่อรายได้จากการลงทุนก่อนดอกเบี้ย และค่าใช้จ่ายรอการตัดจ่าย (3)

อัตราส่วนความสามารถในการช�ำระดอกเบี้ย (4)

อัตราเฉลี่ยต้นทุนการกู้ยืม (5)

ราคาหน่วยทรัสต์ ณ วันสิ้นงวด / สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (เท่า)

งบกระแสเงินสด

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมด�ำเนินงาน

เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงิน

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึ้น (ลดลง) สุทธิ

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันต้นงวด

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันสิ้นงวด

26.81

30.08

4.11

7.74

3.25

1.35

(2,483.27)

2,732.33

249.06

305.16

554.22

25.30

28.59

4.19

7.56

3.21

1.69

(766.64)

838.36

71.72

233.44

305.16

19.57

22.78

3.84

9.91

3.10

1.12

(238.20)

420.95

182.75

50.69

233.44

หมายเหตุ	 :	 (1)	 รายได้อื่น = รายได้ดอกเบี้ย + รายได้จากการรับประกันการมีผู้เช่า + รายได้จากการยึดเงินมัดจ�ำค่าเช่าและบริการ + รายได้อื่น
		  (2)	 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการบริหารกองทรัสต์ = ค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์ + ค่าธรรมเนียมทรัสตี + ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน
		  (3)	 ค่าใช้จ่ายอื่น = ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ + ค่าใช้จ่ายในการบริหาร + ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจ่าย
		  (4)	 สินทรัพย์อื่น = ดอกเบี้ยค้างรับ + ลูกหนี้อื่น + ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี + สินทรัพย์อื่น
		  (5)	 หนี้สินอื่น = ภาษีโรงเรือนค้างจ่าย + ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย + ดอกเบี้ยค้างจ่าย + ภาษีหัก ณ ที่จ่ายค้างจ่าย + ประมาณการหนี้สินรอจ่ายคืน + หนี้สินอื่น 
		  (6)	 อ้างอิงจากหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 22 ของงบการเงิน ส�ำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน 2562 

หมายเหตุ	 :	 (1)	 เงินกู้ยืมระยะสั้น + หุ้นกู้ / สินทรัพย์รวม

		  (2)	 หนี้สินรวม / สินทรัพย์รวม

		  (3)	 (หนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ย - เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด - เงินลงทุนในหลักทรัพย์) / รายได้จากการลงทุนก่อนดอกเบี้ย และค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจ่าย

		  (4)	 (รายได้จากการลงทุนสุทธิ + ดอกเบี้ยจ่าย + ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจ่าย) / ดอกเบี้ยจ่าย

		  (5)	 ถัวเฉลี่ยอัตราดอกเบี้ยจากเงินกู้ยืมระยะสั้น และหุ้นกู้
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หมายเหตุ :		 2560	 รอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม - 31 ธันวาคม

		  2561	 กองทรัสต์เปลี่ยนแปลงรอบระยะเวลาบัญชี ซึ่งเป็นรอบระยะเวลาบัญชีแรก ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2561 - 30 กันยายน 2561

			   ครอบคลุมระยะเวลา 9 เดือนเท่านั้น

		  2561 *	 อ้างอิงตัวเลขจากหมายเหตุประกอบงบการเงิน ข้อ 22 ของงบการเงินส�ำหรับปี สิ้นสุด วันที่ 30 กันยายน 2562 ที่ได้แสดงงบเปรียบเทียบส�ำหรับ

			   รอบระยะเวลา 1 ตุลาคม 2560 - 30 กันยายน 2561

		  2562 - 2563	 รอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที่ 1 ตุลาคม - 30 กันยายน

สินทรัพย์รวม
(ล้านบาท)

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย
(บาท)

42,869.8

3,048.4

1,848.6

2,099.0

10.6203

31 ธ.ค.
2559

31 ธ.ค.
2559

31 ธ.ค.
2560

31 ธ.ค.
2560

30 ก.ย.
2561

30 ก.ย.
2561

30 ก.ย.
2562

30 ก.ย.
2562

30 ก.ย.
2563

30 ก.ย.
2563

7,771.3

10.1391

31,961.3

9.7864

35,433.3

10.5141

38,494.9

10.5630

0.5%

11.4%

+4,374.8
ล้านบาท

+0.0573
บาท

ผลตอบแทนต่อหน่วยทรัสต์
(บาท)

มูลค่าการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
(ล้านบาท)

387.0

1,234.0
1,119.0

1,720.2

7.5%

+128.4
ล้านบาท

รายได้รวม
(ล้านบาท)

2560

2560

25602561
1 ม.ค. - 30 ก.ย.

2561
1 ม.ค. - 30 ก.ย.

2561
1 ม.ค. - 30 ก.ย.

2562

2562

25622561
*

2561
*

2561
*

2563

2563

2563

0.6690
0.6328

0.4800

0.6680

0.1%

+0.0010
บาท

2560 2561
1 ม.ค. - 30 ก.ย.

2562 2563

595.3

1,953.9
2,145.3

2,807.1

รายได้จากการลงทุนสุทธิ
(ล้านบาท)

369.1

1,209.3
1,321.9

1,749.4

8.6%

+241.3
ล้านบาท

20.0%

+349.6
ล้านบาท

ข้อมูลทางการเงินที่ส�ำคัญ

12 รายงานประจ�ำปี 2563

ภาพรวมผลการด�ำเนินงาน ปี 2563 โครงสร้างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ กลยุทธ์ และการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ การบรหิารความเสีย่ง และการก�ำกบัดแูล



เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (บางพลี 2) จ.สมุทรปราการ



โครงสร้าง
กองทรัสต์ และ
ผูจ้ดัการกองทรสัต์

มูลค่าอสังหาริมทรัพย์
ภายใต้กองทรัสต์

(+11.1% จากปีก่อน)

41,144 ล้านบาท

จ�ำนวนทรัพย์สิน

(+60 ยูนิต จากปีก่อน)

614 ยูนิต

พื้นที่ให้เช่ารวม

(+11.5% จากปีก่อน)

1.87 ล้าน ตร.ม.



เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (บางพลี 2) จ.สมุทรปราการ



นายตรีขวัญ บุนนาค

ประธานกรรมการ และกรรมการอิสระ

นายพีระพัฒน์  ศรีสุคนธ์  

กรรมการ และกรรมการผู้จัดการ



เรียน ท่านผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่เคารพทุกท่าน

ในฐานะประธานคณะกรรมการ และกรรมการผู ้จัดการบริษัท เฟรเซอร์ส

พร็อพเพอร์ตี้ อินดัสเทรียล รีท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด (FIRM)

ซึ่งท�ำหน้าท่ี เป ็นผู ้จัดการกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ

สทิธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออตุสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(FTREIT)

ขอเป็นตัวแทนในการน�ำเสนอรายงานผลการด�ำเนินงาน และผลประกอบการ

ทางการเงินประจ�ำปี 2563 ตั้งแต่วันที่ 1 ตุลาคม 2562 ถึง 30 กันยายน

2563 (“รอบปีบัญชี 2563”)

การบริหารภายใต้ผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19

จากการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ท�ำให้ส่งผลกระทบ

ต่อภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทยในหลายภาคอุตสาหกรรมอย่างมีนัยส�ำคัญ 

ทั้งภาคการท่องเที่ยว ภาคการบริการ ภาคการผลิต และการขนส่ง อย่างไรก็ตาม 

ถึงแม้ว่าภาคการผลิต และการขนส่งจะได้รับผลกระทบที่น้อยกว่าเมื่อเทียบกับ

ภาคการท่องเท่ียว และการบริการ แต่ก็ส่งผลกระทบต่อรายได้ต่อผู้ที่อยู่ ใน

อุตสาหกรรมดังกล่าว ซึ่งส่วนหนึ่งเป็นผู้เช่าอาคารโรงงาน และคลังสินค้าของ

กองทรัสต์ ทางผู้จัดการกองทรัสต์ได้มีนโยบายในการพิจารณาช่วยเหลือผู้เช่าโดย

การลดค่าเช่า รวมถงึการเลือ่นช�ำระค่าเช่าตามสมควร โดยพจิารณาให้ความช่วยเหลอื

ผูเ้ช่าแต่ละรายตามขนาดผลกระทบทีไ่ด้รับ เพ่ือช่วยเหลอืผูเ้ช่าให้สามารถฝ่าฝันอปุสรรค

และรอดพ้นจากวิกฤติเศรษฐกิจจาก COVID-19 ไปให้ได้ อีกทั้งยังเป็นการสร้าง

ความสัมพันธ์ที่ดีและเติบโตร่วมกันอย่างยั่งยืน

ในรอบปีที่ผ่านมานี้ผู้จัดการกองทรัสต์ได้วางกลยุทธ์ บริหารงานอย่างเชิงรุก และ

ด�ำเนินการต่างๆ เพื่อลดผลกระทบรวมถึงความเสี่ยงต่างๆ อันได้แก่ 

การเข้าลงทุน และการบริหารสินทรัพย์เพื่อสร้างการเติบโตแก่กองทรัสต์
อย่างยั่งยืน

ในรอบปีทีผ่่านมาถอืว่าเป็นปีที ่FTREIT มกีารเตบิโตอย่างมนียัส�ำคญั โดยมกีารลงทนุ

ในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ืออตุสาหกรรมและโลจิสตกิส์ รวมมูลค่าทัง้สิน้ 4,908 ล้านบาท*

โดยแบ่งเป็น 

(1)	ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของ บริษัท สหไทย พร็อพเพอร์ตี้ แอนด์

	 ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ำกัด ซึ่งประกอบไปด้วยกรรมสิทธิ์ในคลังสินค้า 24 ยูนิต

	 มูลค่าการเข้าลงทุนประมาณ 2,050 ล้านบาท ซึ่งทรัพย์สินมีที่ตั้งใกล้กับ

	 ท่าเรือน�้ำลึกแหลมฉบัง และนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง

(2)	 ลงทุนในทรัพย์สินประเภทโรงงานและคลังสินค้าจาก กลุ่มบริษัทเฟรเซอร์ส 

	 พร็อพเพอร์ตี้ ประเทศไทย และกลุ่มบุคคลอื่น มีมูลค่าการเข้าลงทุนประมาณ 

	 6,000 ล้านบาท ซึ่งผู้ถือหน่วยทรัสต์ ได้พิจารณาอนุมัติในที่ประชุมวิสามัญ 

	 คร้ังที่ 1/2563 โดยในเดือนกันยายน 2563 ทางกองทรัสต์ ได้เริ่ม

	 ท�ำการทยอยโอนกรรมสิทธิ์แล้ว 36 ยูนิต มูลค่าประมาณ 2,858 ล้านบาท

	 และจะท�ำการโอนกรรมสทิธิ ์ และสทิธกิารเช่าส่วนทีเ่หลอืให้เสรจ็สิน้ภายในเดอืน

	 กุมภาพันธ์ 2564 

สารจากประธานกรรมการ
และ กรรมการผูจ้ดัการ

หมายเหต	ุ :	 มลูค่าการลงทุน 4,908 ล้านบาท ไม่รวมภาษี ค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายท่ีเกีย่วข้องกบัการลงทนุ

ภาพรวมผลการด�ำเนนิงาน ปี 2563 โครงสร้างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ กลยุทธ์ และการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ การบรหิารความเสีย่ง และการก�ำกบัดแูล
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จากการลงทนุอย่างต่อเน่ือง ณ วนัสิน้งวดปีบญัช ี2563 กองทรัสต์

FTREIT มีมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ภายใต้การจัดการมากกว่า 

41,144 ล้านบาท ซึ่งถือว่าเป็นกองทรัสต์เพื่ออุตสาหกรรมและ

โลจิสติกส์ที่มีมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ภายใต้การจัดการที่ ใหญ่ที่สุด

ในประเทศไทย 

การบริหารสินทรัพย์ภายใต้กองทรัสต์

แม้ว่าจะเผชิญสถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 แต่ใน

รอบปีบัญชี 2563 กองทรัสต์ FTREIT ก็ยังคงรักษาอัตราการ

เช่าเฉล่ียทั้งปี สูงขึ้นเป็น 83.6% ของพื้นที่ให้เช่าทั้งหมด หรือ

เติบโต 1% จากปีก่อน ส�ำหรับการต่ออายุสัญญาเช่าทั้งปีอยู่ที่

ประมาณ 71.4% เนือ่งมาจากผู้เช่าบางรายชะลอการตดัสนิใจในการ

ต่ออายุสัญญาในช่วงไตรมาสที่ 2-3 เพื่อดูสถานการณ์โดยรวม 

แต่หลังจากการที่ภาครัฐได้ ใช้นโยบายอย่างเข้มงวดในการป้องกัน

การแพร่ระบาดของโรค ท�ำให้สถานการณ์ในประเทศดีขึ้น ส่งผลให้

การต่อสัญญาเช่าในไตรมาสที่ 4 ปรับตัวที่ดีขึ้นมาอยู่ที่ประมาณ 

86.9% ของสัญญาเช่าทั้งหมดที่มีการหมดอายุในไตรมาสที่ 4 และ

ผู้จดัการกองทรัสต์คาดการณ์ว่าอัตราการต่อสญัญาเช่า ตลอดจน

การข้ึนอัตราการเช่าจะดีขึ้นตามล�ำดับ ส�ำหรับการกระจายตัวของ

อุตสาหกรรมผู้เช่ายังมีความหลายหลาย อาทิเช่น อุตสาหกรรม

ยานยนต์ โลจิสติกส์ อิเล็กทรอนิกส์ ค้าปลีก และ อีคอมเมิร์ซ ท�ำให้ 

FTREIT มีศักยภาพในการบริหารความเสี่ยงที่ดี และรักษาสมดุล

ได้ดีระหว่างอุตสาหกรรมที่ได้รับผลกระทบ และอุตสาหกรรมที่ยังมี

การเติบโตในสถานการณ์ COVID-19 

การบริหารงบดุลอย่างมีประสิทธิภาพ

การบรหิารงบดลุถอืว่าเป็นหนึง่ในหน้าทีห่ลกัของผู้จัดการกองทรัสต์

โดย FIRM ด�ำเนินนโยบายในการบริหารเงินที่ ใช้ ในการลงทุน

ทั้งส่วนของหนี้สินและส่วนของทุนให้อยู ่ ในระดับเหมาะสม เพื่อ

บริหารความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นในทุกๆ กรณี ขณะเดียวกัน

ก็ค�ำนึงถึงศักยภาพในการแข่งขันระยะยาว เพื่อสร้างผลตอบแทน

แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างสม�่ำเสมอ และยั่งยืน

ในส่วนของการบริหารหนี้สิน ปัจจุบัน FTREIT มีอัตราส่วนหนี้สิน

ที่มีภาระดอกเบี้ยต่อสินทรัพย์รวม อยู่ที่ 26.8% ซึ่งยังถือว่าเป็น

อัตราที่ต�่ำ และ FTREIT ยังมีแผนในการบริหารความสมดุล

ระหว่างอัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อสินทรัพย์รวมเพื่อให้

กองทรัสต์มคีวามคล่องตัว พร้อมทีจ่ะระดมเงินในตลาดตราสารหน้ี

เพื่อใช้ลงทุนในสินทรัพย์ที่ดีมีศักยภาพได้อย่างรวดเร็วภายใต้

แต่ละสถานการณ์ได้

ในปีทีผ่่านมา FTREIT ได้รบัการจดัอนัดบัโดยบรษิทั ทรสิเรทติง้ จ�ำกัด

ทีอั่นดบั A (Stable) ซึง่เป็นอนัดบัเครดติสูงทีส่ดุส�ำหรบักองทรัสต์

เพื่ออุตสาหกรรมและโลจิสติกส์ ในประเทศไทย และเป็นปีที่สาม

ติดต่อกัน ตอกย�้ำถึงความน่าเช่ือถือในการระดมเงินทุนในตลาด

ตารสารหนี้ ซึ่งท�ำให้คาดการณ์ได้ว่า FTREIT จะยังสามารถรักษา

ต้นทุนการกู้ยืมให้อยู่ในระดับดีได้อย่างต่อเนื่อง

ในส่วนของการบริหารเงินทุน  ปัจจุบัน FTREIT ได้รับอนุมัติการ

เพิ่มทุนแบบมอบอ�ำนาจทั่วไป (General Mandate) จากที่ประชุม

สามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งมีผลท�ำให้การบริหารจัดการกองทรัสต์

มีความคล่องตัวมากขึ้นในด้านการระดมเงินทุนทั้งจากท่านผู้ถือ

หน่วยทรัสต์เดิม หรือนักลงทุนอื่นที่สนใจ 

FIRM มีความเชื่อมั่นว่าด้วยความสามารถที่เป็นต่อในการระดมเงิน

ทนุท้ังจากส่วนหนีส้นิและเงนิทุน จะท�ำให้ FTREIT มขีดีความสามารถ

ในการแข่งขัน เพื่อให้ได้มาซึ่งสินทรัพย์ที่มีคุณภาพในเวลาและ

จังหวะที่เหมาะสม

ผลประกอบการทางการเงิน และ การจ่ายผลประโยชน์
ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

จากผลการด�ำเนนิงานทีก่ล่าวข้างต้น FTREIT มรีายได้รวม 3,048

ล้านบาท เพิ่มขึ้นประมาณ 9%  รายได้จากการลงทุนสุทธิ 2,099

ล้านบาท เพิ่มขึ้นประมาณ 20% จากการที่ FTREIT ลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ ในช่วงปีนี้ และ ณ วันที่ 30 กันยายน 2563

FTREIT มีสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย 10.6203 บาท ซึ่งเพิ่มขึ้น

ประมาณ 0.5% จากปีก่อน

ณ วันที่ 30 กันยายน 2563 FTREIT มีขนาดมูลค่าหลักทรัพย์

ตามราคาตลาดประมาณ 40,360 ล้านบาท ซึ่งถือว่าเป็นหนึ่งใน

กองทรัสต์ที่มีขนาดมูลค่าหลักทรัพย์ตามราคาตลาดใหญ่เป็น

อันดับต้นๆ ของกองทรัสต์ ในประเทศไทย 

นอกจากนั้นหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ได้ถูกน�ำเข้าไปรวมกับ ดัชนี 

FTSE Global Equity Index Series (FTSE GEIS) ซึ่งเป็น

ดัชนีที่นักลงทุนสถาบันต่างชาติขนาดใหญ่ใช้พิจารณาประกอบการ

ตัดสินใจในการเข้าลงทุน เป็นปัจจัยสนับสนุนในการเพิ่มสภาพคล่อง

ในการซื้อขาย และราคาหน่วยทรัสต์

ในรอบปีบญัชทีีผ่่านมา FTREIT ได้ประกาศจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน

ทั้งสิ้น 0.6690 บาทต่อหน่วย เพิ่มขึ้น 0.1% เม่ือเทียบกับ

ที่จ่ายจากผลการด�ำเนินงานปีก่อนที่ 0.6680 บาทต่อหน่วย ซึ่ง

การเตบิโตของผลประโยชน์ตอบแทนมาจากการทีก่องทรัสต์เข้าลงทนุ

ในทรัพย์สิน และการเติบโตของอัตราการเช่าในรอบปีบัญชี 2563

ก้าวต่อไปของกองทรัสต์ ในปีที่ท้าทายมากยิ่งขึ้น

ภาพรวมทางเศรษฐกิจของประเทศที่อัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจ 

(GDP) ปี 2563 ติดลบประมาณ 10% จากผลกระทบของการ

แพร่ระบาด COVID-19 และคาดการณ์ว่าจะมีการเตบิโตในปี 2564

เพียงเล็กน้อย ดังนั้นภายใต้สถานการณ์ที่ท้าทายเช่นนี้ผู้จัดการ

กองทรัสต์ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีแผนการบริหารโดยการ

เจาะกลุ ่มลูกค้าในอุตสาหกรรมที่ยังมีการเติบโตอยู่ โดยเฉพาะ

กลุ่มอีคอมเมิร์ซ กลุ่มอิเล็กทรอนิกส์ และกลุ่มอาหาร นอกจากนั้น

18 รายงานประจ�ำปี 2563

ภาพรวมผลการด�ำเนินงาน ปี 2563 โครงสร้างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ กลยุทธ์ และการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ การบรหิารความเสีย่ง และการก�ำกบัดแูล



นายพีระพัฒน์ ศรีสุคนธ์

กรรมการ และ

กรรมการผู้จัดการ

นายตรีขวัญ บุนนาค

ประธานกรรมการ และ

กรรมการอสิระ

การดึงกลุ่มผู้เช่าที่มีย้ายฐานการผลิตจากประเทศจีนเนื่องจาก

สงครามการค้า และ COVID-19 ให้มาเช่าโรงงาน และคลังสินค้า

ของกองทรัสต์ จะช่วยให้ผลประกอบการของกองทรัสต์มีการ

เติบโตขึ้นได้

และในปีงบประมาณ 2564 นี้ผู้จัดการกองทรัสต์มีแผนการในการ

ศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์จากกลุ่ม FPT

และกลุ่มบุคคลอื่นเพ่ือสร้างการเติบโตที่ต่อเนื่องให้แก่ FTREIT

รวมท้ังได้วางแผนในการพัฒนาเพ่ิมคุณภาพอสังหาริมทรัพย์

(AEI - Asset Enhancement Initiative) เพ่ือตอบสนอง

รูปแบบการด�ำเนินธรุกจิของผูเ้ช่าเพือ่สร้างมลูค่าเพิม่ และประสบการณ์

ที่ดีของผู้เช่าของกองทรัสต์

แม้ภาพรวมในปีงบประมาณ 2563 เป็นปีทีป่ระเทศไทยประสบปัญหา

ทางเศรษฐกจิ และมีปัจจยัท้าทายหลายประการ แต่ผูจั้ดการกองทรัสต์

ยงัสามารถด�ำเนนิงานให้กองทรสัต์ประสบความส�ำเรจ็ในหลายๆ ด้าน

ทั้งนี้ผู ้จัดการกองทรัสต์จะยังคงเดินหน้าในการบริหารจัดการ

สินทรัพย์ ให้มีประสิทธิภาพมากขึ้น และเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

คุณภาพสูง และบริหารเงินทุนอย่างมีประสิทธิภาพเพื่อให้ FTREIT 

สามารถเติบโตอย่างมั่นคง และสามารถจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน

แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้อย่างยั่งยืน

เราจะตั้งมั่นในการพัฒนาและบริหาร FTREIT

ในฐานะตวัแทนของกรรมการ และผูบ้ริหารของผูจ้ดัการกองทรสัต์

พวกเราขอขอบคุณพนักงานทุกคนที่ตั้งใจ ทุ ่มเทความรู้ และ

ประสบการณ์ ในการสร้างการเติบโตให้แก่ FTREIT ขอขอบคุณ

ผูเ้ช่าและพนัธมติรทางธรุกจิทกุท่านที่ให้การสนบัสนนุการด�ำเนนิงาน

เป็นอย่างดี และขอขอบคุณผู้ถือหน่วยทรัสต์ FTREIT ทุกท่าน

ที่ ให้ความเชื่อมั่น และไว้วางใจด้วยการสนับสนุนการด�ำเนินงาน

ของ FTREIT เสมอมา

ภาพรวมผลการด�ำเนนิงาน ปี 2563 โครงสร้างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ กลยุทธ์ และการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ การบรหิารความเสีย่ง และการก�ำกบัดแูล
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โครงสร้างกองทรัสต์

ได้รับเงินปันผล

ค่าธรรมเนียม

ทรัสตี

รายได้ค่าเช่า

ค่าเช่า

ถือหน่วยทรัสต์

ตรวจสอบดูแล

กองทรัสต์

กรรมสิทธิ์

สิทธิการเช่า

เช่า

ทรัพย์สินหลัก

บริหารจัดการ

ทรัพย์สินหลัก

เงินให้กู้ยืม

ดอกเบี้ยจ่าย

บริหารจัดการ

กองทรัสต์

ผู้ถือหน่วยทรัสต์

ผู้ถือหุ้นกู้

ผู้ ให้กู้ยืม

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้
อินดัสเทรียล รีท แมนเนจเม้นท์
(ประเทศไทย) จ�ำกัด (FIRM)

บริษัทหลักทรัพย์จัดการ
กองทุนรวม บัวหลวง จ�ำกัด

ทรัพย์สินเพื่อการอุตสาหกรรม

และโลจิสติกส์คุณภาพสูง

บนพื้นที่ยุทธศาสตร์ที่ส�ำคัญ

ในประเทศไทย

ผู้จัดการกองทรัสต์ ทรัสตี

ทรัพย์สินหลัก

ผู้เช่าทรัพย์สินหลัก

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้
(ประเทศไทย) จ�ำกัด (มหาชน)

(FPT)

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้
อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) จ�ำกัด

(FPIT)

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียมบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียมพิเศษ

ค่านายหน้าในการจัดหาผู้เช่า/ซื้อ/ขาย

ค่าธรรมเนียมบริหารจัดการ

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียมพิเศษ

ค่านายหน้าในการจัดหาผู้เช่า/ซื้อ/ขาย

ณ วันที่ 30 กันยายน 2563

หมายเหตุ :	 -	 FPT เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของ FIRM ณ วันที่ 30 กันยายน 2563 ถือหุ้นอยู่ 70.0% ของทุนช�ำระแล้ว

	 -	 FPT และบริษัทในกลุ่ม FPT เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของ FTREIT ณ วันที่ 30 กันยายน 2563 ถือหน่วยทรัสต์อยู่ 22.3% ของทุนช�ำระแล้ว

	 -	 FPIT และ FTREIT มีผู้ถือหุ้น / ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ร่วมกัน คือ FPT ณ วันที่ 30 กันยายน 2563 FPT ถือหุ้น FPIT อยู่ 100% ของทุนช�ำระแล้ว

	 -	 การบริหารจัดการกองทรัสต์ FTREIT อยู่ภายใต้ข้อก�ำหนดในสัญญาจัดตั้งกองทรัสต์ โดยสามารถอ่านสัญญาฉบับเต็มได้จาก

		  https://market.sec.or.th/public/ipos/IPOSDE01.aspx?TransID=290654 เอกสารแนบ 7 สัญญาก่อตั้งกองทรัสต์

20 รายงานประจ�ำปี 2563
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โครงสร้างผู้จัดการกองทรัสต์

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ อินดัสเทรียล รีท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด 

นายตรีขวัญ บุนนาค
ประธานกรรมการ และกรรมการอิสระ

นายโสภณ บุณยรัตพันธุ์
กรรมการอิสระ

นายโสภณ ราชรักษา
กรรมการ

นายอุเทน  โลหชิตพิทักษ์
กรรมการ

นายฮิโรอากิ  ซากาเนะ
กรรมการ

นายพีระพัฒน์  ศรีสุคนธ์
กรรมการ และกรรมการผู้จัดการ

คณะกรรมการบริษัท

ณ วันที่ 30 กันยายน 2563

ฝ่ายตรวจสอบภายใน

ฝ่ายสนับสนุนงานทั่วไป

กรรมการผู้จัดการ

นายพีระพัฒน์  ศรีสุคนธ์

ผูช่้วยกรรมการผู้จดัการ

นายธนวัฒน์ เลิศศิรรังสรรค์

ฝ่ายบรหิารการเงนิ ฝ่ายบรหิารสนิทรพัย์

นางสาวพรพิมล ศุภวิรัชบัญชา
(รักษาการ)
ผู้อ�ำนวยการ

นางสาววริศรา เตชะกุลวิโรจน์
(รักษาการ)
ผู้อ�ำนวยการ

ฝ่ายการเงนิและบัญชี

นางสาวน�้ำทิพย์ ปานจันทร์
ผู้อ�ำนวยการ

ฝ่ายกฎหมายและก�ำกบัดแูล

นายวีรยุทธ เหล่าเวชประสิทธ์ิ
ผู้อ�ำนวยการ

ประธานเจ้าหน้าทีบ่รหิาร
สายงานการเงนิ

ผูอ้�ำนวยการอาวุโสสายงานบรหิาร
อสงัหารมิทรพัย์เพือ่การลงทนุ

นางสาวพรพิมล ศุภวิรัชบัญชา

ฝ่ายการลงทนุ
และนกัลงทนุสมัพนัธ์

ฝ่ายบรหิาร
อสงัหารมิทรพัย์

นายภูมภาร อรุณธรรมกุล
ผู้อ�ำนวยการ

นางสาววริศรา เตชะกุลวิโรจน์
(รักษาการ)
ผู้อ�ำนวยการ

นางสาววริศรา เตชะกุลวิโรจน์

ภาพรวมผลการด�ำเนนิงาน ปี 2563 โครงสร้างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ กลยุทธ์ และการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ การบรหิารความเสีย่ง และการก�ำกบัดแูล
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คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์

นายตรีขวัญ บุนนาค (อายุ 63 ปี)

ประธานกรรมการ และกรรมการอิสระ

นายโสภณ บุณยรัตพันธุ์ (อายุ 58 ปี)

กรรมการอิสระ

ได้รับการแต่งตั้งเมื่อ : 15 ม.ค. 2562                       
รวมระยะเวลาในด�ำรงต�ำแหน่งเป็นประธานกรรมการ และกรรมการอสิระ : 
1 ปี 8 เดือน
สัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ด้วยตนเอง : ไม่มี
สัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์โดยคู่สมรสและบุตรที่ยังไม่บรรลุนิติภาวะ : 
0.03%
ความสัมพันธ์ทางครอบครัวระหว่างกรรมการและผู้บริหาร : ไม่มี

คุณวุฒิทางการศึกษา :
•	 ปริญญาโท บริหารธุรกิจ University of North Texas
	 สหรัฐอเมริกา

ประวัติการอบรม :
สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)
•	 ปี 2560	 Advance Audit Committee Program
		  (AACP) 27/2560
•	 ปี 2549	 Director Accreditation Program 
		  (DAP) 58/2549
•	 ปี 2544	 Directors Certification Program
		  (DCP) 12/2544

ประสบการณ์การท�ำงาน 5 ปีย้อนหลังโดยสังเขป :
•	 2561 - ปัจจบุนั	 ประธานกรรมการ และกรรมการอิสระ
		  บจก. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ อินดัสเทรียล
		  รีท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย)
•	 2561 - ปัจจบุนั	 กรรมการอิสระ และประธานกรรมการตรวจสอบ 
		  บจก. เบริล 8 พลัส
•	 2555 - ปัจจบุนั	 กรรมการ
		  บจก. เอ็มเมอรัลด์ เบย์ รีสอร์ท
•	 2555 - ปัจจบุนั	 กรรมการ
		  บจก. เอ็มเมอรัลด์ เบย์ วิลล่า
•	 2549 - ปัจจบุนั	 กรรมการ และประธานกรรมการตรวจสอบ
		  บมจ. สยามอุตสาหกรรมเกษตรอาหาร
•	 2541 - ปัจจบุนั	 กรรมการอิสระ และประธานกรรมการตรวจสอบ
		  บมจ. เอสวีไอ
•	 2541 - ปัจจบุนั	 กรรมการ
		  บมจ. โกลด์ มาสเตอร์
•	 2551 - 2559	 กรรมการ
		  บจก. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ อินดัสเทรียล
		  (ประเทศไทย)
•	 2547 - 2561	 กรรมการอิสระ และประธานกรรมการตรวจสอบ
		  บมจ. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย)

ได้รับการแต่งตั้งเมื่อ : 20 พ.ค. 2556
รวมระยะเวลาในด�ำรงต�ำแหน่งเป็นกรรมการอิสระ : 7 ปี  4 เดือน
สัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ด้วยตนเอง : ไม่มี
สัดส่วนการถอืหน่วยทรสัต์โดยคูส่มรสและบตุรท่ียงัไม่บรรลุนติภิาวะ : ไม่มี
ความสัมพันธ์ทางครอบครัวระหว่างกรรมการและผู้บริหาร : ไม่มี

คุณวุฒิทางการศึกษา :
•	 ปริญญาโท บัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์
•	 ปริญญาตรี บัญชี (เกียรตินิยม) มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

ประวัติการอบรม :
สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)
•	 ปี 2563	 IT Governance and Cyber Resilience 
		  Program (ITG) 15/2563 
•	 ปี 2558	 Corporate Governance for Capital
		  Market Intermediaries (CGI) 5/2558
•	 ปี 2550	 Role of the Compensation
		  Committee (RCC) 1/2549 และ 2/2550
•	 ปี 2545	 Directors Certification Program
		  (DCP) 17/2545

ประสบการณ์การท�ำงาน 5 ปีย้อนหลังโดยสังเขป :
•	 2562 - ปัจจุบัน	กรรมการอิสระ และกรรมการตรวจสอบ
		  บมจ. เอสวีไอ 
•	 2559 - ปัจจุบัน	กรรมการอิสระ และประธานกรรมการตรวจสอบ
		  บลจ. แอสเซท พลัส
•	 2556 - ปัจจุบัน	กรรมการอิสระ
		  บจก. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ อินดัสเทรียล
		  รีท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย)
•	 2551 - ปัจจุบัน	กรรมการบริหาร
		  บมจ. คอปเปอร์ ไวร์ด
•	 2543 - ปัจจุบัน	กรรมการบริหาร
		  บมจ. วินท์คอม เทคโนโลยี
•	 2542 - ปัจจุบัน	กรรมการอิสระ และกรรมการตรวจสอบ
		  บมจ. เอเซีย พลัส กรุ๊ป โฮลดิ้งส์
•	 2542 - ปัจจุบัน	กรรมการ และประธานกรรมการบริหาร
		  บจก. วีเน็ท แคปปิทอล

ประสบการณ์อื่น :
•	 ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต
•	 สมาชกิผู้ทรงคณุวฒุอิาวุโส สมาคมส่งเสรมิสถาบนักรรมการบรษิทัไทย

ณ วันที่ 30 กันยายน 2563

22 รายงานประจ�ำปี 2563

ภาพรวมผลการด�ำเนินงาน ปี 2563 โครงสร้างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ กลยุทธ์ และการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ การบรหิารความเสีย่ง และการก�ำกบัดแูล



นายอุเทน โลหชิตพิทักษ์ (อายุ 47 ปี)

กรรมการ

กรรมการผู้มีอ�ำนาจลงนามแทนบริษัทตามที่ก�ำหนดในหนังสือรับรอง

ได้รับการแต่งตั้งเมื่อ : 5 เม.ย. 2561
รวมระยะเวลาในด�ำรงต�ำแหน่งเป็นกรรมการ : 2 ปี 5 เดือน
สัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ด้วยตนเอง : ไม่มี
สดัส่วนการถอืหน่วยทรสัต์โดยคูส่มรสและบตุรท่ียงัไม่บรรลนุติิภาวะ : ไม่มี
ความสัมพันธ์ทางครอบครัวระหว่างกรรมการและผู้บริหาร : ไม่มี

คุณวุฒิทางการศึกษา :
•	 ปริญญาโท บริหารธุรกิจ มหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ
•	 ปริญญาตรี บริหารธุรกิจ มหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ

ประวัติการอบรม :
สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)
•	 ปี 2562	 Anti-Corruption: The practical Guide 
		  (ACPG) 50/2562
•	 ปี 2561	 -	 Board Success through
			   Financing & Investment (BFI) 5/2561
		  -	 Director Accreditation Program
			   (DAP) 144/2561

ประสบการณ์การท�ำงาน 5 ปีย้อนหลังโดยสังเขป :
•	 2562 - ปัจจุบัน	กรรมการ
		  บจก. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ ศูนย์บริหารเงิน 
		  (ประเทศไทย)
•	 2561 - ปัจจุบัน	กรรมการ
		  บจก. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ อินดัสเทรียล
		  รีท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย)
•	 2561 - ปัจจุบัน	กรรมการ
		  Frasers Property Thailand (Hong Kong)
		  Limited
•	 2561 - ปัจจุบัน	Commissioner
		  PT SLP Surya TICON Internusa, Indonesia
•	 2561 - ปัจจุบัน	กรรมการ
		  Frasers Property Ventures I Pte. Ltd.
		  (Singapore)
•	 2561 - ปัจจุบัน	กรรมการ
		  Frasers Property Ventures II Pte. Ltd.
		  (Singapore)

•	 2561 - ปัจจุบัน	กรรมการ
		  บจก. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ เทคโนโลยี 
		  (ประเทศไทย)
•	 2561 - ปัจจุบัน	กรรมการ
		  บจก. วัน แบงค็อก โฮลดิ้งส์
•	 2561 - ปัจจุบัน	กรรมการ
		  บจก. วัน แบงค็อก เวนเจอร์ส
•	 2561 - ปัจจุบัน	กรรมการ
		  บจก. เฟรเซอร์ส แอสเซ็ทส์
•	 2560 - ปัจจุบัน	กรรมการ
		  บมจ. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย)
•	 2560 - ปัจจุบัน	กรรมการ
		  Frasers Property Thailand
		  (International) Pte. Ltd.
•	 2560 - ปัจจุบัน	กรรมการ
		  บจก. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โฮลดิ้งส์
		  (ประเทศไทย)
•	 2560 - ปัจจุบัน	กรรมการ
		  Frasers Property Investments (Europe)
		  SARL (Luxembourg)
•	 2560 - ปัจจุบัน	กรรมการ
		  Frasers Property International Pte. Ltd.
		  (Singapore)
•	 2559 - ปัจจุบัน	กรรมการ
		  Frasers (Thailand) Pte. Ltd.

ภาพรวมผลการด�ำเนนิงาน ปี 2563 โครงสร้างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ กลยุทธ์ และการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ การบรหิารความเสีย่ง และการก�ำกบัดแูล
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นายโสภณ ราชรักษา (อายุ 48 ปี)

กรรมการ

กรรมการผู้มีอ�ำนาจลงนามแทนบริษัทตามที่ก�ำหนดในหนังสือรับรอง

ได้รับการแต่งตั้งเมื่อ : 27 ม.ค. 2560
รวมระยะเวลาในด�ำรงต�ำแหน่งเป็นกรรมการ : 3 ปี 8 เดือน
สัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ด้วยตนเอง : ไม่มี
สดัส่วนการถอืหน่วยทรสัต์โดยคูส่มรสและบตุรท่ียงัไม่บรรลนุติภิาวะ : ไม่มี
ความสัมพันธ์ทางครอบครัวระหว่างกรรมการและผู้บริหาร : ไม่มี

คุณวุฒิทางการศึกษา :
•	 ปริญญาโท รัฐประศาสนศาสตร์ National Graduate Institute
	 for Policy Studies ประเทศญี่ปุ่น
•	 ปริญญาโท เศรษฐศาสตร์ Michigan State University
	 สหรัฐอเมริกา
•	 ปริญญาตรี เศรษฐศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

ประวัติการอบรม :
สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)
•	 ปี 2562	 Director Certification Program
		  (DCP) DCP 282/2562
•	 ปี 2561	 Board Success through
		  Financing & Investment (BFI) 5/2561
สถาบันวิทยาการธุรกิจและอุตสาหกรรม
•	 ปี 2558	 นกับริหารระดบัสงูด้านการพฒันาธุรกจิ อตุสาหกรรม
		  และการลงทุน วธอ. รุ่นที่ 2/2558

ประสบการณ์การท�ำงาน 5 ปีย้อนหลังโดยสังเขป :
•	 2562 - ปัจจุบัน	กรรมการ
		  Frasers Property (Vietnam) Pte. Ltd.
•	 2562 - ปัจจุบัน 	กรรมการ
		  บจก. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ ศูนย์บริหารเงิน
		  (ประเทศไทย)
•	 2562 - ปัจจุบัน 	กรรมการ
		  บจก. พีบีเอ โรบอทิคส์ (ประเทศไทย)
•	 2562 - ปัจจุบัน 	กรรมการ
		  บจก. ออโตเมชั่น แอสเซ็ท
•	 2562 - ปัจจุบัน 	กรรมการ
		  บจก. วังน้อย โลจิสติกส์ พาร์ค 
•	 2562 - ปัจจุบัน 	กรรมการ
		  บจก. บางกอก โลจิสติกส์ พาร์ค 

•	 2561 - ปัจจุบัน	กรรมการ
		  บจก. บางปะกง โลจิสติกส์ พาร์ค 
•	 2561 - ปัจจุบัน	กรรมการ
		  บจก. จัสโค (ประเทศไทย) 
•	 2561 - ปัจจุบัน	กรรมการ
		  บจก. จัสโค (ถนนวิทยุ) 
•	 2561 - ปัจจุบัน	กรรมการ
		  บจก. จัสโค (ถนนสาทร) 
•	 2561 - ปัจจุบัน	กรรมการ
		  บจก. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ เทคโนโลยี 
		  (ประเทศไทย) 
•	 2561 - ปัจจุบัน	กรรมการ
		  บจก. ซิสเต็ม แอสเซ็ทส์ 
•	 2561 - ปัจจุบัน	กรรมการ	
		  บจก. เอสทีที จีดีซี (ประเทศไทย) 
•	 2560 - ปัจจุบัน	กรรมการ
		  บจก. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ อินดัสเทรียล 
		  (ประเทศไทย) 
•	 2560 - ปัจจุบัน	กรรมการ
		  บจก. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ อินดัสเทรียล รีท 
		  แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) 
•	 2560 - ปัจจุบัน	กรรมการ
		  บจก. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ บีเอฟทีแซด 
•	 2560 - ปัจจุบัน	กรรมการ
		  บจก. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้เด็มโก้ เพาเวอร์ 6 
•	 2560 - ปัจจุบัน	กรรมการ
		  บจก. เฟรเซอร์ส พรอ็พเพอร์ตี ้เด็มโก้ เพาเวอร์ 11 
•	 2560 - ปัจจุบัน	กรรมการ
		  บจก. อีโค อินดัสเทรียล เซอร์วิสเซส
•	 2560 - ปัจจุบัน	กรรมการ
		  Frasers Property Thailand (International)
		  Pte. Ltd.
•	 2560 - ปัจจุบัน	กรรมการ
		  Frasers Property Thailand (Hong Kong)
		  Limited
•	 2560 - ปัจจุบัน	กรรมการ
		  PT SLP Surya TICON Internusa, Indonesia

24 รายงานประจ�ำปี 2563

ภาพรวมผลการด�ำเนินงาน ปี 2563 โครงสร้างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ กลยุทธ์ และการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ การบรหิารความเสีย่ง และการก�ำกบัดแูล



นายฮิโรอากิ ซากาเนะ (อายุ 49 ปี)

กรรมการ

กรรมการผูมี้อ�ำนาจลงนามแทนบรษิทัตามทีก่�ำหนดในหนังสอืรับรอง

นายพีระพัฒน์ ศรีสุคนธ์ (อายุ 51 ปี)

กรรมการ และกรรมการผู้จัดการ

กรรมการผูม้อี�ำนาจลงนามแทนบริษทัตามท่ีก�ำหนดในหนงัสอืรบัรอง

ได้รับการแต่งตั้งเมื่อ : 1 ธ.ค. 2561
รวมระยะเวลาในด�ำรงต�ำแหน่งเป็นกรรมการ : 1 ปี 9 เดือน
สัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ด้วยตนเอง : ไม่มี
สดัส่วนการถอืหน่วยทรสัต์โดยคูส่มรสและบตุรท่ียงัไม่บรรลนุติิภาวะ : ไม่มี
ความสัมพันธ์ทางครอบครัวระหว่างกรรมการและผู้บริหาร : ไม่มี

คุณวุฒิทางการศึกษา :
•	 ปริญญาตรี รัฐศาสตร์และเศรษฐศาสตร์  มหาวิทยาลัยวาเซดะ
	 ประเทศญี่ปุ่น

ประวัติการอบรม :
สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD) 
- ไม่มี -

ประสบการณ์การท�ำงาน 5 ปีย้อนหลังโดยสังเขป :
•	 2561 - ปัจจุบัน	กรรมการ
		  บจก. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ อินดัสเทรียล
		  รีท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย)
•	 2561 - ปัจจุบัน	General Manager
		  Mitsui & Co. (Asia Pacific) Pte. Ltd.
•	 2559 - 2561	 Senior Director
		  Advantage Partners Pte. Ltd.
•	 2555 - 2559	 General Manager
		  Mitsui & Co., Ltd.

ได้รับการแต่งตั้งเมื่อ : 1 ส.ค. 2559
รวมระยะเวลาในด�ำรงต�ำแหน่งเป็นกรรมการ : 4 ปี 1 เดือน
สัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ด้วยตนเอง : ไม่มี
สัดส่วนการถอืหน่วยทรสัต์โดยคูส่มรสและบตุรท่ียงัไม่บรรลุนติภิาวะ : ไม่มี
ความสัมพันธ์ทางครอบครัวระหว่างกรรมการและผู้บริหาร : ไม่มี

คุณวุฒิทางการศึกษา :
•	 ปริญญาโท บริหารธุรกิจ Mahidol University International
	 College
•	 ปริญญาโท วิศวกรรมศาสตร์ Texas A&M University
	 สหรัฐอเมริกา
•	 ปริญญาตรี วิศวกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

ประวัติการอบรม :
สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)
•	 ปี 2560	 Director Certification Program (DCP)
		  238/2560

ประสบการณ์การท�ำงาน 5 ปีย้อนหลังโดยสังเขป :
•	 2559 - ปัจจุบัน	กรรมการ และกรรมการผู้จัดการ
		  บจก. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ อินดัสเทรียล
		  รีท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย)
•	 2546 - 2559	 รองผู้จัดการทั่วไป
		  บมจ. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย)

ภาพรวมผลการด�ำเนนิงาน ปี 2563 โครงสร้างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ กลยุทธ์ และการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ การบรหิารความเสีย่ง และการก�ำกบัดแูล
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คณะผู้บริหารของผู้จัดการกองทรัสต์

(1)	 นายพีระพัฒน์ ศรีสุคนธ์ 
	 กรรมการผู้จัดการ

(2)	 นายธนวัฒน์ เลิศศิรรังสรรค์
	 ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ

คณุพรีะพฒัน์ ร่วมงานกบั บจก. เฟรเซอร์ส พรอ็พเพอร์ตี ้อนิดสัเทรียล

รีท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) ต้ังแต่เดือน สิงหาคม 2559

ท�ำหน้าที่ควบคุม ดูแลการปฏิบัติงานโดยรวมของผู้จัดกองทรัสต์ 

วางกลยุทธ์โดยรวม ตลอดจนสร้างความสัมพันธ์ที่ดีและก�ำหนด

แนวทางความรับผิดชอบต่อผู้มีส่วนได้เสียหลัก สนับสนุนการ

ด�ำเนินงานของผู้บริหารและพนักงาน รวมถึงรายงานผลการ

ด�ำเนินงานต่อคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์

คุณพีระพัฒน์ มีประสบการณ์ด้านการบริหารอสังหาริมทรัพย์

ทางด้านอุตสาหกรรม และโลจิสติกส์มานานถึง 20 ปี และยังเป็น

ผู้น�ำในการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ TFUND 

TLOGIS และ TGROWTH เข้าร่วมกับกองทรัสต์ ซึ่งหลังจาก

แปลงสภาพแล้วท�ำให ้กองทรัสต์ FTREIT เป็นกองทรัสต์

อุตสาหกรรมและโลจิสติกส์ที่ใหญ่ที่สุดของประเทศไทย

คุณพีระพัฒน์ จบปริญญาตรี ทางด้านวิศวกรรมศาสตร์ จาก

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย และปริญญาโท วิศวกรรมศาสตร์ 

จากTexas A&M University สหรัฐอเมริกา และ MBA

จาก Mahidol University International College

คณุธนวฒัน์ เข้ารับต�ำแหน่งตัง้แต่เดอืน ธนัวาคม 2562 เป็นตวัแทน

จาก บริษัท มิตซุย แอนด์ โค ไทยแลนด์ ซึ่งเป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ของ

ผู้จัดการกองทรัสต์ คุณธนวัฒน์ มีความรู ้และประสบการณ์

ทางด้านการวิเคราะห์การลงทุน ในทรัพย์สินประเภทต่าง ๆ ท้ัง

ในประเทศ และต่างประเทศโดยเคยได้ท�ำงานในต�ำแหน่งนักวิเคราะห์

การเงินอาวุโสกับ บริษัท ดีทีจีโอ พรอสเพอร์รัส จ�ำกัด และ

ฝ่ายพิจารณาการปล่อยสินเช่ือให้กับลูกค้าองค์กรขนาดใหญ่กับ

ธนาคารกรุงเทพ จ�ำกัด (มหาชน)

คุณธนวัฒน์ จบปริญญาตรี ทางด้านวิศวกรรมศาสตร์ จาก

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย และปริญญาโท วิศวกรรมศาสตร์ จาก

RWTH Aachen University ประเทศเยอรมนี และ MBA จาก

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

ณ วันที่ 30 กันยายน 2563

26 รายงานประจ�ำปี 2563

ภาพรวมผลการด�ำเนินงาน ปี 2563 โครงสร้างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ กลยุทธ์ และการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ การบรหิารความเสีย่ง และการก�ำกบัดแูล



(3)	 นางสาวพรพมิล ศุภวริชับัญชา
	 ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร สายงานการเงิน

(4)	 นางสาววรศิรา เตชะกลุวโิรจน์
	 ผู้อ�ำนวยการอาวุโส สายงานบริหารอสังหาริมทรัพย์

	 เพื่อการลงทุน

คุณพรพิมล ร่วมงานกับผู้จัดการกองทรัสต์ ตั้งแต่เดือน ตุลาคม

2561 ปัจจุบันดูแลรับผิดชอบฝ่ายบริหารการเงิน ฝ่ายการเงิน

และบัญชี ฝ่ายกฎหมายและก�ำกับดูแล และงานด้านเลขานุการบริษัท

มีประสบการณ์จากการท�ำงานกับ บมจ. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ 

(ประเทศไทย) มามากกว่า 18 ปี โดยต�ำแหน่งสดุท้าย คอื ผู้อ�ำนวยการ

ฝ่ายบริหารการเงิน มีความรู้ และความเชี่ยวชาญในธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรมโดยตรง

คณุพรพมิล จบการศกึษาปรญิญาตร ี สาขาการเงินและการธนาคาร

และปริญญาโท บริหารธุรกิจ จากมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ และ

ผ่านการอบรมในหลักสูตร Management Development 

Program 1/2561 โดย PacRim Group

คุณวริศรา ร่วมงานกับผู้จัดการกองทรัสต์ ตั้งแต่เดือน เมษายน 

2562 รับผิดชอบในบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ ทั้งใน

ด้านการน�ำทรัพย์สินออกจัดหาผลประโยชน์ การบ�ำรุงรักษา และ

ซ่อมแซมทรัพย์สินให้อยู่ในสภาพพร้อมน�ำออกให้เช่า รวมถึงกิจกร

รมอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องเพื่อให้สอดคล้องกับนโยบาย และแผนกลยุทธ์

ของผู้จัดการกองทรัสต์

คุณวริศรา มีประสบการณ์ ในการหน้าที่ผู ้จัดการกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์มานานถึง 15 ปี และยังเคยปฏิบัติงานด้านการ

ตรวจสอบภายใน และการวิเคราะห์สินเชื่อในสถาบันการเงินท่ีมี

ชื่อเสียง

คุณวริศรา จบการศึกษาระดับปริญญาตรี บริหารธุรกิจ จาก

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย และปริญญาโท บริหารธุรกิจ จาก

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ และสอบผ่านหลักสูตร Certified

Investment and Securities Analyst Program (CISA)

ระดับ 1 จากสถาบันพัฒนาความรู้ตลาดทุน

(5)	 นายภูมภาร อรณุธรรมกลุ
	 ผู้อ�ำนวยการฝ่ายการลงทุน และนักลงทุนสัมพันธ์

(6)	 นางสาวน�ำ้ทพิย์ ปานจันทร์
	 ผูอ้�ำนวยการฝ่ายการเงนิ และบญัชี

คุณภูมภาร ร่วมงานกับผู้จัดการกองทรัสต์ตั้งแต่เดือนกรกฎาคม

2560 โดยเป็นบคุลากรหลกัในการด�ำเนินการแปลงสภาพกองทนุรวม

อสงัหารมิทรพัย์เข้ากับกองทรัสต์ ซ่ึงเป็นการแปลงสภาพกองทนุรวมฯ

ที่ใหญ่ที่สุดในประเทศไทย 

ปัจจุบัน คุณภูมภารมีต�ำแหน่งเป็นผู้อ�ำนวยการฝ่ายการลงทุน และ

นักลงทุนสัมพันธ์ ซึ่งรับผิดชอบในการพัฒนาแผน และด�ำเนินงาน

ด้านการลงทุน และนักลงทุนสัมพันธ์  ในด้านการลงทุนคุณภูมภาร

ศึกษาความเป็นไปได้ และวิเคราะห์ทรัพย์สิน เพื่อให้มั่นใจว่าทรัพย์สิน

ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนนั้นจะสร้างผลตอบแทนที่ดีแก่กองทรัสต์ 

ทางด้านนักลงทุนสัมพันธ์ คุณภูมภารได้ท�ำหน้าที่ในการเป็นตัวแทน

ของกองทรสัต์ในการให้ข้อมลูแก่นกัลงทนุในประเทศ และต่างประเทศ

คุณภูมภารมีประสบการณ์ทางด้านการตรวจสอบบัญชี ซึ่งเคยได้

ท�ำงานในต�ำแหน่ง Senior auditor กบั Deloitte และฝ่ายพจิารณา

การปล่อยสนิเชือ่ให้กบัลกูค้าองค์กรขนาดใหญ่ กบัธนาคารไทยพาณชิย์

จ�ำกัด (มหาชน)

คณุภมูภาร จบปริญญาตร ีสาขาบญัช ีจากมหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์

และ MBA (Finance) จากสถาบันบัณฑิตบริหารธุรกิจศศินทร์

แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

คุณน�้ำทิพย์ ร่วมงานกับผู้จัดการกองทรัสต์ ตั้งแต่ปี 2558 ใน

ต�ำแหน่งผู้จัดการอาวุโสฝ่ายบัญชี และได้รับเลื่อนต�ำแหน่งเป็น

ผูอ้�ำนวยการฝ่ายการเงนิและการบญัชีในปี 2559 และ (รักษาการ)

ผู้อ�ำนวยการฝ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย์ ในปี 2561 ซึ่งเป็นผู้

รับผิดชอบงานด้านการบัญชีของกองทรัสต์

คุณน�้ำทิพย์ มีประสบการณ์ทางด้านการบัญชีมากกว่า 10 ปี โดย

เคยเป็นผู้จัดการฝ่ายบัญชี บมจ. เอสเอฟคอร์ปอเรชั่น ส�ำเร็จการ

ศกึษาระดบัปริญญาโท การบัญช ีและบริหารธรุกจิ จากมหาวทิยาลยั

ธุรกิจบัณฑิต ปริญญาตรี การบัญชี จากมหาวิทยาลัยเทคโนโลยี

ราชมงคลสุวรรณภูม ิและได้ผ่านการอบรมในหลักสูตร Development

Program และ Management Development Program 

1/2018 โดย PacRim Group และ Certified Tax Accountant

(CTA License) โดย School of Tax

ภาพรวมผลการด�ำเนนิงาน ปี 2563 โครงสร้างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ กลยุทธ์ และการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ การบรหิารความเสีย่ง และการก�ำกบัดแูล

27FTREIT



(7)	 นายวีรยทุธ เหล่าเวชประสิทธิ์
	 ผู้อ�ำนวยการฝ่ายกฎหมาย และก�ำกับดูแล

(8)	 นางสาวธรีกานต์ ธรรมสรางกูร
	 ผูจ้ดัการอาวโุสฝ่ายบริหารสนิทรัพย์

คุณวีรยุทธ ร่วมงานกับผู้จัดการกองทรัสต์ ตั้งแต่เดือน กรกฎาคม

2562 รับผิดชอบด้านกฎหมาย และก�ำกับดูแล ผ่านการท�ำงาน

กับบริษัท ดิ เอราวัณ กรุ๊ป จ�ำกัด (มหาชน) มากว่า 11 ปี โดย

ต�ำแหน่งสุดท้าย คือ ผู้ช่วยผู้อ�ำนวยการฝ่ายกฎหมาย มีความรู้

ความเช่ียวชาญด้านกฎหมายที่เก่ียวข้องกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

โดยตรง

คณุวรียทุธ จบการศกึษาปรญิญาตร ีสาขากฎหมาย จากมหาวทิยาลยั

ธรรมศาสตร์ และผ่านการอบรมหลักสูตรพัฒนาผู้บริหารธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ (Mini MRE) จากมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

คุณธีรกานต์เข้าร่วมท�ำงานกับผู้จัดการกองทรัสต์ ตั้งแต่เดือน

ตุลาคม 2560 ในต�ำแหน่งผู้จัดการอาวุโสฝ่ายบริหารสินทรัพย์

ซึ่งเป็นผู้รับผิดชอบในการดูแลด้านการจัดหารายได้ของกองทรัสต์

และจดัการทรัพย์สนิของกองทรสัต์ให้เกดิประสทิธภิาพสงูสดุในการ

จัดหาประโยชน์ คอยติดตามและประสานงานอย่างใกล้ชิดกับฝ่าย

การตลาดและฝ่ายขายของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในการจัดหา

ผู้เช่า การต่อสัญญาเช่า รวมถึงการจัดหารายได้อื่น ๆ เพิ่มเติม

ตลอดจนรวบรวมและวเิคราะห์ข้อมลูเกีย่วกับผลการด�ำเนนิงานของ

ทรัพย์สินภายใต้กองทรัสต์ เพื่อร่วมก�ำหนดกลยุทธ์ด้านการตลาด

และการขาย ก�ำหนดราคาเช่า รวมถึงกลยุทธ์ต่าง ๆ ในการจัดการ

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ ให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุดร่วมกับฝ่าย

กลยุทธ์ของผู้จัดการกองทรัสต์

คณุธรีกานต์ มปีระสบการณ์ท�ำงานด้านอสังหาริมทรัพย์มากว่า 10 ปี

ในสายงานการตลาด การขาย และงานพัฒนาธุรกิจ ทั้งด้านอสังหา

ริมทรัพย์เพ่ือที่อยู ่อาศัย พ้ืนที่ส�ำนักงาน โดยเฉพาะอย่างยิ่ง

ด้านอุตสาหกรรม และโลจิสติกส์มาก่อน

คุณธีรกานต์ จบการศึกษาระดับปริญญาตรี ทางด้านศิลปศาสตร์

จากมหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ และระดบัปริญญาโท ด้านบริหารธรุกจิ

จากจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย
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ทีมผู้จัดการกองทรัสต์
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Collaborative
ร่วมแรงร่วมใจ

•	ผสานพลัง สร้างทีม

•	มีความเป็นเจ้าของงาน

Respectful
ให้เกียรติกันและกัน

•	ใส่ใจลูกค้าและผู้ ใช้บริการ

•	เชื่อมั่นในความเชี่ยวชาญ

	 ของแต่ละคน

Progressive
ก้าวไปข้างหน้า

•	มุ่งสู่ความส�ำเร็จ

•	สรรค์สร้างสิ่งใหม่

Real
จริงใจ

•	รักษามาตรฐานคุณภาพชั้นน�ำ

	 ภายใต้แบรนด์ “เฟรเซอร์ส”

•	เปิดรับความแตกต่าง และ

	 หลากหลาย

ค่านิยมองค์กร
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กลยุทธ์ และ
การบริหาร
อสังหาริมทรัพย์

อัตราการต่อสัญญาเช่า

(-16.0% จากปีก่อน)

71.4%

อัตราการขึ้นค่าเช่า

(-0.7% จากปีก่อน)

0.9%

อัตราการเช่า

เฉลี่ย 12 เดือน

(+1.0% จากปีก่อน)

83.6%

ณ วันสิ้นปี

(-0.9% จากปีก่อน)

82.2%



เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (บางพลี 2) จ.สมุทรปราการ



ความแข็งแกร่งของกองทรัสต์ FTREIT

อสังหาริมทรัพย์มีคุณภาพ ตั้งอยู่บนท�ำเลยุทธศาสตร์ การบริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างมีประสิทธิภาพ

อสงัหารมิทรพัย์ภายใต้กองทรสัต์มจี�ำนวน 614 ยูนติ มมูีลค่าทัง้สิน้

ประมาณ 41,144 ล้านบาท ตั้งอยู่บนท�ำเลยุทธศาสตร์ทางด้าน

อุตสาหกรรม และโลจิสติกส์ 

เน้นสร้างการเติบโตของอัตราการเช่า อัตราการขึ้นค่าเช่า การต่อ

สญัญา และควบคุมค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินงาน เพ่ือสร้างความเติบโต

ของผลประกอบการ นอกจากนั้นยังศึกษาความต้องการของผู้เช่า

เพือ่มอบคณุภาพของอสงัหาริมทรัพย์และบริการทีดี่ทีส่ดุ ตลอดจน

พัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ เพ่ือเพ่ิมศักยภาพและมูลค่าของอสังหาริมทรพัย์

ฐานลูกค้าที่แข็งแกร่ง และหลากหลาย

การมีฐานนักลงทุน และแหล่งเงินทุนที่หลากหลาย

ผู้เช่าของกองทรัสต์มีประมาณ 270 ราย เป็นผู้เช่าท่ีมีชื่อเสียง 

และมฐีานะทางการเงนิทีเ่ข้มแขง็  กลุม่ผูเ้ช่ามกีารกระจายตวัในหลาย

อุตสาหกรรม ช่วยลดความเสี่ยงจากพึ่งพิงผู้เช่ารายใดรายหนึ่ง

หรืออุตสาหกรรมใดอุตสาหกรรมหนึ่งได้

กองทรัสต์มีเงินทุนหมุนเวียนในการใช้ด�ำเนินการ และการลงทุน

อย่างเพียงพอ  มีแหล่งเงินทุนที่หลากหลาย โดยการใช้เงินทุนแต่ละ

ประเภทนัน้ผูจั้ดการกองทรัสต์ค�ำนงึถงึความเสีย่ง และผลประโยชน์

ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส�ำคัญ

ผู้จัดการกองทรัสต์ที่มีประสบการณ์

การมีผู้สนับสนุนที่แข็งแกร่ง

ผู้จัดการกองทรัสต์ มีทีมผู้บริหารที่มีประสบการณ์จากสายงาน

บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ด้านอตุสาหกรรมและโลจสิตกิส์ สายบริหาร

การเงนิ และการลงทนุซึง่เป็นการผสมผสานความรู้ และประสบการณ์

ซึ่งจะน�ำพากองทรัสต์สู่การเติบโตที่ยั่งยืน

บมจ. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) (FPT) เป็นสปอนเซอร์

ทีเ่สนอขายโรงงาน คลงัสนิค้า และอสงัหารมิทรัพย์ประเภทอตุสาหกรรม

และโลจิสติกส์คุณภาพสูงอื่นๆ แก่กองทรัสต์ อีกทั้งยังให้สิทธิที่จะ

ปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) หมายถึงในกรณีที่กลุ่ม

บริษัท FPT จะขายทรัพย์สิน กองทรัสต์ได้สิทธิที่จะพิจารณาซื้อ

ทรัพย์นั้นๆ ก่อนที่ FPT จะเสนอขายให้บุคคลอื่น นอกจากนั้นกลุ่ม

บรษัิท FPT ยงัท�ำหน้าท่ีเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ให้กบักองทรัสต์

อีกด้วย

อสังหาริมทรัพย์
มีคุณภาพตั้งอยู่บน
ท�ำเลยุทธศาสตร์

ผู้จัดการ
กองทรัสต์

ที่มีประสบการณ์

ฐานนักลงทุน
และแหล่งเงินทุน
ที่หลากหลาย

$

การบริหาร
อสังหาริมทรัพย์

อย่างมีประสิทธภิาพ

ผู้สนับสนุน
ที่แข็งแกร่ง

กองทรัสต์ที่มี
อสังหาริมทรัพย์

คุณภาพสูง
ที่สร้างผลตอบแทน
ระยะยาวอย่างยั่งยืน

ฐานลูกค้า
ที่แข็งแกร่ง 

และหลากหลาย
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ผู้สนับสนุนของกองทรัสต์

บมจ. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย) (“FPT”)

FPT เป็นบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ชั้นน�ำของประเทศไทย โดย

บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์หลากหลายประเภทครอบคลุม

อสงัหาริมทรัพย์อตุสาหกรรมและโลจสิตกิส์ ทีอ่ยูอ่าศยั พาณิชยกรรม

และโรงแรม โดยค�ำนึงถึงความต้องการของผู ้เช ่าเป็นส�ำคัญ

(Customer-Centric Approach) และให้บริการที่ตอบทุกโจทย์

ปัญหาของลูกค้าอย่างครบวงจร (One Stop solution to 

Support) นอกจากนั้นยังเน้นการบริหารความสัมพันธ์ระหว่าง

กองทรัสต์ และผู้เช่าในระยะยาวและเชิงลึกมากขึ้น (Long-term

partnership) โดย FPT เป็นผู้สนบัสนุนแก่กองทรสัต์ (Sponsor)

และเป็นผูบ้ริหารอสังหารมิทรพัย์ทีม่ปีระสบการณ์ในด้านการบรหิาร

อสังหาริมทรัพย์ด้านอุตสาหกรรมและโลจิสติกส์มาอย่างยาวนาน

ณ วันที่ 30 กันยายน 2563 มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ทางด้าน

อุตสาหกรรม (AUM) ภายใต้ FPT เมื่อรวมกับ FTREIT มีทั้งสิ้น 

86,766 ล้านบาท มีพ้ืนที่ ให้เช่ารวมท้ังสิ้นกว่า (GFA) 3.0

ล้านตารางเมตร และมีที่ดินพร้อมรอการพัฒนากว่า 3,000 ไร่

ซึ่ง FPT ได้ ให้สิทธิที่จะปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) 

แก่กองทรัสต์ โดยในกรณีที่กลุ ่มบริษัท FPT จะขายทรัพย์สิน

กองทรัสต์มีสิทธิที่จะพิจารณาซื้อทรัพย์นั้น ๆ ก่อนที่จะเสนอขายให้

บคุคลอืน่ ซ่ึงเป็นส่วนส�ำคญัในการส่งเสริมให้กองทรัสต์มีการเติบโต

ของมูลค่าอสังหาริมทรัพย์อย่างยั่งยืน

•	 สนับสนุนด้านการขายอสังหาริมทรัพย์คุณภาพสูงในท�ำเลยุทธศาสตร์มาตั้งแต่ตอนที่จัดตั้งกองทรัสต์

•	 ให้สทิธทิีจ่ะปฏิเสธก่อน (First Right of Refusal) แก่กองทรัสต์ เพือ่เพิม่โอกาสการเตบิโตในอนาคตจากการลงทนุเพิม่เตมิ

•	 บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ ให้มีอัตราการเช่าอยู่ในระดับสูง และตอบโจทย์ความต้องการของผู้เช่าอย่างมีองค์รวม

•	 สนับสนุนด้านบุคลากร และองค์ความรู้ ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ทางด้านอุตสาหกรรมและโลจิสติกส์

การมีส่วนช่วยสนับสนุนที่สาคัญแก่กองทรัสต์

กลุ่มบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย)

มีอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงาน และคลังสินค้าภายใต้การบริหาร

ทั้งสิ้น 892 ยูนิต กระจายอยู่ ในพื้นที่ 11 จังหวัด บนท�ำเล

ยุทธศาสตร์ ซึ่งสามารถตอบสนองต่อภาคการผลิต และโลจิสติกส์

ของผู้เช่าในหลากหลายอุตสาหกรรม

ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ทางด้านอุตสาหกรรมและโลจิสติกส์

ของกลุ่ม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย)
ณ วันที่ 30 กันยายน 2563 

มูลค่าอสังหาริมทรัพย์
(AUM)

พื้นที่ให้เช่ารวม
(GFA)

ที่ดินพร้อมรอ
การพัฒนา

รวมพื้นที่ที่พร้อมให้เช่าในปัจจุบัน
และอยู่ระหว่างการพัฒนา

86,766 ล้านบาท 3.0 ล้านตารางเมตร >3,000 ไร่

$
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กลยุทธ์ของกองทรัสต์

การบริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างมีประสิทธิภาพ

เพื่อให้สามารถเข้าใจ และตอบสนองความต้องการของผู้เช่ารายย่อยอย่างแท้จริง 

ผู้จัดการกองทรัสต์ ได้ว่าจ้างกลุ่มบริษัท FPT (เจ้าของทรัพย์สินเดิม) ท�ำหน้าที่

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ เนือ่งจากเป็นผู้น�ำในธุรกจิพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภท

โรงงานและคลงัสินค้าให้เช่า มปีระสบการณ์ทีย่าวนาน มคีวามสมัพนัธ์และความเข้าใจ

ผู้เช่ารายย่อยเป็นอย่างดี รวมถึงมีทีมงานที่เพียงพอ สามารถให้บริการแก่ผู้เช่าราย

ย่อยได้ทันที นอกจากนี้ ยังมีฐานลูกค้าที่กว้างขวางทั้งใน และนอกประเทศ  ทั้งนี้เพือ่

ผลักดันให้เกิดการขยายตัวทางธุรกิจและส่งผลให้อัตราการเช่าเติบโตควบคู่กันไป 

การบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกลุม่บริษัท FPT ท�ำอย่างมอือาชีพ สามารถบริหาร

ให้อตัราการเช่า อตัราค่าเช่า และอตัราการต่ออายุสญัญาเช่ามกีารเตบิโตอย่างสม�ำ่เสมอ

ควบคู่กับการควบคุมค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินงานอย่างมีประสิทธิภาพ

นอกจากนี ้ผู้จัดการกองทรัสต์ยังศกึษาทางเลือกในการเพ่ิมประสิทธภิาพอสังหาริมทรัพย์

ด้วยการใช้ประโยชน์จากพื้นที่ให้เกิดประโยชน์สูงสุด เช่น โครงการแผงโซลาร์เซลล์

บนพื้นที่หลังคาของโรงงาน และคลังสินค้า เป็นต้น

กลยุทธ์ของ FTREIT
ในการสร้างการเติบโตอย่างยั่งยืน

การบริหาร
อสังหาริมทรัพย์

อย่างมปีระสิทธิภาพ

การพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์

การลงทุน การบริหารเงินทุน 
และความเสี่ยง

อย่างมีประสิทธิภาพ

ผู้จัดการกองทรัสต์

มีวัตถุประสงค์หลักในการบริหาร

กองทรัสต์ ให้สามารถสร้าง

ผลประโยชน์ตอบแทนสูงสุด

และการสร้างการเติบโตอย่างยั่งยืน

ทั้งในรูปของผลประโยชน์ตอบแทน 

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย และบริหาร

โครงสร้างเงินทุนให้สามารถบรรลุ

วัตถุประสงค์ดังกล่าว

36 รายงานประจ�ำปี 2563
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การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

ผู้จัดการกองทรัสต์มีแผนในการพัฒนาคุณภาพอสังหาริมทรัพย์

ภายใต้กองทรัสต์ ให้สูงขึ้น เพื่อตอบสนองความต้องการของผู้เช่า 

ซึ่งประกอบด้วยการขยายพื้นที่ให้เช่า การติดตั้ง และปรับปรุงส่วน

ต่อเติมอาคาร ซึง่การลงทนุเพ่ือการพัฒนานีท้�ำให้กองทรสัต์มโีอกาส

เพิ่มอัตราการเช่า และ/หรือ ขยายอายุสัญญาเช่าให้ยาวขึ้น ส่งผล

ต่อการสร้างรายได้แก่กองทรสัต์ และสร้างประสบการณ์ท่ีดแีก่ผูเ้ช่า

การลงทุน

ผู้จัดการกองทรัสต์มีเป้าหมายในการแสวงหาโอกาสในการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมแก่กองทรัสต์ โดยมีผู ้สนับสนุนคือ

กลุ่มบริษัท FPT ซึ่งได้ ให้สิทธิที่จะปฏิเสธก่อน (Right of First

Refusal) โดยหากกลุ่มบริษัท FPT จะขายอสังหาริมทรัพย์

ประเภทโรงงานและคลังสินค้า จะต้องเสนอขายแก่กองทรัสต์เป็น

เบื้องต้น ซึ่งเป็นส่วนส�ำคัญที่ช่วยเพิ่มโอกาสการเติบโตในอนาคต

จากการลงทุนเพิ่มเติม

นอกจากนีก้องทรสัต์ยงัมกีลยทุธ์การลงทนุในทรพัย์สนิของบคุคลอืน่

(Third Party) โดยเน้นการลงทุนในโรงงาน และคลังสินค้าในเขต

พื้นท่ียุทธศาสตร์อุตสาหกรรมส�ำคัญของประเทศ ทั้งนี้ไม่ได้จ�ำกัด

เพยีงแต่การลงทนุในประเทศเท่านัน้ ทางกองทรสัต์พร้อมทีจ่ะลงทุน

ในโรงงาน และคลงัสนิค้าในต่างประเทศหากสนิทรัพย์นัน้มีคณุภาพสงู

และสามารถสร้างผลตอบแทนทีคุ่ม้ค่าให้แก่กองทรสัต์ ทัง้น้ี ผูจ้ดัการ

กองทรัสต์จะเป็นผู้พิจารณาถึงความเหมาะสมและคุณสมบัติของ

ทรัพย์สินที่จะลงทุน โดยจะพิจารณาถึงปัจจัยที่ส�ำคัญดังนี้

•	 คุณภาพของทรัพย์สิน เช่น ท�ำเลที่ตั้ง สภาพที่ดิน สภาพอาคาร

	 ระบบวศิวกรรม สาธารณูปโภค และส่ิงแวดล้อม ภายใต้กฎหมาย

	 ข้อบังคับ และความเสี่ยงที่เกี่ยวข้อง

•	 อัตราผลตอบแทนของอสังหาริมทรัพย์

•	 คุณสมบัติและความสามารถในการช�ำระค่าเช่าของผู้เช่า

•	 อัตราการเช่าพื้นที่ 

ด้วยกฎการลงทุนของกองทรัสต์ตามประกาศคณะกรรมการก�ำกับ

หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ทจ.49/2555 และสัญญาการก่อ

ตั้งกองทรัสต์  ทางกองทรัสต์สามารถพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ได้

ในอัตรา 10% ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ซึ่งเป็น

โอกาสในการพัฒนาทรัพย์สินเองในอนาคต

ในรอบปีที่ผ่านมากองทรัสต์เข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทั้งสิ้น

จ�ำนวน 60 ยูนิต มูลค่า 4,908 ล้านบาท (1) พื้นท่ีให้เช่าส�ำหรับ

อสังหาริมทรัพย์ ใหม่รวมทั้งสิ้น 192,537 ตารางเมตร (2)

การบริหารเงินทุน และความเสี่ยงอย่างมีประสิทธิภาพ

ผู้จัดการกองทรัสต์มีแผนการจัดการโครงสร้างเงินทุน และต้นทุน

การกู้ยืมให้เหมาะสม ซึ่งหลักการบริหารเงินกู ้ยืมนั้น ผู้จัดการ

กองทรัสต์จะพิจารณาถึงอัตราดอกเบี้ยของตลาด ณ ปัจจุบัน

รวมถึงการคาดการณ์อัตราดอกเบี้ยในอนาคต เพื่อพิจารณาการ

กู้ยืมในรูปแบบที่เหมาะสม เพื่อสนับสนุนการเติบโตอย่างยั่งยืน และ

สม�ำ่เสมอแก่กองทรัสต์ นอกจากนัน้ผู้จดัการกองทรัสต์ได้วางแผน

การใช้เงินทุนจากหนี้ให้อยู่ในระดับที่เหมาะสม เพื่อไม่ให้มีความเสี่ยง

จากการบริหารการช�ำระหนี้สิน และไม่ให้เกินอัตราส่วนการกู้ยืมที่

ก�ำหนดโดยคณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 

ซึง่ก�ำหนดไว้ที ่ 35% (ในกรณีที่ไม่มเีครดติเรทติง้ระดบัเกรดลงทุน)

หรือ 60% (ในกรณีมเีครดิตเรทติง้ระดบัเกรดลงทนุ) นอกจากนัน้

ผูจ้ดัการกองทรัสต์ยงับริหารให้เครดติเรทติง้ของ กองทรสัต์อยู่ใน

ระดบัเกรดการลงทนุ (Investment grade) ซ่ึงปัจจบุนัอยูท่ีร่ะดับ

A (Stable Outlook) ซึ่งจัดอันดับโดย บริษัท ทริสเรทติ้ง จ�ำกัด

ซึง่ถอืว่าเป็นอนัดบัเรทติง้ทีส่งูสดุส�ำหรบักองทรสัต์ประเภทอตุสาหกรรม

และโลจิสติกส์ ณ ปัจจุบันของประเทศไทย

ณ วันที ่30 กนัยายน 2563 กองทรัสต์มอีตัราส่วนหนีสิ้นทีม่ภีาระ

ดอกเบ้ียต่อสนิทรัพย์รวมอยูท่ี ่26.8% โดยมีอายเุฉลีย่คงเหลอืของ

หนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยอยู่ที่ 3.3 ปี และอัตราดอกเบี้ยถัวเฉลี่ย

ถ่วงน�้ำหนักที่ 3.25%

โดยอตัราส่วนหนีส้นิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสนิทรัพย์รวมมกีารเพิม่ข้ึน

ระหว่างปีเนื่องจากการลงทุนในทรัพย์สินใหม่ ซึ่งเกิดจากการที่

กองทรัสต์ ใช้เงินกู้ยืมระยะสั้นเพื่อเข้าท�ำการลงทุน และจะใช้เงินกู้ยืม

ระยะยาว และ/หรือ หุ้นกู้ และ/หรือ เงินเพิ่มทุนเพื่อมาช�ำระหนี้

หมายเหตุ :	 (1)	 มูลค่า 4,908 ล้านบาท ไม่รวมภาษี ค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้อง

	 (2)	 ไม่รวมพื้นที่ส�ำนักงานศุลกากร 204 ตร.ม. ในโครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ พาร์ค (แหลมฉบัง 3)
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การวิเคราะห์ข้อมูลทางการเงิน และ
ค�ำอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์

สรุปรายงานการสอบบัญชี

การวิเคราะห์ และค�ำอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์  

ในงวดบัญชีปี 2563 กองทรัสต์มีการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม

2 ครั้ง 

(1)	 การลงทนุในทรพัย์สนิจากบรษัิท สหไทย พรอพเพอร์ต้ี แอนด์

	 ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ำกัด (สหไทย) ในเดือนพฤศจิกายน 2562 

(2)	 ลงทุนในทรัพย์สินจากบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี 

	 (ประเทศไทย) จ�ำกัด (มหาชน) และบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพ

	 เพอร์ตี้ อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) จ�ำกัด ในเดือนกันยายน

	 2563 

ณ วันที่ 30 กันยายน 2563 กองทรัสต์มีอสังหาริมทรัพย์ภายใต้

การจัดการทั้งสิ้น 614 ยูนิต เพิ่มขึ้นจากปีก่อน 60 ยูนิต มีพื้นที่

ให้เช่าอาคารรวม 1,871,012 ตร.ม. เพ่ิมขึน้จากปีก่อน 192,537

ตร.ม. หรือ 11.5% โดยพ้ืนที่ ให้เช่าทั้งหมดแบ่งเป็นพ้ืนที่อาคาร

โรงงาน 847,235 ตร.ม. และคลังสินค้า 1,023,777 ตร.ม. 

หรือ 45.3% ต่อ 54.7% และแบ่งเป็นการลงทุนแบบกรรมสิทธิ์ 

1,426,658 ตร.ม. และสิทธิการเช่า 444,354 ตร.ม. หรือ 

76.3% ต่อ 23.7% ตามล�ำดับ

กองทรัสต์มีอัตราการเช่า ณ วันที่ 30 กันยายน 2563 อยู่ที่ 

82.2% ลดลงจากสิ้นปีก่อนที่มีอัตราอยู่ที่ 83.1% แต่อย่างไร

ก็ตาม อัตราการเช่าเฉลี่ย 12 เดือน (1 ตุลาคม 2562 - 30 

กันยายน 2563) อยู่ที่ 83.6% เพิ่มขึ้น 1.0% จากอัตราการเช่า

เฉลี่ย 12 เดือน ของปีก่อนที่ 82.6% อัตราการต่ออายุสัญญาเช่า

ในรอบ 12 เดอืน (1 ตลุาคม 2562 - 30 กนัยายน 2563) อยูท่ี่

71.4% อัตราการข้ึนค่าเช่า 0.9% และอายุสัญญาเช่าเฉลี่ย

คงเหลือ 2.04 ปี

ปี 2563

ปี 2562

ปี 2561

รอบระยะเวลาบัญชี

ผู้สอบบัญชี

ความเห็นของผู้สอบบัญชี

วันที่ 1 ตุลาคม 2562 - 30 กันยายน 2563

นาง วิไล  บูรณกิตติโสภณ

ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 3920  บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จ�ำกัด

ถูกต้องตามที่ควรในสาระส�ำคัญตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน

รอบระยะเวลาบัญชี

ผู้สอบบัญชี

ความเห็นของผู้สอบบัญชี

วันที่ 1 ตุลาคม 2561 - 30 กันยายน 2562

นางสาว นิตยา  เชษฐโชติรส

ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 4439  บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จ�ำกัด

ถูกต้องตามที่ควรในสาระส�ำคัญตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน

รอบระยะเวลาบัญชี

ผู้สอบบัญชี

ความเห็นของผู้สอบบัญชี

วันที่ 1 มกราคม - 30 กันยายน 2561

นางสาว นิตยา  เชษฐโชติรส

ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 4439 บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จ�ำกัด

ถูกต้องตามที่ควรในสาระส�ำคัญตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน
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เปรียบเทียบผลการด�ำเนินงานส�ำหรับปี สิ้นสุด 30 กันยายน 2563 และ 2562

รายได้ 

ในงวดบญัชปีี 2563 กองทรสัต์มีรายได้รวม 3,048.41 ล้านบาท

เพิม่ขึน้ 241.27 ล้านบาท หรอื 8.59% เมือ่เทียบกบัช่วงเดยีวกนั

ของปีก่อน โดยมีรายได้ของกองทรัสต์ประกอบด้วยรายได้ค่าเช่า

และบริการ 2,883.82 ล้านบาท รายได้ดอกเบี้ย 12.19 ล้านบาท

รายได้จาการรับประกันการมีผู้เช่า 62.18 ล้านบาท รายได้จากการ

ยึดเงินมัดจ�ำค่าเช่าและบริการ 1.57 ล้านบาท และรายได้อื่น 88.65

ล้านบาท

ส�ำหรับรายได้ค่าเช่าและบริการในปี 2563 มีจ�ำนวน 2,883.82

ล้านบาท เติบโตจากปีก่อน 138.35 ล้านบาท หรือ 5.04%

ปัจจัยหลักมาจากรายได้ค่าเช่าและบริการจากทรัพย์สินที่ลงทุน

เพิ่มเติมในปี 2563 รายได้อื่นจ�ำนวน 164.59 ล้านบาท เพิ่มขึ้น

จากปีก่อน 102.92 ล้านบาท หรือ 166.90% เพิ่มข้ึนจาก

รายได้อ่ืน และรายได้จากการรับประกันการมีผู้เช่าจากการลงทุน

ในทรัพย์สินเพ่ิมเติมจากสหไทยในเดือนพฤศจิกายน 2562 โดย

สหไทยมีเงื่อนไขของการชดเชยรายได้ให้แก่กองทรัสต์ตามพื้นที่เช่า

ที่ว่างที่เกิดขึ้นจริงภายในระยะเวลาที่ชดเชย 

ค่าใช้จ่าย
ในงวดบญัชปีี 2563 กองทรสัต์มีค่าใช้จ่ายรวม 949.41 ล้านบาท

ลดลง 108.31 ล้านบาท หรอื 10.24% เมือ่เทยีบกบัช่วงเดยีวกนั

ของปีก่อน ค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ประกอบด้วยต้นทุนค่าเช่าและ

ค่าบริการ 191.62 ล้านบาท ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการ

บรหิารกองทรสัต์ 400.21 ล้านบาท ค่าใช้จ่ายอืน่ 42.84 ล้านบาท

และต้นทุนทางการเงิน 314.74 ล้านบาท 

ต้นทุนการเช่าและบริการในปี 2563 มีจ�ำนวน 191.62 ล้านบาท

ลดลงจากปีก่อน 157.49 ล้านบาท หรือ  45.11% ปัจจัยหลัก

มาจากการลดลงของภาษีทีด่นิและสิง่ปลูกสร้างจากการเปลีย่นแปลง

นโยบายของภาครัฐ รวมถึงการเปลี่ยนแปลงการบันทึกบัญชีของ

ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนในทรัพย์สินเพ่ิมเติม ซึ่งจากเดิม

บันทึกเป็นค่าใช้จ่ายในการบริหาร ไปเป็นต้นทุนของทรัพย์สินโดย

บันทึกเป็นเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ในงบดุล โดยในงวดบัญชีปี 

2562 มีค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้องในการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมที่

บันทึกบัญชีเป็นค่าใช้จ่ายในการบริหารประมาณ 22 ล้านบาท

ในขณะที่งวดบัญชี 2563 ไม่มีการบันทึกบัญชีค่าใช้จ่ายดังกล่าว

ในค่าใช้จ่ายในการบริหาร

ค่าธรรมเนยีมและค่าใช้จ่ายในการบริหารกองทรัสต์ จ�ำนวน 400.21

ล้านบาท เพิ่มขึ้น 37.65 ล้านบาท หรือ 10.38% โดยเพิ่มขึ้น

ตามจ�ำนวนทรัพย์สินที่มากขึ้นจากการลงทุนเพิ่มเติมในปี 2563 

และต้นทุนทางการเงินจ�ำนวน 314.74 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 43.48

ล้านบาท หรือ 16.03% โดยเพ่ิมขึ้นจากหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ย

(เงินกู ้ยืมและหุ ้นกู ้) เพื่อการลงทุนซื้อทรัพย์ระหว่างปี ซึ่ง ณ

วันที่ 30 กันยายน 2563 กองทรัสต์มีหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ย

11,494.42 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 1,754.15 ล้านบาท หรือ 18.01%

เมื่อเทียบกับปีก่อน 

หน่วย : ล้านบาท

ส�ำหรับปี สิ้นสุด 30 กันยายน เปลี่ยนแปลง
งบก�ำไรขาดทุน

2563 2562 จ�ำนวน %

5.04

166.90

8.59

(45.11)

10.38

(42.72)

16.03

(10.24)

19.98

2,883.82

164.59

3,048.41

191.62

400.21

42.84

314.74

949.41

2,098.99

2,745.47

61.67

2,807.14

349.11

362.56

74.79

271.26

1,057.72

1,749.42

138.35

102.92

241.27

(157.49)

37.65

(31.95)

43.48

(108.31)

349.58

รายได้ค่าเช่าและบริการ

รายได้อื่น (1)

รวมรายได้

ต้นทุนการเช่าและบริการ

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการบริหารกองทรัสต์ (2)

ค่าใช้จ่ายอื่น (3)

ต้นทุนทางการเงิน

รวมค่าใช้จ่าย

รายได้จาการลงทุนสุทธิ

หมายเหตุ :	 (1)	 รายได้อื่น = รายได้ดอกเบี้ย + รายได้จากการรับประกันการมีผู้เช่า + รายได้จากการยึดเงินมัดจ�ำค่าเช่าและบริการ + รายได้อื่น

	 (2)	 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการบริหารกองทรัสต์ = ค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์ + ค่าธรรมเนียมทรัสตี + ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน

	 (3)	 ค่าใช้จ่ายอื่น = ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ + ค่าใช้จ่ายในการบริหาร + ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจ่าย

ภาพรวมผลการด�ำเนนิงาน ปี 2563 โครงสร้างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ กลยุทธ์ และการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ การบรหิารความเสีย่ง และการก�ำกบัดแูล
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รายได้จากการลงทุนสุทธิ 

ในงวดบัญชีปี 2563 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนสุทธิ 

2,098.99 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 349.58 ล้านบาท หรือ 19.98%

เม่ือเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน โดยเพ่ิมขึ้นจากรายได้รวม

เพ่ิมข้ึน 241.27 ล้านบาท เม่ือเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน

จากรายได้ค่าเช่าและบริการที่เพิ่มขึ้นจากการลงทุนในทรัพย์สิน

ในเดือนพฤศจิกายน 2562 และเดือนกันยายน 2563 รวมถึง

การลดลงของค่าใช้จ่ายที่ลดลง 108.31 ล้านบาท จากภาษีที่ดิน

และสิ่งปลูกสร้างเป็นหลัก

เงินลงทุน

ณ วันที่ 30 กันยายน 2563 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตาม

มูลค่ายุติธรรม มีมูลค่าทั้งสิ้น 41,143.61 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 

4,094.24 ล้านบาท หรอื 11.05% จากวนัท่ี 30 กันยายน 2562 

ซ่ึงมีมูลค่า 37,049.37 ล้านบาท โดยเพิ่มขึ้นจากการลงทุนใน

ทรัพย์สินเพิ่มเติมในเดือนพฤศจิกายน 2562 และในเดือนกันยายน 

2563

ส�ำหรับเงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม มีอยู ่ท้ังสิ้น 

926.02 ล้านบาท เพ่ิมขึ้น 89.42 ล้านบาท หรือ 10.69%

เมือ่เทยีบกบัปีก่อน โดยเพิม่ขึน้จากการลงทนุในรปูแบบเงินฝากประจ�ำ

อนึ่ง ในงวดบัญชีปี 2563 กองทรัสต์มีรายการก�ำไร (ขาดทุน)

สุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เป็นขาดทุนสุทธิ

จ�ำนวน 904.71 ล้านบาท ในขณะที่ช่วงเดียวของปีก่อนหน้า

รายการดังกล่าวมีก�ำไรสุทธิจ�ำนวน 60.08 ล้านบาท ซึ่งผลขาดทุน

สทุธทิียั่งไม่เกิดขึน้ ในปี 2563 เกดิจากการสอบทานมลูค่าทรัพย์สนิ

ประจ�ำปี ส่งผลให้ ในปี 2563 มีการเพ่ิมขึ้นในสินทรัพย์สุทธิ

จากการด�ำเนินงานอยู่ที่ 1,194.29 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อนหน้า

เป็นจ�ำนวน 653.13 ล้านบาท

เงินกู้ยืม และหุ้นกู้

ในปี 2563 กองทรัสต์มีการออก และเสนอขายหุ้นกู ้ จ�ำนวน

1,000 ล้านบาท และมีการเบิกใช้เงินกู้ยืมระยะสั้นจากสถาบัน

การเงิน จ�ำนวน2,857.99 ล้านบาท

ณ วันที่ 30 กันยายน 2563 กองทรัสต์มีเงินกู้ยืมและหุ้นกู้สุทธิ

รวมทั้งสิ้น 11,494.42 ล้านบาท โดยการเพิ่มขึ้นของเงินกู้ยืมและ

หุ้นกู้ (สุทธิจากส่วนที่ช�ำระคืน) จ�ำนวน 1,754.18 ล้านบาท เมื่อ

เทียบกับ ณ วันที่ 30 กันยายน 2562 มีสาเหตุมาจากการกู้ยืมเงิน

เพื่อลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมในเดือนพฤศจิกายน 2562 และ

กันยายน 2563 ทั้งน้ี อัตราส่วนการกู้ยืมต่อสินทรัพย์รวม

เปรียบเทียบฐานะทางการเงิน ณ 30 กันยายน 2563 และ 2562

หน่วย : ล้านบาท

ณ วันที่ 30 กันยายน เปลี่ยนแปลง
งบดุล

2563 2562 จ�ำนวน %

11.05

10.69

81.62

(21.68)

(11.53)

11.36

119.37

9.33

2.37

14.68

17.17

12.47

(28.26)

9.04

0.54

8.45

41,143.61

926.02

554.22

176.47

69.45

42,869.77

2,856.15

1,033.34

8,638.27

367.36

12,895.12

28,313.42

1,661.23

29,974.65

10.6203

2,822.39

37,049.37

836.60

305.16

225.31

78.50

38,494.94

1,302.00

945.18

8,438.24

320.34

11,005.76

25,173.62

2,315.56

27,489.18

10.5630

2,602.39

4,094.24

89.42

249.06

(48.84)

(9.05)

4,374.83

1,554.15

88.16

200.02

47.03

1,889.36

3,139.80

(654.33)

2,485.47

0.06

220.00

เงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ตามมลูค่ายตุธิรรม

เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด

ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ

สินทรัพย์อื่น (1)

สินทรัพย์รวม

เงินกู้ยืมระยะสั้น

เงินมัดจ�ำรับค่าเช่าและบริการ

หุ้นกู้

หนี้สินอื่น (2)

รวมหนี้สิน

ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์

ก�ำไรสะสม

สินทรัพย์สุทธิ

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท)

จ�ำนวนหน่วยทรัสต์ที่จ�ำหน่ายแล้วทั้งหมด ณ วันสิ้นงวด (ล้านหน่วย)

หมายเหตุ :	 (1)	 สินทรัพย์อื่น = ดอกเบี้ยค้างรับ + ลูกหนี้อื่น + ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี + สินทรัพย์อื่น

	 (2)	 หนี้สินอื่น = ภาษีโรงเรือนค้างจ่าย + ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย + ดอกเบี้ยค้างจ่าย + ภาษีหัก ณ ที่จ่ายค้างจ่าย + ประมาณการหนี้สินรอจ่ายคืน + หนี้สินอื่น 
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ณ วันที่ 30 กันยายน 2562 และ 2563 อยู่ที่ 25.30% และ 

26.81% ตามล�ำดบั ซึง่อยู่ในระดบัทีต่�ำ่กว่าอตัราตามทีป่ระกาศของ

ก.ล.ต. ทีก่�ำหนดไว้ 35% (ส�ำหรบัเครดติองค์กรต�ำ่กว่าระดับลงทนุ)

และ 60% (ส�ำหรับเครดิตองค์กรอยู่ที่ระดับการลงทุน) อนึ่ง การ

ด�ำรงอัตราส่วนดังกล่าวตามข้างต้นเป็นไปตามข้อก�ำหนดว่าด้วย

สิทธิและหน้าที่ของผู้ออกหุ้นกู้และผู้ถือหุ้นกู้ส�ำหรับการออกหุ้นกู้

-	 เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมด�ำเนินงาน 2,483.27 ล้านบาท

	 ปัจจยัหลกัได้มาจากการเพิม่ขึน้ในสนิทรพัย์สทุธจิากการด�ำเนนิงาน

	 (กระแสเงนิสด) เงินทนุหมนุเวยีนทีเ่พิม่ขึน้จากการเปลีย่นแปลง

	 ของรายการสินทรัพย์และหนี้สินด�ำเนินงาน ใช้ไปในการลงทุน

	 ในอสังหาริมทรัพย์ และลงทุนในรูปแบบเงินฝากประจ�ำ

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 กองทรัสต์มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด จ�ำนวน 554.22 ล้านบาท สุทธิเพิ่มขึ้นจากวันที่ 31 ธันวาคม

2562 จ�ำนวน 249.06 ล้านบาท เนื่องจากกิจกรรมดังนี้

ของกองทรัสต์ รวมถึงเงื่อนไขของการกู้ยืมตามสัญญากู้ยืมที่

กองทรัสต์ได้ท�ำกับสถาบันการเงิน

ปัจจุบันอันดับเครดิตของกองทรัสต์ซึ่งจัดอันดับโดย บริษัท ทริส

เรทติ้ง จ�ำกัด อยู่ที่ A (Stable Outlook) (ระดับการลงทุน - 

Investment Grade) ซึง่ให้อนัดับ ณ วนัท่ี 18 พฤษภาคม 2563 

-	 เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงิน 2,732.33 ล้านบาท

	 ได้มาจากเงินกู้ยืมระยะสั้น 1,554.15 ล้านบาท จากการออก

	 หุ้นกู้ (สุทธิจากการจ่ายคืน) 200 ล้านบาท และจากการเพิ่มทุน

	 3,139.80 ล้านบาท ใช้ไปในการจ่ายดอกเบ้ีย 313.01 ล้านบาท

	 และจ่ายประโยชน์ตอบแทนผู้ถือหน่วยทรัสต์ 1,848.61 ล้านบาท 

หน่วย : ล้านบาท

ส�ำหรับปี สิ้นสุด 30 กันยายน เปลี่ยนแปลง
งบกระแสเงินสด

อัตราส่วนที่เกี่ยวข้องกับการกู้ยืมที่ส�ำคัญ (%) 2563 2562

2563 2562 จ�ำนวน %

223.92

225.91

247.28

30.72

81.62

(2,483.27)

2,732.33

249.06

305.16

554.22

26.81

30.08

4.11

7.74

3.25

(766.64)

838.36

71.72

233.44

305.16

25.30

28.59

4.19

7.56

3.21

(1,716.63)

1,893.97

177.34

71.72

249.06

เงนิสดสทุธิใช้ไปในกจิกรรมด�ำเนนิงาน

เงนิสดสทุธไิด้มาจากกิจกรรมจดัหาเงนิ

เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสดเพิม่ขึน้ (ลดลง) สทุธิ

เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด ณ วนัต้นงวด

เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด ณ วนัสิน้งวด

อตัราส่วนหนีส้นิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสนิทรพัย์รวม (1)

อตัราหนีส้นิรวมต่อสนิทรัพย์รวม (2)

อตัราหนีส้นิสทุธต่ิอรายได้จากการลงทนุก่อนดอกเบีย้ และค่าใช้จ่ายรอการตดัจ่าย (3)

อตัราส่วนความสามารถในการช�ำระดอกเบีย้ (4)

อตัราเฉลีย่ต้นทนุการกู้ยมื (5)

หมายเหตุ :	 (1)	 เงินกู้ยืมระยะสั้น + หุ้นกู้ / สินทรัพย์รวม

	 (2)	 หนี้สินรวม / สินทรัพย์รวม

	 (3)	 (หนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ย - เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด - เงินลงทุนในหลักทรัพย์) / รายได้จากการลงทุนก่อนดอกเบี้ย และค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจ่าย

	 (4)	 (รายได้จากการลงทุนสุทธิ + ดอกเบี้ยจ่าย + ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจ่าย) / ดอกเบี้ยจ่าย

	 (5)	 ถัวเฉลี่ยอัตราดอกเบี้ยจากเงินกู้ยืมระยะสั้น และหุ้นกู้

ภาพรวมผลการด�ำเนนิงาน ปี 2563 โครงสร้างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ กลยุทธ์ และการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ การบรหิารความเสีย่ง และการก�ำกบัดแูล
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การจ่ายประโยชน์ตอบแทน

นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

1.	 กองทรัสต์มีนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างน้อยปีละ 2 ครั้ง อย่างไรก็ดีผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณา

	 จ่ายประโยชน์ตอนแทนพิเศษเกินกว่าปีละ 2 ครั้งได้ตามที่เห็นว่ามีความจ�ำเป็น และสมควร

2.	 ในกรณีที่กองทรัสต์มีก�ำไรสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ไม่น้อยกว่า

	 ร้อยละ 90 ของก�ำไรสุทธิไม่รวมก�ำไรที่ยังไม่เกิดขึ้นจากการประเมินค่าหรือสอบทานการประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า

	 อสังหาริมทรัพย์ประจ�ำรอบระยะเวลาบัญชีนั้น รวมทั้งการปรับปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทางที่คณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย์ และ

	 ตลาดหลักทรัพย์ก�ำหนด

3.	 ในกรณีที่กองทรัสต์มียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

การจ่ายประโยชน์ตอบแทน และการลดทุน

2563

0.6690

บาท/หน่วย

2562

0.6680

บาท/หน่วย

2561

0.4800

บาท/หน่วย

2560

0.6328

บาท/หน่วย

2559

0.6702

บาท/หน่วย

1 ก.ค. 63 - 30 ก.ย. 63

1 เม.ย. 63 - 30 มิ.ย. 63

1 ม.ค. 63 - 31 มี.ค. 63

1 ต.ค. 62 - 31 ธ.ค. 62

1 ก.ค. 62 - 30 ก.ย. 62

1 เม.ย. 62 - 30 มิ.ย. 62

1 ม.ค. 62 - 31 มี.ค. 62

1 ต.ค. 61 - 31 ธ.ค. 61

1 ก.ค. 61 - 30 ก.ย. 61

1 เม.ย. 61 - 30 มิ.ย. 61

1 ม.ค. 61 - 31 มี.ค. 61

1 พ.ย. 60 - 31 ธ.ค. 60

1 ก.ค. 60 - 31 ต.ค. 60

1 เม.ย. 60 - 30 มิ.ย. 60

1 ม.ค. 60 - 31 มี.ค. 60

1 ต.ค. 59 - 31 ธ.ค. 59

1  ก.ค. 59 - 30 ก.ย. 59

1 เม.ย. 59 - 30 มิ.ย. 59

1 ม.ค. 59 - 31 มี.ค. 59

ก�ำไรสะสม

ก�ำไรสุทธิ

ก�ำไรสุทธิ

ก�ำไรสุทธิ

ก�ำไรสุทธิ และ ก�ำไรสะสม

ก�ำไรสุทธิ

ก�ำไรสุทธิ

ก�ำไรสุทธิ

ก�ำไรสุทธิ และ ก�ำไรสะสม

ก�ำไรสุทธิ และ ก�ำไรสะสม

ก�ำไรสุทธิ

ก�ำไรสุทธิ และ ก�ำไรสะสม

ก�ำไรสุทธิ และ ก�ำไรสะสม

ก�ำไรสุทธิ และ ก�ำไรสะสม

ก�ำไรสุทธิ และ ก�ำไรสะสม

ก�ำไรสุทธิ

ก�ำไรสุทธิ และ ก�ำไรสะสม

ก�ำไรสุทธิ และ ก�ำไรสะสม

ก�ำไรสุทธิ และ ก�ำไรสะสม

0.1680

0.1670

0.1670

0.1670

0.1670

0.1670

0.1670

0.1670

0.1600

0.1569

0.1600

0.0171

0.2028

0.1600

0.1600

0.1600

0.1600

0.1702

0.1800

-

-

-

-

-

-

-

-

-

0.0031

-

0.0929

-

-

-

-

-

-

-

0.1680

0.1670

0.1670

0.1670

0.1670

0.1670

0.1670

0.1670

0.1600

0.1600

0.1600

0.1100

0.2028

0.1600

0.1600

0.1600

0.1600

0.1702

0.1800

2 ธ.ค. 63

3 ก.ย. 63

8 มิ.ย. 63

11 มี.ค. 63

11 ธ.ค. 62

12 ก.ย. 62

7 มิ.ย. 62

14 มี.ค. 62

18 ธ.ค. 61

11 ก.ย. 61

11 มิ.ย. 61

22 มี.ค. 61

7 ธ.ค. 60

6 ก.ย. 60

8 มิ.ย. 60

20 มี.ค. 60

6 ธ.ค. 59

5 ก.ย. 59

7 มิ.ย. 59

อัตราต่อหน่วยทรัสต์ (บาท)
รอบปีบัญชี จ่ายจาก วันที่จ่าย

ประโยชน์ตอบแทน ลดทุน รวม

หมายเหตุ :		 ข้อมูลย้อนหลังสามารถดูเพิ่มเติมได้ที่เว็บไซต์ www.ftreit.co.th

42 รายงานประจ�ำปี 2563
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ผลการด�ำเนินงานด้านบริหารอสังหาริมทรัพย์
ณ วันที่ 30 กันยายน 2563

ภาพรวมการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์

จ�ำนวนอสังหาริมทรัพย์

614 ยูนิต
(เพิ่มขึ้นจากปีก่อน 60 ยูนิต)

พื้นที่ให้เช่า

1,871,012 ตร.ม.
(เพิ่มขึ้นจากปีก่อน 11.5%)

กองทรัสต์ได้ท�ำการจดทะเบยีน และเร่ิมการซือ้ขายในตลาดหลกัทรัพย์

แห่งประเทศไทย ในปี 2558 ด้วยโรงงาน และ คลังสินค้าเริ่มแรก

เพียง 45 ยูนิต นับตั้งแต่นั้นเป็นต้นมากองทรัสต์ ได้เข้าลงทุนใน 

อสังหาริมทรัพย์ประเภทอุตสาหกรรม และโลจิสติกส์อย่างต่อเนื่อง

โดยรวมถึงการควบรวมกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ TFUND, 

TLOGIS และ TGROWTH เข้าร่วมกับ FTREIT ซึ่งนับตั้งแต่นั้น

เป็นต้นมา FTREIT ถอืว่าเป็นกองทรัสต์อตุสาหกรรมและโลจสิติกส์

ที่มีมูลค่าอสังหาริมทรัพย์มากที่สุดของประเทศไทย การเติบโตของ

รายได้ของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ มาจากสองส่วนหลักๆ 

อันได้แก่

(1)	 การเติบโตของของอัตราการเช่า และอัตราค่าเช่า

(2)	 การเข้าลงทุนในกรรมสิทธิ์ และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

	 ในรอบปี

ในส่วนของผลประกอบการของอสังหาริมทรัพย์ ในรอบปีบัญชี 

2563 ที่ผ่านมานั้น อัตราการเช่า ณ วันที่ 30 กันยายน 2563 

อยู่ที่ 82.2% ซึ่งลดลงเล็กน้อยจาก ณ วันที่ 30 กันยายน 2562

ซึ่งมีอัตราการเช่าอยู่ที่ 83.1% หรือลดลงประมาณ 0.9% 

เหตุผลอันเนื่องจากการที่ในปีท่ีผ่านมามีสถานการณ์ภาวะเศรษฐกิจ

หดตัวจากการแพร่ระบาดของไวรัส COVID-19 โดยภาครัฐได้ใช้

มาตรการในการป้องกัน และแก้ไขปัญหาอย่างเข้มงวด ได้แก่

มาตรการคดักรองผูเ้ดนิทางเข้า-ออกประเทศ การให้แนวทางปฏบิติั

ส�ำหรับผู้ประกอบธุรกิจโรงแรมและสถานบริการ การปิดด่าน

ชายแดน เป็นต้น ท้ังนี้ผู ้ประกอบการที่อยู ่ ในภาคการผลิตบาง

อุตสาหกรรม เช่น อุตสาหกรรมยานยนต์ ได้ท�ำการปิดโรงงาน

ประกอบรถยนต์ชั่วคราวในช่วงเดือนมีนาคมถึงเดือนพฤษภาคม 

อนัเนือ่งจากความต้องการรถยนต์จากภาคครัวเรือน และ ภาคธรุกจิ

ลดลงอย่างมีนัยส�ำคัญในช่วงดังกล่าว ท�ำให้ความต้องการชิ้นส่วน

ของยานยนต์ลดลงในทิศทางเดียวกัน ส่งผลกระทบต่อผู้เช่าคลัง

สนิค้าของทรสัต์ทีเ่ช่าคลงัสนิค้าเพือ่ให้บรกิารจดัเกบ็ชิน้ส่วนยานยนต์

ก่อนส่งไปยังโรงงานประกอบรถยนต์ ดงันัน้ผูเ้ช่าคลงัสนิค้าดังกล่าว

จงึท�ำการชะลอการต่อสญัญาเช่ากับกองทรัสต์ เพือ่รอดสูถานการณ์

ในภาพรวม ซึง่ในช่วงเดอืนกรกฎาคม - กันยายน 2563 สถานการณ์

โดยรวมได้มกีารปรับตัวทีด่ขีึน้ท�ำให้อตัราการเช่า ณ สิน้เดอืนมิถนุายน

ซึง่อยูท่ี ่ 81.6% เพิ่มขึ้นเป็น 82.2% ณ สิ้นเดือนกันยายน แต่

อย่างไรกต็าม อตัราการเช่าเฉลีย่ 12 เดือนเมือ่เทยีบกบัปีก่อนมีการ

ปรับตัวขึ้น 1.0% หรือเพิ่มจาก 82.6% เป็น 83.6% เนื่องจาก

อัตราการเช่าก่อนสถานการณ์ Covid-19 อยู่ในระดับที่สูง เฉลี่ย 

84.0% - 85.0%

มูลค่าอสังหาริมทรัพย์

41,144
ล้านบาท

(เพิ่มขึ้นจากปีก่อน 11.1%)

อายุอสังหาริมทรัพย์เฉลี่ย

10.4 ปี
(เพิ่มขึ้นจากปีก่อน 0.4 ปี)

การกระจุกตัวของผู้เช่า

10 อันดับแรก

19.2%
(ลดลงจากปีก่อน 1.2%)

อายุสัญญาเช่าเฉลี่ยคงเหลือ

2.0 ปี
(ลดลงจากปีก่อน 0.3 ปี)

อัตราการเช่า

เฉลี่ย 12 เดือน

83.6%
(เพิ่มขึ้น 1.0% จากปีก่อน)

ณ วันสิ้นปี

82.2%
(ลดลง 0.9% จากปีก่อน)
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ส�ำหรับอัตราการต่อสัญญาเช่าในรอบปี อยู ่ที่ 71.4% อัตรา

การขึน้ค่าเช่าส�ำหรบัการต่ออายุสญัญาอย่างน้อย 3 ปี อยู่ทีป่ระมาณ

0.9% เหตุผลที่ตัวเลขอัตราการต่อสัญญาเช่า และอัตราการขึ้น

ค่าเช่าปรับตัวเพิม่ขึน้จากปีก่อนได้ไม่สงูมากนกั เนือ่งจากกองทรสัต์

ตระหนักถึงผลกระทบจากปัญาหทางเศรษฐกิจที่ผู้เช่าได้รับ จึงได้

ให้การช่วยเหลือ โดยมุ่งเน้นในเรื่องการรักษาฐานผู้เช่า และอัตรา

การเช่า รวมถึงรักษาความสัมพันธ์ที่ดีกับลูกค้าในระยะยาว ส�ำหรับ

ความเสี่ยงจากการกระจุกตัวของรายได้จาก 10 ผู้เช่าอันดับแรก

อยู่ที่ 19.2% ลดลงจากสิ้นปีก่อนที่ 20.4% หรือลดลงประมาณ 

1.2% อันเนื่องจากกองทรัสต์มีฐานลูกค้าที่ใหญ่ขึ้น

ส�ำหรบัในส่วนของการลงทนุนัน้ การลงทนุของกองทรัสต์ม ี2 ประเภท

คอื การลงทนุในทรัพย์สนิหลกั และการลงทนุทางอ้อมผ่านการถอืหุน้

โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้

(1)	 การลงทุนในทรัพย์สินหลัก ซึ่งได้แก่ กรรมสิทธิ และ/หรือ

	 สทิธกิารเช่าของทีด่นิ และ อาคารโรงงาน และ/หรอื คลงัสนิค้า

	 ซึ่งเป็นไปตามวัตถุประสงค์ของสัญญาก่อตั้งกองทรัสต์

(2)	 การลงทุนทางอ้อมผ่านการถือหุ้นในบริษัทที่จัดตั้งขึ้นโดยมี

	 วัตถุประสงค์เพื่อด�ำเนินการในลักษณะเดียวกันกับกองทรัสต์

	 ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ในอตัราส่วนทีเ่ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้

	 กองทรัสต์ และเป็นไปตามกฏหมายที่เกี่ยวข้อง

ปัจจบัุนการลงทนุทัง้หมดของกองทรสัต์เป็นการลงทนุในทรพัย์สนิ

หลักเท่านั้น

การลงทุนในปี 2563

ในรอบปีท่ีผ่านมา FTREIT เข้าลงทนุในทรพัย์สินเพ่ิมเตมิทัง้ส้ินจ�ำนวน

60 ยนูติ พ้ืนที่ให้เช่ารวม 192,537 ตร.ม. มูลค่าโดยรวมประมาณ

4,908 ล้านบาท (ไม่รวมภาษ ีค่าธรรมเนยีม และค่าใช้จ่ายท่ีเกีย่วข้อง)

ซึ่งประกอบด้วย

(1)	 โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ พาร์ค 
	 (แหลมฉบัง 3)

	 โครงการนี้เป็นการลงทุนในกรรมสิทธิ์คลังสินค้าคุณภาพสูง

	 จ�ำนวน 24 ยูนิต พื้นที่ ให้เช่าไม่รวมพ้ืนที่ส�ำนักงานของ

	 กรมศุลกากรในโครงการรวมท้ังสิ้น 80,012 ตร.ม.

	 โดยท�ำการเข้าซื้อจาก บริษัท สหไทย พร็อพเพอร์ตี้ แอนด์

	 ดเีวลลอปเม้นท์ จ�ำกัด โครงการนีม้ที�ำเลใกล้กับท่าเรือน�ำ้ลกึ และ

	 นิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง ซึ่งสะดวกต่อการจัดส่งสินค้า

	 และรับสนิค้ามาจากท่าเรือและนคิมฯ เพือ่การจัดเก็บในคลังสินค้า

	 มูลค่าการเข้าลงทุน 2,050 ล้านบาท ท้ังนี้ได้ท�ำการโอน

	 กรรมสิทธิ์ในวันที่ 14 พฤศจิกายน 2562

(2)	 การเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์จาก กลุ่มบริษัท เฟรเซอร์ส
	 พร็อพเพอร์ตี้ ประเทศไทย และกลุ่มบุคคลอื่น 

	 ตามท่ีที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ ครั้งท่ี 1/2563

	 อนุมัติให้กองทรัสต์เข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์จาก กลุ่ม

	 บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้ประเทศไทย และกลุม่บุคคลอ่ืน

	 ซึ่งประกอบไปด้วยกรรมสิทธิ์ในโรงงานและคลังสินค้า และ

	 สิทธิการเช่าคลังสินค้าทั้งสิ้น 65 ยูนิต พ้ืนที่ ให้เช่ารวม 

	 284,609 ตร.ม. มูลค่าการเข้าลงทุนประมาณ 6,000

	 ล้านบาท โดยมีรายละเอียดดังนี้

	 -	 กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ (โรงงาน และคลังสินค้า)

		  จากกลุ่มบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ ประเทศไทย

		  จ�ำนวน 56 ยูนิต พื้นที่ให้เช่า 159,975 ตร.ม. ตั้งอยู่ที่

		  จังหวัดอยุธยา ปทุมธานี ชลบุรี และระยอง

	 -	 สิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ (คลังสินค้า) จาก

		  บริษัท ชัยนันท์-บางพลี พาร์คแลนด์ จ�ำกัด จ�ำนวน 9

		  ยูนิต พื้นที่ให้เช่า 124,634 ตร.ม. โดยมีอายุสิทธิการเช่า

		  ช่วงในที่ดินและอาคารคลังสินค้าประมาณ 19 ปี โครงการ

		  ตั้งอยู ่ที่จังหวัดสมุทรปราการใกล้สนามบินนานาชาติ

		  สุวรรณภูมิ และใจกลางเมืองกรุงเทพฯ ซึ่งเป็นท�ำเลที่

		  ผูป้ระกอบการทางด้านโลจสิตกิส์ และอีคอมเมร์ิซต้องการ

หมายเหตุ :	 1. ไม่รวมภาษี ค่าธรรมเนียม และ ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้อง

	 2. ข้อมูล ณ วันที่ 30 กันยายน 2563

รายละเอียดการเข้าลงทุน
ราคาเข้าลงทุน1

 (ล้านบาท)
อัตราการเช่า

ไม่รวมการชดเชยรายได้ 2

อัตราการเช่า
รวมการชดเชยรายได้ 2

วันที่
โอนกรรมสิทธิ์

จ�ำนวน
(ยูนิต)

ที่ตั้ง

2,050

2,858

4,908

82.7%

87.4%

85.5%

100%

100%

100%

24

36

60

กรรมสิทธิ์คลังสินค้า และที่ดิน 

จาก บจก. สหไทย พรอ็พเพอร์ตี้

แอนด์ ดีเวลลอปเม้นท์ 

กรรมสิทธิ์คลังสินค้า โรงงาน 

และที่ดิน จากกลุ่มบริษัท

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ 

ประเทศไทย (โอนส่วนแรก)

รวมทั้งสิ้น

14 พ.ย. 2563

1 ก.ย. 2563

ชลบุรี

ชลบุรี  ระยอง

อยุธยา

และ ปทุมธานี
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ณ วันที่ 30 กันยายน 2563 FTREIT ได้เข้าลงทุน และรับโอน

กรรมสิทธิ์ในโรงงาน และคลังสินค้าจาก กลุ่มบริษัท เฟรเซอร์ส 

พร็อพเพอร์ตี้ ประเทศไทย แล้ว 36 ยูนิต พื้นที่รวม 112,525 

ตร.ม. ในจังหวัดชลบุรี ระยอง อยุธยา และ ปทุมธานี มูลค่า

การเข้าลงทุนรวมทั้งสิ้นประมาณ 2,858 ล้านบาท ส�ำหรับ

อสังหาริมทรัพย์ ในส่วนที่เหลือกองทรัสต์จะท�ำการโอนกรรมสิทธิ์ 

และสิทธิการเช่าให้เสร็จสิ้นภายในเดือน กุมภาพันธ์ 2564

หลงัจากการเข้าลงทุนในปีงบประมาณ ณ วันท่ี 30 กนัยายน 2563

กองทรัสต์มีอสังหาริมทรัพย์ภายใต้การบริหารจัดการทั้งสิ้น 614 

ยูนิต ต้ังอยู ่ ในจังหวัด ชลบุรี ระยอง ฉะเชิงเทรา ปราจีนบุรี 

สมุทรปราการ ปทุมธานี และอยุธยา ซึ่งเป็นท�ำเลยุทธศาสตร์ของ

อุตสาหกรรม และโลจสิตกิส์ของประเทศ มูลค่ายตุธิรรมของอสงัหา

ริมทรัพย์มีทั้งสิ้นประมาณ 41,144 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อน 

4,095 ล้านบาท หรือ 11.1% พื้นที่ให้เช่ารวมมีการเติบโตจาก 

1.7 ล้าน ตร.ม. เป็น 1.9 ล้าน ตร.ม. เพิ่มขึ้น 0.2 ล้าน ตร.ม.

หรือ 11.5% 

สัดส่วนกรรมสิทธิ์ของอสังหาริมทรัพย์ภายใต้กองทรัสต์อยู่ที่

ประมาณ 76% อายุของอสังหาริมทรัพย์อยู่ที่ประมาณ 10 ปี 

สดัส่วนของคลงัสนิค้าต่อโรงงานอยู่ทีป่ระมาณ 55%:45% ส�ำหรับ

ผู้เช่าของกองทรัสต์มีการกระจายตัวในหลากหลายอุตสาหกรรม

และสัญชาติ นอกจากนั้นผู้เช่า 10 อันดับแรกมีการกระจุกตัวของ

รายได้เพียงแค่ 19% ซึ่งถือว่ามีความเสี่ยงจากการกระจุกตัวของ

รายได้ค่อนข้างต�่ำ

สรุปผลด�ำเนินงานประจ�ำปี 2563

จากการเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ในปีงบประมาณ 2563 ท�ำให้

กองทรัสต์มีการเติบโตในพื้นที่ให้เช่าจากประมาณ 1.7 ล้าน ตร.ม.

เป็น 1.9 ล้าน ตร.ม. หรอืประมาณ 11.5% จ�ำนวนอสงัหาริมทรัพย์

เพิ่มขึ้นเป็น 614 ยูนิต  

ณ วันที่ 30 กันยายน 2563 กองทรัสต์มีอัตราการเช่าประมาณ

82.2% ลดลงประมาณ 0.9% แต่หากพิจารณาอัตราการเช่า

เฉลี่ย 12 เดือนส�ำหรับปี 2563 จะอยู่ท่ี 83.6% ซึ่งเพิ่มขึ้น

จากปี 2562 ซึ่งอยู่ที่ 82.6% หรือประมาณ 1.0% เนื่องจาก

อตัราการเช่าก่อนการแพร่ระบาดของไวรัส Covid-19 อยู่ทีป่ระมาณ

84.0% - 85.0% หากพิจารณาอัตราการเช่าจ�ำแนกตามประเภท

ทรัพย์ อัตราการเช่าโรงงานมีการปรับตัวที่ดีขึ้นกว่าคลังสินค้า

เนื่องจากการที่ผู้เช่าในกลุ่มอุตสาหกรรมอิเล็กทรอนิกส์ โดยเฉพาะ

สินค้าที่เกี่ยวกับอุปกรณ์คอมพิวเตอร์ และเครื่องใช้ไฟฟ้าบางชนิด 

ได้มีการย้ายก�ำลังการผลิตจากประเทศจีนเข้ามาในกลุ่มประเทศ

อาเซียน รวมถึงประเทศไทย โดยได้ท�ำการเช่าโรงงานในพื้นที่ อีอีซี 

และกรุงเทพตอนเหนือ ส�ำหรับคลังสินค้ามีอัตราการเช่าที่ปรับ

ลดลงประมาณ 4% อันเนื่องจากผู้เช่าที่อยู่ในธุรกิจกลุ่มโลจิสติกส์ 

ที่ ให้บริการแก่อุตสาหกรรมยานยนต์ ซึ่งอยู่ในเขตอีอีซี ชะลอการ

ต่อสัญญาในปี เนื่องจากความต้องการชิ้นส่วนยานยนต์ลดลง

อันเน่ืองจากความต้องการยานยนต์จากภาคธุรกิจ และครัวเรือน

ลดลงจากสภาวะเศรษฐกิจ ดังนั้นทางผู้เช่าจึงต้องการพิจารณา

สถานการณ์ก่อนจะท�ำการเช่าอีกครั้ง

ส�ำหรับอัตราการต่ออายุสัญญาเช่า (Renewal Rate) ในรอบ

12 เดอืนทีผ่่านมามีอตัราการต่ออายสัุญญาอยู่ทีป่ระมาณ 71.4%

อัตราการปรับขึ้นค่าเช่าอยู่ที่ประมาณ 0.9% และมีอายุสัญญาเช่า

เฉลีย่คงเหลอือยูท่ีป่ระมาณ 2.0 ปี โดยการทีอั่ตราการเช่าณสิน้งวด

ลดลง และอตัราการต่อสญัญาจากการทีผู่เ้ช่าท่ีสญัญาครบภายในปี

ลดลง เนื่องจากผู้ประกอบการชะลอการตัดสินใจเพื่อรอพิจาณา

สถานการณ์โดยรวมก่อน อย่างไรก็ตามในช่วงเดือน กรกฎาคม -

กันยายน 2563 สถานการณ์โดยรวมมีการพัฒนาที่ดีขึ้นโดยจะเห็น

ได้จากอัตราการเช่าที่มีการปรับตัวขึ้นมาเป็น 82.2% และอัตรา

การต่อสัญญาที่หมดอายุในช่วงเดือนกรกฎาคม - กันยายน อยู่ที่

ประมาณ 87% ดังนั้นหากสถานการณ์โดยรวมมีแนวโน้มที่ดีขึ้น

ผู ้จัดการกองทรัสต์คาดการณ์ว่าผลประกอบการโดยรวมของ

กองทรัสต์ ในปีงบประมาณหน้ามีแนวโน้มจะปรับตัวดีขึ้นในทิศทาง

เดียวกัน

30 กันยายน 2563 30 กันยายน 2562 เปลี่ยนแปลง

554

37,049

1,678,475

1,394,326

83.1%

81.6%

84.3%

70.6%

99.0%

84.7%

614

41,144

1,871,012

1,538,444

82.2%

84.2%

80.6%

76.3%

95.4%

81.9%

+60 ยูนิต

+11.1%

+11.5%

+10.3%

-0.9%

+2.6%

-3.7%

+5.7%

-3.6%

-2.8%

จ�ำนวนอสังหาริมทรัพย์ (ยูนิต)

มูลค่ายุติธรรม (ล้านบาท)

พื้นที่ให้เช่า (ตร.ม.)

พื้นที่ที่มีผู้เช่า (ตร.ม.)

อัตราการเช่า

	 อัตราการเช่าจ�ำแนกตามประเภททรัพย์

	 •	 โรงงาน

	 •	 คลังสินค้า

	 อัตราการเช่าจ�ำแนกตามภูมิภาค

	 •	 กรุงเทพตอนเหนือ (อยุธยา และปทุมธานี)

	 •	 กรุงเทพตะวันออก (สมุทรปราการ และปราจีนบุรี)

	 •	 อีอีซี (ชลบุรี ระยอง และฉะเชิงเทรา)

ภาพรวมผลการด�ำเนนิงาน ปี 2563 โครงสร้างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ กลยุทธ์ และการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ การบรหิารความเสีย่ง และการก�ำกบัดแูล
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อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน

โรงงานคุณภาพสูง

พื้นที่ส�ำนักงาน
(Office Area)

อุปกรณ์ส่องสว่าง
(Lightning Fixture)

โครงสร้างอาคารเหล็ก
(Pre-Engineered Steel Structure)

พื้นรับน�้ำหนักได้ 1-3 ตัน
(High floor Load)

ระบบป้องกันอัคคีภัย
(Fire Protection System)

เพดานสูง
(Clear-Height)

ป้อมยาม
(Security Box)

ถนนกว้าง
(Wide Road)

หมายเหตุ :	 ภาพโรงงาน และคลังสินค้า อ้างอิงจากภาพของกลุ่มบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย)

46 รายงานประจ�ำปี 2563
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คลังสินค้าสมัยใหม่

หลังคา 2 ชั้นระบายความร้อน
(Extra Roof Ridge)

ระบบป้องกันอัคคีภัย
(Fire Protection System)

เพดานอาคารสูง
(Extra Clear Height)

ความกว้างระหว่างเสา 18-30 เมตร
(Wide Column Span)

ประตสู�ำหรับขนถ่ายสนิค้า และลานยกระดบัไฮโดรลิค
(Overhead Doors With Hydraulic Dock 

Levelers)

พื้นที่ส�ำนักงาน
(Office Area)

พื้นคอนกรีตคุณภาพสูง รับน�้ำหนักได้ 3-5 ตัน
(Industrial Concrete Floor)

ภาพรวมผลการด�ำเนนิงาน ปี 2563 โครงสร้างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ กลยุทธ์ และการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ การบรหิารความเสีย่ง และการก�ำกบัดแูล
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7 จังหวัด

29 ท�ำเล

พื้นที่ให้เช่า

1.87
ล้าน ตร.ม.

อัตราการเช่า

ณ วันสิ้นปี

82.2%

อายุสัญญาเช่า

เฉลีย่ 2.0 ปี
ทรัพย์สินรวม	 614	 ยูนิต

• โรงงาน	 331	 ยูนิต

• คลังสินค้า	 283	 ยูนิต

สมุทรปราการ

อยุธยา

ปทุมธานี
ปราจีนบุรี

ฉะเชิงเทรา

ระยอง

ที่ตั้ง และรายละเอียดของอสังหาริมทรัพย์ภายใต้กองทรัสต์

กรุงเทพตอนเหนือ

	 โรงงาน	 133 ยูนิต

	 คลังสินค้า	 25 ยูนิต

กรุงเทพฝั่งตะวันออก

	 โรงงาน	 13 ยูนิต

	 คลังสินค้า	 46 ยูนิต

เขตเศรษฐกิจภาคตะวันออก

	 โรงงาน	 185 ยูนิต

	 คลังสินค้า	 212 ยูนิต

ชลบุรี 
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50 รายงานประจ�ำปี 2563

ภาพรวมผลการด�ำเนินงาน ปี 2563 โครงสร้างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ กลยุทธ์ และการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ การบรหิารความเสีย่ง และการก�ำกบัดแูล



หมายเหตุ :	 (1)	 จากรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของ บจก. เน็กซัส พรอพเพอตี้ คอนซัลแทนท์ ฉบับลงวันที่ 21 กันยายน 2563

	 (2)	 มูลค่าทรัพย์สินตามราคายุติธรรม ปรับปรุงตามมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 17 เรื่องสัญญาเช่า (รายการเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม

		  ตามงบดุล ณ วันที่ 30 กันยายน 2563)

ประเภททรพัย์สนิ
จ�ำนวน
(ยนิูต)

ลกัษณะการ
ครอบครอง

มลูค่าทรพัย์สินตาม
ราคายตุธิรรม(1)

(บาท)

มลูค่าทรพัย์สินตามราคายตุธิรรม
ปรบัปรงุตามมาตรฐานการบัญชฉีบับที ่17(2)

(บาท)

โรงงาน

คลงัสินค้า

รวม

315

239

554

17,470,600,000

1,690,900,000

10,991,700,000

6,461,500,000

36,614,700,000

17,449,978,404

1,687,940,003

10,978,401,951

6,381,422,719

36,497,743,077

ถอืกรรมสิทธิ์

สทิธกิารเช่า

ถอืกรรมสิทธิ์

สทิธกิารเช่า

มูลค่าที่ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่าครั้งล่าสุด

(1)	 ทรัพย์สินหลักก่อนการได้มาในรอบปีบัญชี 2563

มูลค่าการประเมิน และราคาสอบทานการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินนี้ เป็นมูลค่าการประเมินทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนในครั้งแรก

การเพิ่มทุนคร้ังที่ 1 การแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ TFUND TLOGIS และ TGROWTH การลงทุนเพิ่มในปีงบประมาณ

2561 - 2562 ทั้งหมด 554 ยูนิต แบ่งเป็นอาคารโรงงาน 315 ยูนิต และคลังสินค้า 239 ยูนิต โดยวิธีพิจารณารายได้ (Income

Approach) โดยบจก. เน็กซัส พรอพเพอตี้ คอนซัลแทนท์ ซึ่งเป็นผู้ประเมินอิสระ

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (บางพลี 2) จ.สมุทรปราการ

ภาพรวมผลการด�ำเนนิงาน ปี 2563 โครงสร้างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ กลยุทธ์ และการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ การบรหิารความเสีย่ง และการก�ำกบัดแูล
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75.0%

75.0%
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87.5%

83.3%

83.3%

83.3%

83.3%

83.3%

75.0%

75.0%

75.0%

100.0%

91.7%

91.7%

83.3%

83.3%

83.3%

75.0%

75.0%

83.3%

83.3%

83.3%

83.3%

83.3%

83.3%

83.3%

83.3%

83.3%

83.3%

91.7%

91.7%

87.5%

87.5%

87.5%

87.5%

87.5%

83.3%

83.3%

83.3%

75.0%

93.8%

93.8%

85.4%

87.5%

87.5%

76.7%

75.0%

87.5%

91.3%

85.4%

85.4%

85.4%

85.4%

FH

= 9.0%

LH

= 9.5%

FH

= 9.0%
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= 9.5%

180

180

170

170

170

195

185

180

170

170

170

140

140

140

300

155

155

155

180

180

130

130

145

145

135

135

135

130

3.0%

3.0%

7.0%

7.0%

โครงการ สวนอตุสาหกรรม / นคิมอตุสาหกรรม /
เขตส่งเสรมิอตุสาหกรรม(1), (2)

อัตรา
ค่าเช่าตลาด

(บาท/ตร.ม.)

อัตรา
การเติบโตของ
ค่าเช่าตลาด

อัตรา
ผลตอบแทน
จากการลงทุน

อัตรา
คดิลดปีที ่1-3 ปีที ่4

เป็นต้นไป

อัตราการเช่าเฉล่ีย

สมมติฐานที่ส�ำคัญซึ่งใช้ ในการประเมินมูลค่าสรุปได้ดังนี้

โรงงาน

1	 นิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน 

2	 นิคมอุตสาหกรรมไฮเทค

3	 สวนอุตสาหกรรมโรจนะ - อยุธยา

4	 เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม นวนคร

5	 นิคมอุตสาหกรรมบางปู

6	 นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี้ ชลบุรี

7	 นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี้ ระยอง

8	 นิคมอุตสาหกรรมเหมราช ชลบุรี 

9	 นิคมอุตสาหกรรมปิ่นทอง (โครงการ 1)

10	นิคมอุตสาหกรรมปิ่นทอง (โครงการ 2)

11	นิคมอุตสาหกรรมปิ่นทอง (โครงการ 3)

คลังสินค้า

1	 เฟรเซอร์ส พรอ็พเพอร์ตี ้โลจสิตกิส์ เซน็เตอร์ (โรจนะอยุธยา)

2	 เฟรเซอร์ส พรอ็พเพอร์ตี ้โลจสิตกิส์ เซน็เตอร์ (วงัน้อย 1)

3	 เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ พาร์ค (วังน้อย 2)

4	 คลังสินค้าควบคุมอุณหภูมิ (ห้องเย็น CTD)

5	 เฟรเซอร์ส พรอ็พเพอร์ตี ้โลจสิตกิส์ เซน็เตอร์ (บางพลี 1)

6	 เฟรเซอร์ส พรอ็พเพอร์ตี ้โลจสิตกิส์ เซน็เตอร์ (บางพลี 3)

7	 เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์

	 (โรจนะ ปราจีนบุรี)

8	 เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ พาร์ค (บางนา)

9	 เฟรเซอร์ส พรอ็พเพอร์ต้ี โลจสิตกิส์ เซน็เตอร์ (อมตะซติี ้ชลบรุ)ี

10	 เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ พาร์ค (ศรีราชา)

11	 เฟรเซอร์ส พรอ็พเพอร์ตี ้โลจสิตกิส์ เซน็เตอร์ (พานทอง 1)

12	 เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์

	 (แหลมฉบัง 1)

13	 เฟรเซอร์ส พรอ็พเพอร์ตี ้โลจสิตกิส์ พาร์ค (แหลมฉบงั 2)

14	 เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์

	 (อีสเทิร์น ซีบอร์ด 1 A)

15	 เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์

	 (อีสเทิร์น ซีบอร์ด 1 B)

16	 เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์

	 (อีสเทิร์น ซีบอร์ด 2 A)

17	 เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (บ่อวิน)

หมายเหตุ :	 (1)	 การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ ในระหว่างที่มีสัญญาเช่าและบริการอัตราการเช่าจะอยู่ที่ 100% และ อัตราค่าเช่าเป็นไปตามสัญญาเช่าและบริการนั้น

	 (2)	 หลังจากที่สัญญาเช่าและบริการในแต่ละยูนิต หมดอายุสัญญา การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์จะใช้อัตราการเช่าเฉลี่ย อัตราค่าเช่าตลาด ตลอดจนสมมุติฐานอื่นๆตามสมมุติฐาน

		  ของผู้ประเมินราคาอิสระ
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83.3% - 90%

83.3%

90% - 92.5%

91.7%

8% - 9%

9%

145 - 150

160

150

160

3%

3%

7%

7%

สมมตฐิาน(1), (2)

อัตรา
ค่าเช่าตลาด

(บาท/ตร.ม.)

อัตรา
การเติบโตของ
ค่าเช่าตลาด

อตัรา
ผลตอบแทน
จากการลงทุน

อัตรา
คดิลด

ปีที ่1-3 ปีที ่4 เป็นต้นไป

อัตราการเช่าเฉล่ีย

การประเมินเพื่อเข้าลงทุน

•	 เขตอุตสาหกรรมทั่วไป

•	 เขตอุตสาหกรรมปลอดภาษีอากร

การประเมินมูลค่าครั้งล่าสุด

•	 เขตอุตสาหกรรมทั่วไป

•	 เขตอุตสาหกรรมปลอดภาษีอากร

หมายเหตุ :	 (1)	 การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ ในระหว่างที่มีสัญญาเช่าและบริการอัตราการเช่าจะอยู่ที่ 100% และ อัตราค่าเช่าเป็นไปตามสัญญาเช่าและบริการนั้น

	 (2)	 หลังจากที่สัญญาเช่าและบริการในแต่ละยูนิต หมดอายุสัญญา การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์จะใช้อัตราการเช่าเฉลี่ย อัตราค่าเช่าตลาด ตลอดจนสมมุติฐานอื่นๆตามสมมุติฐาน

		  ของผู้ประเมินราคาอิสระ

หมายเหตุ :	 (1)	 ราคาประเมินเพื่อเข้าลงทุน ค�ำนวณโดยวิธีพิจารณารายได้ (INCOME APPROACH)

	 (2)	 จากรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของ บจก. ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) ฉบับลงวันที่ 5 กันยายน 2562 

	 (3)	 จากรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของ บจก. เน็กซัส พรอพเพอตี้ คอนซัลแทนท์ ฉบับลงวันที่ 1 กันยายน 2562 

	 (4)	 จากรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของ บจก. เน็กซัส พรอพเพอตี้ คอนซัลแทนท์ ฉบับลงวันที่ 21 กันยายน 2563 โดยมีมูลค่าเท่ากันกับราคาหลังปรับปรุงตามมาตรฐานการบัญชี

		  ฉบับที่ 17 (รวมอยู่ในรายการเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม งบดุล ณ วันที่ 30 กันยายน 2563)

หมายเหตุ :	 (1)	 ราคาประเมินเพื่อเข้าลงทุน ค�ำนวณโดยวิธีพิจารณารายได้ (INCOME APPROACH)

	 (2)	 จากรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของ บจก. ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) ฉบับลงวันที่ 1 มิถุนายน 2563 

	 (3)	 จากรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของ บจก. 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ ฉบับลงวันที่ 1 มิถุนายน 256

	 (4)	 มูลค่าการลงทุน รวมถึงภาษี ค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องที่สามารถบันทึกเข้าในมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ได้ และปรับปรุงตามมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 17

โครงการ

โครงการ สวนอตุสาหกรรม / 
นคิมอตุสาหกรรม /

เขตส่งเสรมิอตุสาหกรรม

ลกัษณะการ
ครอบครอง

ลักษณะการ
ครอบครอง

ประเภท
ทรพัย์สนิ

ประเภท
ทรพัย์สนิ

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้

โลจสิตกิส์ พาร์ค (แหลมฉบงั 3) 

1	 นิคมอุตสาหกรรมไฮเทค

2	 เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม นวนคร

3	 นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี้ ชลบุรี

4	 นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี้ ระยอง

5	 เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์

	 พาร์ค (วังน้อย 2)

6	 เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ 

	 พาร์ค (ศรีราชา)

7	 เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ 

	 พาร์ค (แหลมฉบัง 2)

รวม

1,833,500,000

123,700,000

35,900,000

968,500,000

452,400,000

173,100,000

526,200,000

345,300,000

2,625,100,000

1,814,200,000

137,200,000

40,000,000

938,700,000

449,900,000

183,600,000

582,200,000

358,200,000

2,689,800,000

1,783,900,000

140,380,069

41,365,273

1,041,781,795

494,671,590

191,782,733

567,736,390

384,247,337

2,861,965,187

ถือกรรมสิทธิ์

ถือกรรมสิทธิ์

ถือกรรมสิทธิ์

ถือกรรมสิทธิ์

ถือกรรมสิทธิ์

ถือกรรมสิทธิ์

ถือกรรมสิทธิ์

ถือกรรมสิทธิ์

คลังสินค้า

โรงงาน

โรงงาน

โรงงาน

โรงงาน

คลังสินค้า

คลังสินค้า

คลังสินค้า

(2)	 ทรัพย์สินหลักที่ได้มาในรอบปีบัญชี 2563

	 (2.1)	 ทรัพย์สินที่เข้าลงทุนวันที่ 14 พฤศจิกายน 2562

	 (2.2)	 เข้าลงทุนวันที่ 1 กันยายน 2563 

มลูค่าทรพัย์สินตามราคายตุธิรรม และ
มลูค่าทรพัย์สินตามราคายตุธิรรม

ปรบัปรงุตามมาตรฐานการบัญชฉีบับท่ี 17(4)

มลูค่าการลงทนุ
ปรบัปรงุตามมาตรฐานการบัญชี

ฉบับที ่17(4)

มลูค่าทรพัย์สินตาม
ราคายตุธิรรม(1)

(บาท)

มลูค่าทรพัย์สินตาม
ราคายตุธิรรม(1)

(บาท)

ไนท์แฟรงค์(2)

ไนท์แฟรงค์(2)

เนก็ซสั(3)

15 ทีป่รกึษา(3)

ภาพรวมผลการด�ำเนนิงาน ปี 2563 โครงสร้างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ กลยุทธ์ และการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ การบรหิารความเสีย่ง และการก�ำกบัดแูล
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การกระจายตัวของรายได้ของผู้เช่า 10 อันดับแรก

จากการท่ีผู้จัดการกองทรัสต์บริหารจัดการกลุ่มผู้เช่า และการเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม จึงท�ำให้การกระจุกตัวของรายได้จากผู้เช่า 10

อันดับแรกลดลงจาก 20.4% (ณ วันที่ 30 กันยายน 2562) เป็น 19.2% (ณ วันที่ 30 กันยายน 2563) เป็นผลให้ความเสี่ยงจากการ

กระจุกตัวของรายได้โดยรวมลดลง ตลอดทั้งผู้เช่ารายใหญ่ 10 รายแรก และผู้เช่ารายอื่นๆ เป็นผู้เช่าที่มีชื่อเสียง และมีฐานลูกค้าที่เข้มแข็ง

จึงท�ำให้ความเสี่ยงจากฐานลูกค้าของกองทรัสต์ลดลง

80%

75%

90%

85%

80%

75% - 85%

90%

168 - 175

165 - 170

190

180 - 185

145

135 - 155

145 - 165

2.5% - 3.0% 7.75% - 9.0% 6.0% - 7.25%

สมมตฐิาน(1), (2)
อัตรา

การเช่าเฉล่ีย
(บาท/ตร.ม.)

อตัรา
ค่าเช่าตลาด

อัตรา
การเติบโตของ
ค่าเช่าตลาด

อัตรา
ผลตอบแทน
จากการลงทนุ

อัตรา
คดิลด

1	 นิคมอุตสาหกรรมไฮเทค

2	 เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม นวนคร

3	 นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี้ ชลบุรี

4	 นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี้ ระยอง

5	 เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ พาร์ค

	 (วังน้อย 2)

6	 เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ พาร์ค

	 (ศรีราชา)

7	 เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ พาร์ค

	 (แหลมฉบัง 2)

หมายเหตุ :	 (1)	 การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ ในระหว่างที่มีสัญญาเช่าและบริการอัตราการเช่าจะอยู่ที่ 100% และ อัตราค่าเช่าเป็นไปตามสัญญาเช่าและบริการนั้น

	 (2)	 หลังจากที่สัญญาเช่าและบริการในแต่ละยูนิต หมดอายุสัญญา การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์จะใช้อัตราการเช่าเฉลี่ย อัตราค่าเช่าตลาด ตลอดจนสมมุติฐานอื่นๆ

		  ตามสมมุติฐานของผู้ประเมินราคาอิสระ

การจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์

โครงสร้างรายได้ 

โครงสร้างรายได้ของกองทรัสต์ แยกตามประเภทของอสังหาริทรัพย์ได้ดังนี้

หมายเหตุ :	 รายได้ค่าเช่าและค่าบริการประกอบด้วย ค่าเช่าอาคาร ค่าบริการสาธารณูปโภค ค่าประกันภัยอาคาร รวมถึงภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ทั้งนี้ ณ วันที่ 30 กันยายน 2563 อายุเฉลี่ยของสัญญาเช่า

	 อยู่ที่ประมาณ 2 ปี

1,465.2

1,280.3

2,745.5

1,437.9

1,445.9

2,883.8

53.4

46.6

100.0

49.9

50.1

100.0

ประเภททรพัย์สนิ

จ�ำนวนจ�ำนวน %%

2562
(1 ต.ค. 61 – 30 ก.ย. 62)

2563
(1 ต.ค. 62 - 30 ก.ย. 63)

1	 อาคารโรงงาน

2	 อาคารคลังสินค้า

รายได้ค่าเช่าและบริการ

หน่วย : ล้านบาท
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รายชื่อผู้เช่า 10 อันดับแรก

รายชื่อบริษัท รายได้จากการเช่าและบริการ ประเภทอุตสาหกรรมล�ำดับ

4.27%

1.82%

1.81%

1.73%

1.71%

1.64%

1.59%

1.55%

1.53%

1.50%

ค้าปลีก

โลจิสติกส์

โลจิสติกส์

โลจิสติกส์

โลจิสติกส์

โลจิสติกส์

ยานยนต์

โลจิสติกส์

อีคอมเมิร์ซ

โลจิสติกส์

บริษัท สยามแม็คโคร จ�ำกัด (มหาชน)

บริษัท ซีที ศูนย์กระจายสินค้า จ�ำกัด

บริษัท คินเทซึ โลจิสติคส์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

บริษัท ยูเซ็น โลจิสติกส์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

บริษัท เบอร์ลี่ ยุคเกอร์ โลจิสติกส์ จ�ำกัด

บริษัท เลสชาโก้ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

บริษัท ดีทีเอส แดร็คเซิลไมเออร์ ออโทโมทีฟ ซีสเท็มส์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

บริษัท ดีเอชแอล ซัพพลายเชน (ประเทศไทย) จ�ำกัด

บริษัท ลาซาด้า จ�ำกัด

บริษัท ซูซูโย ดิสทริบิวชั่น เซ็นเตอร์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

ณ วันที่ 30 กันยายน 2563

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (บางพลี 2) จ.สมุทรปราการ
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ณ วันที่ 30 กันยายน 2563 ข้อมูลสัดส่วนพื้นที่ และรายได้ของกองทรัสต์แยกตามลักษณะต่างๆ ได้ดังนี้

กันยายน 2562

กันยายน 2562

กันยายน 2562กันยายน 2563

กันยายน 2563

กันยายน 2563

สัดส่วนรายได้จากผู้เช่าแยกตามอุตสาหกรรม

สัดส่วนพื้นที่แยกตามเขตพื้นที่ตั้ง

สัดส่วนรายได้จากผู้เช่าแยกตามสัญชาติ

โลจิสติกส์

ค้าปลีก

อิเล็กทรอนิกส์

อีคอมเมิร์ซ

อื่นๆ

ยานยนต์

โลจิสติกส์

ค้าปลีก

อิเล็กทรอนิกส์

อีคอมเมิร์ซ

อื่นๆ

ยานยนต์

กรุงเทพตอนเหนือ
435,619 ตารางเมตร

กรุงเทพตะวันออก 
238,326 ตารางเมตร

อีอีซี  
1,004,530 ตารางเมตร

กรุงเทพตอนเหนือ
453,294 ตารางเมตร

กรุงเทพตะวันออก 
238,326 ตารางเมตร

อีอีซี  
1,179,392 ตารางเมตร

กันยายน 2562 กันยายน 2562กันยายน 2563 กันยายน 2563

สัดส่วนพื้นที่แยกตามลักษณะการครอบครอง สัดส่วนพื้นที่แยกตามประเภทอสังหาริมทรัพย์

สิทธิการเช่า
444,354 ตารางเมตร

สิทธิการเช่า
444,354 ตารางเมตร

โรงงาน
847,235 ตารางเมตร

กรรมสิทธิ์ 
1,234,121 ตารางเมตร

กรรมสิทธิ์ 
1,426,658 ตารางเมตร

คลังสินค้า
1,023,777 ตารางเมตร

26%

60% 63%

26% 24%

14%

26% 26%

25% 26%

22% 21%

8% 6%

3% 2%

ยุโรป ยุโรป

สหรัฐอเมริกา สหรัฐอเมริกา

ญี่ปุ่น ญี่ปุ่น

เอเชีย (ยกเวันญี่ปุ่น) เอเชีย (ยกเวันญี่ปุ่น)

ไทย ไทย

46% 46%

21% 20%

14% 15%

15% 16%

4% 3%

16% 19%

13%

24% 45%

74%

โรงงาน
789,660 ตารางเมตร

คลังสินค้า
888,815 ตารางเมตร

หมายเหตุ : คลังสินค้ารวมถึงคลังสินค้าควบคุมอุณหภูมิ

47%

53%76% 55%
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ทรัพย์สินที่ตั้งอยู่ในเขตกรุงเทพตอนเหนือ

1
2

3

4

5 6
7

สพุรรณบรุี

พระนครศรี
อยธุยา

สระบรุี

นครนายก

ปทมุธานี

ปราจนีบรุี

ฉะเชิงเทรา

ชลบุรี

สมทุรปราการ

กรงุเทพมหานคร

นนทบรีุนครปฐม

เพชรบุรี สมทุรสาคร

(1)	 นิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน

นคิมอตุสาหกรรมบางปะอินตัง้อยู่ที ่ต.คลองจกิ อ.บางปะอนิ

จ.พระนครศรอียธุยา บนโครงข่ายทางหลวงแผ่นดินทีส่ามารถ

ขนส่งกระจายสินค้าไปยังภูมิภาคต่างๆ ของประเทศได้

โดยสะดวก และมีระบบสาธารณูปโภคที่ครบครัน เป็นแหล่ง

ผลิตที่ส�ำคัญของกลุ่มอุตสาหกรรมอิเล็กทรอนิกส์

ที่ตั้ง	 จ. พระนครศรีอยุธยา

ประเภททรัพย์		  โรงงาน 15 ยูนิต

นคิมอุตสาหกรรมไฮเทค ตัง้อยู่บนถนนสายเอเชยี กม. 59 - 60

ต.บ้านหว้า อ.บางปะอิน จ.พระนครศรีอยุธยา สะดวก

ต่อการขนส่งสินค้า เป็นแหล่งผลิตทีส่�ำคญัของกลุ่มอตุสาหกรรม

อิเล็กทรอนิกส์

ที่ตั้ง	 จ. พระนครศรีอยุธยา

ประเภททรัพย์	 	 โรงงาน 39 ยูนิต

(2)	 นิคมอุตสาหกรรมไฮเทค

ภาพรวมผลการด�ำเนนิงาน ปี 2563 โครงสร้างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ กลยุทธ์ และการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ การบรหิารความเสีย่ง และการก�ำกบัดแูล
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(4)	 เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม นวนคร

เขตส่งเสริมอุตสาหกรรมนวนคร มีท�ำเลที่ตั้งที่เหมาะส�ำหรับ

การลงทนุทางอตุสาหกรรม เป็นเมอืงอตุสาหกรรมตัง้อยูบ่น

ท�ำเลยุทธศาสตร์บนถนนพหลโยธิน กม. 46 (ทางหลวง

หมายเลข 1) รองรับอุตสาหกรรมต่างๆ มีเส้นทางเชื่อมต่อ

กับทางหลวงยกระดับ ซึ่งใช้เวลาเดินทาง เพียง 45 นาที

จากกรุงเทพฯ และห่างจากถนนวงแหวนรอบนอกเพียง 5 กม.

จึงสะดวกสบายในด้านการเดินทาง และการขนส่งสินค้าไปยัง

พื้นที่ต่างๆ

ที่ตั้ง	 จ. ปทุมธานี

ประเภททรัพย์		  โรงงาน 23 ยูนิต

นิคมอุตสาหกรรมโรจนะ - อยุธยา และโครงการเฟรเซอร์ส 

พรอ็พเพอร์ตี ้โลจสิติกส์ เซน็เตอร์ (โรจนะอยุธยา) ตัง้อยูบ่น

ท�ำเลท่ีมีศักยภาพในการพฒันาและการขยายตวัทางเศรษฐกจิ

ถนนโรจนะ (ทางหลวงหมายเลข 309) เช่ือมต่อกับถนน

สายเอเชีย (ทางหลวงหมายเลข 32) และถนนพหลโยธิน 

(ทางหลวงหมายเลข 1) ใช้เวลาเดนิทางเพียง 45 - 60 นาที

จากกรุงเทพฯ เอื้ออ�ำนวยต่อการคมนาคมขนส่งสินค้าไปยัง

ภูมิภาคต่างๆ และมีระบบสาธารณูปโภคที่ครบครัน

ที่ตั้ง	 จ. พระนครศรีอยุธยา

ประเภททรัพย์		  โรงงาน 56 ยูนิต

		  คลังสินค้า 3 ยูนิต

(3)	 สวนอุตสาหกรรมโรจนะ - อยุธยา และ
	 โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ 
	 เซ็นเตอร์ (โรจนะอยุธยา)

โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 

(วังน้อย 1) ตั้งอยู่บนท�ำเลยุทธศาสตร์บนถนนพหลโยธิน 

(ทางหลวงหมายเลข 1) ห่างจากถนนวงแหวนรอบนอก

เพียง 200 เมตร ซึ่งสะดวกต่อการขนส่งกระจายสินค้าเข้าสู่

กรุงเทพฯ และภูมิภาคต่างๆ นอกจากนี้ยังแวดล้อมไปด้วย

ศนูย์กระจายสินค้าขนาดใหญ่ ท�ำให้มีข้อได้เปรียบต่อการขนส่ง

กระจายสินค้าอย่างมาก

ที่ตั้ง	 จ. พระนครศรีอยุธยา

ประเภททรัพย์	 	 คลังสินค้า 13 ยูนิต

(5)	 โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์
	 เซ็นเตอร์ (วังน้อย 1)

(7)	 คลังสินค้าควบคุมอุณหภูมิ (ห้องเย็น CTD)

คลังสินค้าควบคุมอุณหภูมิ (CTD) รองรับสินค้าแช่เย็นและ

แช่แข็งที่ต้องเก็บในความเย็นตั้งแต่อุณหภูมิ +25 ถึง -25 

องศาเซลเซียส ตั้งอยู่บนถนนพหลโยธิน กม. 69 อ.วังน้อย 

จ.พระนครศรีอยุธยา ท�ำเลยุทธศาสตร์ ใกล้แหล่งผลิตสินค้า 

ช่วยลดระยะการเดนิทางและเอือ้ต่อการเช่ือมต่อเส้นทางขนส่ง

ไปยังภูมิภาคต่างๆ ทั่วประเทศได้อย่างสะดวก

ที่ตั้ง	 จ. พระนครศรีอยุธยา

ประเภททรัพย์		  คลังสินค้า 1 ยูนิต

โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ พาร์ค

(วังน้อย 2) ตั้งอยู่บนถนนพหลโยธิน กม. 57 ฝั่งขาเข้าสู่

กรุงเทพฯ รองรับการขยายตัวของอุตสาหกรรมการขนส่ง

และโลจิสตกิส์ บนท�ำเลยุทธศาสตร์บนถนนพหลโยธนิ (ทางหลวง

หมายเลข 1) อยู่ห่างจากถนนวงแหวนตะวันตกไม่ถึง 4 กม.

และในอนาคตยังสามารถเชื่อมต่อกับทางหลวงหมายเลข 6

(บางปะอนิ - นครราชสมีา) สะดวกต่อการขนส่งกระจายสนิค้า

เข้าสู่กรุงเทพฯ และภูมิภาคต่างๆ โดยเฉพาะอย่างยิ่งช่วย

สนับสนุนการด�ำเนินการด้านโลจิสติกส์ ไปยังภาคตะวันออก

เฉียงเหนือ

ที่ตั้ง	 จ. พระนครศรีอยุธยา

ประเภททรัพย์	 	 คลังสินค้า 8 ยูนิต

(6)	 โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ 
	 พาร์ค (วังน้อย 2)
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พระนครศรี
อยธุยา

นครนายก

ปทมุธานี

ปราจนีบรุี

ฉะเชิงเทรา

ชลบรุี

สมทุรปราการ

กรงุเทพมหานคร

นนทบรุีนครปฐม

สมุทรสาคร

ทรัพย์สินที่ตั้งอยู่ในเขตกรุงเทพตะวันออก

(1)	 นิคมอุตสาหกรรมบางปู

นิคมอุตสาหกรรมบางปู ตั้งอยู ่ ในเขตต.บางปูใหม่ และ

ต.แพรกษา จ.สมุทรปราการ เป็นท�ำเลศักยภาพสูงทั้งด้าน

ความสะดวกในการคมนาคมขนส่ง ระบบสาธารณูปโภคที่

เพียบพร้อม ตั้งอยู่ไม่ไกลจากกรุงเทพฯ ง่ายต่อการจัดหา

แรงงาน และสามารถเชื่อมต่อไปพ้ืนที่กลุ่มอุตสาหกรรม

ในเขตระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (EEC) และ

ท่าเรือน�้ำลึกได้โดยสะดวก

ที่ตั้ง	 จ. สมุทรปราการ

ประเภททรัพย์		  โรงงาน 13 ยูนิต

โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 

(บางพลี 1) ตั้งอยู่บนถนนบางนา-ตราด (กม. 22) ใกล้กับ

ถนนวงแหวนอุตสาหกรรมและเส้นทางท่ีสามารถเชื่อมต่อไป

ยังภูมิภาคอื่นได้โดยสะดวก ไม่ไกลจากกรุงเทพฯ สนามบิน

นานาชาติสุวรรณภูมิ และท่าเรือแหลมฉบัง เป็นท�ำเลที่ดี

เยี่ยมส�ำหรับอุตสาหกรรมโลจิสติกส์ และการกระจายสินค้า 

โดยเฉพาะอย่างยิ่งธุรกิจภาคการผลิต และผู้ประกอบการ

ธุรกิจค้าปลีกค้าส่ง

ที่ตั้ง	 จ. สมุทรปราการ

ประเภททรัพย์	 	 คลังสินค้า 10 ยูนิต

(2)	 โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ 
	 เซ็นเตอร์ (บางพลี 1)
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(3)	 โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์
	 เซ็นเตอร์ (บางพลี 3)

โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์

(บางพลี 3) ตั้งอยู ่บนถนนชลหารพิจิตร เชื่อมต่อกับ

บางนา - ตราด กม. 19 ไม่ไกลจากกรุงเทพฯ สนามบิน

นานาชาตสิวุรรณภมิู และท่าเรอืแหลมฉบงั เป็นท�ำเลยทุธศาสตร์

ศักยภาพสูง เหมาะสมกับภาคอุตสาหกรรมโลจิสติกส์ และ

การกระจายสินค้า

ที่ตั้ง	 จ. สมุทรปราการ

ประเภททรัพย์	 	 คลังสินค้า 28 ยูนิต

โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 

(โรจนะ ปราจีนบุรี) ตั้งอยู่บนถนนสาย 304 ในท�ำเลที่เหมาะ

ส�ำหรับอตุสาหกรรมหลากหลายประเภท เป็นท�ำเลยทุธศาสตร์

ที่สะดวกต่อการขนส่ง และกระจายสินค้าให้แก่ผู้ผลิต และ

ผูป้ระกอบการในหลากหลายธรุกจิ รวมถงึภาคอุตสาหกรรม

ยานยนต์ และอิเล็กทรอนิกส์ที่ตั้งอยู่ ในบริเวณใกล้เคียง

นอกจากนี ้ ยังเป็นท�ำเลศกัยภาพสงูเช่ือมต่อกบัเขตเศรษฐกจิ

พิเศษจังหวัดสระแก้วซึ่งเป็นช่องทางสู่ตลาดอาเซียนอีกด้วย

ที่ตั้ง	 จ. ปราจีนบุรี

ประเภททรัพย์	 	 คลังสินค้า 8 ยูนิต

(4)	 โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์
	 เซ็นเตอร์ (โรจนะปราจีนบุรี)

1

4 5

7

8

9

11

10

12

1314

15

6

23

ฉะเชิงเทรา

ชลบุรี

ระยอง

จนัทบุรี

สมทุรปราการ

กรุงเทพมหานคร

สมุทรสาคร

ทรัพย์สินที่ตั้งอยู่ในเขตพื้นที่ระเบียงเศรษฐกิจเขตเศรษฐกิจภาคตะวันออก
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(1)	 นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี้ ชลบุรี และ โครงการ
	 เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 
	 (อมตะซิตี้ ชลบุรี)

นิคมอุตสาหกรรม อมตะซิตี้ ชลบุรี และโครงการเฟรเซอร์ส 

พร็อพเพอร์ตี ้โลจสิตกิส์ เซน็เตอร์ (อมตะซติี ้ชลบรุ)ี ตัง้อยู่บน

ท�ำเลยทุธศาสตร์ ในพืน้ทีร่ะเบยีงเศรษฐกจิพเิศษภาคตะวนัออก

(EEC) ถนนบางนา-ตราด กม. 57 ไม่ไกลจากกรุงเทพฯ 

สนามบินนานาชาติสุวรรณภูมิ และท่าเรือแหลมฉบัง สะดวก

ต่อการเดนิทางและการขนส่งสนิค้าด้วยเส้นทางทีห่ลากหลาย

ได้แก่ ถนนบางนา - ตราด ทางพิเศษบรูพาวิถ ีและทางหลวงพิเศษ

ระหว่างเมอืง หมายเลข 7 (มอเตอร์เวย์) มรีะบบสาธารณูปโภค

และสิง่อ�ำนวยความสะดวกทีเ่พยีบพร้อม เป็นนิคมอตุสาหกรรม

ที่มีขนาดพื้นที่ ใหญ่ที่สุดในประเทศ และเป็นศูนย์กลางการ

เชื่อมโยงกลุ่มอุตสาหกรรมภาคการผลิตที่หลากหลาย

ที่ตั้ง	 จ. ชลบุรี

ประเภททรัพย์		  โรงงาน 103 ยูนิต

		  คลังสินค้า 7 ยูนิต

ตั้งอยู่ที่ต.บ่อวิน อ.ศรีราชา จ.ชลบุรี ห่างจากกรุงเทพฯ

ประมาณ 110 กม. สามารถเดินทางโดยทางหลวง หมายเลข

331 และทางหลวงหมายเลข 331 ใหม่ ซึ่งเชื่อมไปยัง

ทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข 7 (มอเตอร์เวย์) 

และเชื่อมโยงสู่ท่าเรือน�้ำลึกแหลมฉบัง สะดวกต่อการขนส่ง

สินค้า และการกระจายสินค้า นอกจากนี้สามารถเดินทาง

ไปตัว อ.ศรีราชาได้โดยสะดวกเพียง 25 กม. เป็นแหล่ง

การผลิตที่ส�ำคัญอีกแห่งหนึ่งของกลุ่มอุตสาหกรรมเหล็ก

ขนาดใหญ่ อิเล็กทรอนิกส์ พลังงาน ชิ้นส่วนยานยนต์ และ

อุตสาหกรรมเพื่อการส่งออก รวมถึงเป็นท�ำเล ยุทธศาสตร์

ส�ำหรับธุรกิจการขนส่ง และโลจิกติกส์เพ่ือสนับสนุน

ภาคการผลิตที่หลากหลายในพื้นที่

ที่ตั้ง	 จ. ชลบุรี

ประเภททรัพย์		  โรงงาน 3 ยูนิต

		  คลังสินค้า 9 ยูนิต

(2)	 นิคมอุตสาหกรรม เหมราช ชลบุรี และ
	 โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี โลจิสติกส์
	 เซ็นเตอร์ (บ่อวิน)

(3)	 นิคมอุตสาหกรรม ปิ่นทอง โครงการ 1

(5)	 นิคมอุตสาหกรรม ปิ่นทอง โครงการ 3

นิคมอุตสาหกรรม ปิ่นทอง โครงการ 1 ตั้งอยู่ห่างจาก

ท่าเรือน�้ำลึกแหลมฉบัง 10 กม. ติดถนนทางหลวงพิเศษ

ระหว่างเมืองหมายเลข 7 (มอเตอร์เวย์) สามารถเดินทาง

ไปยังสนามบินสุวรรณภูมิได้ภายในระยะเวลา 60 นาที และ

อยูห่่างจากเมอืงส�ำคญัในภมูภิาคตะวนัออก อย่างเมืองศรีราชา

15 กม. พัทยา 30 กม. นอกจากนียั้งมีจดุเด่นด้านท�ำเลท่ีตัง้

ซึ่งตั้งอยู ่จุดศูนย์กลางของนิคมอุตสาหกรรมต่างๆ ใน

ภูมภิาคตะวนัออก ท�ำให้ง่ายต่อการเชือ่มโยงระบบซพัพลายเชน

และโลจิสติกส์ ในภูมิภาค

ที่ตั้ง	 จ. ชลบุรี

ประเภททรัพย์	 	 โรงงาน 19 ยูนิต

นิคมอุตสาหกรรม ปิ่นทอง โครงการ 3 รองรับการขยาย

เป็นท�ำเลที่ตั้งท่ีรองรับการขยายตัวของภาคการผลิตของ

กลุ่มอุตสาหกรรมต่างๆ ในภูมิภาคตะวันออก อยู่ไม่ไกล

จากนิคมอุตสาหกรรมปิ่นทอง โครงการ 1 และ 2 ห่างจาก

ท่าเรือน�้ำลึกแหลมฉบังเพียง 17 กม. สามารถเดินทางไปยัง

สนามบินสุวรรณภูมิ และกรุงเทพฯ ได้โดยสะดวก และมี

ระบบสาธารณูปโภค และสิ่งอ�ำนวยความสะดวกที่ครบครัน

ที่ตั้ง	 จ. ชลบุรี

ประเภททรัพย์	 	 โรงงาน 13 ยูนิต

นิคมอุตสาหกรรม ปิ่นทอง โครงการ 2 ตั้งอยู่ไม่ไกลจาก

นิคมอุตสาหกรรมปิ่นทอง โครงการ 1 และห่างจากท่าเรือ

น�้ำลึกแหลมฉบังเพียง 13 กม. สามารถเดินทางไปยัง

สนามบนิสวุรรณภูมิ และกรุงเทพฯ ได้โดยสะดวก นอกจากน้ี

ยงัอยู่ไม่ไกลจากเมอืงส�ำคญัในภมูภิาคตะวนัออก อย่างเมอืง

ศรีราชา และพัทยา เป็นท�ำเลที่ตั้งที่รองรับการขยายตัวของ

ภาคการผลติของกลุ่มอตุสาหกรรมต่างๆ ในภูมภิาคตะวนัออก

ง่ายต่อการเชือ่มโยงระบบซพัพลายเชน และโลจิสตกิส์ในภูมิภาค

ที่ตั้ง	 จ. ชลบุรี

ประเภททรัพย์	 	 โรงงาน 9 ยูนิต

(4)	 นิคมอุตสาหกรรม ปิ่นทอง โครงการ 2

โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสตกิส์ พาร์ค (ศรรีาชา)

ตั้งอยู่บนจุดกึ่งกลางระหว่างนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี้ 

ชลบุรี (อมตะนคร) และท่าเรือแหลมฉบัง มีความเหมาะสม

เป็นอย่างยิ่งส�ำหรับผู้ด�ำเนินการด้านโลจิสติกส์เพื่อสนับสนุน

ภาคอุตสาหกรรมการผลิต นอกจากนี้ ยังเป็นท�ำเลที่ตั้งที่

เหมาะสมส�ำหรับการท�ำศูนย์กระจายสินค้าส�ำหรับธุรกิจ

น�ำเข้า-ส่งออกผ่านทางท่าเรือแหลมฉบังอีกด้วย

ที่ตั้ง	 จ. ชลบุรี

ประเภททรัพย์	 	 คลังสินค้า 16 ยูนิต

(6)	 โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์
	 พาร์ค (ศรีราชา)
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(7)	 โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์
	 เซ็นเตอร์ (พานทอง 1)

โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 

(พานทอง 1) ตั้งอยู ่ระหว่างนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี้ 

ชลบุรี (อมตะนคร) และท่าเรือแหลมฉบัง เป็นท�ำเลศักยภาพ

รองรับการผลิตในพื้นที่อมตะนคร ลูกค้าของเราสามารถให้

บริการด้านโลจิสติกส์เพ่ือสนับสนุนบริษัทคู่ค้าภายในนิคมฯ 

ได้เป็นอย่างดี นอกจากนี้ยังเป็นท�ำเลที่ตั้งที่เหมาะส�ำหรับการ

ท�ำศูนย์กระจายสินค้าส�ำหรับธุรกิจน�ำเข้าส่งออกผ่านทาง

ท่าเรือแหลมฉบังอีกด้วย

ที่ตั้ง	 จ. ชลบุรี

ประเภททรัพย์	 	 คลังสินค้า 5 ยูนิต

โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 

(แหลมฉบงั 1) ตัง้อยู่บนท�ำเลศักยภาพสงู บนทางหลวงพเิศษ

ระหว่างเมือง หมายเลข 7 (มอเตอร์เวย์) ห่างจากท่าเรือ

แหลมฉบังเพียง 7 นาที รวมทั้งอยู่ไม่ไกลจากแหล่งผลิต

ภาคอุตสาหกรรม แวดล้อมด้วยนิคมอุตสาหกรรมมากมาย 

รวมถึงสะดวกในการคมนาคมขนส่งและเอื้ออ�ำนวยต่อการ

ด�ำเนินการด้านโลจิสติกส์เป็นอย่างมาก โดยเฉพาะอย่างยิ่ง

ความสะดวกในการขนส่งสินค้าผ่านท่าเรือแหลมฉบัง

ที่ตั้ง	 จ. ชลบุรี

ประเภททรัพย์	 	 คลังสินค้า 21 ยูนิต

(8)	 โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ 
	 เซ็นเตอร์ (แหลมฉบัง 1)

(9)	 โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ 
	 พาร์ค (แหลมฉบัง 2)

(11)	 โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์
	 เซ็นเตอร์ (อีสเทิร์น ซีบอร์ด 1 A)

โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ พาร์ค 

(แหลมฉบัง 2) ตั้งอยู่บนท�ำเลศักยภาพสูง ใกล้ท่าเรือแหลม

ฉบัง และนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง ช่วยเพิ่มประสิทธิภาพ

และลดต้นทุนการบริหารจัดการด้านโลจิสติกส์ได้เป็นอย่างดี

ที่ตั้ง	 จ. ชลบุรี

ประเภททรัพย์	 	 คลังสินค้า 26 ยูนิต

โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ พาร์ค 

(แหลมฉบัง 3) ตั้งอยู่บนทางหลวงหมายเลข 7 ขาเข้า

ห่างจากนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง และท่าเรือแหลมฉบัง

ซึ่งเป็นท่าเรือหลักของประเทศไทย เพียงแค่ 8 กม. เท่านั้น 

โครงการมีพ้ืนที่ให้บริการด้านคลังสินค้าทั้งในเขตทั่วไปและ

เขตปลอดอากร

ที่ตั้ง	 จ. ชลบุรี

ประเภททรัพย์	 	 คลังสินค้า 24 ยูนิต

โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 

(อีสเทิร์น ซีบอร์ด 1 B) ตั้งอยู่ไม่ไกลจากแหล่งผลิตกลุ่ม

อุตสาหกรรมยานยนต์ ในพื้นที่อีสเทิร์นซีบอร์ด เป็นอีกหนึ่ง

โครงการที่สามารถรองรับการขยายตัวของการผลิตภาค

อุตสาหกรรมยานยนต์และสนับสนุนการด�ำเนินการด้าน

โลจิสติกส์ ให้บริษัทคู่ค้าในนิคมใกล้เคียงมากมาย เช่น นิคม

อุตสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด, นิคมอุตสาหกรรมเหมราช

ชลบุรี, นิคมอุตสาหกรรมปิ่นทอง และนิคมอุตสาหกรรม

อมตะซิตี้ ระยอง

ที่ตั้ง	 จ. ระยอง

ประเภททรัพย์	 	 คลังสินค้า 12 ยูนิต

โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 

(อีสเทิร์น ซีบอร์ด 1 A) ตั้งอยู่บนท�ำเลยุทธศาสตร์ ใกล้

แหล่งผลติกลุม่อุตสาหกรรมยานยนต์พ้ืนท่ีอสีเทร์ิน ซีบอร์ด

ได้แก่ นคิมอตุสาหกรรมอสีเทร์ินซบีอร์ด, นคิมอตุสาหกรรม

เหมราช ชลบุรี, นิคมอุตสาหกรรมปิ ่นทอง และนิคม

อตุสาหกรรม อมตะซิตี ้จงัหวดัระยอง สามารถตอบสนอง

ความต้องการด้านโลจสิตกิส์แก่กลุม่อตุสาหกรรมยานยนต์

ได้อย่างดี

ที่ตั้ง	 จ. ระยอง

ประเภททรัพย์	 	 คลังสินค้า 7 ยูนิต

(10)	 โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ 
	 พาร์ค (แหลมฉบัง 3)

(12)	 โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์
	 เซ็นเตอร์ (อีสเทิร์น ซีบอร์ด 1 B)
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โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ พาร์ค 

(บางนา) ตั้งอยู ่บนท�ำเลศักยภาพบนทางหลวงพิเศษ

หมายเลข 7 (มอเตอร์เวย์) ซึ่งเป็นเส้นทางสายหลักในการ

เชือ่มต่อระหว่างกรงุเทพฯ และพ้ืนทีร่ะเบยีงเศรษฐกจิพิเศษ

ภาคตะวันออก (EEC) นอกจากนี้ ยังใกล้กับกรุงเทพฯ 

สนามบนินานาชาตสิวุรรณภมู ิและท่าเรอืแหลมฉบัง รวมไปถึง

แวดล้อมไปด้วยกลุ่มอุตสาหกรรมและนิคมอุตสาหกรรม

ต่างๆ รวมถึงข้อได้เปรียบด้านความสะดวกสบายในการ

คมนาคมและการเข้าถึงศูนย์กลางด้านโลจิสติกส์ต่างๆ 

ของประเทศ

ที่ตั้ง	 จ. ฉะเชิงเทรา

ประเภททรัพย์	 	 คลังสินค้า 81 ยูนิต

(15)	 โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ 
	 พาร์ค (บางนา)

(13)	 โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ 
	 เซ็นเตอร์ (อีสเทิร์น ซีบอร์ด 2 A) นิคมอุตสาหกรรม อมตะซิตี้ จังหวัดระยอง ตั้งอยู่บนถนน

หมายเลข 331 เป็นศนูย์กลางการเชือ่มโยงกลุม่อุตสาหกรรม

การผลิตยานยนต์ ในภาคตะวันออก รายล้อมไปด้วยนิคม

อุตสาหกรรมต่างๆ และตั้งอยู่ไม่ห่างจากท่าเรือแหลมฉบัง

มีระบบสาธารณูปโภคที่ครบครัน

ที่ตั้ง	 จ. ระยอง

ประเภททรัพย์	 	 โรงงาน 38 ยูนิต

โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 

(อีสเทิร์น ซีบอร์ด 2 A) อยู่ห่างจากแหล่งผลิตของกลุ่ม

อตุสาหกรรมยานยนต์ในพ้ืนท่ีอสีเทร์ินซบีอร์ดเพียง 2 นาที

เป็นอีกหนึ่งทางเลือกที่ดีส�ำหรับสนับสนุนความต้องการ

ด้านโลจิสติกส์ ให ้กลุ ่มอุตสาหกรรมยานยนต์ ในพื้นที่

อีสเทิร์นซีบอร์ด

ที่ตั้ง	 จ. ระยอง

ประเภททรัพย์	 	 คลังสินค้า 4 ยูนิต

(14)	 นิคมอุตสาหกรรม อมตะซิตี้ ระยอง
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ภาพรวมของอุตสาหกรรม

การบริโภคภาคเอกชนและการใช้จ่ายของภาครัฐ

การบริโภคภาคเอกชนลดลง 6.6% จากการขยายตัว 2.7%

ในไตรมาสแรกของปี 2563 ตามการลดลงของฐานรายได้ในระบบ

เศรษฐกิจ การปรับเปลี่ยนพฤติกรรมของผู้บริโภค และการด�ำเนิน

มาตรการควบคุมและป้องกันการระบาดของโรคโควิด 19 ซึ่งท�ำให้

การบริโภคภาคเอกชนลดลง ในกลุม่สนิค้าคงทน กลุม่สนิค้ากึง่คงทน

และกลุ่มบริการลดลง 30.2%, 15.7% และ 7.0% ตามล�ำดับ

สอดคล้องกับการลดลงของการใช้จ่ายในกลุ่มสินค้าและบริการ

ส�ำคัญๆ เช่น การซื้อรถยนต์ (ลดลง 43.0%) การใช้จ่ายเกี่ยวกับ

เสื้อผ้าและรองเท้า (ลดลง 21.4%) การใช้จ่ายในร้านอาหารและ

โรงแรม (ลดลง 45.8%) ขณะทีห่มวดสนิค้าไม่คงทนขยายตวั 1.6%  

ส�ำหรับการใช้จ่ายเพือ่การอปุโภคของรัฐบาลเพิม่ข้ึน 1.4% เทยีบกบั

การปรับตัวลดลง 2.8% ในไตรมสก่อนหน้า โดยอัตราการเบิกจ่าย

งบประมาณรายจ่ายรวมในไตรมาส 2 ของปี 2563 อยู่ที่ 22.3%

สูงกว่าอัตราเบิกจ่าย 19.7% ในไตรมาสเดียวกันของปีก่อนหน้า 

รวมครึ่งแรกของปี 2563 การบริโภคภาคเอกชนลดลง 2.1%

และการใช้จ่ายของรัฐบาลลดลง 0.7%

เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่ 2 ของปี 2563 หดตัว 12.2% เพิ่มขึ้น

จากการหดตัว 2.0% ในไตรมาสแรก ซึ่งสอดคล้องกับภาวะ

เศรษฐกิจโลกถดถอย เนื่องจากการแพร่ระบาดของโรคโควิด 19

ที่รุนแรงและครอบคลุมเป็นวงกว้าง ส่งผลให้ด้านการใช้จ่ายการ

ส่งออกสินค้าและบริการ และการบริโภคและการลงทุนภาคเอกชน

ในประเทศไทยมีการปรับตัวลดลง ขณะที่การลงทุนภาครัฐกลับมา

ขยายตัวเพิ่มขึ้น ส�ำหรับด้านการผลิต ด้านการท่องเที่ยวและบริการ

ด้านอาหาร ด้านอุตสาหกรรม ด้านเกษตรกรรม ด้านการขนส่ง

และสถานที่เก็บสินค้า ด้านการขายส่งการขายปลีก และด้านไฟฟ้า

และก๊าซ ปรับตัวลดลง ในขณะที่การผลิตด้านก่อสร้าง การเงิน

การประกันภัย และด้านข้อมูลข่าวสารและการสื่อสารมีการขยายตัว

เพิ่มขึ้น โดยเศรษฐกิจไทยรวมครึ่งแรกของปี 2563 ปรับตัวลง

6.9% 

1.	 ภาพรวมเศรษฐกิจไทย

เศรษฐกิจไทยไตรมาสที่สองของปี 2563

GDP ณ ราคาประจ�ำปี (แกนขวา) GDP (YoY) (แกนซ้าย) GDP (QoQ_ปรบัฤดกูาล) (แกนซ้าย)
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การลงทุนและการส่งออกสินค้า

การลงทุนรวมปรับตัวลดลง 8.0% เทียบกับการลดลง 6.5% ใน

ไตรมาสก่อนหน้า โดยการลงทุนภาคเอกชนปรับตัวลดลง 15.0%

ต่อเน่ืองจากการลดลงตวั 5.4% ในไตรมาสก่อนหน้า เป็นผลมาจาก

การลดลงของการลงทุนในเครื่องมือเครื่องจักรและการลงทุน

ในสิ่งก่อสร้าง 18.4% และ 2.1% ตามล�ำดับ ส่วนการลงทุนภาค

รัฐเพ่ิมขึ้น 12.5% โดยเป็นผลมาจากการลงทุนรัฐบาลเพิ่มข้ึน

21.0% ในขณะที่การลงทุนของรัฐวิสาหกิจลดลง 0.8% ส�ำหรับ

การเบิกจ่ายงบประมาณรายจ่ายลงทุนในไตรมาส 2 ปี 2563

อยู่ที่ 17.9% เพิ่มขึ้นจาก 16.8% ในช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า

รวมคร่ึงแรกของปี 2563 การลงทุนรวมลดลง 7.2% โดย

การลงทุนภาคเอกชนหดตัวลดลง 10.2% และ การลงทุนภาครัฐ

ขยายตัว 1.2%

การส่งออกสินค้าลดลง 17.8% เทียบกับการขยายตัว 1.4% ใน

ไตรมาสก่อนหน้า สอดคล้องกับการลดลงของการส่งออกและ

การชะลอตัวเป็นวงกว้างของเศรษฐกิจประเทศคู่ค้า โดยกลุ่มสินค้า

ส่งออกที่มูลค่าลดลง เช่น ชิ้นส่วนและอุปกรณ์ยานยนต์ เครื่องจักร

และอปุกรณ์ และเคมภีณัฑ์ เป็นต้น กลุ่มสนิค้าส่งออกทีมู่ลค่าเพิม่ขึน้

เช่น กลุ่มผลิตภัณฑ์อาหารแปรรูป ผลิตภัณฑ์ยาง และคอมพิวเตอร์

เป็นต้น การส่งออกสนิค้าไปยังตลาดสหรัฐฯ และจีนกลบัมาขยายตัว

ขณะท่ีการส่งออกไปยังตลาดญ่ีปุ่น อาเซียน (9) สหภาพยุโรป 

(15) ออสเตรเลีย และตะวันออกกลาง (15) ปรับตัวลดลง

รวมครึ่งแรกของปี 2563 การส่งออกสินค้าคิดเป็นมูลค่า 1,592

พันล้านบาท ลดลง 16.8%

แนวโน้มเศรษฐกิจของประเทศไทย 

แนวโน้มเศรษฐกจิไทยปี 2563 คาดว่าจะหดตวัในช่วง (-7.8)% -

(-7.3)% โดยมีปัจจัยข้อจ�ำกัดจาก 

(1)	 การปรบัตวัลดลงมากของจ�ำนวนและรายได้จากนกัท่องเท่ียว

	 ต่างชาติ 

(2)	 ภาวะความถดถอยรนุแรงของเศรษฐกจิและปรมิาณการค้าโลก

(3)	 ผลกระทบจากการระบาดของโรคโควิด 19 ในประเทศ 

(4)	 ปัญหาภัยแล้ง

ทั้งนี้ คาดว่าเศรษฐกิจไทยจะผ่านจุดต�่ำสุดในไตรมาสที่ 2 ของปี 

2563 และปรับตัวดีขึ้นในช่วงครึ่งหลังของปี โดยคาดว่ามูลค่า

การส่งออกสินค้าจะลดลง 10% การบริโภคภาคเอกชน และ

การลงทุนรวมหดตัว 3.1% และ 5.8% ตามล�ำดับ อัตราเงินเฟ้อ

ทั่วไปเฉล่ียอยู่ในช่วง (-1.2)% - (-0.7)% และบัญชีเดินสะพัด

เกินดุล 2.5% ของ GDP

(ที่มา: คณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ)

2.	 ภาพรวมธุรกิจคลังสินค้าให้เช่า

2.1	ลักษณะเฉพาะของคลังสินค้าในประเทศไทย

	 ตลาดคลังสินค้าในประเทศไทยมีการพัฒนาอย่างรวดเร็ว

	 ในช่วง 10 ปีที่ผ่านมา โดยเติบโตจากกลุ ่มคลังสินค้า

	 แบบด้ังเดิมที่ด�ำเนินกิจการแบบครอบครัว มีความสูงจาก

	 พื้นอาคารถึงเพดานไม่เกิน 7 เมตร โดยที่พื้นของอาคาร

	 คลังสินค้าอยู่แนวเดียวกับพื้นราบ มีวิธีการขนส่งสินค้าโดย

	 ใช้รถบรรทุกเพื่อส่งมอบสินค้าตามความสูงของรถบรรทุก 

	 และต่อมามกีารพฒันาคลงัสินค้าโดยยกระดบัความสงูพ้ืนอาคาร

	 ให้สูงขึ้นจากพื้นราบอย่างน้อย 1.3 - 1.5 เมตร เพื่อให้อยู่ 

	 ในระดับเดียวกันกับรถบรรทุก  พื้นอาคารสามารถรับน�้ำหนัก

	 ได้ประมาณ 3 - 5 ตัน และความสูงจากพื้นอาคารถึงเพดาน

	 ของคลงัสนิค้าเพิม่ขึน้เป็น 9 ถึง 12 เมตร เพือ่เพิม่ประสทิธภิาพ

	 ในการจัดเก็บผลิตภัณฑ์และระบายอากาศได้ดี

	 ผู้พัฒนาคลงัสินค้าให้เช่าในประเทศไทย ประกอบด้วย 2 กลุม่หลัก

	 คือ

	 (1)	 ผู้พัฒนาคลังสินค้าขนาดใหญ่

		  ผู ้พัฒนาคลังสินค้าประเภทต่างๆ เช่น คลังสินค้า

		  ส�ำเร็จรูป (Ready-Built) และคลังสินค้าที่สร้างตาม

		  ความต้องการของผู้เช่า (Built-to-Suit) ส่วนใหญ่

		  เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ ตัวอย่างเช่น

		  •	 บมจ. ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น (WHA)

			   ผู้พัฒนาที่มุ ่งเน้นการพัฒนาศูนย์กลางโลจิสติกส์

			   โรงงาน โดยเฉพาะคลังสินค้าที่สร้างตามความ

			   ต้องการของผู้เช่า และศูนย์กระจายสินค้าตามท�ำเล

			   ต่างๆ เช่น กรุงเทพฯ สมุทรปราการ ชลบุรี และ

			   ระยอง ในเดือนธันวาคม 2557 WHA ได้จัดตั้ง

			   กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ชื่อว่า “กองทุนรวม

			   อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ

			   พรีเมีย่ม แฟคทอร่ีแอนด์แวร์เฮ้าส์ ฟันด์” (WHAPF)

			   เพื่อลงทุนในท่ีดิน สิทธิการเช่า อาคาร อุปกรณ์ 

			   งานระบบ และทรัพย์สินอื่นที่เกี่ยวข้อง

			   WHAPF ได้เพิ่มทุนครั้งที่ 1 และ 2 ในปี 2558

			   และ 2559 ตามล�ำดับ ในปี 2560 ถูกแปลงสภาพ

			   เป็นกองทรัสต์ ช่ือว่า “ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

			   อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ

			   พรีเมี่ยม โกรท” (WHART) และเพิ่มทุนเป็นครั้งที่

			   3 ในปี 2561 ปัจจุบันทรัสต์แห่งนี้ประกอบด้วย

			   24 โครงการในท�ำเลที่ส�ำคัญ เช่น บางนา-ตราด

			   (เทพรัตน) ชลบุรี-ระยอง หรือเขตเศรษฐกิจ

			   ภาคตะวันออก และอยุธยา-สระบุรี
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2.2	ทิศทางตลาดครึ่งแรกของปี 2563 และแนวโน้ม

	 ผลกระทบทีส่�ำคญัของตลาดอาคารคลงัสนิค้าให้เช่า ขึน้อยูก่บั

	 การเติบโตของธุรกิจอีคอมเมิส์ซ โดยผู้พัฒนาหลายรายได้

	 พัฒนาและจัดตั้ง Logistics Park เพื่อเป็นพื้นที่ไมล์สุดท้าย

	 ในการจดัส่งสนิค้า (Last Mile Delivery) และความก้าวหน้า

	 ในการจัดตั้งระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออกหรือ EEC โดย

	 ผู ้พัฒนาชั้นน�ำหลายรายให้ความสนใจในการจัดตั้งนิคม

	 อุตสาหกรรมหลายแห่งในพื้นที่อีสเทิร์นซีบอร์ดซึ่งครอบคลุม

	 จังหวัดชลบุรี ระยอง และฉะเชิงเทรา นอกจากนี้ ภาคธุรกิจ

	 ต่างๆ ก็จะมีการขยายตัวเพิ่มข้ึนเนื่องจากประโยชน์ที่ได้รับ

	 จากการจัดตั้งระเบียงเศรษฐกิจ เช่น ธุรกิจโลจิสติกส์ ธุรกิจ

	 โครงสร้างพืน้ฐาน ดงันัน้จงึส่งผลดต่ีอตลาดคลังสนิค้าให้เช่า

	 ซึง่ตัง้อยู่ทางทศิตะวนัออกของกรุงเทพ สวุรรณภูม-ิบางปะกง

	 จนถึงพื้นที่อีสเทิร์นซีบอร์ด

	 โครงการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานและโลจิสติกส์ต่างๆ

	 ในพื้นที่ระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก ได้แก่

	 •	 โครงการพัฒนามอเตอร์เวย์ 3 เส้นทาง คือ กรุงเทพ -

		  ชลบุรี พัทยา - มาบตาพุด และแหลมฉบัง - นครราชสีมา

	 •	 การพัฒนาในพื้นที่อู ่ตะเภา มาบตาพุด และถนนเลียบ

		  ชายหาด (ระยอง - ชลบุรี)

	 •	 โครงการรถไฟ : การพัฒนารถไฟรางคู่ (ฉะเชิงเทรา -

		  คลอง 19 - แก่งคอย) รถไฟความเร็วสูง (กรุงเทพ -

		  ชลบุรี - ระยอง) การก่อสร้างสถานีรถไฟอู่ตะเภา

	 •	 โครงการสนามบิน : การพัฒนาสนามบินอู่ตะเภาให้เป็น

		  สนามบนิพาณิชย์แห่งที ่3 และเป็นศนูย์ซ่อมบ�ำรุงอากาศยาน

		  ศูนย์บริการขนส่งสินค้าทางอากาศ และศูนย์โลจิสติกส์

	 •	 โครงการท่าเรือ : การพัฒนาท่าเรือสัตหีบให้เป็นท่าเรือ

		  ข้ามฟากที่เชื่อมต่อจากทะเลในอ่าวไทย การขยายท่าเรือ

		  แหลมฉบัง

	 ในช่วงครึ่งแรกของปี 2563 อุปสงค์รวมของอาคาร

	 คลังสินค้าให้เช่ามีแนวโน้มลดลง โดยสาเหตุหลักเกิดจากการ

	 หดตัวของสภาพเศรษฐกิจ และผลกระทบจากการหยุดชะงัก

	 ของโซ่อุปทานจากการระบาดของโรคโควิด 19 ส่งผลให้

	 การน�ำเข้า-ส่งออกลดลง รวมถึงการชะลอการลงทุนของ

	 ภาคเอกชน อย่างไรก็ด ีคาดการณ์ว่าในคร่ึงปีหลงัของปี 2563

	 อุปทานจะค่อยๆ เพิ่มขึ้นอีกครั้ง อันเป็นผลมาจากการการ

	 ฟื้นตัวของสภาพเศรษฐกิจ 

		  •	 บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย)

			   จ�ำกัด (มหาชน) (FPT)

			   FPT ด�ำเนนิการพัฒนาอาคารโรงงาน และคลงัสนิค้า

			   ให้เช่าคุณภาพสูง ซึ่งตั้งอยู่ในนิคมอุตสาหกรรม 

			   สวนอุตสาหกรรม และเขตส่งเสริมอุตสาหกรรม

			   ในประเทศไทย ในปี 2557 ได้จัดตั้ง “ทรัสต์เพื่อ

			   การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช ่า

			   อสังหาริมทรัพย์ไทคอน” (TREIT) บริหารจัดการ

			   อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งประกอบด้วยคลังสินค้าและ

			   โรงงานให้เช ่าในท�ำเลต่างๆ เช ่น ฉะเชิงเทรา

			   สมุทรปราการ ชลบุรี ระยอง และอยุธยา

			   ในปี 2560 ได้ท�ำการควบรวมกองทุนรวมอสังหา

			   รมิทรพัย์ ได้แก่ กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ไทคอน

			   (TFUND) กองทนุรวมสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรัพย์

			   ไทคอน อินดัสเทรียล โกรท (TGROWTH) และ 

			   กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทีพาร์คโลจิสติคส์

			   (TLOGIS) เข้ากับกองทรัสต์ โดยภายหลัง

			   การควบรวมแล้ว TREIT กลายเป็นกองทรัสต์

			   อุตสาหกรรมที่ใหญ่ที่สุดของประเทศไทย ต่อมาในปี 

			   2562 ได้มกีารเปลีย่นชือ่เป็น “ทรสัต์เพ่ือการลงทนุ

			   ในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

			   เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้”

			   (FTREIT)

	 (2)	 ผู้พัฒนาคลังสินค้าขนาดเล็ก

		  ผู้พัฒนาที่เน้นการพัฒนาคลังสินค้าขนาดเล็ก และขนาด

		  กลางเป็นหลกัโดยเน้นท�ำเลเฉพาะ โดยมีรายชือ่ดังต่อไปนี้

		  •	 บริษัท ทิพย์โฮลดิ้ง จ�ำกัด

			   ผูพั้ฒนาโรงงานและคลงัสนิค้าในจังหวดัสมทุรปราการ

			   ซึ่งโดยปกติพัฒนาทิ่ดินของตนเอง ลูกค้าส่วนใหญ่

			   เป็นผู ้ผลิตทั้งภายในประเทศและต่างประเทศใน

			   อุตสาหกรรมต่าง ๆ เช่น อุตสาหกรรมอากาศยาน

			   ชิน้ส่วนรถยนต์ เสือ้ผ้า เครือ่งส�ำอาง อเิลก็ทรอนกิส์

			   อาหารและเครือ่งดืม่ เฟอร์นเิจอร์ตกแต่งบ้าน โลจสิตกิส์

			   และขนส่งสินค้า

		  •	 บริษัท ศิริโกมล โฮลดิ้ง จ�ำกัด

			   ผู้พัฒนาในพื้นที่จังหวัดสมุทรปราการ ซึ่งมีโรงงาน

			   และคลังสินค้าสร้างส�ำเร็จรูป และแบบสร้างตาม

			   ความต้องการของผู้เช่า

		  •	 บริษัท โชติธนวัฒน์ จ�ำกัด (กลุ่มบริษัท เค กรุ๊ป)

			   ผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัย์ด้านคลังสนิค้า และโรงงาน

			   ส�ำเร็จรปูในท�ำเลต่างๆ เช่น บางนา-ตราด (เทพรัตน)

			   พระราม 2 ลาดกระบัง (ฉลองกรุง) และระยอง
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2.4	อุปทานคลังสินค้าให้เช่า

	 อุปทานคลังสินค้าให้เช่า ณ ไตรมาส 2 ของปี 2563 มีพื้นที่

	 ประมาณ 3,970,000 ตารางเมตร เพ่ิมขึ้น 130,000

	 ตารางเมตร จากสิ้นปี 2562 ซึ่งมีอุปทานการเช่าพื้นที่

	 ประมาณ 3,840,000 ตารางเมตร หรือเพ่ิมขึ้น 3.4%

	 โดยอุปทานที่เพ่ิมขึ้นส่วนใหญ่มาจากผู้พัฒนารายใหญ่ เช่น

	 FPIT และ WHA

	 อุปทานส่วนใหญ่อยู่บริเวณพื้นที่โซนตะวันออกได้แก่ พื้นท่ี

	 บริเวณจังหวัดสมุทรปราการ จังหวัดชลบุรี และจังหวัด

	 ฉะเชิงเทรา มีพื้นที่ประมาณ 2,190,000 ตารางเมตร หรือ 

	 55.14% ของพื้นที่ทั้งหมด เป็นที่ตั้งของนิคมอุตสาหกรรม

	 ขนาดใหญ่หลายแห่งที่บริษัทข้ามชาติชั้นน�ำของโลกหลายแห่ง

	 ตัง้โรงงานผลติสนิค้าจ�ำหน่ายทัง้ตลาดในประเทศและต่างประเทศ

	 ส่ิงดงึดดูทีส่�ำคญั คอื เป็นพ้ืนทีอ่ยู่ไม่ไกลจากกรุงเทพมหานครมาก

	 และมีโครงสร้างพื้นฐานซึ่งสะดวกต่อการคมนาคมขนส่งไป

	 และกลับจากท่าเรือ สนามบิน และรถไฟที่ส�ำคัญๆ อุปทาน

	 อันดับที่ 2 ตั้งอยู่ในพื้นที่อีสเทิร์นซีบอร์ดได้แก่ พื้นที่บริเวณ

	 แหลมฉบัง และจังหวัดระยอง มีอุปทานรวมประมาณ

	 1,070,000 ตารางเมตร หรือ 26.84% ของพื้นที่ทั้งหมด

	 พืน้ท่ีอสีเทร์ินซบีอร์ดเป็นพืน้ทีท่ีก่�ำลังพฒันา เตบิโตอย่างมัง่ค่ัง

	 โดยเฉพาะในอุตสาหกรรมยานยนต์ อีกทั้งยังเป็นท่ีตั้งของ

	 ผู้ผลิตรายใหญ่ในอุตสาหกรรมปิโตรเคมี อิเล็กทรอนิกส์ 

	 อาหาร เครื่องใช้ไฟฟ้าขนาดใหญ่ในครัวเรือน และภาคส่วนที่มี

	 มูลค่าสูงอ่ืนๆ รวมถึงมีท่าเรือน�้ำลึก (แหลมฉบัง) เพ่ือ

	 การน�ำเข้า-ส่งออก สินค้าระหว่างประเทศ อุปทานอันดับที่ 3 

	 ตั้งอยู่ในพื้นที่โซนเหนือได้แก่ จังหวัดปทุมธานี จังหวัดอยุธยา

	 และจังหวัดสระบุรี มีพื้นที่ประมาณ 710,000 ตารางเมตร

	 หรือ 18.02% ของพื้นที่ทั้งหมด ซึ่งอุปสงค์ส่วนใหญ่มาจาก

	 ผู้ค้าปลีกสินค้าอุปโภคและบริโภคส�ำหรับตลาดภายในประเทศ

	 รวมถึงผู้ผลิตคอมพิวเตอร์ และอุปกรณ์อิเล็กทรอนิกส์

2.3	อุปทาน และอุปสงค์คลังสินค้าให้เช่า

อุปทาน อุปสงค์ อัตราการเช่า

จ�ำแนกตามพื้นที่

พื้นที่โซนอีสเทิร์นซีบอร์ด

พื้นที่โซนเหนือ

พื้นที่โซนตะวันออก
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	 (2)	 บริษัท อมตะคอร์ปอเรชัน จ�ำกัด (มหาชน)

		  มีความเชี่ยวชาญในการพัฒนานิคมอุตสาหกรรมโดย

		  เน้นจังหวัดชลบุรีและระยองเป็นหลัก บริษัทพัฒนา

		  นิคมอุตสาหกรรมที่ครบครันตามมาตรฐานของการ

		  นิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย ได้แก่ ไฟฟ้าและ

		  น�้ำประปา โทรศัพท์ การก�ำจัดสิ่งปฏิกูลและของเสีย 

		  และสิ่งอ�ำนวยความสะดวกอื่นๆ ภายในนิคมฯ

	 (3)	 บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

		  (มหาชน) (FPT)

		  ด�ำเนินการพัฒนาอาคารโรงงาน และคลังสินค้าให้เช่า

		  คุณภาพสูง ซึ่งตั้งอยู่ ในนิคมอุตสาหกรรม สวน

		  อตุสาหกรรม และเขตส่งเสริมอตุสาหกรรมในประเทศไทย

		  ในปี 2557 ได้จัดตั้ง “ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหา

		  ริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ไทคอน” 

		  (TREIT) ในปี 2560 ได้ท�ำการควบรวมกองทุนรวม

		  อสงัหาริมทรัพย์ TFUND TGROWTH และ TLOGIS

		  เข้ากับกองทรัสต์ โดยภายหลงัการควบรวมแล้ว TREIT

		  กลายเป็นกองทรัสต์อุตสาหกรรมที่ ใหญ่ท่ีสุดของ

		  ประเทศไทย ต่อมาในปี 2562 ได้มีการเปลี่ยนชื่อเป็น 

		  “ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิ

		  การเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส 

		  พร็อพเพอร์ตี้” (FTREIT)

	 (4)	 บริษัท ปิ่นทอง อินดัสเตรียล ปาร์ค จ�ำกัด (มหาชน) 

		  ร่วมกับการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยจัดตั้ง

		  นิคมอุตสาหกรรมปิ่นทองที่สามารถรองรับการท�ำงาน

		  ได้อย่างครบครันในอ�ำเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี และ

		  พัฒนาระบบโครงสร้างพื้นฐานและสาธารณูปโภค

3.3	ทิศทางตลาดครึ่งหลังของปี 2563 และแนวโน้ม

	 เช่นเดียวกับตลาดอาคารคลังสินค้าให้เช่า ตลาดโรงงาน

	 ส�ำเร็จรูปให้เช่าข้ึนอยู่กับความก้าวหน้าในการจัดตั้งระเบียง

	 เศรษฐกิจภาคตะวันออกหรือ EEC เช่นกัน ซึ่งจะท�ำให้ผู้เช่า

	 สนใจที่จะสร้างโรงงานในนิคมอุตสาหกรรมที่อีสเทิร์นซีบอร์ด

	 ซึ่งครอบคลุมจังหวัดชลบุรี ระยอง และฉะเชิงเทรา รวมถึง

	 การออกมาตรการส่งเสริมการลงทุน EEC อย่างจริงจัง

	 โดยคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน (BOI) ยังช่วยส่งผล

	 ในเชิงบวกต่อตลาดการให้เช่าพื้นที่โรงงานในพื้นที่นี้

	 แนวโน้มความต้องการเช่าพ้ืนที่โรงงานมีการเติบโตขึ้นอย่าง

	 ต่อเนื่อง โดยประเทศไทยยังคงเป็นจุดหมายปลายทางล�ำดับ

	 แรกๆ ส�ำหรับนักลงทุนต่างชาติเนื่องจากที่ตั้งทางภูมิศาสตร์

	 ที่เป็นศูนย์กลางของภูมิภาคซึ่งท�ำให้เชื่อมต่อได้ดีกับกัมพูชา 

	 ลาว พม่า และมาเลเซีย อย่างไรก็ตาม มีความเสี่ยงที่ผู้พัฒนา

	 อุตสาหกรรมต้องค�ำนึงถึง เช่น การแพร่ระบาดของโรค

	 โควิด 19 ความไม่แน่นอนทางการเมืองซึ่งส่งผลกระทบ

	 อย่างมากต่อตลาดดังที่เกิดขึ้นตั้งแต่ปี 2557 อีกทั้งภาวะ

2.5	อุปสงค์คลังสินค้าให้เช่าและอัตราการเช่า

	 ในช่วงปี 2558 อุปสงค์และอัตราการเช่าอยู่ที่ 81.4% และ

	 เพิ่มขึ้นเป็น 89.4% ในปี 2562 เหตุผลหลักคืออุปทานใหม่

	 ทีจ่�ำกดั ผู้ประกอบการส่วนใหญ่พยายามทีจ่ะรกัษาลกูค้าเดมิไว้

	 ประกอบกบัการขยายตวัของธรุกจิสินค้าอปุโภคบรโิภค ธุรกจิ

	 อีคอมเมิร์ซ และโลจิสติกส์ ส่งผลให้อัตราการเช่าเพิ่มขึ้น ทั้งนี้

	 ในช่วงปลายปี 2562 พื้นที่คลังสินค้าที่มีการเช่ามีประมาณ 

	 3,430,000 ตารางเมตร จากพื้นที่ทั้งหมดประมาณ 

	 3,840,000 ตารางเมตร หรือ คดิเป็นอตัราการเช่าประมาณ

	 89.4% เนื่องจากอุปทานใหม่ที่มีจ�ำกัด และอุปสงค์ที่มากกว่า

	 อุปทานน�ำไปสู ่การเพิ่มขึ้นของอัตราการเช่า โดยพื้นที่โซน

	 ตะวันออก ยังคงเป็นพื้นที่ที่มีความต้องการสูงอย่างต่อเนื่อง

	 มีอัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ยประมาณ 92.8% พ้ืนที่โซนเหนือ 

	 และพื้นท่ีอีสเทิร์นซีบอร์ด มีอัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ยประมาณ 

	 91.1% และ 76.8% ตามล�ำดับ ขณะที่อัตราการเช่าพื้นที่

	 ในช่วงครึง่ปีแรกของปี 2563 อยู่ทีป่ระมาณ 81.5% ลดลง

	 จาก ณ สิ้นปี 2562 ที่ 89.4% เนื่องจากสภาพเศรษฐกิจ

	 ท่ีหดตัวในช่วงครึ่งปีแรก การหยุดชะงักของโซ่อุปทาน

	 การชะลอการผลิตและการลงทุนในภาคอุตสาหกรรม และ

	 การส่งออกสินค้าที่ลดลง ส่งผลให้ อุปทานส�ำหรับคลังสินค้า

	 ให้เช่าในตลาดลดลง 

3.	 ภาพรวมธุรกิจโรงงานส�ำเร็จรูปให้เช่า
	 (RBF : Ready Built factory)

3.1	 ท�ำเลท่ีส�ำคัญ ส�ำหรับตลาดโรงงานส�ำเร็จรปูให้เช่า (RBF)

	 พืน้ทีอ่สีเทร์ินซบีอร์ดตัง้อยู่ชายฝ่ังตะวนัออกของประเทศไทย

	 ใกล้กับท่าเรือน�้ำลึกรวม 2 จังหวัด ได้แก่ ชลบุรีและระยอง

	 จงัหวดัชลบรีุต้ังอยูต่ดิกบัจงัหวดัฉะเชงิเทรา อตุสาหกรรมหลกั

	 ของจังหวัดชลบุรี ได้แก่ ผลิตภัณฑ์อิเล็กทรอนิกส์ และ

	 ยานยนต์ ชลบุรีเป็นที่ตั้งของนิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร

	 และนิคมอุตสาหกรรมปิ่นทอง จังหวัดระยองตั้งอยู่ติดกับ

	 จังหวัดชลบุรี อุตสาหกรรมหลักคือปิโตรเคมี ก๊าซธรรมชาติ 

	 และโรงกลั่นน�้ำมัน นิคมอุตสาหกรรมที่ตั้งอยู ่ ในจังหวัดนี้ 

	 ได้แก่ นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี้ และ WHA (เหมราช) 

	 นิคมอุตสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด

3.2	ผู้พัฒนาโรงงานส�ำเร็จรูปให้เช่ารายใหญ่ในประเทศไทย

	 (1)	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จ�ำกัด (มหาชน)

		  เชี่ยวชาญทางด ้านการพัฒนานิคมอุตสาหกรรม 

		  สาธารณูปโภค และอสังหาริมทรัพย์ WHA พัฒนานิคม

		  อุตสาหกรรมที่ครบครัน ซึ่งรวมถึง ไฟฟ้าและน�้ำประปา 

		  โทรศัพท์ การก�ำจดัสิง่ปฏกิลูและของเสยี และสิง่อ�ำนวย

		  ความสะดวกอื่นๆ ภายในนิคม บริษัทยังให้บริการ

		  หลังการขายแก่ผู้ประกอบการทั้งไทยและต่างชาติ ใน

		  จังหวัดชลบุรี ระยอง และสระบุรี
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3.4	อุปทานและอุปสงค์โรงงานส�ำเร็จรูปให้เช่า

	 เศรษฐกิจโลกยังคงมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจของนักลงทุน

	 ต่างชาติ ประเทศไทยยังคงเป็นจุดหมายปลายทางการลงทุน

	 ที่ดึงดูดใจด้วยโครงสร้างพื้นฐานระดับสูง สภาพภูมิศาสตร์ที่

	 เอือ้อ�ำนวย แรงงานทีม่คีวามสามารถ และระบบการเงนิท่ีมัน่คง

	 นโยบายสทิธิประโยชน์ใหม่ของ BOI เรยีกว่า ‘Thailand Plus’

	 มีการบังคับใช้เมื่อเร็วๆ นี้ คาดว่าจะให้ผลสนับสนุนการเติบโต

	 ของอุตสาหกรรมตามที่รัฐบาลมุ่งหวัง

	 ด้วยเหตุดังกล่าว จึงคาดการณ์ว่าในครึ่งปีหลังของปี 2563

	 อุปทานจะยังคงเดิม ขณะที่อัตราการเช่ามีแนวโน้มที่เพิ่มขึ้น

	 อย่างช้าๆ ท�ำเลที่มุ่งเน้นจะเป็นพื้นที่อีสเทิร์นซีบอร์ดสืบเนื่อง

	 มาจากการด�ำเนินการอย่างยั่งยืนของระเบียงเศรษฐกิจ

	 ภาคตะวันออก (EEC) โดยอาจมีปัจจัยกระทบที่ส�ำคัญจาก

	 การสภาพเศรษฐกิจโลก และการย้ายฐานการผลิตซ่ึงเป็น

	 ผลมาจากสงครามการค้าระหว่างสหรัฐฯ และจีน 

อุปทาน อุปสงค์ อัตราการเช่า
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3.6	อุปสงค์โรงงานส�ำเร็จรูปให้เช่า

	 ในปี 2558 อุปสงค์และอัตราการเช่าเฉลี่ยอยู่ที่ 65.4%

	 และเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องในช่วง 4-5 ปีที่ผ่านมา โดย เพิ่มขึ้น

	 เป็น 79.5% ในครึ่งปีแรกของปี 2563 ซึ่งมีอุปสงค์รวม

	 ของโรงงานให้เช่าอยู่ที่ 1,860,000 ตารางเมตร พื้นที่โซน

	 ตะวนัออกเป็นพ้ืนทีท่ีมี่อตัราเช่าเฉลีย่สูงทีส่ดุประมาณ 89.7% 

	 พื้นที่อีสเทิร์นซีบอร์ด และพื้นที่โซนเหนือ มีอัตราการเช่าพื้นที่

	 เฉลี่ยประมาณ 82.1% และ 63.7% ตามล�ำดับ ด้วยการ

	 เช่าสุทธิที่เพ่ิมขึ้นช้ีให้เห็นว่าโรงงานให้เช่ายังคงเป็นท่ีต้องการ

	 ในตลาด และคาดการณ์ว่าการเติบโตยังคงด�ำเนินต่อไป

	 ในช่วงครึ่งปีหลังของปี 2563 อุปสงค์จะยังคงมีการเติบโต

	 เนื่องจากการสนับสนุนของรัฐบาลในการให้ประโยชน์แก่

	 ผู้ประกอบการผ่านการส่งเสริมการลงทุนในพื้นที่ EEC โดย

	 คณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน (BOI) รวมถึงประโยชน์

	 จากสงครามการค้าระหว่างสหรัฐฯ และจนี ทีส่่งผลให้โรงงาน

	 ย้ายฐานการผลิตจากประเทศจีนไปยังประเทศอื่นๆ ในเอเชีย

	 ตะวันออกเฉียงใต้ ซ่ึงประเทศไทยถือเป็นประเทศทางเลือก

	 ที่นักลงทุนให้ความสนใจ เนื่องจากมีระบบโครงสร้างพื้นฐาน

	 และเป็นจุดเชื่อมต่อระบบขนส่งไป และกลับจากท่าเรือ และ

	 สนามบินในภูมิภาค

	 ทีม่า:	แผนกวิจยัและให้ค�ำปรกึษา บรษิทั ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย)จ�ำกดั,
		  บรษัิท 15 ท่ีปรกึษาธรุกจิ จ�ำกดั, บรษัิท เนก็ซัส พรอพเพอร์ตี ้คอนซัลแทนท์
		  จ�ำกัด, บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จ�ำกัด และบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ 
		  (ประเทศไทย) จํากัดบริษัท 

4.	 ผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของ
	 ไวรัสโควิด 19

จากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด 19 ส่งผลกระทบทั้ง

ทางตรงและทางอ้อมต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ในไตรมาสที่ 2 ปี 

2563 ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ขยายตัว 0.4% ชะลอลงจาก 1.7%

ในไตรมาสก่อนหน้า ส�ำหรับอสังหาริมทรัพย์ประเภทเชงิอุตสาหกรรม

ได้รับผลกระทบจากการแพร่ระบาดโรคโควิด 19 ส่งผลกระทบ

โดยตรงจากการน�ำเข้า-ส่งออกสินค้าและความต้องการสินค้า

ภายในประเทศ ผู้ประกอบการที่ได้รับผลกระทบส่วนใหญ่ลดฐาน

การผลติและจ�ำนวนสนิค้าลง อย่างไรก็ตามในไตรมาสที ่2 ปี 2563

อสังหาริมทรัพย์ประเภทเชิงอุตสาหกรรมยังไม่ได้รับผลกระทบจาก

เหตุการณ์ดังกล่าว เนื่องจากสัญญาเช่าส่วนใหญ่เป็นสัญญา

ระยะยาว โดยมีอุปสงค์เฉลี่ยอยู่ที่ 80.0% - 85.7% และค่าเช่า

เฉลี่ยที่ 148 บาท ต่อตารางเมตร คงที่จากปลายปี 2562

3.5	อุปทานโรงงานส�ำเร็จรูปให้เช่า

	 การเปล่ียนแปลงของอุปทานรวมทั้งหมดในช่วงไตรมาส 2

	 ของปี 2563 เพิ่มขึ้นประมาณ 30,000 ตารางเมตร จาก

	 สิน้ปี 2562 ส่วนใหญ่มาจากผูพ้ฒันารายใหญ่ เช่น อมตะ ซมัมทิ,

	 เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้และ WHA โดยเฉลีย่ในช่วง 2 - 3 ปี

	 ที่ผ่านมาอุปทานโรงงานส�ำเร็จรูปให้เช่ามีการเติบโตในอัตรา

	 ที่ต�่ำเฉลี่ยประมาณ 0.6% ต่อปี สอดคล้องกับการเติบทาง

	 เศรษฐกิจ และการขยายตัวอย่างช้าๆ ของการส่งออก

	 เราคาดการณ์ว่าผูพ้ฒันาอตุสาหกรรมจะยงัคงได้รบัแรงกดดนั

	 จากสถานการณ์เศรษฐกิจ และอุปทานส่วนเกิน ซึ่งส่งผลต่อ

	 การขยายตัวของอุปทานต่อไปในอนาคต

	 จากการจ�ำแนกอุปทานตามพื้นที่เป็น 3 พื้นที่หลัก โดยพื้นที่

	 ที่มีอุปทานมากที่สุดคือ พื้นที่อีสเทิร์นซีบอร์ดได้แก่ พื้นท่ี

	 บรเิวณแหลมฉบัง และจงัหวัดระยอง มขีนาดพ้ืนทีเ่ช่าประมาณ

	 860,000 ตารางเมตร หรือ 37.05% อีสเทิร์นซีบอร์ด

	 เป็นพ้ืนทีท่ี่ก�ำลงัพฒันา เตบิโตทัง้ด้านความม่ังคัง่และยานยนต์

	 อกีทัง้ยงัเป็นทีต่ัง้ของผูผ้ลติรายใหญ่ในอตุสาหกรรมปิโตรเคมี

	 อเิลก็ทรอนกิส์ อาหาร เครือ่งใช้ไฟฟ้าขนาดใหญ่ภายในครวัเรือน

	 และภาคส่วนท่ีมีมูลค่าสูงอื่นๆ และมีท่าเรือน�้ำลึกต้ังอยู่

	 (แหลมฉบัง) อันดับที่สองและสาม คือ พื้นที่โซนตะวันออก

	 ได้แก่ จังหวัดสมุทรปราการ จังหวัดชลบุรี และจังหวัด

	 ฉะเชิงเทรา และพ้ืนทีโ่ซนเหนอื จงัหวดัปทุมธาน ีจงัหวดัอยธุยา

	 และจังหวัดสระบุรี มีอุปทานรวมทั้งสิ้นประมาณ 760,000 

	 ตารางเมตร (32.70%) และ 710,000 ตารางเมตร (30.00%)

	 ตามล�ำดับ

จ�ำแนกตามพื้นที่

พื้นที่ทั้งหมด
ประมาณ

2,330,000
ตร.ม.

พื้นที่โซนอีสเทิร์นซีบอร์ด

พื้นที่โซนเหนือ

พื้นที่โซนตะวันออก32.70%

37.50%

30.00%

70 รายงานประจ�ำปี 2563

ภาพรวมผลการด�ำเนินงาน ปี 2563 โครงสร้างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ กลยุทธ์ และการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ การบรหิารความเสีย่ง และการก�ำกบัดแูล



เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (บางพลี 2) จ.สมุทรปราการ



การบริหาร
ความเสี่ยง และ
การก�ำกับดูแล
กิจการ

ได้รับคัดเลือกให้ร่วมค�ำนวณใน

ได้รับคัดเลือกให้อยู่ในกลุ่มหลักทรัพย์

มีผลตั้งแต่วันที่ 23 มีนาคม 2563

ประจ�ำปี 2563

FTSE Global Equity 
Index Series

ESG 100 



เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (บางพลี 2) จ.สมุทรปราการ



การจัดการ

1.	กองทรัสต์โครงสร้างการจัดการของกองทรัสต ์

ณ วันที่ 30 กันยายน 2563 

ประกอบด้วย

1. กองทรัสต์

2. ผู้จัดการกองทรัสต์

3. ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

4. ทรัสตี

ความเป็นมาและวัตถุประสงค์ของกองทรัสต์

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อ

อุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ชื่อเดิม “ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไทคอน”) (“กองทรัสต์ฯ”) ได้จัด

ตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติทรัสต์ เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมื่อวันที่ 

12 ธนัวาคม 2557 ด้วยทนุจดทะเบยีน 3,425,000,000 บาท มี บลจ. บวัหลวง

ท�ำหน้าที่เป็นทรัสตี บจก. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ อินดัสเทรียล รีท แมนเนจเม้นท์ 

(ประเทศไทย) (ชือ่เดมิ “บจก. ไทคอน แมนเนจเม้นท์”) ท�ำหน้าทีผู่จั้ดการกองทรสัต์

บมจ. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) (ชือ่เดมิ “บมจ. ไทคอน อนิดสัเทรยีล

คอนเน็คชั่น) และบจก. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ อินดัสเทรียล (ประเทศไทย)

ชื่อ	 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ

	 สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม

	 เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้

ที่อยู่	 อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร์ ชั้น 7, 21 และ 26

	 เลขที่ 175 ถนนสาทรใต้ แขวงทุ่งมหาเมฆ

	 เขตสาทร กรุงเทพฯ 10120

เว็บไซต์	 www.ftreit.co.th

เลขประจ�ำตัวผู้เสียภาษี	 0994000992408

ทุนจดทะเบียน และ	 จ�ำนวน    2,822,387,048	 หุ้น

ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วย	 มูลค่า    28,313,422,110	 บาท	

โครงสร้างทางกฎหมาย	 กองทรัพย์สิน

คุณสมบัติ	 ไม่ก�ำหนดอายุ  ไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์ 

ลักษณะธุรกิจ	 ลงทุนในกรรมสิทธิ์และสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์

	 ประเภทที่ดิน และสิ่งปลูกสร้างที่เป็นคลังสินค้า

	 โรงงาน และ/หรือ ส�ำนักงาน

รอบระยะเวลาบัญชี	 1 ตุลาคม - 30 กันยายน

ชื่อย่อหลักทรัพย์	 FTREIT

ข้อมูลส�ำคัญ
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(ชื่อเดิม “บจก. ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค”) เป็นผู้ได้รับการว่าจ้าง

บริหารอสังหาริมทรัพย์จากผู้จัดการกองทรัสต์ฯ และบจก. ศูนย์

รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) เป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต์

กองทรสัต์ฯ จดัตัง้ขึน้เพ่ือประโยชน์ในการด�ำเนนิธุรกรรมในตลาดทนุ

ตามที่คณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ประกาศ

ก�ำหนด โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อระดมเงินทุนจากนักลงทุนทั่วไป ซึ่ง

กองทรัสต์ฯ จะน�ำเงินทุนที่ได้จากการระดมทุนไปซื้อ เช่า และ/หรือ

เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ โดยจะรับโอนกรรมสิทธิ์และ/หรือสิทธิ

การเช่า และ/หรือสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ และจัดหา

ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยการให้เช่า ให้เช่า

ช่วงโอน และ/หรือจ�ำหน่ายอสังหาริมทรัพย์ต่างๆ ที่กองทรัสต์ฯ 

ได้ลงทุนหรือมีไว้ ตลอดจนท�ำการปรับปรุงเปลี่ยนแปลง รวมถึง

ด�ำเนินการก่อสร้างและ/หรือพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ โดยรับโอนใบ

อนุญาตก่อสร้าง และ/หรือด�ำเนินการขอใบอนุญาตอื่นๆ และ/หรือ 

ด�ำเนนิการอืน่ใดทีเ่กีย่วข้องและจ�ำเป็นเพ่ือประโยชน์ของอสงัหาริมทรัพย์

และเพือ่มุง่ก่อให้เกดิรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรสัต์ฯ และผูถ้อื

หน่วยลงทุนของกองทรัสต์ฯ รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอื่น 

และ/หรือหลักทรัพย์อื่น และ/หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่นใดตาม

กฎหมายหลักทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เกี่ยวข้องก�ำหนด

ปี 2558 ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยได้รับหน่วยทรัสต์ฯ

เป็นหลกัทรพัย์จดทะเบียน และให้เริม่ซือ้ขายได้ต้ังแต่วนัท่ี 9 มกราคม

2558 และในช่วงปลายปี 2558 กองทรัสต์ฯ ได้เสนอขาย

หน่วยทรัสต์เพิม่ทนุ โดยจัดสรรให้แก่ผูถื้อหน่วยเดมิและประชาชนท่ัวไป

จ�ำนวน 224.3 ล้านหน่วย ในราคาหน่วยละ 10 บาท คิดเป็น 

2,243 ล้านบาท เพ่ือน�ำไปลงทุนเพิ่มในอสังหาริมทรัพย์ประเภท

โรงงาน และคลังสนิค้า ณ วนัที ่17 ธนัวาคม 2558 ตลาดหลกัทรพัย์

แห่งประเทศไทยได้รับหน่วยทรัสต์เพิ่มทุนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน 

และให้เริ่มซื้อขายได้ตั้งแต่วันที่ 25 ธันวาคม 2558

ตามประกาศส�ำนักงานคณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และตลาด

หลักทรัพย์ ที่ สน. 25/2552 เรื่อง หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธี

การจัดตั้งและจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ (และที่ได้แก้ไข

เพิ่มเติม) ซึ่งก�ำหนดให้กองทุนรวมต้องด�ำเนินการยื่นค�ำขอความ

เห็นชอบเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่ม

เตมิต่อส�ำนกังาน ก.ล.ต. ภายในวันที ่31 ธนัวาคม 2556 ภายหลัง

จากวันที่ดังกล่าวกองทุนรวมจะไม่สามารถเพิ่มทุนเพิ่มเติมได้  

เป ็นจุดเริ่มต้นการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 

TFUND, TLOGIS และ TGROWTH (กองทุนรวมของกลุ่ม

ไทคอนในขณะนั้น) เข้าร่วมกับกองทรัสต์ฯ ซึ่งจะเป็นการเพิ่มโอกาส

ให้ผู้ถือหน่วยลงทุนเดิมได้รับผลตอบแทนจากการเติบโตในอนาคต 

และในอกีทางผูถ้อืหน่วยทรัสต์ฯ ได้รับประโยชน์จากการท่ีกองทรัสต์

จะมีทรัพย์สินให้เช่าครอบคลุมในพื้นที่อุตสาหกรรมที่ส�ำคัญของ

ประเทศ และหลังจากการแปลงสภาพท�ำให้กองทรัสต์ฯ กลายเป็น

“กองทรัสต์อุตสาหกรรมที่ใหญ่ที่สุดของประเทศไทย”

จ�ำนวนหน่วยชื่อบุคคล / นิติบุคคลล�ำดับ สัดส่วน (%)

โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรัสต์

ณ วันปิดสมุดทะเบียน วันที่ 30 กันยายน 2563 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 10 อันดับแรก ประกอบด้วย

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

กลุ่มบริษัทเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย)*

ส�ำนักงานประกันสังคม

บริษัท กรุงเทพประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน)

ธนาคาร กรุงเทพ จ�ำกัด (มหาชน)

กองทุนเปิด เค Property Infra Flexible

กองทุนเปิด ไทยพาณิชย์ อินคัมพลัส

Principal Property Income Fund

South East Asia UK (Type C) Nominees

กองทุนเปิดไทยพาณิชย์ พร็อพเพอร์ตี้ แอนด์ อินฟราสตรัคเจอร์ เฟล็กซิเบิ้ล

Mitsui & Co. (Asia Pacific) Pte. Ltd.

อื่นๆ

รวม

628,319,999

343,298,173

169,323,656

113,816,085

109,818,751

47,966,487

44,980,024

43,508,420

41,424,556

41,200,000

1,238,730,897

2,822,387,048

22.3

12.2

6.0

4.0

3.9

1.7

1.6

1.5

1.5

1.5

43.8

100.0

หมายเหตุ :	 กลุ่มบริษัทเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย) = บมจ. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย) และ Frasers Property Thailand (International) Pte. Ltd.
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ตัวแทนกลุ่มผู้ถือหน่วยรายใหญ่ ต�ำแหน่งในบริษัทผู้จัดการกองทรัสต์ชื่อ-นามสกุลล�ำดับ

ข้อจ�ำกัดหุ้นต่างด้าว

2. ผู้จัดการกองทรัสต์

กรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ที่เป็นตัวแทนจากกลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ที่ถือหน่วยมากกว่า 20%

ผู้ถือหน่วยชาวต่างชาติสามารถถือหน่วยทรัสต์ และมีชื่อปรากฏบนทะเบียนหลักทรัพย์รวมกันได้ไม่เกิน 49% ของจ�ำนวนหน่วยที่ออกและช�ำระ

แล้วทั้งหมด 

1

2

นาย โสภณ ราชรักษา

นาย อุเทน โลหชิตพิทักษ์

กลุ่มบริษัทเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย)

กลุ่มบริษัทเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย)

กรรมการ

กรรมการ

ชื่อ	 บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ อินดัสเทรียล รีท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

ที่อยู่	 มิตรทาวน์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์ ชั้นที่ 22 – 23

	 เลขที่ 944 ถนนพระราม 4 แขวงวังใหม่ เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ 10330

อีเมล	 FTREIT.IR@frasersproperty.com

เลขประจ�ำตัวผู้เสียภาษี	 0105556080444

ทุนจดทะเบียน และ	 จ�ำนวน    1,000,000	หุ้น

ทุนช�ำระแล้ว	 มูลค่า    10,000,000	บาท

ลักษณะธุรกิจ	 ผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) เพื่อการบริหารกองทรัสต์

รอบระยะเวลาบัญชี	 1 ตุลาคม - 30 กันยายน

ข้อมูลส�ำคัญ

จ�ำนวนหน่วยชื่อนิติบุคคลล�ำดับ สัดส่วน (%)

โครงสร้างผู้ถือหุ้น

ณ วันที่ 30 กันยายน 2563

1

2

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย) จ�ำกัด (มหาชน) และ 

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) จ�ำกัด
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รวม

700,000

300,000

1,000,000

70.0

30.0

100.0

76 รายงานประจ�ำปี 2563

ภาพรวมผลการด�ำเนินงาน ปี 2563 โครงสร้างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ กลยุทธ์ และการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ การบรหิารความเสีย่ง และการก�ำกบัดแูล



ตัวแทนกลุ่มผู้ถือหุ้น ต�ำแหน่งในบริษัทผู้จัดการกองทรัสต์ชื่อ-นามสกุลล�ำดับ

1

2

3

นาย โสภณ ราชรักษา

นาย อุเทน โลหชิตพิทักษ์

นาย ฮิโรอากิ ซากาเนะ

กลุ่มบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย)

กลุ่มบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย)

Mitsui & Co. (Asia Pacific) Pte. Ltd.

กรรมการ

กรรมการ

กรรมการ

ต�ำแหน่งชื่อนิติบุคคลล�ำดับ

คณะกรรมการบริษัท

ณ วันที่ 30 กันยายน 2563

1

2

3

4

5

6

นาย ตรีขวัญ บุนนาค   

นาย โสภณ บุณยรัตพันธุ์ 

นาย โสภณ ราชรักษา 

นาย อุเทน โลหชิตพิทักษ์ 

นาย ฮิโรอากิ ซากาเนะ 

นาย พีระพัฒน์ ศรีสุคนธ์ 

ประธานกรรมการ และกรรมการอิสระ

กรรมการอิสระ

กรรมการ

กรรมการ

กรรมการ

กรรมการ และกรรมการผู้จัดการ

กรรมการที่เป็นตัวแทนจากกลุ่มผู้ถือหุ้น

หมายเหตุ :	 ล�ำดับที่ 3 - 6 เป็นกรรมการผู้มีอ�ำนาจลงนาม โดยกรรมการ 2 ท่านลงชื่อร่วมกันพร้อมประทับตราบริษัท

หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัท

ประกอบด้วยหน้าที ่2 ส่วน คอื หน้าท่ีและความรบัผิดชอบต่อบริษัท

และต่อกองทรัสต์ รายละเอียดดังนี้

1.	หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการต่อบริษัท

	 1.1	 ปฏิบัติหน้าท่ี ให้เป็นไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค์ และ

		  ข้อบังคับของบริษัท ตลอดจนมติที่ประชุมของผู้ถือหุ้น

		  ด้วยความซือ่สัตย์ สจุรติ ระมดัระวงั และรกัษาผลประโยชน์

		  และมีความรับผิดชอบที่เป็นธรรมต่อผู้ถือหุ้น

	 1.2	 ก�ำหนดนโยบายและทิศทางการด�ำเนินงานของบริษัท และ

		  ก�ำกับควบคุมดูแลให้ฝ่ายบริหารด�ำเนินการให้เป็นไปตาม

		  นโยบาย และกฎระเบยีบอย่างมปีระสิทธภิาพและประสทิธผิล

		  ภายใต้การก�ำกับดูแลกิจการที่ดี 

	 1.3	 รายงานให้ผู้ถือหุ้นทราบถึงผลประกอบการของบริษัทใน

		  ที่ประชุมผู้ถือหุ้น

	 1.4	 ด�ำเนินการให้มีรายงานทางการเงิน การควบคุมภายใน

		  และการตรวจสอบภายในที่มีประสิทธิผลและเชื่อถือได้

	 1.5	 ควบคุม ดูแล ให้ฝ่ายบริหารมีการปฏิบัติต่อผู้มีส่วนได้เสีย

		  ทุกฝ่ายอย่างมีจริยธรรม และมีความเท่าเทียมกัน

	 1.6	 มีความพร้อมที่จะใช้ดุลยพินิจของตนเองอย่างเป็นอิสระ

		  ในการพจิารณาก�ำหนดกลยทุธ์ การบรหิารงาน การแต่งตัง้

		  กรรมการ และการก�ำหนดมาตรฐานการด�ำเนินงาน

		  ตลอดจนพร้อมที่จะคัดค้านการกระท�ำของกรรมการอื่น

		  หรือฝ่ายจัดการ ในกรณีที่มีความเห็นขัดแย้งในเรื่องที่มี

		  ผลกระทบต่อความเท่าเทียมกันของผู้ถือหุ้นทุกราย

	 1.7	 พิจารณาอนมัุตกิารเข้าท�ำรายการทีเ่ก่ียวโยงกันของบริษัท

		  ตามหลกัเกณฑ์ และกฎข้อบังคบัทีเ่กีย่วข้อง โดยกรรมการ

		  ผู้มีส่วนได้เสียในเรื่องนั้นๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียง

	 1.8	 กรรมการอิสระพิจารณา และให้ความเห็นเกี่ยวกับความ

		  สมเหตุสมผลของรายการที่เกี่ยวโยงกัน หรือรายการที่

		  อาจมคีวามขดัแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรสัต์ให้เป็นไป

		  ตามเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง รวมทั้งการซื้อขายทรัพย์สินที่มี

		  นัยส�ำคัญ

	 1.9	 กรรมการอิสระจะเป็นผู้แต่งตั้งผู้ตรวจสอบภายใน

	 1.10	พิจารณาเสนอวาระการประชุม กรณีที่เห็นว่ามีเรื่องที่

		  ส�ำคัญที่คณะกรรมการควรพิจารณา และยังมิได้มีการ

		  บรรจุไว้ในวาระการประชุมคณะกรรมการบริษัท

	 1.11	รายงานข้อมูลตาม “แบบรายงานการมีส่วนได้เสียของ

		  กรรมการ/ผู้บริหาร” ตามเกณฑ์ที่บริษัทก�ำหนด

	 1.12	 พจิารณาคดัเลือก แต่งตัง้กรรมการบริษัทแทนกรรมการ

		  เดิมที่พ้นจากต�ำแหน่ง รวมทั้งคัดเลือก เสนอแต่งตั้ง

		  กรรมการเพิ่มเติมต่อผู้ถือหุ้นของบริษัท

	 1.13	 ในกรณีที่จ�ำเป็นคณะกรรมการสามารถขอค�ำแนะน�ำ หรือ

		  ความเห็นทางวิชาชีพจากที่ปรึกษาภายนอกเกี่ยวกับ

		  การด�ำเนินกิจการ โดยบริษัทเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่าย
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	 1.14	พิจาณาและอนุมัติเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินงานที่

		  ส�ำคัญของบริษัท เช่น การจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหุ้น

		  ของบริษัท การจดัประชมุผูถื้อหุ้นของบรษิทั การคดัเลอืก

		  เสนอแต่งตั้ง และเสนอค่าตอบแทนของผู ้สอบบัญชี

		  ของบริษัท เป็นต้น

	 1.15	กรรมการใหม่ควรเข้ารับการปฐมนิเทศความรู้เกี่ยวกับ

		  การประกอบธุรกิจของบริษัท โดยคณะผู้บริหาร หรือ

		  ผู้ที่ได้รับมอบหมาย

2.	หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการต่อกองทรัสต์

	 2.1	 ก�ำหนดนโยบายที่ส�ำคัญของกองทรัสต์ ได้แก่ นโยบาย

		  การลงทุน การให้เช่าทรัพย์สิน การคัดเลือกผู้บริหาร

		  อสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น

	 2.2	 พจิารณาอนมุตักิารซือ้/ขายทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์

		  ตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดไว้ตามนโยบายของบริษัท

	 2.3	 พิจารณาอนุมัติการจัดหาแหล่งเงินทุนให้แก่กองทรัสต์

		  ซึ่งรวมถึงแหล่งที่มาของเงินทุน จ�ำนวน ข้อก�ำหนด และ

		  เงื่อนไขต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง

	 2.4	 ดแูลจดัการให้ผูบ้รหิารมกีารรายงานผลประกอบการของ

		  กองทรัสต์ รวมทั้งรายงานประเด็นต่างๆ ที่ส�ำคัญต่อ

		  คณะกรรมการในทุกๆ ไตรมาส หรือในเวลาอันสมควร

	 2.5	 พิจารณาอนุมัติงบการเงินรายไตรมาส และประจ�ำปีของ

		  กองทรัสต์

	 2.6	 พิจารณาอนุมัติงบประมาณประจ�ำปีของกองทรัสต์

	 2.7	 พิจารณาอนุมัติการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหน่วยของ

		  กองทรัสต์

	 2.8	 พจิารณาอนมุตักิารจดัประชมุผูถ้อืหน่วยของกองทรสัต์

	 2.9	 พิจารณาอนุมัติการเข้าท�ำรายการที่เกี่ยวโยงกันของ

		  กองทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ และกฎข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง

		  โดยกรรมการผู้มีส่วนได้เสียในเรื่องนั้น ๆ จะไม่มีสิทธิ

		  ออกเสียง

	 2.10	กรรมการอิสระ พิจารณาและให้ความเห็นเกี่ยวกับความ

		  สมเหตุสมผลของรายการที่เกี่ยวโยงกัน หรือรายการที่

		  อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์ ให้เป็น

		  ไปตามเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง

	 2.11	 พจิารณาอนมุตัแินวทางด�ำเนนิการเพ่ือบรหิารความเสีย่ง

		  ต่างๆ ที่อาจเกิดขึ้นกับกองทรัสต์

	 2.12	ดูแลให้กองทรัสต์มีการควบคุมภายในที่ เป ็นไปตาม

		  หลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดไว้ ในระบบการควบคุมภายในของ

		  กองทรัสต์

	 2.13	 พจิารณา และให้ความเหน็เกีย่วกบัข้อร้องเรยีน/ข้อพพิาท

		  ตามที่เห็นว่าจ�ำเป็น และเหมาะสม เพื่อให้ด�ำเนินการแก้ไข

		  ข้อร้องเรียน/ข้อพิพาทเก่ียวกับกองทรัสต์จากบุคคล

		  ภายนอกตามการเสนอของฝ่ายกฎหมายและก�ำกับดูแล

	 2.14	 คดัเลือก เสนอแต่งตัง้ เสนอค่าตอบแทนของผู้สอบบญัชี

		  ของกองทรัสต์ตามความเหมาะสม

	 2.15	หากกรรมการรับทราบข้อมูลภายในที่เป็นสาระส�ำคัญ

		  อนัจะมผีลต่อการเปลีย่นแปลงราคาหลกัทรัพย์ กรรมการ

		  จะต้องระงบัการซือ้ขายหลกัทรพัย์ของกองทรสัต์ในช่วง

		  ระยะเวลาที่เหมาะสมก่อนที่ข้อมูลในนั้นจะเปิดเผยต่อ

		  สาธารณะชน และจะต้องไม่เปิดเผยข้อมลูทีเ่ป็นสาระส�ำคญั

		  นั้นต่อบุคคลอื่น โดยผู้ฝ่าฝืนอาจได้รับโทษตามกฎหมาย

	 2.16	 รายงานข้อมูลการซื้อขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์

		  ตาม “แบบ 59 REIT/IFT” ต่อส�ำนักงานคณะกรรมการ

		  ก�ำกับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ (ก.ล.ต.) ตามเกณฑ์

		  ที่ก�ำหนด

กรรมการอิสระ

“กรรมการอิสระ” หมายถึง กรรมการที่มีความเป็นอิสระในการ

แสดงความเห็นต่อการด�ำเนินงานของบริษัท โดยจะต้องเป็นผู้ที่ไม่มี

ส่วนเกี่ยวข้อง หรือส่วนได้เสียต่อผลการด�ำเนินงานทั้งทางตรง

และทางอ้อม

คุณสมบัติของกรรมการอิสระ

ในการคัดเลอืกกรรมการอสิระในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการ

อิสระต้องมีคุณสมบัติดังต่อไปนี้

(1)	 ถือหุ้นไม่เกิน 1% ของจ�ำนวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมด

		  ในบริษัท บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือบุคคลที่อาจมีความ

		  ขัดแย้งทางผลประโยชน์ (นับรวมบุคคลที่เกี่ยวข้องตาม

		  พ.ร.บ.หลักทรัพย์)

(2)	 ไม่มส่ีวนร่วมในการบริหารงาน รวมทัง้ไม่เป็นลกูจ้าง พนกังาน

		  ทีป่รึกษาที่ได้รับเงินเดอืนประจ�ำจากบริษัทหรือบริษัทในเครอื

		  บริษัทร่วม หรือเป็นบุคคลที่อาจมีความขัดแย้งโดยต้องไม่มี

		  ผลประโยชน์หรอืส่วนได้เสยีในลกัษณะดงักล่าวมาแล้วเป็นเวลา

		  ไม่น้อยกว่า 2 ปี

(3)	 ไม่มีความสมัพนัธ์ทางธรุกจิ ไม่มีผลประโยชน์ หรือส่วนได้เสยี

		  ไม่ว่าทางตรง หรือทางอ้อม ท้ังในด้านการเงนิและการบริหาร

		  งานของบริษัท บริษัทในเครือ บริษัทร่วม หรือเป็นบุคคลที่

		  อาจมีความขัดแย้งในลักษณะที่จะท�ำให้ขาดความเป็นอิสระ

(4)	 ไม่เป็นญาตสินทิกบัผูบ้ริหาร หรือผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของบรษิทั

		  บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือบุคคลที่อาจมีความ	ขัดแย้ง และ

		  ไม่ได้รับการแต่งตั้งให้เป็นตัวแทนเพ่ือรักษาผลประโยชน์ของ

		  กรรมการหรือผู้ถือหุ้นรายใหญ่

(5)	 พร้อมที่จะใช้ดุลยพินิจของตนอย่างเป็นอิสระและในกรณี

		  ที่จ�ำเป็นเพ่ือผลประโยชน์ของบริษัท และพร้อมที่จะคัดค้าน

		  การกระท�ำของกรรมการอื่นๆ หรือของฝ่ายจัดการ

(6)	 สามารถเข้าร่วมการประชุมคณะกรรมการของบริษัท เพื่อ

		  ตัดสินใจในกิจกรรมที่ส�ำคัญของบริษัท

(7)	 มคีวามรู้และประสบการณ์ทีเ่หมาะสม หรือเป็นผู้มศีกัยภาพสงู

		  และเป็นที่ยอมรับ

(8)	 ไม่เป็นบคุคลทีม่ชีือ่อยู่ในบญัชรีายชือ่บคุคลทีต่ลาดหลกัทรพัย์

		  เห็นว่าไม ่สมควรเป็นผู ้บริหารตามข้อบังคับของตลาด

		  หลักทรัพย์
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(9)	 ไม่เคยต้องค�ำพิพากษาว่าได้กระท�ำความผิดตามกฎหมาย

		  หลักทรัพย์ กฎหมายธุรกิจสถาบันการเงิน กฎหมายว่าด้วย

		  การประกันวนิาศภยั กฎหมายว่าด้วยการป้องกนัและปราบปราม

		  การฟอกเงิน หรอืกฎหมายทีเ่ก่ียวกบัธุรกจิการเงนิในท�ำนอง

		  เดียวกันไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือกฎหมายต่างประเทศ

		  โดยหน่วยงานที่มีอ�ำนาจตามกฎหมายนั้น ทั้งนี้ ในความผิด

		  เกี่ยวกับการกระท�ำอันไม่เป็นธรรมที่เกี่ยวกับการซื้อขาย

		  หลกัทรพัย์หรอืการบรหิารงานทีม่ลีกัษณะเป็นการหลอกลวง

		  ฉ้อฉล หรือทุจริต

(10)	 ไม่มลัีกษณะอืน่ใดทีท่�ำให้ไม่สามารถให้ความเหน็อย่างเป็นอสิระ

		  เกี่ยวกับการด�ำเนินงานของบริษัท

		  ทั้งนี้  บริษัทได ้มีการก�ำหนดขอบเขตอ�ำนาจหน้าที่และ

		  ความรับผิดชอบของกรรมการอิสระของบริษัทดังต่อไปนี้

	 •	 พิจารณาติดตามและให้ค�ำแนะน�ำที่จ�ำเป็นแก่บริษัทในการ

		  ด�ำเนินการให้มีกระบวนการจัดท�ำและการเปิดเผยข้อมูลใน

		  รายงานทางการเงินบริษัทและกองทรัสต์ ให้มีความถูกต้อง

		  ครบถ้วน เพียงพอ เชื่อถือได้ และทันเวลา

	 •	 พิจารณาติดตาม และให้ค�ำแนะน�ำที่จ�ำเป็นแก่บริษัทในการ

		  ด�ำเนินการให้มีระบบการควบคุมภายใน และระบบการท�ำงาน

		  ที่เหมาะสมในการท�ำหน้าที่ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์

	 •	 พิจารณาและให้ความเห็นเกี่ยวกับรายการที่เกี่ยวโยงกันหรือ

		  รายการที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์

		  ให้เป็นไปตามกฎหมายและข้อก�ำหนดที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้เพื่อให้

		  มั่นใจว่ารายการดังกล่าวสมเหตุสมผล และเป็นประโยชน์

		  สูงสุดต่อกองทรัสต์

	 •	 ปฏิบัติการอื่นใดตามที่คณะกรรมการของบริษัทมอบหมาย

		  และเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์

ฝ่ายงานทีเ่ก่ียวข้องจะต้องมกีารรายงานให้กรรมการอิสระพจิารณา

และรับทราบอย่างสม�่ำเสมอรวมถึงการให้ค�ำแนะน�ำที่จ�ำเป็นเกี่ยวกับ

เรื่องดังต่อไปนี้

(1)	 รายการที่เกี่ยวโยงกัน หรือรายการที่อาจมีความขัดแย้ง

		  ทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์

(2)	 จุดอ่อน และจุดที่ต้องมีการปรับปรุงแก้ไขเก่ียวกับระบบ

		  การควบคมุภายใน และระบบการท�ำงานในการท�ำหน้าท่ีในฐานะ

		  ผู้จัดการกองทรัสต์ และความคืบหน้าในการแก้ไข

ต�ำแหน่งชื่อนิติบุคคลล�ำดับ

ผู้บริหาร

ณ วันที่ 30 กันยายน 2563

1

2

3

4

5

6

7

นาย พีระพัฒน์ ศรีสุคนธ์

นาย ธนวัฒน์ เลิศศิรรังสรรค์

นางสาว พรพิมล ศุภวิรัชบัญชา

นางสาว วริศรา เตชะกุลวิโรจน์

นาย ภูมภาร อรุณธรรมกุล

นางสาว น�้ำทิพย์ ปานจันทร์

นาย วีรยุทธ เหล่าเวชประสิทธิ์

กรรมการผู้จัดการ

ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ

ประธานเจ้าหน้าที่บริหารสายงานการเงิน 

ผู้อ�ำนวยการอาวุโสสายงานบริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน

ผู้อ�ำนวยการฝ่ายการลงทุน และนักลงทุนสัมพันธ์

ผู้อ�ำนวยการฝ่ายการเงิน และบัญชี

ผู้อ�ำนวยการฝ่ายกฎหมาย และก�ำกับดูแล

หน้าที่และความรับผิดชอบ

ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีและความรับผิดชอบหลักในการดูแลและ

จดัการกองทรสัต์ ซึง่รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สนิของกองทรัสต์

และควบคุมการปฏิบัติหน ้าที่ของผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

(Property Manager) โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าที่

ภายใต้การก�ำกับดูแลของทรัสตี และตามที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้ง

ทรัสต์ ซึ่งรวมถึงหน้าที่ดังต่อไปนี้  

1.	หน้าที่พื้นฐาน

	 1.1	 ก่อตั้งกองทรัสต์ และปฏิบัติหน้าท่ีด้วยความระมัดระวัง

		  ซือ่สัตย์สจุรติ เพ่ือประโยชน์ทีดี่ทีส่ดุของผู้ถอืหน่วยทรัสต์

		  โดยรวม และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมาย

		  ที่เกี่ยวข้อง

	 1.2	 บริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ ให้เป็นไปตาม

		  แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์

		  แผนการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ มติที่ประชุมผู้ถือ

		  หน่วยทรัสต์ กฎ ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

		  ตลอดจน กฎและประกาศของส�ำนักงาน ก.ล.ต. 

	 1.3	 จัดให้มกีารประชมุผูถื้อหน่วยทรัสต์ ตามทีก่�ำหนดในสญัญา

		  ก่อตั้งทรัสต์

	 1.4	 ด�ำเนินการเพิ่ม/ลดทุนของกองทรัสต์ ตามรายละเอียดที่

		  ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์
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2.	การจัดท�ำรายงาน และการเปิดเผยข้อมูล

	 2.1	 จดัท�ำ และเปิดเผยข้อมูลของกองทรสัต์ ซึง่รวมถงึข้อมลู

		  ตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่งพ.ร.บ. หลักทรัพย์

		  และข้อมูลอื่นตามที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

	 2.2	 ในกรณีที่ส�ำนักงานคณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และ

		  ตลาดหลักทรัพย์ร้องขอ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องชี้แจง 

		  ส่งเอกสาร หรือหลักฐานที่เกี่ยวข้อง ด�ำเนินการ หรือไม่

		  ด�ำเนินการใด ๆ ตามที่ส�ำนักงานคณะกรรมการก�ำกับ

		  หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ร้องขอ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่

		  จ�ำกัดเฉพาะข้อมูลดังต่อไปนี้ต่อส�ำนักงานคณะกรรมการ

		  ก�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ตลาดหลักทรัพย์

		  แห่งประเทศไทย และผู้ถือหน่วยทรัสต์

		  •	 ข้อมูลเกี่ยวกับความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่เกิดขึ้น

			   กับกองทรัสต์ ตลอดจนมาตรการที่ใช้ในการป้องกัน

			   ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ดังกล่าว โดยจะต้อง

			   เปิดเผยข้อมูลให้ผู้ลงทุนทราบโดยชัดแจ้งในการเสนอ

			   ขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ต่อประชาชนเป็น

			   ครั้งแรก และทุกครั้งเมื่อเกิดความขัดแย้งทาง

			   ผลประโยชน์ (หากมี)

		  •	 ข้อมูลเกี่ยวกับธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคล

			   ที่เก่ียวข้อง และข้อมูลเกี่ยวกับธุรกรรมระหว่าง

			   กองทรัสต์กับผู ้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลที่

			   เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ข้อมูลเกี่ยวกับ

			   ธุรกรรมการได้มา หรือจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก

			   และอุปกรณ์ของกองทรัสต์ ข้อมูลเกี่ยวกับธุรกรรม

			   การกู้ยืมเงินและก่อภาระผูกพันของกองทรัสต์

		  •	 ข้อมูลเกี่ยวกับส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์

			   จากบริษัท/บุคคลที่เป็นคู่ค้ากับกองทรัสต์ (หากมี) 

		  •	 ข้อมูลเกี่ยวกับธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคล

			   ที่เก่ียวข้อง และข้อมูลเกี่ยวกับธุรกรรมระหว่าง

			   กองทรัสต์กับผู ้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลที่

			   เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ข้อมูลเกี่ยวกับ

			   ธุรกรรมการได้มา หรือจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก

			   และอุปกรณ์ของกองทรัสต์ ข้อมูลเกี่ยวกับธุรกรรม

			   การกู้ยืมเงินและก่อภาระผูกพันของกองทรัสต์

		  •	 ข้อมูลเกี่ยวกับส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์

			   จากบริษัท/บุคคลที่เป็นคู่ค้ากับกองทรัสต์ (หากมี) 

	 2.3	 ดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ได้รับข้อมูลที่ถูกต้องครบถ้วน

		  และทั้งได้รับข้อมูลนั้นล่วงหน้าตามระยะเวลาที่ก�ำหนดใน

		  สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ รวมทัง้ข้อบงัคับของตลาดหลกัทรัพย์

	 2.4	 จัดท�ำและส่งข้อมูล รายงาน และ/หรือ เอกสารต่างๆ

		  ให้แก่ทรสัตภีายในระยะเวลาทีก่�ำหนด เช่น รายงานประเมนิ

		  มูลค่าอสังหาริมทรัพย์ฉบับเต็ม รายงานประจ�ำเดือนซึ่ง

		  แสดงถึงรายรับและรายจ่าย สิทธิเรียกร้อง และหนี้ที่

		  ต้องช�ำระ รายงานสภาวะตลาด ข้อมูลเกีย่วกับการลงทุน

		  ในอสงัหาริมทรพัย์ของกองทรสัต์ ข้อมลูเก่ียวกบัรายการ

		  ทีเ่ป็นธรุกรรมการได้มา หรอืจ�ำหน่ายไปซึง่ทรพัย์สนิหลกั

		  ข้อมูลที่เกี่ยวกับรายการที่เป็นธุรกรรมการได้มาหรือ

		  จ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก เป็นต้น

3.	การลงทุน หรือการจ�ำหน่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์

	 3.1	 จัดให้ม ีและ/หรือ ด�ำเนนิการให้มกีารลงทนุในทรัพย์สนิหลกั

		  และทรัพย์สินอ่ืนอย่างเหมาะสมตามแผนการลงทุนและ

		  การบริหารจัดการความเสีย่งอนัเก่ียวข้องกับกองทรสัต์

		  และทรัพย์สินของกองทรัสต์และหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดไว้

		  ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

	 3.2	 ด�ำเนินการต่างๆ ตามทีจ่�ำเป็นเพือ่ให้ม่ันใจได้ว่าการจ�ำหน่าย

		  จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าท�ำสัญญาที่

		  เกี่ยวเนื่องกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์เป็นไป

		  อย่างถูกต้องและมีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย

	 3.3	 ด�ำเนินการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ และตรวจสอบและ

		  สอบทาน (Due Diligence) อสงัหาริมทรัพย์ ตลอดจน

		  ประเมินความเสี่ยง ด้านต่างๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุน

		  ในอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ พร้อมจัดให้มีแนวทางการ

		  บริหารความเสี่ยง 

	 3.4	 จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักตามหลักเกณฑ์

		  ที่ได้ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

	 3.5	 ดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ ในสภาพดีพร้อมต่อการ

		  จัดหารายได้ โดยจัดให้มีการซ่อมแซม ปรับปรุง ฟื้นฟู 

		  และบ�ำรุงรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดี

	 3.6	 จัดให้มกีารประกันภัยทีเ่พียงพอตลอดระยะเวลาทีก่องทรสัต์

		  ลงทนุในทรัพย์สนิหลกันัน้ โดยประกันภัยจะต้องครอบคลมุ

		  ถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์

		  และการประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจ

		  ได้รับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์ หรือจากการ

		  ด�ำเนินการในอสังหาริมทรัพย์

	 3.7	 ให้ความช่วยเหลอืทรสัตีในเรือ่งทีเ่กีย่วข้องกบัการจ�ำหน่าย

		  ทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ รวมถึงการตกลงด�ำเนนิการ

		  จัดหาผู้ซื้อทรัพย์สินหลัก  

	 3.8	 ในกรณีมีการขาย ซื้อ หรือ ท�ำธุรกรรมใดๆ อันเป็นการ

		  หารายได้จากทรัพย์สนิของกองทรัสต์ ผูจั้ดการกองทรสัต์

		  จะช่วยเหลือในเรื่องต่างๆ เพื่อให้ทรัสตีสามารถ ขาย ซื้อ 

		  หรือท�ำธุรกรรมดังกล่าวให้แก่บุคคลอื่นได้ 

	 3.9	 จดัเตรยีมแผนการลงทุนและการบรหิารจดัการความเสีย่ง

		  อันเกี่ยวข้องกับกองทรัสต์และทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

		  แผนการกูย้มืเงนิ และแผนการบริหารจดัการด้านการเงิน

		  ของกองทรัสต์ประจ�ำปี

4.	การดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์

	 4.1	 อ�ำนวยความสะดวกให้กับทรัสต ีหรือบคุคลทีไ่ด้รับมอบหมาย

		  จากทรัสตี รวมถึงผู้ ให้บริการที่เป็นบุคคลที่สามในการ

		  ส�ำรวจทรัพย์สินหลัก 

	 4.2	 พจิารณาตรวจสอบสภาพของทรพัย์สนิหลกัก่อนส่งมอบ

		  ให้แก่ผู ้เช่ารายย่อยหรือทรัสตี เมื่อมีการท�ำหรือต่อ

		  สัญญาเช่า และสัญญาบริการใหม่หรือเมื่อสัญญาเช่า

		  และสัญญาบริการเดิมสิ้นสุดลง (แล้วแต่กรณี)

	 4.3	 ด�ำเนินการใด ๆ ท่ีจ�ำเป็นและเหมาะสมในกรณีที่เกิดเหตุ

		  ภัยพิบัติต่อทรัพย์สินของกองทรัสต์
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ภาพรวมผลการด�ำเนินงาน ปี 2563 โครงสร้างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ กลยุทธ์ และการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ การบรหิารความเสีย่ง และการก�ำกบัดแูล



	 4.4	 บรหิารจดัการงบประมาณของกองทรสัต์ รวมถงึเงนิสด

		  หมุนเวียนของกองทรัสต์

	 4.5	 จัดท�ำงบการเงินของกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามมาตรฐาน

		  บัญชีที่ก�ำหนดตามกฎหมายว่าด้วยการบัญชี 

	 4.6	 เบกิจ่ายทรพัย์สนิของกองทรสัต์ได้ เฉพาะกรณทีีเ่ป็นการ

		  เบิกจ่ายจากบัญชีเพื่อการด�ำเนินงานประจ�ำวัน (Petty

		  Cash) หรือเพื่อวัตถุประสงค์อื่นๆ ที่ตกลงร่วมกันกับ

		  ทรัสตี ภายใต้วงเงินที่ได้รับอนุมัติจากทรัสตี 

	 4.7	 จัดให้มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

		  ตามหลกัเกณฑ์และเงือ่นไขทีก่�ำหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์

	 4.8	 ใช้สิทธิเรียกร้อง ด�ำเนินกระบวนพิจารณา ต่อสู้ หรือใช้

		  สิทธิทางกฎหมายอื่นๆ แทนทรัสตีในเรื่องที่เกี่ยวข้องกับ

		  การบริหารจัดการกองทรัสต์ ตามที่ได้รับมอบหมายจาก

		  ทรสัตเีป็นครัง้คราว เก็บรกัษาเอกสารต่างๆ ทีเ่กีย่วข้อง

		  กับการด�ำเนินงานกองทรัสต์

	 4.9	 ให้ค�ำแนะน�ำทรัสตีเกี่ยวกับสภาพหรือแนวโน้มของสภาวะ

		  ตลาดอสงัหารมิทรพัย์ และผลกระทบทีจ่ะมีต่อกองทรัสต์

		  จากสภาวะดังกล่าว 

5.	การเข้าท�ำธุรกรรมที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์

ในกรณีที่มีการเข้าท�ำธุรกรรมที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาเหตุผล และความ

จ�ำเป็นในการเข้าท�ำธุรกรรมดังกล่าวโดยผู้จัดการกองทรัสต์จะ

ขอความเห็นชอบจากทรัสตีและขอให้ทรัสตีก�ำหนดเง่ือนไขในการท�ำ

ธรุกรรมดงักล่าว ในกรณีทีท่รสัตีไม่ให้ความเห็นชอบหรือหากธรุกรรม

ดังกล่าวไม่มีเหตุผลและความจ�ำเป็นเพียงพอ ผู้จัดการกองทรัสต์

จะไม่ด�ำเนินธุรกรรมดังกล่าว

6.	การกู้ยืมของผู้จัดการกองทรัสต์

ในกรณีที่กองทรัสต์มีการกู ้ ยืม ผู ้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่

ดังต่อไปนี้

	 6.1	 เปิดเผยจ�ำนวนเงินกู้ยืม และเงินกันส�ำรองเพื่อช�ำระหนี้

		  ตามสญัญากูย้มืเงนิหรือตามทีม่ภีาระผกูพนัจากการกูย้มื

		  เงินในแต่ละปีจนกว่าจะช�ำระหนี้เสร็จสิ้น (ถ้ามี) ในแบบ

		  แสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน และแบบแสดง

		  รายการข้อมูลประจ�ำปีของกองทรัสต์

	 6.2	 ก�ำหนดวงเงนิกนัส�ำรองตาม 6.1 ทีเ่หมาะสม โดยค�ำนึงถงึ

		  จ�ำนวนเงินกู ้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินและ

		  ระยะเวลาการช�ำระหนี้ ผลกระทบต่อการจ่ายประโยชน์

		  ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และสถานะเงินสดที่เกิด

		  จากการขาดทุนที่ยังไม่เกิดขึ้น (Unrealized loss) จาก

		  การประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สิน

		  ของกองทรัสต์

	 6.3	 ก�ำหนดให้กองทรัสต์อาจน�ำวงเงินกันส�ำรองของรอบ

		  ระยะเวลาบัญชีใดที่มีสภาพคล่องไม่เพียงพอที่จะกันเงิน

		  ส�ำรองไปรวมเพื่อการกันส�ำรองในรอบระยะเวลาบัญชี

		  ถัด ๆ ไป

7.	หน้าที่อื่นๆ

ในกรณีที่มีการแต่งตั้งที่ปรึกษาเพื่อให้ค�ำปรึกษาหรือค�ำแนะน�ำ

เกี่ยวกับการลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์และการจัดการ

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะแต่งตั้งที่ปรึกษา

ซึ่งไม่มีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อม

เท่านั้น ทั้งนี้ แต่หากข้อเท็จจริงเปลี่ยนแปลงไปท�ำให้ที่ปรึกษามีส่วน

ได้เสียในเรื่องที่พิจารณา ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องไม่ให้ที่ปรึกษา

ผู้ที่มีส่วนได้เสียในเร่ืองท่ีพิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อม

เข้าร่วมพิจารณาในเรื่องนั้น และด�ำเนินการอื่นใดตามที่ก�ำหนดไว้ใน

สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์

3.	ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ชื่อ	 บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย) จ�ำกัด (มหาชน)

ที่อยู่	 มิตรทาวน์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์ ชั้นที่ 20 - 23

	 เลขที่ 944 ถนนพระราม 4 แขวงวังใหม่ เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ 10330

เว็บไซต์	 www.frasersproperty.co.th

เลขประจ�ำตัวผู้เสียภาษี	 0107544000051

ทุนจดทะเบียน	 3,226,820,759 หุ้น มูลค่า 3,226,820,759 บาท	

ทุนช�ำระแล้ว	 2,319,277,419 หุ้น มูลค่า 2,319,277,419 บาท

3.1

ภาพรวมผลการด�ำเนนิงาน ปี 2563 โครงสร้างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ กลยุทธ์ และการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ การบรหิารความเสีย่ง และการก�ำกบัดแูล
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จ�ำนวนหุ้นชื่อนิติบุคคลล�ำดับ สัดส่วน (%)

โครงสร้างผู้ถือหุ้น

ณ วันที่ 30 กันยายน 2563

1

2

3

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย) จ�ำกัด (มหาชน)

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ เทคโนโลยี (ประเทศไทย) จ�ำกัด

บริษัท อีโค อินดัสเทรียล เซอร์วิสเซส จ�ำกัด

รวม

1,149,999,994

3

3

1,150,000,000

99.9999994

0.0000003

0.0000003

100.0000000

ปัจจุบัน บมจ. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย) และ บจก. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) ด�ำเนินการพัฒนา

อาคารโรงงาน และคลังสินค้าให้เช่าคุณภาพสูง ซึ่งตั้งอยู่ในนิคมอุตสาหกรรม สวนอุตสาหกรรม และเขตส่งเสริมอุตสาหกรรมในประเทศไทย 

รวม 30 แห่ง ด�ำเนินงานโดยทีมงานคุณภาพ ซึ่งประกอบด้วยสถาปนิก วิศวกร และผู้จัดการโครงการซึ่งเป็นผู้ควบคุมงานก่อสร้างโดยตรง  

ท้ังน้ีการมทีีมงานก่อสร้างเป็นของตนเองก่อให้เกิดประสทิธิภาพทัง้ในด้านการเงนิ การรักษามาตรฐานของอาคารโรงงานและคลงัสินค้า ด�ำเนนิงาน

ด้วยความคล่องตัว กล่าวคือสามารถเร่งงานก่อสร้างให้เสร็จตามความต้องการของลูกค้า และสามารถให้บริการการดัดแปลงต่อเติม

อาคารโรงงานและคลังสินค้าตามที่ลูกค้าต้องการ 

ชื่อ	 บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) จ�ำกัด

ที่อยู่	 มิตรทาวน์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์ ชั้นที่ 22 – 23

	 เลขที่ 944 ถนนพระราม 4 แขวงวังใหม่ เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ 10330

เลขประจ�ำตัวผู้เสียภาษี	 0105548099948

ทุนจดทะเบียน และ	 1,150,000,000 หุ้น มูลค่า 11,500,000,000 บาท 	

ทุนช�ำระแล้ว

จ�ำนวนหุ้นชื่อนิติบุคคลล�ำดับ สัดส่วน (%)

โครงสร้างผู้ถือหุ้น

ณ วันที่ 21 ตุลาคม 2563

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

บริษัท เฟรเซอร์ส แอสเซ็ทส์ จ�ำกัด

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โฮลดิ้งส์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

DBS Bank Ltd.

UOB Kay Hian (Hong Kong) Limited

UBS AG Singapore Branch

นายจตุพล เกรียงไชยกิจกุล

บริษัท ซิตี้ วิลล่า จ�ำกัด

CLSA Limited

นายวรพันธ์ เทพบัญชาพร

อาคเนย์ประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน)

อื่น ๆ

รวม

1,009,531,269

887,190,039

115,501,515

71,500,000

38,191,034

23,429,147

23,429,147

13,500,000

7,810,000

7,660,035

121,535,233

2,319,277,419

43.53

38.25

4.98

3.08

1.65

1.01

1.01

0.58

0.34

0.33

5.24

100.00

3.2
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หน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบหลักของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

1.	ขาย และการตลาด 

	 ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย์มหีน้าที่ในการจดัหาผูเ้ช่าเพือ่เช่าพืน้ที่ใน

	 อสงัหาริมทรัพย์ทีก่องทรสัต์เข้าลงทนุ ประสานงาน รวมถึงเจรจา

	 กับผู้เช่าในการเข้าท�ำ สัญญาเช่าและสัญญาบริการ หรือสัญญา

	 อื่นใดที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน รวมถึงการ

	 บรหิารงานให้เป็นไปตามสญัญาต่างๆ ทีเ่กีย่วข้อง ซึง่การวางแผน

	 การก�ำหนดราคา อายุสัญญาเช่าจะเป็นการท�ำงานร่วมกันกับ

	 ผู้จัดการกองทรัสต์ นอกจากนั้นยังท�ำหน้าที่ ในการด�ำเนินการ

	 ด้านการตลาดในการออกบูท๊ การตดิป้ายโฆษณาในพืน้ท่ีท่ีตัง้ทรัพย์

	 และพื้นที่ส�ำคัญอื่นในการเพิ่มอัตราการเช่าส�ำหรับกองทรัสต์

2.	ซ่อมแซม ดูแลรักษา 

	 การบ�ำรุงรักษาอสงัหารมิทรพัย์ให้อยู่ในสภาพท่ีดเีพือ่พร้อมน�ำออก

	 ให้เช่าหรือขาย ซึ่งรวมถึงการซ่อมแซม ปรับปรุงพัฒนาอสังหา

	 ริมทรัพย์ ให้อยู่ในสภาพดี และพร้อมที่จะใช้หาผลประโยชน์และ

	 ใช้งานได้ตลอดเวลา บริหารจัดการและควบคุมดูแลในส่วนที่

	 เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินในด้านอื่น ๆ เพื่อประโยชน์ ในการบริหาร

	 (Preventive Maintenance) ซึ่งรวมถึง การดูแลรักษา

	 ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบการป้องกันอัคคีภัย ระบบการ

	 สื่อสารและการบริหารจัดการในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉิน

3.	รายงานการดูแลทรัพย์สิน 

	 จัดเตรียมและเสนอรายงานประจ�ำเดือนในเรื่องสภาวะตลาดซึ่งมี

	 รายละเอียดเกี่ยวกับผู้ ให้เช่ารายใหม่ที่เช่าพื้นที่ทรัพย์สินของ

	 กองทรัสต์ ผู้เช่าท่ีมีการต่ออายุสัญญาเช่า ผู้เช่าท่ีไม่ต่ออายุ

	 สญัญาเช่า รวมถงึจ�ำนวนผูท้ีเ่ข้ามาสอบถามเพือ่มคีวามประสงค์

	 จะเช่าพื้นที่ทรัพย์สินภายใต้กองทรัสต์

	 จัดเตรียมเอกสารหลักฐาน อันได้แก่ รายการการซ่อมแซม

	 ระหว่างงวด ใบแจ้งหนี้การซ่อมแซม เพื่อเป็นเอกสารประกอบ

	 การบันทึกบัญชี และเป็นเอกสารสนับสนุนในการตรวจสอบของ

	 ทรัสตี ตลอดจนเอกสารหลักฐานหรือรายงานอื่นใดที่เกี่ยวข้อง

	 กับการบริหารทรัพย์สินตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์ร้องขอ

4.	ติดต่อกับผู้เช่า

	 ประสานงานและอ�ำนวยความสะดวกแก่ผูเ้ช่าในการขออนุญาตเก่ียวกับ

	 การประกอบธุรกิจของผู้เช่า การตอบสนองต่อความต้องการ

	 ของลูกค้าในเรื่องการซ่อมแซม และบ�ำรุงรักษาอสังหาริมทรัพย์ 

	 เพื่อให้เป็นไปตามสัญญาเช่า นอกจากนั้นยังเป็นผู้ประสานงาน

	 เพือ่จัดหา และคงไว้ซึง่การประกันวนิาศภัย และประกันการเสยีหาย

	 อืน่ ๆ ทีอ่าจจะเกดิข้ึนกบับุคคลภายนอก และบริการอืน่ใดแก่ผูเ้ช่า

	 ตามพ้ืนฐานการด�ำเนินการทางธรุกจิให้เช่าโรงงาน และคลังสนิค้า

5.	สนับสนุนงานด้านอื่นๆ

	 ด�ำเนินการเพื่ออ�ำนวยความสะดวก และ/หรือ ประสานงาน

	 สนับสนุนด้านที่เกี่ยวข้องกับการบริหารอสังหาริมทรัพย์แก่

	 ผู้จัดการกองทรัสต์

4.	 ทรัสตี

ชื่อ	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม บัวหลวง จ�ำกัด

ที่อยู่	 อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร์ ชั้น 7, 21 และ 26

	 เลขที่ 175 ถนนสาทรใต้ แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพฯ 10120

เว็บไซต์	 www.bblam.co.th

เลขประจ�ำตัวผู้เสียภาษี	 0105535049700

ทุนจดทะเบียน และ	 1,000,000 หุ้น มูลค่า 100,000,000 บาท

ทุนช�ำระแล้ว	

ลักษณะธุรกิจ	 ให้บริการจัดการลงทุน และ การบริหารกองทุน

ข้อมูลส�ำคัญ
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จ�ำนวนหน่วยชื่อนิติบุคคลล�ำดับ สัดส่วน (%)

โครงสร้างผู้ถือหุ้น

ณ วันที่ 30 กันยายน 2563 

1

2

3

4

5

6

7

ธนาคารกรุงเทพ จ�ำกัด (มหาชน)

Asia Financial Holdings Ltd.

บริษัท กรุงเทพประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน)

บริษัท กรุงเทพประกันภัย จ�ำกัด (มหาชน)

นางสาว ชลลดา โสภณพนิช

นาย โชน โสภณพนิช

นาง วรวรรณ ธาราภูมิ

รวม

749,996

100,000

100,000

50,000

2

1

1

1,000,000

74.9996

10.0000

10.0000

5.0000

0.0002

0.0001

0.0001

100.0000

หน้าที่และความรับผิดชอบหลักของทรัสตี

1.	ดูแลให้สัญญาก่อตั้งทรัสต์มีสาระส�ำคัญเป็นไปตามกฎหมายที่

	 เกี่ยวข้อง และในการแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ต้อง

	 เป็นไปตามวิธีการ และเงื่อนไขที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

	 และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ หากการแก้ไขไม่เป็นไปตามที่กล่าว 

	 ให้ทรัสตีด�ำเนินการให้เป็นไปตามอ�ำนาจหน้าที่ที่ระบุไว้ ในสัญญา

	 ก่อตั้งทรัสต์ และตาม พ.ร.บ. ทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน

	 พ.ศ. 2550 เพื่อดูแลรักษาสิทธิประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 โดยรวม นอกจากนั้นกรณีที่หลักเกณฑ์เกี่ยวกับการเสนอขาย

	 หน่วยทรัสต์ หรือการจดัการทรสัต์ทีอ่อกตาม พ.ร.บ. หลักทรัพย์

	 และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 และ พ.ร.บ. ทรัสต์เพื่อ

	 ธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลง

	 ในภายหลัง และสัญญาก่อตั้งทรัสต์มีข้อก�ำหนดไม่เป็นไปตาม

	 หลักเกณฑ์ดังกล่าว ให้ทรัสตีด�ำเนินการเพื่อแก้ไข เปลี่ยนแปลง

	 สัญญาก่อตั้งทรัสต์ ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์นั้นตามวิธีการที่

	 ก�ำหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ หรอืตามทีส่�ำนกังานคณะกรรมการ

	 ก�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ มีค�ำสั่งตามมาตรา 21 

	 แห่ง พ.ร.บ. ทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550

2.	ติดตาม ดูแล และตรวจสอบให้ผู้จัดการกองทรัสต์ดูแลจัดการ

	 กองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์

	 และการปฏิบติัหน้าที่ให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาอืน่

	 ที่เกี่ยวข้อง และกฎหมายที่เกี่ยวข้องดังนี้

	 2.1	 ดูแลให้การบริหารจัดการกองทรัสต์กระท�ำโดยผู้จัดการ

		  กองทรัสต์ที่ได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต.

		  ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ตั้งอยู่

	 2.2	 ดูแลและด�ำเนินการตามทีจ่�ำเป็นเพือ่ให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์

		  มีลักษณะและปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดใน

		  สัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ซึ่งรวมถึง

		  การถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัต์รายเดมิและการแต่งตัง้

		  ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่

	 2.3	 ควบคุมดูแลให้การลงทุนของกองทรัสต์โดยผู้จัดการ

		  กองทรัสต์เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายท่ี

		  เกี่ยวข้อง

	 2.4	 ดูแลและตรวจสอบให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีระบบในการ

		  ติดตามสิทธิประโยชน์ท่ีเกิดจากทรัพย์สินของกองทรัสต์

		  และการจัดท�ำบัญชีทรัพย์สินในกองทรัสต์ รวมทั้งการมี

		  มาตรการที่เพียงพอในการให้ความคุ้มครองทรัพย์สิน

		  ของกองทรัสต์

3.	ควบคุมดูแลผู้จัดการกองทรัสต์ ให้มีการจัดท�ำและเปิดเผย

	 ข้อมูลของกองทรัสต์อย่างถูกต้องครบถ้วนตามที่ก�ำหนดใน

	 สญัญาก่อต้ังทรสัต์และกฎหมายทีเ่กีย่วข้องซึง่รวมถึงการจดัท�ำ 

	 และส่งงบการเงิน และรายงานเกี่ยวกับฐานะการเงินและผลการ

	 ด�ำเนินงานของกองทรัสต์ต่อส�ำนักงานคณะกรรมการก�ำกับ

	 หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ดังต่อไปนี้

	 3.1	 งบการเงินรายไตรมาสที่ผู้สอบบัญชีได้สอบทานแล้ว

	 3.2	 งบการเงินประจ�ำงวดการบัญชีที่ผู้สอบบัญชีตรวจสอบ 

		  และแสดงความเห็นแล้ว

	 3.3	 รายงานเกี่ยวกับฐานะการเงินผลการด�ำเนินงาน

	 3.4	 รายงานการเปิดเผยข้อมูลอื่นใดเก่ียวกับกองทรัสต์

	 โดยให้เป็นตามหลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการที่คณะกรรมการ

	 ก�ำกบัตลาดทนุประกาศก�ำหนด และเป็นไปตามมาตรฐานการบญัชี

	 ทีก่�ำหนดตามกฎหมายว่าด้วยการบญัช ี รวมถึงค�ำนึงถึงมาตรฐาน

	 ที่คณะกรรมการควบคุมการประกอบวิชาชีพสอบบัญชีตาม

	 กฎหมายว่าด ้วยผู ้สอบบัญชีได ้ ให ้ความเห็นชอบไว ้ด ้วย

	 นอกจากนั้น ให้รายงานและช้ีแจงเหตุผลต่อส�ำนักงานคณะ

	 กรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ โดยไม่ชักช้า

	 เมื่อมีเหตุการณ์ตามที่ก�ำหนดไว้ ในมาตรา 57 แห่ง พ.ร.บ. 

	 หลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ พ.ศ. 2535 เปิดเผยสารสนเทศ

	 ต่อตลาดหลักทรัพย์ตามที่ตลาดหลักทรัพย์ก�ำหนด และจัดส่ง

	 รายงานประจ�ำปีของกองทรัสต์ให้แก่ผูถ้อืหน่วยทรัสต์ พร้อมกบั

	 หนังสือนัดประชุมสามัญประจ�ำปี
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4.	 ก�ำกบัดแูลให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์จดัให้มข้ีอมลูท่ีเพยีงพอต่อการ

	 ตัดสินใจของผู้ลงทุน โดยข้อมูลดังกล่าวต้องสื่อสารได้อย่าง

	 ชัดเจน ไม่บิดเบือน และไม่ท�ำให้ส�ำคัญผิด รวมทั้งต้องใช้ความ

	 ระมัดระวังอย่างสมเหตุผลเพื่อให้มั่นใจได้ว่าได้ ให้ค�ำแนะน�ำท่ี

	 เหมาะสมกับผู้ลงทุนหรือตัดสินใจเพ่ือผู้ลงทุนอย่างเหมาะสม

5.	 ดูแลให้กระบวนการเพิ่มทุนและลดทุนช�ำระแล้วของกองทรัสต์

	 ซึง่ด�ำเนินการโดยผูจ้ดัการกองทรสัต์เป็นไปตามทีก่�ำหนดในสญัญา

	 ก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

6.	 ดูแลการด�ำเนินการของผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อให้การได้มา

	 และจ�ำหน่ายไปซึง่ทรพัย์สนิของกองทรสัต์เป็นไปตามทีก่�ำหนดใน

	 สัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

7.	 ดแูลให้ผูจั้ดการกองทรสัต์มกีารดแูลรกัษาทรพัย์สนิหลกัให้อยู่

	 ในสภาพดพีร้อมต่อการจดัหารายได้ ซึง่รวมถึงการจดัให้มกีาร

	 ประกันภัยที่ เ พียงพอตลอดระยะเวลาที่ทรัสต ์ลงทุนใน

	 ทรพัย์สนิหลกันัน้ โดยครอบคลมุถึงการประกันวนิาศภัยทีอ่าจ

	 เกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์และการประกันภัยความรับผิดต่อ

	 บุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์

	 หรือจากการด�ำเนินการในอสังหาริมทรัพย์

8.	 ดูแลให้ผู้จัดการกองทรัสต์ด�ำเนินงานทางธุรกิจ กู้ยืมเงินเพื่อ

	 กองทรัสต์ ก่อภาระผูกพันใดๆ แก่ทรพัย์สนิของกองทรัสต์เข้า

	 ท�ำสญัญา และด�ำเนนิกจิการต่างๆ เพ่ือกองทรัสต์ เป็นไปตามท่ี

	 ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

9.	 ดแูลให้ผูจั้ดการกองทรสัต์ด�ำเนนิการเกีย่วกบัการประเมนิมลูค่า

	 ทรพัย์สนิหลักทีก่องทรสัต์ลงทนุเป็นไปตามทีก่�ำหนดในสญัญา

	 ก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

10.	 ดแูลให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ด�ำเนนิการเกีย่วกบัการท�ำธุรกรรม

	 ระหว่างทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยง

	 กันกับผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตามที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้ง

	 ทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

11.	ดูแลให้ผู ้จัดการกองทรัสต์จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู ้ถือ

	 หน่วยทรัสต์ ซ่ึงรวมถึงการจ�ำกัดสิทธิในการรับประโยชน์

	 ตอบแทนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่า

	 อัตราหรือไม่เป็นไปตามท่ีก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และ

	 กฎหมายที่เกี่ยวข้อง ให้ด�ำเนินการเป็นไปตามที่ก�ำหนดใน

	 สัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

12.	 ดแูลให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์จดัให้มกีารประชมุผู้ถอืหน่วยทรสัต์

	 การด�ำเนนิการเกีย่วกบัการขอมตจิากทีป่ระชมุผู้ถอืหน่วยทรสัต์

	 และควบคุมดูแลการใช้สิทธิซึ่งรวมถึงการจ�ำกัดสิทธิในการ

	 ออกเสียงลงคะแนนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้เป็นไปตามท่ี

	 ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

13.	 ในกรณีผู้จัดการกองทรัสต์มอบหมายให้บุคคลอ่ืนบริหาร

	 อสังหาริมทรัพย์แทน จะดูแลให้ผู ้จัดการกองทรัสต์เลือก

	 ผู้รับมอบหมายด้วยความรอบคอบระมัดระวัง โดยผู้จัดการ

	 กองทรัสต์จะต้องแสดงขอบเขตอ�ำนาจหน้าที่ของผู้บริหาร

	 อสังหาริมทรัพย์ ให ้ชัดเจน และมีระบบในการก�ำกับและ

	 ตรวจสอบการจัดการแทนอย่างเพียงพอ

14.	ก�ำหนดให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดท�ำและจัดส่งรายงานการ

	 เบิกจ่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์จากบัญชีเพ่ือการด�ำเนินงาน

	 ประจ�ำวัน (Petty Cash) ภายในระยะเวลาที่สมควร เพื่อ

	 ตรวจสอบรายการดังกล่าว

15.	ก�ำหนด และติดตามตรวจสอบให้ผู้จัดการกองทรัสต์ดูแลให้

	 ค่าใช้จ่ายทีจ่ะเรียกเกบ็จากทรัพย์สินของกองทรัสต์เป็นค่าใช้จ่าย

	 ทีจ่�ำเป็นและสมควรซึง่เกีย่วข้องกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์

	 โดยตรง

16.	แสดงความเห็นเกี่ยวกับการด�ำเนินการหรือการท�ำธุรกรรม

	 เพือ่กองทรัสต์ของผูจ้ดัการกองทรัสต์ เพือ่การเปิดเผยข้อมลู

	 ของกองทรัสต์ต่อผูล้งทนุ หรือเม่ือส�ำนกังาน ก.ล.ต. ร้องขอ

17.	เข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกครั้ง เพื่อตอบข้อซักถาม

	 และให้ความเห็นเกี่ยวกับเรื่องที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องลงมติ

	 ว่าเป็นกรณีที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่

	 เกี่ยวข้องหรือไม่ รวมถึงต้องทักท้วงและแจ้งให้ผู้ถือหน่วย

	 ทรัสต์ทราบว่าการด�ำเนินการดังกล่าวไม่สามารถกระท�ำได้ ใน

	 กรณีที่การด�ำเนินการน้ันไม่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

	 หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

18.	จัดท�ำรายงานเสนอต่อส�ำนักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วันท�ำการ

	 นับแต่รู้ หรือพึงรู้ถึงกรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสต์กระท�ำการ 

	 หรืองดเว้นกระท�ำการ จนก่อให้เกดิความเสยีหายแก่กองทรสัต์

	 หรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่

	 เกี่ยวข้อง รวมทั้งด�ำเนินการเพื่อแก้ไข ยับยั้ง หรือเยียวยา

	 ความเสียหายที่เกิดขึ้นแก่กองทรัสต์ตามที่เห็นสมควร

19.	 บงัคบัช�ำระหนีห้รือดแูลให้มกีารบังคบัช�ำระหนีเ้พือ่ให้เป็นไปตาม

	 ข้อสัญญาระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลอื่น

20.	แยกการเก็บรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์ออกจากทรัพย์สิน

	 ส่วนตัวของทรัสตี

21.	ปฏิบัติหน้าที่แทนผู้จัดการกองทรัสต์ตามความจ�ำเป็น และ

	 อาจมอบหมายให้บคุคลอืน่จดัการกองทรสัต์แทนในระหว่างน้ัน

	 ก็ได้ ทั้งนี้ ภายในขอบเขต หลักเกณฑ์ และเงื่อนไขที่สัญญา

	 ก่อตั้งทรัสต์ได้ระบุไว้ ในกรณีที่ไม่มีผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ

	 มีเหตุที่ท�ำให้ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าท่ีได้เพื่อ

	 ป้องกัน ยับยั้ง หรือจ�ำกัดมิให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรง

	 ต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

	 และด�ำเนินการตามอ�ำนาจหน้าที่ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

	 และ พ.ร.บ. ทรัสต์ ในการจัดให้มีผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่

22.	 ในกรณีที่ทรัสตีเป็นผู ้ถือหน่วยทรัสต์ ในกองทรัสต์ที่ตน

	 ท�ำหน้าทีเ่ป็นทรัสต ีหากต้องมกีารออกเสยีงหรือด�ำเนนิการใด ๆ

	 ในฐานะผูถื้อหน่วยทรัสต์ ให้ค�ำนึงถงึและรักษาผลประโยชน์สงูสดุ

	 ของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม
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23.	จัดให้มีการจัดท�ำทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยอาจมอบหมาย

	 ให้ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย หรือผู้ได้รับใบอนุญาต

	 ให้บริการเป็นนายทะเบียนหลักทรัพย์ตามกฎหมายว่าด้วย

	 หลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ ด�ำเนนิการแทนได้ โดยทะเบยีน

	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องมีรายการอย่างน้อยดังต่อไปนี้

	 23.1	 รายละเอียดทั่วไป ซึ่งได้แก่ ชื่อผู้จัดการกองทรัสต์

		  และทรสัต ีจ�ำนวนหน่วยทรสัต์ มูลค่าทีต่ราไว้ ทนุช�ำระแล้ว

		  วันเดือนปีที่ออกหน่วยทรัสต์ และข้อจ�ำกัดในเรื่อง

		  การโอน (ถ้ามี)

	 23.2	 รายละเอียดของผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละราย ซึ่งได้แก่

		  ชือ่ สญัชาติ ทีอ่ยูข่องผูถ้อืหน่วยทรสัต์ เลขท่ีหน่วยทรัสต์

		  (ถ้ามี) จ�ำนวนหน่วยทรสัต์ท่ีถอื วนัเดอืนปีท่ีลงทะเบยีน

		  เป็นหรือขาดจากการเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ วันเดือนปี

		  ที่ยกเลิกใบหน่วยทรัสต์และออกใบหน่วยทรัสต์แทน

		  (ถ้ามี) และเลขที่ค�ำร้องขอให้เปลี่ยนแปลงหรือจดแจ้ง

		  รายการในทะเบียน (ถ้ามี)

	 ท้ังน้ี ในกรณีท่ีการถือหน่วยทรัสต์ ไม่เป็นไปตามอัตราที่

	 ก�ำหนดไว้ในประกาศคณะกรรมการก�ำกับตลาดทุนว่าด้วยการ

	 ออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

	 อสังหาริมทรัพย์ จะมีสิทธิปฏิเสธการแสดงชื่อในทะเบียนผู้ถือ

	 หน่วยทรัสต์ ในกรณีที่มอบหมายให้ผู ้อื่นเป็นนายทะเบียน

	 หลักทรัพย์ ต้องก�ำกับดูแลให้ผู้ที่ได้รับมอบหมายปฏิบัติตาม

	 หลักเกณฑ์การจัดท�ำหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ และ

	 สัญญาก่อตั้งทรัสต์ เว้นแต่มีการจัดท�ำหลักฐานตามระบบ

	 ของศูนย์รับฝากหลักทรัพย์

24.	 ช�ำระเงนิ หรอื ทรัพย์สนิอืน่รวมทัง้การให้สทิธิ หรอื การจ�ำกัด

	 สิทธิใดๆ แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ปรากฏรายชื่ออยู่ในทะเบียน

	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้เป็นไปตามข้อก�ำหนดในข้อผูกพัน หรือ

	 ตามกฎหมาย

25.	 จัดท�ำหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์มอบให้แก่ผู้ถือหน่วย

	 ทรัสต์ โดยมข้ีอมลูทีจ่�ำเป็นและเพียงพอเพือ่ให้ผูถ้อืหน่วยทรัสต์

	 สามารถใช้เป็นหลักฐานแสดงสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ

	 ใช้อ้างองิต่อทรัสต ี ผูจั้ดการกองทรัสต์และบคุคลอืน่ได้ รวมท้ัง

	 มีข้อมูลของบุคคลต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการจัดการทรัสต์ 

	 เช่น ทรัสต ีผูจ้ดัการกองทรัสต์ นายทะเบยีนหลกัทรัพย์ เป็นต้น

	 เพื่อให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถติดต่อกับบุคคลเหล่านั้นได้ 

	 และมีข้อมูลที่แสดงว่าผู ้ถือหน่วยทรัสต์ ไม่สามารถขายคืน 

	 หรือไถ่ถอนหน่วยทรัสต์ได้ และในกรณีที่มีข้อจ�ำกัดสิทธิของ

	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องระบุข้อจ�ำกัดสิทธินั้นไว้ให้ชัดเจน

26.	 ในกรณีที่มีเหตุในการเปลี่ยนผู้จัดการกองทรัสต์ตามที่ก�ำหนด

	 ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง จะด�ำเนินการ

	 ขอมตผิูถ้อืหน่วยทรสัต์เพือ่แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่

	 ภายใน 60 วันนับแต่วันที่ปรากฏเหตุดังกล่าว และจะแต่งตั้ง

	 บุคคลที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบภายใน 30 วัน นับแต่

	 วันที่ได้รับมติ ทั้งน้ี ในกรณีท่ีขอมติแล้วแต่ไม่ได้รับมติจะ

	 ด�ำเนินการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่โดยค�ำนึงถึง

	 ประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเป็นส�ำคัญ
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การก�ำกับดูแลกิจการ

ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ คณะกรรมการได้ตระหนักถึงความส�ำคัญของการก�ำกับดูแลกิจการ และเชื่อมั่นว่าระบบและการก�ำกับดูแลกิจการ

ทีดี่เป็นปัจจยัส�ำคญัต่อการด�ำเนนิธรุกจิ เพือ่ให้การบรหิารจดัการธรุกจิเป็นไปอย่างมีประสทิธภิาพและประสทิธผิล มคีวามมัน่คงและเจรญิเตบิโต

อย่างต่อเนือ่งและเกดิความเป็นธรรมกบัทุกฝ่ายทีเ่กีย่วข้อง จากเหตผุลดงักล่าว คณะกรรมการบริษัทจึงได้ก�ำหนดนโยบายและการก�ำกบัดแูลกิจการ

เพื่อเป็นแนวทางการบริหารจัดการธุรกิจให้บรรลุวัตถุประสงค์และเป้าหมายที่วางไว้บนแนวทางของการด�ำเนินธุรกิจท่ียึดมั่นในความถูกต้อง

และโปร่งใส 

ต�ำแหน่งชื่อ - นามสกุลล�ำดับ จ�ำนวนครั้งที่เข้าร่วม / จ�ำนวนครั้งที่จัดประชุม

1.	โครงสร้างคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์

คณะกรรมการบริษัทของผู้จัดการกองทรัสต์ ประกอบด้วยกรรมการ 6 ท่าน (หน้าที่ และความรับผิดชอบของกรรมการ แสดงไว้ที่ “โครงสร้าง

การจัดการ” หัวข้อ “ผู้จัดการกองทรัสต์”) ทั้งนี้ ไม่มีคณะกรรมการชุดย่อย

1

2

3

4

5

6

นาย ตรีขวัญ  บุนนาค

นาย โสภณ  บุณยรัตพันธุ์

นาย อุเทน  โลหชิตพิทักษ์

นาย โสภณ  ราชรักษา

นาย ฮิโรอากิ  ซากาเนะ

นาย พีระพัฒน์  ศรีสุคนธ์

ประธานกรรมการ และกรรมการอิสระ

กรรมการอิสระ

กรรมการ

กรรมการ

กรรมการ

กรรมการ และกรรมการผู้จัดการ

6  /  6

6  /  6

6  /  6

5  /  6

6  /  6

6  /  6

หมายเหตุ :	 นางสาว พรพิมล ศุภวิรัชบัญชา ประธานเจ้าหน้าที่บริหารสายงานการเงิน ท�ำหน้าที่เลขานุการบริษัท โดยได้ผ่านการอบรมหลักสูตร COMPANY SECRETARY PROGRAM (CSP) 

	 105/2563  โดยสมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (บางพลี 2) จ.สมุทรปราการ
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โครงสร้างคณะกรรมการ

•	 ประธานกรรมการเป็นกรรมการอิสระ และกรรมการอิสระมี

	 จ�ำนวน 1 ใน 3 ของกรรมการทั้งหมด 

•	 กรรมการทีเ่ป็นผูบ้ริหารม ี1 ท่าน คือ นาย พีระพัฒน์ ศรสีคุนธ์ 

	 ต�ำแหน่งกรรมการผู้จัดการ 

•	 กรรมการที่ไม่เป็นผู้บรหิารมี 5 ท่าน คดิเป็น 83% ของกรรมการ

	 ทั้งคณะ 

•	 นาย โสภณ บณุยรตัพันธุ ์กรรมการอสิระ จบการศกึษาด้านบญัชี 

	 และมีประสบการณ์ในการเป็นผู้สอบบัญชีรับอนุญาต

•	 กรรมการทุกท่านไม่เคยเป็นพนักงาน ผู้ถือหุ้น หรือ หุ้นส่วน

	 ของบริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จ�ำกัด ซึ่งเป็นบริษัท

	 ผู ้สอบบัญชีภายนอกที่ตรวจสอบงบการเงินให้กับผู ้จัดการ

	 กองทรัสต์ และกองทรัสต์ 

การประชุมคณะกรรมการ

ผูจ้ดัการกองทรัสต์ก�ำหนดให้มกีารจดัประชมุคณะกรรมการอย่างน้อย

ไตรมาสละ 1 ครั้ง ส�ำหรับในปี 2563 มีการประชุมคณะกรรมการ

ทั้งสิ้น 6 ครั้ง โดยกระบวนการประชุมมีดังนี้

(1)	 เลขานุการบริษัท ร่วมกับฝ่ายกฎหมายและก�ำกับดูแลจัดส่ง

	 หนังสือเชิญประชุม ระเบียบวาระการประชุมพร้อมเอกสาร

	 ประกอบที่มีเนื้อหาที่จ�ำเป็นและเพียงพอให้กรรมการทุกท่าน

	 ล่วงหน้าก่อนการประชุมไม่น้อยกว่า 7 วัน เพื่อให้กรรมการ

	 มีเวลาในการศึกษาข้อมูลก่อนการประชุม

(2)	 เรื่องที่น�ำเสนอเป็นวาระต่อที่ประชุม ได้แก่ ผลประกอบการ 

	 งบประมาณประจ�ำปี  การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู ้ถือ

	 หน่วยทรัสต์ การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ การลงทุนใน

	 ทรัพย์สินเพิ่มเติม การเข้าท�ำรายการที่เกี่ยวโยงกันแผนธุรกิจ

	 การลงทุน และการจัดหาเงินทุน ตลอดจนความคืบหน้าในการ

	 ด�ำเนินการตามแผนธุรกิจ เป็นต้น

(3)	 ในการประชุมทุกครั้งต้องมีกรรมการเข้าร่วมประชุมเกินกว่า

	 กึ่งหนึ่ง กรรมการแต่ละคนสามารถลงคะแนนเสียงได้คนละ

	 หนึ่งเสียง โดยกรรมการที่มีความขัดแย้งทางผลประโยชน์

	 ในเรื่องใดจะไม่มีสิทธิออกเสียงในเรื่องนั้น

(4)	 ประธานกรรมการจะท�ำหน้าที่ดูแลจัดสรรเวลาอย่างเพียงพอ 

	 โดยกรรมการทุกท่านมีอิสระในการแสดงความคิดเห็น และ

	 เสนอวาระการประชุมเพิ่มเติม

(5)	 จัดให้มีการบันทึกรายงานการประชุม และเก็บเอกสารเกี่ยวกับ

	 การประชุมให้ถูกต้องครบถ้วนและสามารถตรวจสอบได้ และ

	 จัดเก็บรายงานการประชุมที่ผ่านการรับรองจากที่ประชุม

	 คณะกรรมการเพื่อเป็นหลักฐานต่อไป 

2.	 การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน

คณะกรรมการก�ำหนดให้มีนโยบายที่ใช้ในการควบคุมเก่ียวกับการใช้

ข้อมูลภายใน และการซื้อขายหน่วยทรัสต์ เพื่อให้เกิดความเสมอภาค

และยตุธิรรมต่อผูถ้อืหน่วยทรัสต์ทกุราย และป้องกนัไม่ให้ผูท้ีส่ามารถ

เข้าถึงข้อมูลส�ำคัญหาผลประโยชน์แก่ตนเองหรือผู้อื่นในทางมิชอบ

(1)	 กรรมการ ผูบ้ริหาร และพนักงานทกุคน ต้องไม่ใช้ข้อมูลภายใน

	 ทีม่สีาระส�ำคญั และยงัไม่ได้เปิดเผยต่อสาธารณชนเพ่ือประโยชน์

	 ของตนเองและผู้อื่น และต้องยึดถือปฏิบัติตามนโยบายการ

	 เก็บรักษาและการใช้ข้อมูลภายในที่ก�ำหนดอย่างเคร่งครัด

(2)	 กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของผู้จัดการกองทรัสต์ 

	 มสีทิธเิสรีภาพในการลงทนุซือ้ขายหน่วยทรัสต์ แต่เพือ่ป้องกนั

	 ไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ กรรมการ ผู้บริหาร 

	 และพนกังานทีเ่ข้าถึงข้อมลูภายใน รวมถงึคู่สมรสหรือผูท้ีอ่ยู่กนิ

	 ด้วยกันฉันสามีภรรยาและบุตรที่ยังไม่บรรลุนิติภาวะ ต้องไม่

	 ซื้อ ขาย โอน หรือรับโอนหน่วยทรัสต์ จากการรับรู้ข้อมูล

	 ภายในที่จะมีผลกระทบต่อราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์ เช่น

	 -	 ในช่วงระยะเวลา 1 เดือนก่อนการเปิดเผยงบการเงินแก่

		  สาธารณะ

	 -	 ก่อนการพจิารณาได้มา หรือจ�ำหน่ายไปซึง่อสงัหาริมทรพัย์

	 -	 ก่อนการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

	 โดยเลขานุการบริษัทจะแจ้งผ่านทางอีเมลให้ผู ้ที่เกี่ยวข้อง

	 ทราบส�ำหรับระยะเวลาในการห้ามซื้อขาย (Silent Period)

	 ทั้งนี้ หากฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบัติตามจะถือเป็นความผิดทางวินัย

	 ตามระเบยีบของผูจั้ดการกองทรัสต์ และอาจมโีทษตามกฎหมาย

3.	 การเปิดเผยข้อมูลสารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์
ผู้จัดการกองทรัสต์ตระหนักถึงความส�ำคัญของการเปิดเผยข้อมูล

สารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยการเปิดเผยข้อมูลจะต้อง

สอดคล้องกับหลักเกณฑ์และข้อก�ำหนดเก่ียวกับการเปิดเผยข้อมูล

ของส�ำนักงานคณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 

และตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

หลักการส�ำคัญในการเปิดเผยข้อมูลสารสนเทศ

(1)	 สารสนเทศที่เปิดเผยจะต้องมีความถูกต้อง ครบถ้วน ชัดเจน

	 และทันเวลา

(2)	 ปฏบิตัติามกฎข้อบังคบัทีเ่กีย่วกบัการเปิดเผยข้อมลูสารสนเทศ

	 อย่างถูกต้องและครบถ้วน

(3)	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกรายมีสิทธิที่เท่าเทียมกันในการรับทราบ

	 ข้อมูลสารสนเทศ

ผู้รับผิดชอบในการเปิดเผยข้อมูลสารสนเทศ

กรรมการผู้จัดการได้มอบหมายให้ฝ่ายกฎหมายและก�ำกับดูแล

ฝ่ายการเงินและบัญชี และหน่วยงานนักลงทุนสัมพันธ์ เป็นผู ้

รับผิดชอบเปิดเผยข้อมูลสารสนเทศต่อส�ำนักงานคณะกรรมการ

ก�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (ก.ล.ต.) ตลาดหลักทรัพย์

แห่งประเทศไทย (ตลท.) และผูท้ีม่ส่ีวนได้เสยี โดยการเปิดเผยข้อมลู

ต้องได้รับการพิจารณาจากคณะกรรมการบริษัท หรือกรรมการ

ผู้จัดการ (แล้วแต่กรณี) ก่อนด�ำเนินการ
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ช่องทางการเปิดเผยข้อมูลสารสนเทศ

หน่วยงานนักลงทุนสัมพันธ์

หน่วยงานนักลงทุนสัมพันธ์รับผิดชอบในการให้ข้อมูล และรับฟังความเห็นของผู้ถือหุ้น นักวิเคราะห์และนักลงทุน

รวมถึงน�ำเสนอผลการปฏิบัติงาน ข้อคิดเห็นจากผู้ถือหุ้น นักลงทุน และนักวิเคราะห์ต่อคณะกรรมการบริษัท

อย่างสม�่ำเสมอ ทั้งนี้ สามารถติดต่อเพื่อขอรับทราบข้อมูลของกองทรัสต์โดยติดต่อ คุณ เรณุกา อรัญนารถ

ผู้จัดการฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ หรือทางอีเมล ftreit.ir@frasersproperty.com

การเผยแพร่ข้อมูลของกองทรัสต์ผ่านทางเว็บไซต์

(1)	 เว็บไซต์ของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย www.set.or.th  

(2)	 เว็บไซต์ของกองทรัสต์ www.ftreit.co.th เพื่ออ�ำนวยความสะดวกให้แก่นักลงทุนและผู้ที่สนใจให้สามารถ

	 ศึกษาข้อมูลได้อย่างต่อเนื่อง โดยมีการปรับปรุงให้เป็นปัจจุบันอยู่เสมอ ซึ่งหน่วยงานนักลงทุนสัมพันธ์ได้จัดท�ำ

	 และเปิดเผยข้อมูลผ่านทางเว็บไซต์ทั้งภาษาไทยและภาษาอังกฤษ 

การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

ในปี 2563 ผู้จดัการกองทรัสต์ได้จดัประชุมผูถ้อืหน่วยทรัสต์ 2 คร้ัง ท่ี สามย่านมติรทาวน์ฮอลล์ ชัน้ 5 ศูนย์การค้า

สามย่านมิตรทาวน์ ถ.พระราม 4 เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ

(1)	 การประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ประจ�ำปี 2563 จัดขึ้นในวันที่ 27 มกราคม 2563 เพื่อรายงานผล

	 การด�ำเนนิงานของกองทรสัต์  แผนงานในอนาคต  แนวโน้มอตุสาหกรรมและธรุกจิ การจ่ายประโยชน์ตอบแทน

	 แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมถึงการตอบข้อซักถามในประเด็นต่างๆ ของผู้มาเข้าร่วมประชุม

(2)	 การประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ ครั้งที่ 1/2563 จัดขึ้นในวันที่ 11 สิงหาคม 2563 โดยมีประเด็นหลัก

	 คอืเพือ่พจิารณาอนมัุตกิารลงทนุเพิม่เตมิในกรรมสทิธิ์ในท่ีดนิ อาคารโรงงาน และคลงัสนิค้าจาก บจก. เฟรเซอร์ส

	 พร็อพเพอร์ตี้ อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) บมจ. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย) และ สิทธิการเช่า

	 ช่วงในที่ดิน และอาคารคลังสินค้าจาก บจก. ชัยอนันท์-บางพลี พาร์คแลนด์

กิจกรรมพบนักลงทุน

ผู้จดัการกองทรัสต์เปิดโอกาสให้นักวเิคราะห์หลกัทรัพย์ ผูถ้อืหน่วยทรัสต์ และนกัลงทนุสถาบนัทัง้ใน และต่างประเทศ

ได้พบผู้บรหิารผ่านกจิกรรมหลายช่องทาง เพือ่ให้ข้อมูลผลการด�ำเนนิงาน แผนกลยทุธ์ แนวทางการเติบโต รวมถงึ

สรุปเหตุการณ์ส�ำคัญต่างๆ ที่เกิดขึ้นในรอบปี

แต่เนื่องจากเกิดสถานการณ์การแพร่ระบาดของเชื้อไวรัส Covid-19 ในปี 2563 ผู้จัดการกองทรัสต์จึงได้

จัดกิจกรรมผ่านทาง video conference โดยกิจกรรมที่จัดมีดังนี้

1.	 ร่วมกิจกรรมบริษัทจดทะเบียนพบผู้ลงทุน (Opportunity Day) จัดโดยตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย

2.	 พบนักลงทุน หรือ Roadshow ทั้งใน และต่างประเทศ

3.	 การประชุมนักวิเคราะห์ (Analyst Meeting)

4.	 การประชุมทางโทรศัพท์จากนักลงทุน (Conference Call)

งานแถลงข่าวและความสัมพันธ์กับสื่อมวลชน

ในปี 2563 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ได้จัดงานแถลงข่าว 1 คร้ัง เก่ียวกับลงทนุซือ้ทรัพย์จาก บริษัท สหไทย พร็อพเพอร์ต้ี

แอนด์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ำกัด ในวันที่ 21 พฤศจิกายน 2562 ณ บางกอกคลับ อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร์ 

ถ.สาทรใต้ กรุงเทพฯ และได้จัดท�ำเอกสารข่าว (Press Release) แจ้งแก่สื่อมวลชนเกี่ยวกับผลการด�ำเนินงาน

ของกองทรัสต์ ในทุกๆ ไตรมาส รวมถึงข่าวสารส�ำคัญอื่นๆ ตลอดทั้งปี

ภาพรวมผลการด�ำเนนิงาน ปี 2563 โครงสร้างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ กลยุทธ์ และการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ การบรหิารความเสีย่ง และการก�ำกบัดแูล
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รายละเอียดกิจกรรม วันที่

สรุปกิจกรรมนักลงทุนสัมพันธ์ ปี 2563

ข้อมูลการซื้อ ขาย หน่วยทรัสต์

ประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ ประจ�ำปี 2563 

กิจกรรมบริษัทจดทะเบียนพบผู้ลงทุน (Opportunity Day)  จัดโดยตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย

KS C-Series จัดโดย บริษัทหลักทรัพย์ กสิกรไทย จ�ำกัด (มหาชน)

Thailand Property/ REIT/ IFF Conference จัดโดย บริษัทหลักทรัพย์ ดีบีเอส วิคเคอร์ส (ประเทศไทย) จ�ำกัด

ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ ครั้งที่ 1/2563

การประชุมนักวิเคราะห์หลักทรัพย์ (Analyst Meeting) ส�ำหรับแถลงผลประกอบการประจ�ำปี 2563

กิจกรรมบริษัทจดทะเบียนพบผู้ลงทุน (Opportunity Day)  จัดโดยตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย

27 มกราคม

1 มิถุนายน

21 กรกฎาคม

23 กรกฎาคม

11 สิงหาคม

5 พฤศจิกายน

10 พฤศจิกายน

ราคาตลาด ณ วันเปิดการซื้อขายของปี

ราคาตลาดสูงสุดในปี

ราคาตลาดต�่ำสุดในปี

ราคาตลาด ณ วันท�ำการสุดท้ายของปี

จ�ำนวนหน่วยทรัสต์ทั้งหมดที่ท�ำการซื้อขายในปี

จ�ำนวนหน่วยทรัสต์ที่ซื้อขายเฉลี่ยต่อวัน

ทุนจดทะเบียน และทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วย

บาท / หน่วยทรัสต์

บาท / หน่วยทรัสต์

บาท / หน่วยทรัสต์

บาท / หน่วยทรัสต์

ล้านหน่วย

ล้านหน่วย

ล้านหน่วย

17.90

18.30

13.10

14.30

487.50

2.00

2,822.39

11.50

18.70

10.90

17.90

357.73

1.47

2,602.39

10.40

12.20

10.20

11.80

254.20

1.38

2,602.39

9.70

10.50

8.15

10.40

110.60

0.46

2,602.39

9.95

10.70

9.70

9.70

57.17

0.23

566.8

ณ วันที่ 30 กันยายน ณ วันที่ 31 ธันวาคม

2563 2562 2561 2560 2559

หมายเหตุ :	 ข้อมูลจาก SETSMART ระบบข้อมูลที่ให้บริการโดยตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย

รายการ

4.	 การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

หลักการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ เป็นการ 

ประชุมสามัญประจ�ำปี ภายใน 4 เดือน นับแต่วันส้ินรอบปีบัญชี

ส�ำหรับการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์คราวอื่นให้เรียกว่าการประชุม

วิสามัญ ซึ่งผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้สอดคล้องกับกฎหมายที่

เกี่ยวข้อง และสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ในกรณีดังต่อไปนี้

(1)	 เมื่อผู ้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรให้เรียกประชุมผู ้ถือ

	 หน่วยทรัสต์เพื่อประโยชน์ ในการจัดการกองทรัสต์ 

(2)	 เม่ือผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องขอมติผู ้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อ

	 ด�ำเนินการใดๆ ตามทีก่�ำหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังกองทรสัต์ ดงันี้

	 -	 การได้มาหรอืจ�ำหน่ายไปซึง่ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์

		  ที่มีมูลค่าตั้งแต่ 30% ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ

		  กองทรัสต์

	 -	 การออกตราสารหนี้ หรือหลักทรัพย์ประเภทหนี้

	 -	 การเพิ่มทุน หรือการลดทุนช�ำระแล้วของกองทรัสต์

		  เฉพาะกรณทีีต้่องได้รบัมตผิูถ้อืหน่วยทรสัต์ตามทีก่�ำหนด

		  ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

	 -	 การท�ำธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ บุคคลที่

		  เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งมีขนาดรายการ

		  ตั้งแต่ 20 ล้านบาท หรือ เกินกว่า 3% ของมูลค่า

		  ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า

	 -	 การเปลี่ยนแปลงผลประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุน

		  ให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 -	 การเปลี่ยนแปลงทรัสตี

	 -	 การเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ และการแต่งตั้ง

		  ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่

	 -	 การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ในเรื่องที่กระทบ

		  สิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยส�ำคัญหรือเป็นการ

		  เพิ่มอัตราค่าธรรมเนียม และ/หรือค่าใช้จ่ายนอกเหนือ

		  จากอัตราสูงสุดที่ระบุในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

	 -	 การเลิกกองทรัสต์

	 -	 เหตุอื่นใดตามที่ทรัสตี และ/หรือ ผู้จัดการกองทรัสต์

		  เห็นว่าเป็นกรณีจ�ำเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเร่ืองให้

		  ที่ประชุมผู ้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติ ในเรื่อง

		  ดังกล่าว

	 -	 เหตอุืน่ใดตามทีส่�ำนกังานคณะกรรมการก�ำกบัหลกัทรพัย์

		  และตลาดหลักทรัพย์จะประกาศก�ำหนด

90 รายงานประจ�ำปี 2563

ภาพรวมผลการด�ำเนินงาน ปี 2563 โครงสร้างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ กลยุทธ์ และการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ การบรหิารความเสีย่ง และการก�ำกบัดแูล



(3)	 เมื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่า

	 10% ของจ�ำนวนหน่วยทรัสต์ที่จ�ำหน่ายได้แล้วทั้งหมด

	 เข้าชื่อกันท�ำหนังสือขอให้ผู ้จัดการกองทรัสต์เรียกประชุม

	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไว้

	 อย่างชัดเจนในหนังสือ ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มี

	 การประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์ภายใน 1 เดอืนนับแต่ได้รับหนงัสือ

	 จากผู้ถือหน่วยทรัสต์

การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ในปี 2563

1.	 ประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ ประจ�ำปี 2563

การประชมุจดัข้ึนเมือ่วันที ่27 มกราคม 2563 ท่ีสามย่านมติรทาวน์

ฮอลล์ ชั้น 5 ศูนย์การค้าสามย่านมิตรทาวน์ ผู้จัดการกองทรัสต์

ได้ด�ำเนินการดังนี้

ก่อนการประชุม

-	 ให้สิทธิผู้ถือหน่วยทรัสต์ ในการเสนอวาระการประชุมล่วงหน้า 

	 ตั้งแต่วันที่ 7 ตุลาคม - 6 พฤจิกายน 2562 โดยเผยแพร่

	 รายละเอยีด และหลกัเกณฑ์ทัง้หมดไว้ทีเ่ว็บไซต์ของกองทรัสต์

	 รวมถงึเผยแพร่การให้สทิธน้ีิผ่านเวบ็ไซต์ของตลาดหลกัทรพัย์ฯ

	 ด้วย ทั้งน้ี ไม่มีผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใดเสนอวาระเพิ่มเติม

	 ส�ำหรับการประชุมครั้งนี้

-	 เปิดเผยวันประชุมล่วงหน้าเพื่อให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถ

	 เตรียมตัวเข้าร่วมประชุมได้ โดยเผยแพร่ผ่านทางเว็บไซต์ของ

	 กองทรสัต์ และของตลาดหลกัทรพัย์ฯ ต้ังแต่วนัที ่14 พฤศจิกายน

	 2562  (ประกาศในช่วงเช้า ถัดจากวันที่คณะกรรมการมีมติ

	 ให้ก�ำหนดวันประชุม)

-	 ประกาศนัดประชุมในหนังสือพิมพ์รายวันไม่น้อยกว่า 3 วัน

	 ก่อนวันประชุม โดยในปี 2563 ได้ลงประกาศผ่านหนังสือพิมพ์

	 ในวันที่ 8,  9 และ 10 มกราคม 2563

-	 เผยแพร่หนังสือเชิญประชุมทั้งภาษาไทย และภาษาอังกฤษบน

	 เวบ็ไซต์ของกองทรสัต์ ตัง้แต่วนัที ่27 ธนัวาคม 2562 ล่วงหน้า

	 ก่อนวันประชุม 1 เดือน และเริ่มจัดส่งหนังสือเชิญประชุมโดย 

	 บรษัิท ศูนย์รบัฝากหลกัทรพัย์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด ต้ังแต่วนัท่ี 

	 10 มกราคม 2563 ล่วงหน้าก่อนวันประชุม 17 วัน เพื่อให้

	 ทราบถงึวาระการประชมุ และมเีวลาศึกษาข้อมลูก่อนวันประชมุ

	 อย่างเพียงพอ

-	 อ�ำนวยความสะดวกให้ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ทัง้ผูถื้อหน่วยรายย่อย

	 นติบุิคคล ตลอดจนนกัลงทนุสถาบนัทีไ่ม่สามารถเข้าร่วมประชมุได้

	 โดยการจัดส่งหนงัสอืมอบฉันทะไปพร้อมกบัหนงัสอืเชญิประชมุ

	 รวมถงึสามารถดาวน์โหลดได้จากเวบ็ไซต์ของกองทรสัต์  โดย

	 ระบุชื่อ และประวัติของกรรมการอิสระที่ผู้ถือหน่วยสามารถ

	 เลือกเป็นผู้รับมอบฉันทะเพ่ือเข้าร่วมประชุม และออกเสียง

	 ลงคะแนนในที่ประชุมได้ โดยในปี 2563 ผู้จัดการกองทรัสต์

	 ได้ระบใุห้ นาย ตรขีวญั บนุนาค ประธานกรรมการ และกรรมการ

	 อิสระเป็นผู้รับมอบฉันทะ

วันประชุม

-	 อํานวยความสะดวกให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยเลือกสถานที่จัด

	 ทีม่ขีนาดเพยีงพอต่อผูม้าประชมุ และสามารถเดนิทางได้สะดวก 

	 พร้อมแนบแผนท่ีจัดการประชุม รวมถึงจัดให้มีเจ้าหน้าท่ีเพื่อ

	 ให้ข้อมูลและตรวจเอกสารในการลงทะเบียน ทั้งนี้ ผู้ถือหน่วย

	 ทรัสต์สามารถลงทะเบียนล่วงหน้าก่อนเวลาประชุมประมาณ 

	 2 ชั่วโมง ผ่านระบบบาร์โค้ด (Bar Code) นอกจากนี้ ยังได้

	 จัดเตรียมอากรแสตมป์ให้กับผู ้ถือหน่วยทรัสต์ที่ต้องการ

	 มอบฉันทะด้วย 

-	 ก�ำหนดให้สทิธอิอกเสยีงในทีป่ระชมุเป็นไปตามจ�ำนวนหน่วยทรสัต์ 

	 โดยหนึ่งหน่วยทรัสต์มีสิทธิเท่ากับหนึ่งเสียง 

-	 ก่อนเริ่มการประชุม ได้มีการชี้แจงแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้

	 ทราบถงึการด�ำเนนิการประชมุ วธิกีารใช้สทิธลิงคะแนน รวมทัง้

	 ให้สทิธแิก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ในการตัง้ค�ำถาม และแสดงความเห็น

	 ในที่ประชุมอย่างเท่าเทียมกัน 

-	 ใช้ระบบบาร์โค้ดในการนบัคะแนน และแสดงผลของคะแนนเสยีง

	 ในทุกวาระอย่างชัดเจน ตลอดจนน�ำบัตรลงคะแนนมาใช้ในการ

	 ลงมติ โดยจัดท�ำบัตรลงคะแนนแยกตามวาระเพื่อให้ผู ้ถือ

	 หน่วยทรัสต์สามารถลงคะแนนได้ตามที่เห็นสมควร 

-	 จัดให้มทีีป่รึกษากฎหมายทีเ่ป็นอสิระจากภายนอก (Inspector)

	 เพ่ือท�ำหน้าท่ี ในการดูแลให้การประชุมเป็นไปอย่างโปร่งใส

	 ถูกต้องตามกฎหมาย 

-	 สนับสนุนให้มีตัวแทนจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ ในที่ประชุมร่วม

	 เป็นพยานในการนับคะแนนเสียงในทุกวาระ 

-	 ประธานกรรมการจัดสรรเวลาการประชุมอย่างเพียงพอ และ

	 ด�ำเนนิการประชมุอย่างเหมาะสมและโปร่งใสตามลําดบัระเบียบวาระ

	 ที่ได้แจ้งไว้ในหนังสือเชิญประชุม โดยที่ผ่านมาไม่เคยด�ำเนินการ

	 แจกเอกสารทีมี่ข้อมลูส�ำคัญในท่ีประชมุอย่างกะทนัหัน รวมถงึ

	 ไม่มีการเพิ่มระเบียบวาระในที่ประชุมโดยไม่ได้แจ้งให้ผู ้ถือ

	 หน่วยทรัสต์ทราบล่วงหน้า ซึ่งอาจไม่เป็นธรรมต่อผู้ถือ

	 หน่วยทรัสต์ที่ไม่ได้มาเข้าร่วมประชุม 

-	 ให้สิทธิผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถเข้าร่วมประชุมภายหลังจาก

	 เริ่มการประชุมไปแล้ว โดยมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนได้เฉพาะ

	 วาระที่ที่ประชุมยังไม่ได้พิจารณาลงมติ 

-	 เปิดโอกาสให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์แสดงความคิดเห็น และซักถาม

	 ได้อย่างเต็มที่ โดยมีคณะกรรมการ และคณะผู้บริหารของ

	 ผู้จัดการกองทรัสต์  ตัวแทนจากทรัสตี  และผู ้สอบบัญชี

	 เข้าร่วมประชุมเพื่อตอบข้อซักถามของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

หลังการประชุม

-	 แจ้งมติที่ประชุมพร้อมรายละเอียดจ�ำนวนคะแนนเสียงในแต่ละ

	 วาระอย่างชัดเจนต่อตลาดหลักทรัพย์ฯ และบนเว็บไซต์ของ

	 กองทรัสต์ ภายในวันประชุมเพื่อให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ไม่ได้

	 เข้าร่วมประชุมรับทราบในทันที 

-	 จัดท�ำรายงานการประชุม และเผยแพร่บนเวบ็ไซต์ของกองทรสัต์

	 (พร้อมกับแจ้งการเป ิดเผยผ่านทางเว็บไซต์ของตลาด

	 หลกัทรัพย์ฯ) ภายใน 14 วนันบัจากวนัประชุม โดยในปี 2563

	 ได้เปิดเผยไว้เมื่อวันที่ 11 กุมภาพันธ์ 2563 (วันจันทร์ที่ 

	 10 กุมภาพันธ์ เป็นวันหยุดชดเชยวันมาฆบูชา)

ภาพรวมผลการด�ำเนนิงาน ปี 2563 โครงสร้างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ กลยุทธ์ และการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ การบรหิารความเสีย่ง และการก�ำกบัดแูล
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2.	 ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ ครั้งที่ 1/2563

การประชมุจดัข้ึนเมือ่วันที ่11 สิงหาคม 2563 ท่ีสามย่านมติรทาวน์

ฮอลล์ ชั้น 5 ศูนย์การค้าสามย่านมิตรทาวน์ ผู้จัดการกองทรัสต์

ด�ำเนินการตามแนวทางเดียวกับการจัดประชุมสามัญประจ�ำปี 

พร้อมกับก�ำหนดมาตรการ และข้อปฏิบัติในการจัดประชุมเพื่อลด

ความเสี่ยงการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัส Covid-19 ดังนี้ 

ก่อนการประชุม

-	 เปิดเผยวันประชุมล่วงหน้า เพื่อให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถ

	 เตรียมตัวเข้าร่วมประชุมได้ โดยเผยแพร่ผ่านทางเว็บไซต์ของ

	 กองทรสัต์ และของตลาดหลักทรพัย์ฯ ตัง้แต่วนัที ่19 มถินุายน 

	 2563 (ประกาศในช่วงเช้า ถัดจากวันที่คณะกรรมการมีมติ

	 ให้ก�ำหนดวันประชุม) 

-	 ประกาศนัดประชุมในหนังสือพิมพ์รายวันไม่น้อยกว่า 3 วัน

	 ก่อนวันประชุม ส�ำหรับการประชุมในครั้งนี้ได้ลงประกาศผ่าน

	 หนังสือพิมพ์ ในวันที่ 29, 30 และ 31 กรกฎาคม 2563 

-	 เผยแพร่หนังสือเชิญประชุมทั้งภาษาไทยและภาษาอังกฤษบน

	 เว็บไซต์ของกองทรัสต์ ตั้งแต่วันที่ 22 กรกฎาคม 2563 

	 ล่วงหน้าก่อนวันประชุม 21 วัน และเริ่มจัดส่งหนังสือเชิญ

	 ประชมุโดย บรษิทั ศนูย์รบัฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จ�ำกดั

	 ตั้งแต่วันที่ 24 กรกฎาคม 2563 ล่วงหน้าก่อนวันประชุม 

	 17 วัน เพือ่ให้ทราบถงึวาระการประชมุ และมีเวลาศกึษาข้อมูล

	 ก่อนวันประชุมอย่างเพียงพอ 

-	 สนับสนุนให ้ผู ้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณามอบฉันทะให ้แก ่

	 นาย ตรีขวัญ บุนนาค ประธานกรรมการ และกรรมการอิสระ

	 ของผู้จดัการกองทรสัต์ แทนการมาเข้าร่วมประชมุด้วยตนเอง

	 รวมถึงแจ้งมาตรการ และข้อปฏิบัติเกี่ยวกับการประชุมเพื่อ

	 ลดความเสี่ยงการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัส Covid-19 โดย

	 แนบส่งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไปพร้อมกับหนังสือเชิญประชุม 

วันประชุม

-	 ผูจ้ดัการกองทรัสต์เตรยีมสถานท่ี โดยจดัให้มกีารเว้นระยะห่าง

	 ระหว่างบคุคลอย่างน้อย 1 เมตร ในจดุต่างๆ เช่น จดุคดักรอง

	 จุดตรวจเอกสาร จุดลงทะเบียน จ�ำกัดจ�ำนวนผู้ ใช้ลิฟต์

	 ในแต่ละรอบ รวมถึงจัดให้มีการท�ำความสะอาดอุปกรณ์ และ

	 บริเวณพื้นที่ที่มีผู้สัมผัสปริมาณมากด้วยน�้ำยาท�ำความสะอาด

	 และแอลกอฮอล์อย่างสม�่ำเสมอ และจัดให้มีสื่อประชาสัมพันธ์

	 ค�ำแนะน�ำการป้องกนัการแพร่กระจายเช้ือโรคในบรเิวณโดยรอบ 

-	 รูปแบบการจัดงานประชุม การอ�ำนวยความสะดวก รวมถึง

	 การให้สทิธต่ิางๆ แก่ผู้ถอืหน่วย ผู้จดัการกองทรสัต์ด�ำเนนิการ

	 ตามแนวทางเดียวกับการจัดประชุมสามัญประจ�ำปี 2563 

หลังการประชุม

-	 แจ้งมติที่ประชุมพร้อมรายละเอียดจ�ำนวนคะแนนเสียงในแต่ละ

	 วาระอย่างชัดเจนต่อตลาดหลักทรัพย์ฯ และบนเว็บไซต์ของ

	 กองทรัสต์ ภายในวันประชุมเพ่ือให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ไม่ได้

	 เข้าร่วมประชุมรับทราบในทันที 

-	 จดัท�ำรายงานการประชมุ และเผยแพร่บนเวบ็ไซต์ของกองทรัสต์

	 (พร้อมกบัแจ้งการเปิดเผยผ่านทางเวบ็ไซต์ของตลาดหลกัทรัพย์ฯ)

	 ภายใน 14 วันนับจากวันประชุม ทั้งนี้ได้เปิดเผยไว้เมื่อวันที่ 

	 25 สิงหาคม 2563

5.	 การพิจารณาตัดสินใจลงทุน และการบริหารจัดการ
	 กองทรัสต์

การลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

(1)	 ตรวจสอบรายละเอียดของทรัพย์สินซึ่งรวมถึงข้อมูล และ

	 เอกสารต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง (Due Diligence)

(2)	 จัดให้มีการประเมินราคาทรัพย์สินที่จะลงทุนตามที่ระบุไว้ ใน

	 สัญญาก่อตั้งทรัสต์

(3)	 ในกรณีที่กองทรัสต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

	 ในลักษณะที่เป็นการเช่าช่วง ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มี

	 มาตรการป้องกันความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหาย

	 ที่อาจเกิดขึ้นจากการผิดสัญญาเช่า หรือการไม่สามารถบังคับ

	 ตามสทิธิในสญัญาเช่า และเปิดเผยมาตรการป้องกนัความเสีย่ง

	 ดังกล่าวต่อทรัสตีและผู้ถือหน่วยทรัสต์

ทั้งนี้ ในกรณีที่เป็นการได้มาซ่ึงทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม ผู้จัดการ

กองทรัสต์จะด�ำเนินการดังนี้ด้วย

(1)	 จัดให้ทรัสตีพิจารณาให้ความเห็นชอบในการลงทุนในทรัพย์สิน

	 ว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้อง

(2)	 ขออนุมัติการลงทุนในทรัพย์สิน ดังนี้

	 (2.1)	การลงทุนในทรัพย์สินที่ผู ้ จัดการกองทรัสต์หรือ

		  บุคคลที่เกี่ยวโยงกันเป็นเจ้าของโดย 

		  -	 ส�ำหรับธุรกรรมที่มีมูลค่าเกิน 1 ล้านบาท หรือ

			   ตั้งแต่ 0.03% ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ

			   กองทรัสต์ขึ้นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้อง

			   ได้รับการอนุมัติจากคณะกรรมการของบริษัท

		  -	 ส�ำหรับธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 20 ล้านบาท ขึ้นไป

			   หรือเกิน 3% ของมลูค่าทรัพย์สินสุทธขิองกองทรสัต์

			   แล้วแต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ต้องได้รับมตขิองทีป่ระชมุ

			   ผู้ถือหน่วยทรัสต์

		  -	 จัดให้มีที่ปรึกษาทางการเงินให้ความเห็นเก่ียวกับ

			   การท�ำรายการที่เกี่ยวโยงกับผู้จัดการกองทรัสต์

			   เพื่อให้คณะกรรมการบริษัท และ/ หรือผู้ถือหน่วย

			   ทรัสต์มีข้อมูลประกอบการตัดสินใจในการอนุมัติ

			   การลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าว

		  -	 ด�ำเนินการให้บุคคลที่มีความเก่ียวโยงกับทรัพย์สิน

			   ที่เสนอขายไม่มีส่วนร่วมในการอนุมัติการลงทุนใน

			   ทรัพย์สินดังกล่าว

	 (2.2)	การลงทุนในทรัพย์สินที่บุคคลทั่วไปที่มิ ใช่ผู ้จัดการ

		  กองทรัสต์ หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันเป็นเจ้าของ

		  -	 การลงทุนในทรัพย์สินที่มีมูลค่าตั้งแต่ 10% ของ

			   มูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ขึ้นไป ต้องได้

			   รับอนุมัติจากคณะกรรมการของบริษัท

		  -	 การลงทุนในทรัพย์สินที่มีมูลค่าตั้งแต่ 30% ของ

			   มูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ต้องได้รับมติ

			   จากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
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หลักเกณฑ์ ในการลงทุนในทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์

การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์จะต้องเป็นไป

ตามหลักเกณฑ์ที่ระบุไว้ ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์โดยสามารถสรุป

สาระส�ำคัญได้ดังต่อไปนี้

(1)	 เป็นการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ประเภททีด่นิและสิง่ปลกูสร้าง

	 ลกัษณะทีเ่ป็น โรงงาน คลงัสนิค้า และ/หรือส�ำนกังาน เพือ่ได้มา

	 ซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองเป็นการลงทุนในทรัพย์สิน

	 อื่นใดที่ส�ำนักงานคณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และตลาด

	 หลกัทรัพย์ คณะกรรมการก�ำกับหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรัพย์

	 และ/หรือ คณะกรรมการก�ำกับตลาดทุนจะประกาศก�ำหนด

	 ให้เป็นทรัพย์สินหลัก 

(2)	 ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งสิทธิครอบครองต้องเป็นการได้มา

	 ซึง่อสงัหารมิทรพัย์ทีม่กีารออก น.ส. 3 ก. หรอื เป็นการได้มา

	 ซึ่งสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออกตราสารแสดง

	 กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองประเภท น.ส. 3 ก.

(3)	 อสงัหารมิทรพัย์ที่ได้มาต้องไม่อยู่ในบังคบัแห่งทรพัยสิทธ ิ หรือ

	 มข้ีอพพิาทใดๆ เว้นแต่ผู้จดัการกองทรสัต์และทรสัตไีด้พจิารณา

	 โดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่าการอยู่ภายใต้บังคับ

	 แห่งทรัพยสิทธิ หรือการมีข้อพิพาทนั้นไม่กระทบต่อการหา

	 ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอย่างมีนัยส�ำคัญ และ

	 เงื่อนไขการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์นั้นยังเป็นประโยชน์แก่

	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

(4)	 การท�ำสญัญาเพ่ือให้ได้มาซึง่อสงัหารมิทรพัย์ต้องไม่มข้ีอตกลง

	 หรอืข้อผกูพันใดๆ ทีอ่าจมผีลให้กองทรสัต์ไม่สามารถจ�ำหน่าย

	 อสังหาริมทรัพย์ ในราคายุติธรรม (ในขณะที่มีการจ�ำหน่าย) 

	 เช่น ข้อตกลงที่ให้สิทธิแก่คู่สัญญาในการซื้ออสังหาริมทรัพย์

	 ของกองทรัสต์ ได้ก่อนบุคคลอื่นโดยมีการก�ำหนดราคาไว้

	 แน่นอนล่วงหน้า เป็นต้น

(5)	 อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ทรัพย์สินอื่นใดที่คณะกรรมการ

	 ก�ำกับตลาดทุนจะประกาศก�ำหนดให้เป็น ทรัพย์สินหลักที่ได้มา

	 ต้องพร้อมจะน�ำไปจดัหาประโยชน์คิดเป็นมลูค่ารวมกนัไม่น้อยกว่า

	 75% ของมูลค่าหน่วยทรัสต์ที่ขออนุญาตเสนอขาย (ถ้ามี) 

	 ในแต่ละครั้ง รวมทั้งจ�ำนวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี) ทั้งนี้ กองทรัสต์

	 อาจลงทุนในโครงการที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จได้โดยมูลค่า

	 ของเงินลงทุนที่จะท�ำให้ได้มา และใช้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ให้

	 แล้วเสร็จเพื่อน�ำไปจัดหาประโยชน์ต้องไม่เกิน 10% ของ

	 มูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (ภายหลังการเสนอขาย

	 หน่วยทรสัต์) และต้องแสดงได้ว่าจะมเีงินทนุหมนุเวยีนเพยีงพอ

	 เพื่อการพัฒนาดังกล่าว โดยไม่กระทบกับความอยู่รอดของ

	 กองทรัสต์ด้วย

(6)	 อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องผ่านการประเมินมูลค่าอย่างเต็ม

	 รปูแบบทีม่กีารตรวจสอบเอกสารสทิธแิละเป็นไปเพือ่วตัถปุระสงค์

	 สาธารณะในการเปิดเผยข้อมลูต่อผูล้งทนุเป็นเวลาไม่เกิน 6 เดอืน

	 ก่อนวันยื่นค�ำขอ และเป็นเวลาไม่เกิน 1 ปีก่อนการลงทุนใน

	 อสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าว โดยผู้ประเมนิมลูค่าทรพัย์สนิอย่างน้อย

	 2 รายที่ได้รับความเห็นชอบจาก ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ทั้งนี้ 

	 จะประเมินล่วงหน้าก่อนการลงทุนได้เป็นระยะเวลาไม่เกิน 1 ปี

(7)	 เฉพาะการลงทุนในทรัพย์สินหลักครั้งแรก อสังหาริมทรัพย์ที่

	 ได้มาต้องมีมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า 500 ล้านบาท

(8)	 กรณีเป็นการลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์โดย

	 ทางอ้อมต้องเป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามที่ระบุไว้ใน

	 ข้อ (1) - (7) ข้างต้นผ่านการถือหุ้นในบริษัทที่จัดตั้งขึ้นโดย

	 มีวัตถุประสงค์ เพื่อด�ำเนินการในลักษณะเดียวกันกับกองรัสต์

	 ตามที่ระบุในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยการลงทุนดังกล่าวต้อง

	 เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 (8.1)	กองทรัสต์ต้องถือหุ้นในบริษัทดังกล่าวในอัตราส่วน

			   ตามที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. หรือ คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

			   หรือคณะกรรมการก�ำกับตลาดทุนประกาศก�ำหนด

	 (8.2)	แสดงได้ว่ามีมาตรการหรือกลไกที่จะท�ำให้ทรัสตี และ

			   ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถดูแลและควบคุมให้บริษัท

			   ดงักล่าวมกีารประกอบกจิการเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้

			   ทรัสต์ และหลกัเกณฑ์ในประกาศของส�ำนักงาน ก.ล.ต. 

			   ในท�ำนองเดียวกับกรณีที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สิน

			   หลักนั้นโดยตรง 

(9)	 กรณท่ีีเป็นการได้มาซ่ึงอสงัหาริมทรัพย์ หากราคาทีไ่ด้มาสงูกว่า

	 ราคาประเมินต�่ำสุดที่บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินได้จัดท�ำขึ้น

	 ล่วงหน้าก่อนการได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์เป็นเวลาไม่เกิน 1 ปี

	 เกินกว่า 5% ให้แสดงข้อเท็จจริงและเหตุผลของการได้มาใน

	 ราคาดังกล่าวไว้ด้วย

การจ�ำหน่ายทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจะพิจารณาจ�ำหน่ายทรัพย์สินหลักของ

กองทรัสต์โดยมีกระบวนการ ดังต่อไปนี้

(1)	 จดัให้มกีารประเมนิราคาโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระตามหลกัเกณฑ์

	 ที่ก�ำหนดไว้ ในประกาศของส�ำนักงานคณะกรรมการก�ำกับ

	 หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์

(2)	 การจ�ำหน่ายไปซึง่ทรัพย์สนิหลกัต้องกระท�ำโดยเปิดเผย มสีาระ

	 ของรายการ และมีระบบในการอนุมัติตามท่ีระบุไว้ ในสัญญา

	 ก่อตั้งทรัสต์ อีกทั้งมีกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตี 

	 หรอืการขอมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหน่วยทรสัต์เช่นเดยีวกบัการได้มา

	 ซึ่งทรัพย์สิน

(3)	 การจ�ำหน่ายทรัพย์สินที่เข้าลักษณะดังต่อไปนี้ จะกระท�ำได้เมื่อ

	 มเีหตจุ�ำเป็นและสมควร และได้รับอนมุตัจิากคณะกรรมการบรษิทั

	 -	 การจ�ำหน่ายทรัพย์สินหลักก่อนครบ 1 ปี นับแต่วันที่

		  กองทรัสต์ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักนั้น

	 -	 การจ�ำหน่ายทรพัย์สินหลกัทีก่องทรสัต์ได้มาซ่ึงกรรมสทิธิ์

		  ให้แก่เจ้าของเดิม
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การบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

ในการบริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะ

ว่าจ้างผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ โดยคดัเลอืกจากผู้ทีม่ปีระสบการณ์

ในการบรหิารทรัพย์สินในแต่ละประเภททรัพย์สินทีก่องทรสัต์จะลงทนุ

ส�ำหรับทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์จะลงทนุครัง้แรก ในเบือ้งต้นผู้จดัการ

กองทรัสต์จะแต่งต้ังผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ได้แก่ บมจ. เฟรเซอร์ส

พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย) ส�ำหรับทรัพย์สินประเภทโรงงาน และ

บจก. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อนิดัสเทรยีล (ประเทศไทย) ส�ำหรับ

ทรัพย์สินประเภทคลังสินค้า (รายละเอียดแสดงไว้ที่ “โครงสร้าง

การจัดการ” หัวข้อ “ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์”) โดยผู้จัดการ

กองทรัสต์จะมีการควบคุมดูแลการท�ำงานของผู้บริหารอสังหา

ริมทรัพย์ ดังนี้

(1)	 ก�ำหนดนโยบาย แผนการตลาด และกลยุทธ์ ในการบริหาร

	 ทรัพย์สิน เพื่อให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ปฏิบัติ

(2)	 ควบคุมและดูแลการท�ำหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 อย่างสม�่ำเสมอโดยตรวจสอบความถูกต้องและครบถ้วนของ

	 รายงานท่ีเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ เช่น ค่าเช่า ยอดลูกค้า

	 ค้างช�ำระ การท�ำการตลาด สภาพทรัพย์สิน และค่าใช้จ่ายใน

	 การซ่อมแซม รวมทั้งการท�ำประกันภัยทรัพย์สินหลัก เป็นต้น

6.	 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ผู้จัดการกองทรัสต์อาจแต่งตั้งบุคคลอื่นที่เป็นนิติบุคคลรายเดียว

หรือหลายรายเพื่อท�ำหน้าที่ ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็น

ทรัพย์สินของกองทรัสต์แทนผู้จัดการกองทรัสต์ ทั้งนี้ ผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย์จะต้องเป็นผู้ทีม่คีวามสามารถในการบรหิารอสงัหา

ริมทรัพย์ ในส่วนที่ได้รับมอบหมาย และมีบุคลากรท่ีมีความรู้และ

ประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์มาแล้วไม่น้อยกว่า 3 ปี

โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะเป็นผู้รับผิดชอบค่าธรรมเนียมในการ

บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ และกองทรสัต์จะเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่าย

อื่นๆ ที่เกิดขึ้นจากการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ เช่น ค่าบ�ำรุง

รักษาอสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น ทั้งนี้ หากมีการแต่งตั้งผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์รายใหม่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะแจ้งการแต่งตั้ง

ให้ทรัสตีทราบภายใน 15 วัน นับแต่วันที่แต่งตั้งผู้บริหารอสังหา

ริมทรัพย์รายใหม่

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีอายุตามสัญญาแต่งต้ังผู้บริหารอสังหา

ริมทรัพย์คราวละ 5 ปี และสามารถต่ออายุได้โดยอัตโนมัติ อย่างไร

กด็ ี ผูจ้ดัการกองทรัสต์อาจแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์เพิม่เตมิ

หรือเปล่ียนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ได้ ตามเงื่อนไขต่างๆ ที่ระบุ

ไว้ในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ โดยเมือ่เกดิเหตกุารณ์ใด

เหตุการณ์หนึ่งดังต่อไปนี้ หากผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรอาจ

พิจารณาถอดถอนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

(1)	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติตามหน้าที่ ข้อก�ำหนด หรือ

	 เงือ่นไขตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์และผูบ้รหิาร

	 อสังหาริมทรัพย์ไม่ได้แก้ไขเยียวยาภายใน 60 วัน หลังจาก

	 ได้รับหนังสือบอกกล่าวจากผู้จัดการกองทรัสต์ ให้ด�ำเนินการ

	 แก้ไขการไม่ปฏิบัติตามหน้าที่ดังกล่าว

(2)	 หากอัตราการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ภายใต้

	 การบริหารของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใดต�่ำกว่า 50% 

	 เป็นเวลา 3 เดอืนตดิต่อกนั และหากผลการด�ำเนนิงานประจ�ำปี

	 ของอสังหาริมทรัพย์ต�่ำกว่าประมาณการผลการด�ำเนินงาน

	 ทีร่ะบไุว้ในแผนการด�ำเนนิงานประจ�ำปีทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

	 ได้เสนอ และได้รับอนุมัติจากผู้จัดการกองทรัสต์เป็นระยะเวลา

	 ติดต่อกันเกินกว่า 2 ปีงบประมาณ (Fiscal Year) เว้นแต่

	 ในกรณีเหตุสุดวิสัย

(3)	 ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ถกูศาลสัง่พทิกัษ์ทรัพย์เดด็ขาด หรือ

	 ถูกศาลพพิากษาให้ล้มละลาย หรืออยู่ในระหว่างการฟ้ืนฟกิูจการ

	 หรือศาลได้แต่งตั้งเจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์ขึ้นเพื่อบริหาร

	 ทรัพย์สินของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ทั้งหมด หรือเฉพาะ

	 ในส่วนที่เป็นสาระส�ำคัญ

(4)	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ขาดคุณสมบัติในการปฏิบัติหน้าที่

	 เป็นผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามท่ีผู ้จัดการกองทรัสต์

	 ได้ก�ำหนดไว้ และไม่ได้แก้ไขเยียวยาการขาดคุณสมบัติดังกล่าว

	 ภายใน 60 วัน

7.	 การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหาร
	 อสังหาริมทรัพย์

ในการบริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์

จะควบคุมดูแลให้ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์แต่งตั้ง

ท�ำหน้าที่บริหารทรัพย์สินเพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์ และเพื่อรักษา

ประโยชน์ที่ดีที่สุดแก่กองทรัสต์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยผู้จัดการ

กองทรัสต์มีระบบในการด�ำเนินการ และควบคุมดูแลผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ดังนี้

7.1	การก�ำกับดูแลรายเดือน

	 (1)	 ฝ่ายบริหารสนิทรัพย์ด�ำเนนิการให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์

		  น�ำส่งสรุปรายงานการติดต่อเข้าชมโรงงานของลูกค้า

		  เป้าหมาย พร้อมรายชื่อ และเบอร์โทรศัพท์ของลูกค้า

		  เป้าหมาย รายงานการให้เช่าทรัพย์สินหลัก รายงานการ

		  ซ่อมแซมทรัพย์สิน 

	 (2)	 ฝ่ายการเงนิและบญัชดี�ำเนนิการตรวจสอบความครบถ้วน

		  ของค่าเช่าที่ได้รับช�ำระเข้าในบัญชีของกองทรัสต์ กับ

		  รายงานค่าเช่าที่ลูกค้าต้องช�ำระในแต่ละเดือน 

	 (3)	 ฝ่ายการเงินและบัญชีด�ำเนินการตรวจสอบรายงาน

		  ยอดค่าเช่าค้างช�ำระ และตรวจสอบเอกสารการติดตาม

		  ค่าเช่าที่ค้างช�ำระ และฝ่ายบริหารสินทรัพย์ควบคุมให้

		  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ปฏิบัติตามขั้นตอนด�ำเนินการ

		  กรณีลูกค้าค ้างช�ำระ และตรวจสอบรายงานสรุป

		  ความคบืหน้าการตดิตามทวงถาม พร้อมทัง้ส�ำเนาหนงัสอื

		  ทวงถาม (ถ้ามี) 

94 รายงานประจ�ำปี 2563

ภาพรวมผลการด�ำเนินงาน ปี 2563 โครงสร้างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ กลยุทธ์ และการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ การบรหิารความเสีย่ง และการก�ำกบัดแูล



	 (4)	 ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ด�ำเนินการตรวจสอบเอกสารที่ใช้

		  ในการท�ำการตลาดเพื่อหาผู้เช่า เพื่อให้มั่นใจว่าเอกสาร	

		  ดังกล่าวไม่เอื้อต่อการก่อให้เกิดความขัดแย้งทาง

		  ผลประโยชน์ในการหาผู้เช่าของผู้บรหิาร อสงัหาริมทรัพย์

		  โดยด�ำเนินการตรวจสอบอย่างน้อยในเรื่องของการ

		  น�ำเสนอทรัพย์สินให้เช่าในแต่ละท่ีตั้งอย่างเท่าเทียมกัน

		  โดยไม่ ให้ความส�ำคัญกับชื่อเจ้าของกรรมสิทธิ์ และ

		  ตรวจสอบในเรื่องของการก�ำหนดราคาให้เช่าทรัพย์สิน

		  ว่าเป็นการก�ำหนดราคาที่ไม่เอื้อประโยชน์ต่อเจ้าของ

		  ทรัพย์สินรายใดรายหนึ่งหรือไม่ ฝ่ายบริหารสินทรัพย์

		  จะท�ำการตดิต่อลกูค้าเป้าหมายตามข้อ (1) เพือ่ตรวจสอบ

		  ว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีการปฏิบัติหน้าที่อย่าง

		  เป็นกลาง ไม่เอื้อประโยชน์ต่อเจ้าของทรัพย์สินหลัก

		  รายใดรายหนึ่งเป็นการเฉพาะ

7.2	การก�ำกับดูแลราย 6 เดือน

	 ในทุกๆ 6 เดือน หรือเมื่อเห็นสมควร ฝ่ายบริหารสินทรัพย์

	 จะประชุมร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อแจ้งนโยบาย 

	 แผนการตลาด กลยุทธ์การบริหารทรัพย์สินต่อผู้บริหาร

	 อสงัหารมิทรพัย์ โดยผู้บรหิารอสงัหารมิทรัพย์จะร่วมให้ข้อมูล

	 เกี่ยวกับสภาพการแข่งขัน และสภาวะอุตสาหกรรมที่เกี่ยวข้อง

	 และประเด็นปัญหาต่างๆ ที่อาจเกิดขึ้นกับผู้เช่าทรัพย์สิน 

7.3	การก�ำกับดูแลรายปี

	 (1)	 ฝ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย์ด�ำเนินการตรวจสอบ

		  ทรัพย์สินร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และบริษัท

		  ผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน เพื่อให้มั่นใจว่าทรัพย์สินหลัก

		  ของกองทรัสต์มีอยู่ครบถ้วน อยู่ในสภาพปกติพร้อม

		  ใช้งาน ไม่มีการต่อเติมเกินไปกว่าที่ได้รับอนุญาตจาก

		  ผูจ้ดัการกองทรัสต์ และเพ่ือวตัถปุระสงค์ในการประเมิน

		  ราคาทรัพย์สินประจ�ำปี

	 (2)	 ฝ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย์ด�ำเนินการตรวจสอบ

		  ใบเสนอราคาความคุ้มครองและอัตราเบี้ยประกันเพื่อ

		  ยืนยันการท�ำประกันภัยความคุ้มครองทรัพย์สินหลัก

		  รวมทั้งเอกสารการท�ำประกันภัยทรัพย์สินหลัก เพื่อให้

		  มั่นใจว่าทรัพย์สินหลักมีการประกันภัยอย่างถูกต้อง

		  ครบถ้วนตามที่ก�ำหนดโดยบริษัท

7.4	การซ่อมแซมทรัพย์สิน 

	 ฝ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย์ด�ำเนินการตรวจสอบความ

	 สมเหตุสมผลของการซ่อมแซมทรัพย์สิน ซึ่งรวมถึงรายชื่อ

	 ผู้ซ่อมแซม และค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมก่อนการอนุมัติ ให้

	 ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรัพย์ด�ำเนินการซ่อมแซม เพ่ือให้ม่ันใจได้ว่า

	 ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ได้ด�ำเนินการให้มีการซ่อมแซม

	 ทรัพย์สินตามมาตรฐาน โดยปราศจากความขัดแย้งทาง

	 ผลประโยชน์ ใดๆ โดยแบ่งเป็น 2 กรณี ดังนี้

	 (1)	 กรณีงานซ่อมแซม บ�ำรุงรักษา มีค่าใช้จ่ายไม่เกินวงเงิน

		  ทีผู่จ้ดัการกองทรัสต์อนุมตั ิซึง่ผู้บริหารอสงัหารมิทรพัย์

		  สามารถด�ำเนินการจัดซื้อจัดจ้างได้เอง ในทุกๆ เดือน 

		  ฝ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย์ด�ำเนินการตรวจสอบ

		  ความถูกต้องเหมาะสมของรายการซ่อมแซมบ�ำรุงรักษา 

		  โดยตรวจสอบจากเอกสารสรุปการขอเบิกค่าใช้จ่าย

		  พร้อมรายละเอียดงาน ซึง่จัดท�ำโดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรัพย์ 

	 (2)	 กรณงีานซ่อมแซมบ�ำรุงรักษา มค่ีาใช้จ่ายมากกว่าวงเงิน

		  ที่ผู้จัดการกองทรัสต์อนุมัติ 

		  -	 กรณเีป็นเร่ืองเร่งด่วน ให้ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย์

			   แจ้งขออนุมัติจากฝ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย์

			   เบื้องต้นในหลักการก่อนได้ ผ่านทางโทรศัพท์ หรือ 

			   E-mail

		  -	 กรณีมิใช่เรื่องเร่งด่วนให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

			   ส่งหนงัสอืขออนมุตัมิายงัฝ่ายบริหารอสงัหารมิทรพัย์

			   โดยระบุรายละเอียดของทรัพย์สิน เช่น เลขที่อาคาร

			   ชื่อผู้เช่าทรัพย์สิน รูปถ่ายทรัพย์สินที่เสียหาย และ

			   วงเงินที่จะขออนุมัติ โดยแนบเอกสารประกอบการ

			   ขออนุมัติที่แสดงให้เห็นถึงความจ�ำเป็นและเหมาะสม

			   ของค่าใช้จ่ายที่เสนอมาดังกล่าว เช่น รูปถ่ายความ

			   เสียหายของทรัพย์สิน หรือเอกสารแสดงการ

			   เปรียบเทียบราคาของผู้ ให้บริการกับผู้ ให้บริการ

			   รายอื่นๆ เป็นต้น

		  -	 ฝ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย์ จัดท�ำหนังสืออนุมัติ

			   วงเงนิค่าใช้จ่ายแจ้งกลบัไปยังผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์

			   พร้อมท้ังส�ำเนาหนังสือฉบับดังกล่าวเก็บไว้เป็น

			   หลักฐานประกอบการส่งเอกสารมายังฝ่ายบัญชี

			   และการเงินเพื่อขอเบิกค่าใช้จ่ายต่อไป

8.	 ระบบในการติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์
ผู้จัดการกองทรัสต์มีระบบในการติดตามดูแลผลประโยชน์ของ

กองทรัสต์ โดยก�ำหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องจัดท�ำ

รายงานส่งให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ เช่น รายงานรายได้ค่าเช่าและ

ค่าบริการ รายงานต้นทุนค่าเช่าและบริการ รายงานค่าใช้จ่ายในการ

ขายและบริหาร รายงานการค้างช�ำระหนี ้และการตดิตามหนี ้รายงาน

พื้นที่เช่า รายงานการจัดซื้อจัดจ้างประเภทงานซ่อมแซมและบ�ำรุง

รักษา รายงานการท�ำประกันภัยทรัพย์สินหลักในส่วนของผู้เช่า

อสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น

ผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะร่วมกันสร้าง

ความเจริญเติบโตทางธุรกิจ และพัฒนาความสัมพันธ์ที่ดีกับลูกค้า

รายต่างๆ พร้อมทั้ง บริหารจัดการให้อัตราการใช้พื้นที่การเช่า และ

อัตราค่าเช่าให้อยู่ในระดับที่ดี ในขณะเดียวกัน ผู้จัดการกองทรัสต์ 

และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะร่วมกันควบคุมและบริหารต้นทุน

ด้านการตลาดและความเสี่ยงเกี่ยวกับการบริหารจัดการทรัพย์สิน

ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

ภาพรวมผลการด�ำเนนิงาน ปี 2563 โครงสร้างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ กลยุทธ์ และการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ การบรหิารความเสีย่ง และการก�ำกบัดแูล
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9.	 การสรรหาและแต่งตั้งกรรมการ และผู้บริหารระดับสูง

ผู้จัดการกองทรัสต์มีการคัดเลือกบุคลากรเพื่อท�ำหน้าที่บริหารจัดการกองทรัสต์โดยพิจารณาจากประสบการณ์การท�ำงานในหน้าท่ีที่เก่ียวข้อง

เป็นส�ำคญั ทัง้น้ี ผู้จดัการกองทรสัต์จะมีการตรวจสอบว่าบุคลากรทีเ่ป็นผูบ้ริหารมคุีณสมบติัตามทีร่ะบุไว้ในประกาศของส�ำนกังานคณะกรรมการ

ก�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ดังนี้

(1)	 เป็นผู้มีประสบการณ์ด้านบริหารจัดการลงทุนหรือการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์รวมกันเป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 3 ปี 

	 ภายในช่วงระยะเวลา 5 ปี ก่อนวันเริ่มงานกับผู้จัดการกองทรัสต์ (แล้วแต่กรณี)

(2)	 เป็นผู้ที่ไม่มีลกัษณะต้องห้ามของบคุคลท่ีมอี�ำนาจในการจดัการกองทรัสต์ ซึง่เป็นลกัษณะต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการก�ำกับตลาดทนุ

	 ว่าด้วยลักษณะต้องห้ามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุนโดยอนุโลม

(3)	 คณะกรรมการบริษัทหรือผู้ได้รับมอบหมาย (แล้วแต่กรณี) จะเป็นผู้ดูแลคัดเลือกบุคลากรตามคุณสมบัติที่กล่าวไว้ข้างต้น โดยมีฝ่าย

	 ก�ำกับการปฏิบัติงานและนักลงทุนสัมพันธ์ร่วมตรวจสอบคุณสมบัติของผู้สมัครด้วย

ท้ังนี้ บุคลากรท่ีได้รับการคัดเลือกในแต่ละต�ำแหน่งงานจะมีข้อจ�ำกัดมิให้ท�ำหน้าที่ในต�ำแหน่งงานอื่นที่อาจขัดแย้งต่อการปฏิบัติหน้าที่ในต�ำแหน่ง

งานหลักที่ได้รับการมอบหมาย

เงื่อนไขรายการ

10. ค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียมบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียมพิเศษ

ค่านายหน้าในการจัดหาผู้เช่ารายย่อยรายใหม่

ค่านายหน้าในการซื้อ / ขาย / โอนสิทธิการเช่า /

รับโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

0.25% ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพยรวมของกองทรัสต์

3.00% ต่อปี ของรายได้สุทธิตามสัญญาเช่าและบริการ

5.00% ต่อปี ของก�ำไรสุทธิจากการด�ำเนินการของกองทรัสต์

ตามสัดส่วนตามระยะเวลาท�ำสัญญาเช่า และสัญญาบริการของผู้เช่ารายย่อย

รายใหม่ แต่ไม่เกิน 3 เดือนของอัตราค่าเช่าและบริการ

อัตราไม่เกิน 3.00% ของมูลค่าการซื้อ / ขาย / โอนสิทธิการเช่า /

รับโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

ในปี 2562 - 2563 ค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์มีจ�ำนวน 337.80 ล้านบาท และ 374.64 ล้านบาท ตามล�ำดับ

เงื่อนไขล�ำดับ

11. ค่าธรรมเนียมทรัสตี

1

2

3

0.060% ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพยรวม ส�ำหรับส่วนที่ไม่เกิน 15,000 ล้านบาท

0.045% ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพยรวม ส�ำหรับส่วนที่เกิน 15,000 ล้านบาท ถึง 30,000 ล้านบาท

0.030% ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพยรวม ส�ำหรับส่วนที่เกิน 30,000 ล้านบาทขึ้นไป

2562 2563รายการ

12. ค่าธรรมเนียมผู้สอบบัญชี 

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ท�ำการแต่งตั้งผู้สอบบัญชีจากบริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จ�ำกัด เป็นผู้สอบบัญชีรับอนุญาตของกองทรัสต์ 

ส�ำหรับงบการเงินประจ�ำปี 2563 ตามมติที่ประชุมคณะกรรมการ บจก. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ อินดัสเทรียล รีท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย)

ครัง้ที ่1/2563 ณ วันที ่13 พฤศจกิายน 2562 และได้แจ้งต่อทีป่ระชมุสามญัผูถื้อหน่วยทรัสต์ ประจ�ำปี 2563 แล้วเมือ่วนัที ่27 มกราคม 2563

ค่าธรรมเนียมผู้สอบบัญชี ในปี 2562 - 2563 เป็นดังนี้

ค่าสอบบัญชี

ค่าบริการอื่น

รวม (บาท)

1,380,000

140,000

1,520,000

1,545,000

225,000

1,770,000

ในปี 2562 - 2563 ค่าธรรมเนียมทรัสตีมีจ�ำนวน 18.60 ล้านบาท และ 19.79 ล้านบาท ตามล�ำดับ

96 รายงานประจ�ำปี 2563

ภาพรวมผลการด�ำเนินงาน ปี 2563 โครงสร้างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ กลยุทธ์ และการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ การบรหิารความเสีย่ง และการก�ำกบัดแูล



การบริหารความเสี่ยง

ปัจจัยความเสี่ยง

1.	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด�ำเนินงานของกองทรัสต์

1.1	 ความเสีย่งจากการปฏบิัติตามสญัญาท่ีเกีย่วข้องกับการลงทนุ

	 ในการลงทนุและจดัหาผลประโยชน์ในอสงัหารมิทรัพย์ กองทรัสต์

	 จะด�ำเนินการท�ำสัญญาที่เกี่ยวข้อง เพื่อประโยชน์ ในการจัดหา

	 ผลประโยชน์ และให้คู่สัญญาปฏิบัติตามข้อก�ำหนด

	 อย่างไรกด็ ีอาจเกิดเหตกุารณ์ใด ๆ ทีเ่ป็นเหตแุห่งการเลกิ หรือ

	 ผดิสญัญาได้ ในกรณีนีแ้ม้กองทรัสต์มสีทิธิทีจ่ะบอกเลกิสญัญา

	 หรอืเรยีกค่าเสยีหายใด ๆ แต่กอ็าจจะไม่ได้รับผลประโยชน์ตามที่

	 ก�ำหนดไว้ได้ เช่น ในกรณีที่คู ่สัญญาปฏิบัติผิดข้อก�ำหนด

	 ที่เกี่ยวข้องแล้ว และอาจไม่ช�ำระค่าเสียหายตามที่กองทรัสต์

	 เรียกร้อง กองทรสัต์อาจต้องน�ำเรือ่งดังกล่าวเข้าสูก่ระบวนการ

	 ยุติธรรม ซึ่งจะมีค่าใช้จ่ายและใช้เวลาในการด�ำเนินการ ทั้งนี้

	 ผู ้จัดการกองทรัสต์ ไม่สามารถคาดการณ์ ได้ถึงระยะเวลา

	 ผลกระทบ รวมถงึค่าชดเชยความเสยีหายทีจ่ะได้รบั นอกจากนี้

	 ถึงแม้ศาลจะมีค�ำพิพากษาให้กองทรัสต์ชนะคดี กองทรัสต์อาจ

	 ไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตามค�ำพิพากษาของศาล ผู้ถือหน่วย

	 ทรสัต์จงึมีความเสีย่งทีจ่ะไม่ได้รบัผลตอบแทนตามทีค่าดการณ์ไว้

	 อน่ึง ส�ำหรับทรัพย์สินหลักที่มาจากการลงทุนในสิทธิการเช่า

	 การเข้าท�ำสญัญาเช่าทีด่นิ และสญัญาเช่าอาคารและสิง่ปลกูสร้าง

	 ได้มีการก�ำหนดค่าเสียหายท่ีกองทรัสต์จะได้รับในกรณีที่มีการ

	 ผิดสัญญาจากผู้ ให้เช่า โดยผู้ ให้เช่าตกลงช�ำระค่าเสียหายแก่

	 กองทรัสต์ตามเง่ือนไขที่ระบุไว้ ซึ่งเง่ือนไขดังกล่าวมีความ

	 เหมาะสม และเพื่อประโยชน์สูงสุดของผู ้ถือหน่วยทรัสต์

1.2	ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการหาผู้เช่าเมื่อใกล้สิ้นสุดระยะเวลา

	 ของสิทธิการเช่าทรัพย์สิน

	 อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์บางส่วนมาจากการลงทุนใน

	 สิทธิการเช่าท�ำให้กองทรัสต์มีความเสี่ยงในการจัดหาผู้เช่า

	 เมื่อใกล้สิ้นสุดระยะเวลาการเช่าดังกล่าว เนื่องจากระยะเวลา

	 การเช่าเป็นปัจจัยส�ำคัญที่ผู้เช่าใช้พิจารณา อย่างไรก็ดี การท�ำ

	 สัญญากับผู้เช่าส่วนใหญ่มีอายุไม่เกิน 3 ปี ท�ำให้ความเสี่ยง

	 ดังกล่าวจะเกิดขึ้นในช่วงระยะเวลา 3 ปีสุดท้ายก่อนสิ้นสุด

	 ระยะเวลาของสิทธิการเช่าเท่านั้น ทั้งน้ียังมีผู้เช่าบางส่วนที่

	 ต้องการเช่าพื้นที่ในระยะเวลาสั้น ผู้จัดการกองทรัสต์คาดว่า

	 จะสามารถจัดหาผู้เช่าในช่วงระยะเวลา 3 ปีสุดท้ายนั้นได้

1.3	ความเสี่ยงของผลประกอบการของกองทรัสต์ขึ้นอยู ่กับ

	 ความสามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 ผูจ้ดัการกองทรัสต์ได้แต่งตัง้ให้ FPIT และ FPT เป็นผู้บรหิาร

	 อสังหาริมทรัพย์ โดยมหีน้าทีบ่ริหารจัดการ และจัดหาผลประโยชน์

	 จากทรัพย์สนิดงักล่าว อาท ิ การหาผูเ้ช่ารายใหม่ การต่อสญัญา

	 เช่า สัญญาบริการกับผู้เช่าปัจจุบัน การโฆษณาประชาสัมพันธ์

	 การบ�ำรุงรักษา หรือพัฒนาทรัพย์สินที่กองทรัสต์ ได้ลงทุน

	 ให้อยู่ในสภาพทีด่ ี เหมาะสม และพร้อมแก่การจดัหาผลประโยชน์

	 ซึ่งจะส่งผลโดยตรงต่อผลประกอบการของกองทรัสต์

	 อย่างไรก็ตาม หาก FPIT และ FPT ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ 

	 และกองทรัสต์ ไม่สามารถแต่งตั้งบุคคลอื่นเพื่อท�ำหน้าที่ได้ดี

	 เทียบเท่า อาจจะส่งผลกระทบทางลบอย่างมีนัยส�ำคัญต่อผล

	 ประกอบการ และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

	 ของกองทรัสต์ได้

1.4	ความเสี่ยงที่เกิดจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่าง

	 กองทรัสต์กับ FPIT และ FPT ที่อาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อ

	 การด�ำเนินงานของกองทรัสต์

	 ผูจ้ดัการกองทรัสต์ได้แต่งตัง้ FPIT และ FPT ซึง่เป็นเจ้าของ

	 เดิมของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน เป็นผู้บริหารอสังหา

	 ริมทรัพย์ และในขณะเดียวกัน FPIT และ FPT ก็ยังคงด�ำเนิน

	 ธุรกิจเกี่ยวกับลงทุนพัฒนาอาคารคลังสินค้าและโรงงาน ซึ่ง

	 บางส่วนตั้งอยู่ในพื้นที่ที่ใกล้กับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

	 ซึ่งบทบาทต่าง ๆ ของ FPIT และ FPT อาจก่อให้เกิดความ

	 ขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์ได้ เช่น การจัดหาผู้เช่า

	 รายใหม่ อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสต์ ได้มีการก�ำหนด

	 หลักเกณฑ์การปฏิบัติหน้าที่ของ FPIT และ FPT เพื่อป้องกัน

	 ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ในการจัดหาผู้เช่า ดังนี้

	 •	 ก�ำหนดให้ FPIT และ FPT น�ำเสนอข้อมลูคลงัสนิค้า หรอื

		  โรงงานที่เป็นกรรมสิทธิ์ หรือสิทธิครอบครองของ FPIT

		  FPT และ กองทรัสต์ต่อผู้เช่าอย่างเท่าเทียมกนั ไม่ระบุผูเ้ป็น

		  เจ้าของในทรัพย์สินนั้น ๆ รวมถึงน�ำเสนอค่าเช่าที่สามารถ

		  เทียบเคียงกันได้ ตามขนาดของอาคาร พื้นที่ใช้สอย ท�ำเล

		  ที่ตั้ง และรูปแบบของสิ่งปลูกสร้าง

	 •	 ก�ำหนดให้ FPIT และ FPT น�ำส่งข้อมูลรายชื่อลูกค้าที่มี

		  ความสนใจจะเช่าทรัพย์สินของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

		  และทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ เป็นรายเดือนให้แก่

		  ผู้จัดการกองทรัสต์ โดยในรายงานดังกล่าวจะระบุท�ำเล

		  ที่ตั้ง พื้นที่ใช้สอย และรายละเอียดของอาคารคลังสินค้า

		  หรือโรงงานที่ลูกค้ามีความประสงค์ที่จะเช่า ซึ่งช่วยให้

		  ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถตรวจสอบความโปร่งใสใน

		  การท�ำงานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ด้านการหาผู้เช่าได้

ภาพรวมผลการด�ำเนนิงาน ปี 2563 โครงสร้างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ กลยุทธ์ และการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ การบรหิารความเสีย่ง และการก�ำกบัดแูล
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2.	 ความเสี่ยงที่เก่ียวข้องกับความสามารถในการจัดหา
	 ผลประโยชน์ ในทรัพย์สิน

2.1	ความเสี่ยงจากการแข่งขันที่สูงขึ้นซึ่งอาจส่งผลให้อัตรา

	 การเช่า และอัตราค่าเช่าลดลง

	 ปัจจุบันการแข่งขันในธุรกิจประเภทเดียวกับกองทรัสต์เพิ่ม

	 สูงขึ้น ทั้งในเรื่องของการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และการ

	 แสวงหาผู้เช่า ซึง่อาจส่งผลให้ต้นทนุในการบรหิารอสงัหาริมทรัพย์

	 เพิม่ข้ึน หรอืท�ำให้อตัราการเช่า และ/หรอื อตัราค่าเช่าท่ีกองทรัสต์

	 เรียกเก็บจากผู้เช่าลดลง และอาจกระทบต่อผลการด�ำเนินงาน

	 ของกองทรัสต์ รวมถึงการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนต่อ

	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 อย่างไรก็ดี บุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหาร

	 อสังหาริมทรัพย์เป็นผู้มีประสบการณ์ ในธุรกิจคลังสินค้าและ

	 โรงงานให้เช่ามาเป็นเวลานาน รวมทั้งทรัพย์สินหลักของ

	 กองทรัสต์มคีณุภาพ และมาตรฐานสงู อกีทัง้มรีะบบสาธารณปูโภค

	 ที่มีประสิทธิภาพ ท�ำให้สามารถรองรับต่อความต้องการของ

	 ผู ้เช่าในการใช้งานเพ่ือการอุตสาหกรรมทั้งในปัจจุบันและ

	 อนาคตได้เป็นอย่างดี

2.2	ความเสี่ยงจากสภาพเศรษฐกิจ และการเมืองภายในประเทศ

	 ความไม่แน่นอนของสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยและ

	 เศรษฐกิจของโลก รวมทั้งปัจจัยมหภาคอื่นๆ มีผลต่อการ

	 ตัดสินใจของผู ้เช่าในปัจจุบันและผู ้ที่สนใจจะเช่าในอนาคต

	 โดยเฉพาะจากผู ้ประกอบการจากต่างประเทศซึ่งเป็นกลุ ่ม

	 ผู้เช่าหลัก รวมทั้งความไม่แน่นอนดังกล่าวยังอาจมีผลกระทบ

	 ต่ออัตราการเช่า และอัตราค่าเช่าอีกด้วย

	 ผู้จัดการกองทรัสต์ตระหนักถึงความเสี่ยงดังกล่าว จึงให้

	 ความส�ำคัญกับการพัฒนากลยุทธ์ เพื่อเสริมสร้างจุดแข็งให้

	 ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ อาทิ การเลือกลงทุนใน

	 อสังหาริมทรัพย์ที่มีคุณภาพสูงในท�ำเลที่มีศักยภาพ การให้

	 บริการประเภทต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินธุรกิจของ

	 ผูเ้ช่าพืน้อย่างครบวงจร เป็นต้น ท้ังนีเ้พ่ือสร้างความได้เปรียบ

	 ในการแข่งขนั และสามารถรกัษาฐานลกูค้าไว้ได้ในยามทีเ่ศรษฐกิจ

	 ถดถอย นอกจากนี้ ธุรกิจของกองทรัสต์ยังได้รับประโยชน์

	 จากการออกมาตรการส่งเสริมการลงทุนเพื่อพัฒนาภาค

	 อุตสาหกรรมในรูปแบบต่าง ๆ อาทิ การขอส่งเสริมการลงทุน

	 ผ่านส�ำนักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนโดยเฉพาะ

	 การสนับสนุนให้ผู้ประกอบการอุตสาหกรรมจากต่างประเทศ

	 ย้ายฐานการผลิตมายังประเทศไทย เป็นต้น

2.3	ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวินาศภัย

	 ทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์มคีวามเสีย่งทีจ่ะได้รับผลกระทบ

	 จากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวินาศภัย ดังนั้น เพื่อ

	 เป็นการบรรเทาภาระความเสียหาย กองทรัสต์ได้มีการท�ำการ

	 ประกันภัยในทุนประกันท่ีครอบคลุมมูลค่าของทรัพย์สินหลัก

	 ของกองทรัสต์ โดยได้จัดท�ำอย่างต่อเน่ือง แบ่งเป็น การประกันภยั

	 ในความเสีย่งภยัทกุชนิด (All Risk Insurance) นอกจากนัน้

	 กองทรัสต์ยังได ้พิจารณาท�ำประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 

	 (Business Interruption Insurance) และการประกันภัย

	 เพื่อประโยชน์บุคคลที่สาม (Third-party Insurance)

	 เพิ่มเติมตามความเหมาะสมอีกด้วย

2.4	ความเสี่ยงจากความสามารถในการช�ำระค่าเช่า ค่าบริการ

	 และ/หรือ ค่าบริการส่วนกลางของผู้เช่า

	 ค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ ค่าบริการส่วนกลาง เป็นรายได้หลัก

	 ของกองทรัสต์ ดงันัน้ ฐานะการเงินของผูเ้ช่าอาจส่งผลกระทบ

	 โดยตรงต่อการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ ทั้งนี้ โดยปกติผู้เช่า

	 จะต้องวางเงินประกันการเช่าเป็นมูลค่าเท่ากับค่าเช่า ค่าบริการ 

	 และ/หรือ ค่าบริการส่วนกลางประมาณ 3 ถงึ 6 เดือน (ตามแต่

	 เงื่อนไขในแต่ละสัญญา) ซึ่งกองทรัสต์สามารถยึดเงินประกัน

 	 การเช่าดังกล่าวได้หากไม่สามารถเรียกเก็บค่าเช่า ค่าบริการ

	 และ/หรือ ค่าบริการส่วนกลางจากผู้เช่าภายใน 90 วัน

	 อย่างไรกต็าม ในกรณทีีก่องทรัสต์จ�ำเป็นต้องให้ผูเ้ช่าย้ายออก 

	 เนือ่งจากการผดินดัช�ำระ หรือผดิสญัญานัน้ ระยะเวลาใช้ในการ

	 ด�ำเนนิการให้ผูเ้ช่าย้ายออก และ/หรือ เวลาที่ใช้ในการหาผู้เช่าใหม่

	 อาจมากกว่า 3 เดือนขึ้นไป ซึ่งความล่าช้าดังกล่าวอาจส่ง

	 ผลกระทบโดยตรงต่อรายได้ของกองทรัสต์ และอาจส่งผล

	 กระทบต่อผลตอบแทนของผู้ถือหน่วยอีกด้วย 

2.5	ความเสี่ยงจากการไม่ต่อสัญญาของผู้เช่า

	 กองทรัสต์มีความเสี่ยงในกรณีที่ผู้เช่าบางรายอาจไม่ต่ออายุ

	 สัญญาเช่า หรือเรียกร้องให้มีการปรับเปลี่ยนเง่ือนไขใน

	 สัญญาเช่าที่เป็นการลดประโยชน์กองทรัสต์ลง หรือในกรณี

	 ทีม่ผู้ีเช่าจ�ำนวนมากไม่ต่ออายสุญัญา และกองทรัสต์ไม่สามารถ

	 หาผู้เช่าใหม่มาทดแทนผู้เช่าเดิมได้ในเวลาที่เหมาะสม หรือผู้เช่า

	 รายใหม่ท�ำสญัญาเช่าในระยะเวลาทีส่ัน้ลง เหล่านีอ้าจส่งผลกระทบ

	 โดยตรงต่อผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ อย่างไรก็ตาม

	 ในการด�ำเนินงานปกติผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะหารือกับ

	 ผูเ้ช่าล่วงหน้าก่อนครบก�ำหนดอายสุญัญาเช่า จงึท�ำให้สามารถ

	 ด�ำเนินการหาผู้เช่าใหม่มาทดแทนได้ล่วงหน้า 

98 รายงานประจ�ำปี 2563

ภาพรวมผลการด�ำเนินงาน ปี 2563 โครงสร้างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ กลยุทธ์ และการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ การบรหิารความเสีย่ง และการก�ำกบัดแูล



2.6	ความเสี่ยงเรื่องการกระจุกตัวของผู้เช่า และ/หรือ

	 อุตสาหกรรมของผู้เช่า และ/หรือ สัญชาติของผู้เช่า

	 กองทรสัต์อาจมคีวามเสีย่งจากการกระจกุตวัของอตุสาหกรรม

	 ของผู้เช่า และ/หรือ สัญชาติของผู้เช่า ซึ่งหากอุตสาหกรรมใด

	 มีการหดตัว หรือเกิดปัญหาในกรณีที่เกี่ยวกับความสัมพันธ์

	 ระหว่างประเทศ อาจส่งผลกระทบให้เกิดการเลิกเช่า และ/หรือ

	 ไม่ต่อสัญญาเช่า และอาจส่งผลกระทบต่อผลการด�ำเนินงาน

	 ของกองทรัสต์ได้

	 อย่างไรก็ดี กองทรัสต์มีนโยบายในการลงทุนในทรัพย์สิน

	 เพิ่มเติม ซึ่งช่วยให้รายได้ของกองทรัสต์มีการกระจายตัวจาก

	 ผู้เช่า และลดการพึ่งพิงรายได้จากผู้เช่ารายใดรายหนึ่ง โดย 

	 ณ วันท่ี 30 กันยายน 2563 รายได้จากผู้เช่าสูงสุด 5 

	 อันดับแรก คิดเป็นสัดส่วน 12.11% ของรายได้จากการเช่า

	 และบริการ โดยสัดส่วนรายได้ของผู้เช่าอันดับแรกมีประมาณ

	 4% ของรายได้ทั้งหมด ดังนั้นผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่า

	 ความเสี่ยงจากการที่ผู้เช่ารายส�ำคัญที่ไม่สามารถช�ำระค่าเช่า 

	 ตลอดจนการยกเลิกสัญญา หรือไม่ต่อสัญญาจึงมีค่อนข้างต�่ำ

	 อกีท้ัง FPIT และ FPT ในฐานะผู้บรหิารอสงัหาริมทรพัย์ เชือ่ว่า

	 ทรพัย์สนิหลกัของกองทรัสต์เป็นทรัพย์สนิท่ีมคีณุภาพ ตัง้อยู่

	 ในท�ำเลทีมี่ศกัยภาพ อกีทัง้ลกัษณะของการประกอบธรุกจิของ

	 ผู้เช่าจะมีการกระจุกตัวของกลุ่มธุรกิจ (Cluster) ที่มีความ

	 เกีย่วเนือ่งกนั ประกอบกบัภาครฐัมนีโยบายกระชบัความสมัพนัธ์

	 กับต่างประเทศ ซึ่งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เห็นว่าปัจจัย

	 สนับสนุนดังกล่าวจะช่วยให้ผู้เช่ามีการต่อสัญญาเช่าพื้นที่ และ

	 การหาผู้เช่าเพื่อทดแทนท�ำได้ไม่ยาก

2.7	ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการส่งมอบที่ดินหลังจากสัญญา

	 เช่าทรัพย์สินสิ้นสุด

	 เนื่องจากบางส่วนของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ เป็นการ

	 ลงทุนในสิทธิการเช่าที่ดินกับ FPIT และ/หรือ FPT ซึ่งสัญญา

	 เช่าดังกล่าวก�ำหนดให้กองทรัสต์มีหน้าที่ต้องรื้อถอนอาคาร

	 และส่ิงปลูกสร้างเพื่อส่งมอบที่ดินคืนเมื่อครบก�ำหนดอายุ

	 สัญญาเช่า กองทรัสต์จึงมีความเสี่ยงที่จะมีภาระ และมี

	 ค่าใช้จ่ายในการรื้อถอนอาคาร และสิ่งปลูกสร้างดังกล่าว

	 อย่างไรก็ดี กองทรัสต์สามารถน�ำซากที่ได้จากการรื้อถอน

	 อาคารคลังสินค้า และ/หรือ อาคารโรงงานไปจ�ำหน่ายเพ่ือ

	 น�ำมาชดเชยค่าใช้จ่ายในการรื้อถอนได้ นอกจากนี้กองทรัสต์

	 ยังมีเวลาในการด�ำเนินการส่งมอบที่ดินคืนถึง 180 วัน จึง

	 อยู ่ ในวิสัยที่สามารถด�ำเนินการได้โดยไม่ส่งผลกระทบต่อ

	 กองทรัสต์
	

	 ทั้งนี้ การรื้อถอนดังกล่าวอาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต 

	 ซึ่งอาจท�ำให้กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายในการรื้อถอนเพิ่มขึ้น และ

	 อาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส�ำคัญต่อสถานะทางการเงินของ

	 กองทรัสต์ ในปีที่สัญญาเช่าสิ้นสุดลง

2.8	ความเสี่ยงจากใช้สิทธิยกเลิกสัญญาก่อนครบก�ำหนดระยะ

	 เวลาตามสัญญาของผู้เช่า

	 ทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์บางรายการ มสีญัญาเช่าท่ีให้สทิธิ

	 แก่ผู้เช่าในการยกเลิกสัญญาเช่าที่ดิน และ/หรือ อาคารคลัง

	 สินค้า และ/หรือ สัญญาบริการ และ/หรือ สัญญาบริการ

	 ส่วนกลาง (“สัญญาบริการลูกค้า”) ก่อนครบก�ำหนดระยะ

	 เวลาตามสัญญาได้ เมื่อถึงระยะเวลาการใช้สิทธิที่ก�ำหนด

	 โดยไม่ถูกยึดเงินประกันการเช่า ในกรณีที่ผู้เช่าใช้สิทธิดังกล่าว

	 FPIT และ/หรือ FPT ตกลงจะชดเชยให้แก่กองทรัสต์ ใน

	 จ�ำนวนเงินเท่ากับเงินประกันการเช่าตามที่ระบุไว้ ในสัญญาเช่า

	 ดังนั้น กองทรัสต์จะไม่ได้รับผลกระทบจากการที่ผู้เช่าใช้สิทธิ

	 ตามสัญญาดังกล่าว

	 ส�ำหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนเพิ่มเติมในโครงการคลัง

	 สินค้า FPIT มีข้อสัญญาให้สิทธิแก่ผู้เช่าที่จะยกเลิกสัญญา

	 บริการลูกค ้าก ่อนครบก�ำหนด (Option to Early

	 Termination) โดยผู้เช่ามีสิทธิน�ำเงินประกันมารวมค�ำนวณ

	 เป็นส่วนหนึ่งของค่าปรับที่ต้องช�ำระให้แก่กองทรัสต์ได้ 

	 ทั้งนี้ หากผู้เช่าใช้สิทธิดังกล่าว และกองทรัสต์ ไม่สามารถหา

	 ผู้เช่าใหม่มาทดแทนได้ ในเวลาที่เหมาะสม หรือผู้เช่ารายใหม่

	 ท�ำสัญญาเช่าในระยะเวลาที่สั้นลง กรณีดังกล่าวข้างต้นอาจ

	 ส่งผลกระทบโดยตรงต่อกระแสเงินสดและผลการด�ำเนินงาน

	 ของกองทรัสต์

2.9	ความเสี่ยงจากการให้สิทธิผู้เช่าบางรายย้ายไปเช่าคลังสินค้า

	 ในโครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ ก่อนครบก�ำหนด

	 สัญญาเช่า 

	 ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์บางรายการมีข้อสัญญาให้สิทธิ

	 แก่ผู้เช่าในการย้ายไปคลังสินค้าภายในโครงการของ FPIT

	 ก่อนครบก�ำหนดสัญญาเช่าได้ (Option to Swap) กล่าวคือ

	 ผู้เช่าสามารถใช้สิทธิยกเลิกสัญญาเช่าเดิม และย้ายไปเช่าคลัง

	 สินค้าอื่นในภายในโครงการของ FPIT ดังนั้น เพื่อช่วยลด

	 ผลกระทบจากการใช้สิทธิดังกล่าว FPIT ตกลงจะชดเชยให้

	 แก่กองทรัสต์ ในจ�ำนวนเงินเท่ากับเงินประกันการเช่าตามที่ระบุ

	 ไว้ในสัญญาเช่า 
	

	 ทั้งนี้ หากผู้เช่าใช้สิทธิดังกล่าวและกองทรัสต์ ไม่สามารถหา

	 ผู้เช่าใหม่มาทดแทนได้ในเวลาที่เหมาะสม หรือผู้เช่ารายใหม่ท�ำ

	 สญัญาเช่าในระยะเวลาท่ีสัน้ลง เหล่านีอ้าจส่งผลกระทบโดยตรง

	 ต่อผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์
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2.10	ความเสีย่งจากการแพร่ระบาดของโรคตดิต่อ ความหวาดกลวั

	 ต่อการแพร่ระบาด หรือปัญหาร้ายแรงด้านสาธารณสุขอื่น 

	 การแพร่ระบาดของโรคตดิเชือ้ไข้หวดัใหญ่สายพนัธุ ์ A ทีเ่กิดขึน้

	 ในสัตว์ปีก หรือไข้หวัดนก (Influenza A H5N1) โรค

	 ทางเดนิหายใจเฉยีบพลนัรนุแรง (Severe Acute Respiratory

	 Syndrome “SARS”) โรคทางเดินหายใจตะวันออกกลาง

	 (“Middle East Respiratory Syndrome “MERS”)

	 โรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) โรคภัยอื่นใด

	 ที่เป็นอันตรายถึงชีวิต โรคติดต่อ หรือโรคระบาดรุนแรง

	 ส่งผลต่อเศรษฐกิจโลกเกิดการชะลอตัวจากสถานการณ์

	 การแพร่ระบาดดังกล่าว อาจส่งผลกระทบต่อการด�ำเนิน

	 ธุรกิจและความสามารถในการช�ำระค่าเช่าและค่าบริการของ

	 ผูเ้ช่าพืน้ที่ในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ในบางอุตสาหกรรม

	 ซึง่อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อรายได้หรอืฐานะทางการเงนิ

	 ของกองทรัสต์ได้

	 ทัง้นี ้ทีผ่่านมา FPIT และ FPT ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรัพย์

	 ของกองทรสัต์ได้รบัแจ้งจากผู้เช่าบางราย ทีข่อให้กองทรัสต์

	 พิจารณาความช่วยเหลือจากผลกระทบจากสถานการณ์

	 การแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19)

	 ในปัจจุบัน ผู้จัดการกองทรัสต์จึงได้หารือร่วมกับ FPT และ

	 FPIT เพื่อพิจารณาแนวทางการให้ความช่วยเหลือแก่ผู้เช่า 

	 ซึ่งมุ่งเน้นให้แนวทางหรือมาตรการดังกล่าวเป็นไปในทิศทาง

	 เดียวกัน เพื่อให้เกิดประโยชน์ ในการบริหารความสัมพันธ์กับ

	 ผู ้เช่าในภาพรวม โดยมีมาตรการช่วยเหลือผู้เช่าที่ ได้รับ

	 ผลกระทบที่ผ่านมานั้น แบ่งได้เป็น 2 มาตรการหลัก ได้แก่ 

	 การลดค่าเช่า และการเลื่อนช�ำระค่าเช่า

	 ณ วันท่ี 30 กันยายน 2563 มีผู้เช่าที่ได้รับการพิจารณา

	 ให้ความช่วยเหลือจากกองทรัสต์ รวม 93 ราย แบ่งเป็น

	 การลดค่าเช่าจ�ำนวน 87 ราย และการผ่อนช�ำระค่าเช่าจ�ำนวน

	 6 ราย คิดเป็นพื้นที่เช่าทั้งหมดรวม 606,541 ตารางเมตร

	 หรือ 32.0% ของพื้นที่เช่าทั้งหมดของทรัพย์สินหลักของ

	 กองทรัสต์ (ณ วันที่ 30 กันยายน 2563) และจ�ำนวนค่าเช่า

	 ที่ปรับลดชั่วคราวต่อเดือนคิดเป็น 2.6% ของรายได้รวม

	 ของกองทรัสต์เฉลี่ยต่อเดือน (อ้างอิงรายได้รวมของ

	 กองทรัสต์ตามงบการเงินรวมของกองทรัสต์ สุดสิ้นสุด

	 วันที่ 30 กันยายน 2563)

	 ส�ำหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมตามที่ได้รับ

	 อนุมัติจากผู ้ถือหน ่วยทรัสต ์ ในที่ประชุมวิสามัญผู ้ถือ

	 หน่วยทรัสต์ครั้งที่ 1/2563 นั้นทางกองทรัสต์ FPT และ

	 FPIT ได้เข้าท�ำสัญญาตกลงกระท�ำการส�ำหรับมาตรการ

	 ชดเชยการปรับลดค่าเช่าและค่าบรกิารเนือ่งจากการแพร่ระบาด

	 ของไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ลงวนัที ่24 สงิหาคม

	 2563 โดย FPT และ FPIT ตกลงจะชดเชยการปรับลด

	 ค่าเช่าเป็นระยะเวลาไม่เกิน 6 เดือน รวมเป็นจ�ำนวนสูงสุด

	 ไม่เกิน 130 ล้านบาท ส�ำหรับ ทรัพย์สินที่ได้มีการอนุมัติ

	 การปรับลดค่าเช่าภายในวันที่ 31 มีนาคม 2564 อย่างไร

	 ก็ตาม กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงในอนาคตหากจ�ำนวนผู้เช่า

	 ที่ขอปรับลดค่าเช่าอาจเพิ่มสูงขึ้น ท�ำให้จ�ำนวนเงินชดเชย

	 ค่าเช่าจากการปรับลดค่าเช่าทั้งหมดตามที่ FPT และ FPIT

	 ตกลงที่จะชดเชยอาจมีจ�ำนวนเกินกว่าจ�ำนวนเงินชดเชย 

	 (130 ล้านบาท) โดย จ�ำนวนเงินชดเชยค่าเช่าดังกล่าวน้ัน

	 จะไม่รวมถึงการชดเชยส�ำหรับระยะเวลาการปรับลดค่าเช่า

	 ในส่วนทีเ่กนิกว่า 6 เดอืน ด้วยเหตดุงักล่าวน้ี จึงอาจจะส่งผล

	 ให้รายได้ของกองทรัสต์ลดลง

3.	 ความเสี่ยงโดยตรงต่อกองทรัสต์หรือผู้ถือ
	 หน่วยทรัสต์
	 ทรัพย์สนิหลักของกองทรัสต์ ประกอบด้วยทรัพย์สินท่ีกองทรสัต์

	 ลงทุนในกรรมสิทธิ์ และสิทธิการเช่า 

	 •	 ทรัพย์สินที่ลงทุนในสิทธิการเช่า

		  มลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู ่ การเปลีย่นแปลง

		  ในอัตราการเช่าทรัพย์สิน และ/หรือ อัตราค่าเช่าทรัพย์สิน

		  หรือจากสาเหตุอื่นนอกเหนือการควบคุมของผู้จัดการ

		  กองทรัสต์ และจะเท่ากับศูนย์เม่ือหมดระยะเวลาการเช่า

		  ปัจจุบันกองทรัสต์มีทรัพย์สินประเภทสิทธิการเช่ารวม

		  444,354 ตารางเมตร คิดเป็น 23.7% ของพื้นที่

		  ให้เช่าทั้งหมด 

	 •	 ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนในกรรมสิทธิ์ 

		  มลูค่าอาจมกีารเปลีย่นแปลงจากการประเมินของผูป้ระเมิน

		  อสิระ ซึง่อาจได้รับผลกระทบจากการเปลีย่นแปลงในอตัรา

		  การเช่าทรัพย์สิน และ/หรือ อัตราค่าเช่าทรัพย์สิน หรือ

		  เนื่องจากสาเหตุอื่นใดท่ีอยู ่นอกเหนือการควบคุมของ

		  ผู้จัดการกองทรัสต์ 

	 ทั้งนี้ การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมี

	 นัยส�ำคัญต่อมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ และมูลค่า

	 หน่วยทรัสต์
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การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

1.	 รายการระหว่างกองทรัสต์ กับผู้จัดการกองทรัสต์
	 หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์

กองทรสัต์อาจมคีวามจ�ำเป็นในการท�ำธรุกรรมกบัผู้จดัการกองทรสัต์

และบุคคลที่เกี่ยวโยงกับผู้จัดการกองทรัสต์ ในอนาคต ซึ่งในกรณีที่

ผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะท�ำรายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน

จะต้องเป็นการกระท�ำเพ่ือประโยชน์สูงสุดของกองทรสัต์ และสามารถ

ตรวจสอบได้ว่าเป็นรายการท่ีกระท�ำอย่างยุติธรรมตามราคาตลาด

ภายใต้หลักเกณฑ์และระเบียบข้อบังคับที่ส�ำนักงานคณะกรรมการ

ก�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ และตลาดหลักทรัพย์แห่ง

ประเทศไทยก�ำหนด และสัญญาก่อตั้งทรัสต์

1.1	นโยบายการท�ำรายการในอนาคต

	 สัญญาก่อตั้งทรัสต์มีข้อก�ำหนดเกี่ยวกับการท�ำธุรกรรม

	 ระหว่างกองทรัสต์กับผู ้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ี

	 เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ไว้ ดังต่อไปนี้

	 (1)	 การท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กับผูจ้ดัการกองทรสัต์

		  หรอืบคุคลทีเ่ก่ียวโยงกนักับผูจ้ดัการกองทรัสต์ต้องเป็น

		  ธุรกรรมที่มีรายการเข้าลักษณะดังนี้

		  ก.	 เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายทีเ่ก่ียวข้อง

		  ข.	 เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ 

		  ค.	มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม 

		  ง.	 ค่าใช้จ่ายในการเข้าท�ำธรุกรรมทีเ่รยีกเกบ็จากกองทรัสต์

			   (ถ้ามี) อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและเหมาะสม

		  จ.	ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าท�ำธุรกรรม ไม่มี

			   ส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าท�ำธุรกรรมนั้น 

	 (2)	 การอนุมัติธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกอง

		  ทรัสต์ หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

		  ต้องผ่านการด�ำเนินการตามขั้นตอนดังนี้

		  ก.	 ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมท่ีเป็น

			   ไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายทีเ่กีย่วข้องแล้ว 

		  ข.	 ในกรณีทีเ่ป็นธรุกรรมทีม่มีลูค่าเกนิกว่า 1,000,000 บาท

			   หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ

			   ของกองทรัสต์ขึ้นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้อง

			   ได้รบัอนมุตัจิากคณะกรรมการของผูจั้ดการกองทรสัต์

		  ค.	 ในกรณีทีเ่ป็นธรุกรรมทีม่มีลูค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาท

			   ขึน้ไป หรอืเกนิกว่าร้อยละ 3.00 ของมลูค่าทรัพย์สนิ

			   สุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้อง

			   ได ้รับมติของที่ประชุมผู ้ถือหน ่วยทรัสต ์ด ้วย

			   คะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ�ำนวนเสียง

			   ทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิ

			   ออกเสียง

	 (3)	 ในกรณีที่ธุรกรรมนั้นเป็นการได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซ่ึง

		  ทรัพย์สินหลัก การค�ำนวณมูลค่าจะค�ำนวณตามมูลค่า

		  การได้มา หรือจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินทั้งหมดของแต่ละ

		  โครงการที่ท�ำให้โครงการนั้น ๆ พร้อมจะหารายได้ ซ่ึง

		  รวมถึงทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการนั้นด้วย

	 (4)	 กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติ

		  ทีป่ระชมุผูถ้อืหน่วยทรัสต์ หน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัต์

		  และทรัสตีมีดังต่อไปนี้ 

		  ก.	 ผูจั้ดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มเีอกสารขอความเหน็ชอบ

			   หรือหนงัสอืเชญิประชมุ แล้วแต่กรณี แสดงความเหน็

			   ของตนเกีย่วกับลกัษณะธรุกรรมท่ีเป็นไปตามข้อ (1)

			   พร้อมทั้งเหตุผลและข้อมูลประกอบที่ชัดเจน  

		  ข.	 ทรัสตีต้องเข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้

			   ความเห็นเกี่ยวกับลักษณะของธุรกรรมในประเด็นว่า

			   เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง

			   หรือไม่ และในกรณีที่เป็นการขอมติท่ีประชุมผู ้ถือ

			   หน่วยทรัสต์ หนงัสอืเชญิประชุมต้องมคีวามเห็นของ

			   ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อประกอบการขอมติ

			   ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย

	 (5)	 ในกรณีที่ได้มีการแสดงข้อมูลส�ำหรับการท�ำธุรกรรม

		  ระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลที่

		  เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ไว้อย่างชัดเจนแล้ว

		  ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือช้ีชวน การท�ำ

		  ธุรกรรมดังกล่าวไม่ต้องได้รับการอนุมัติตามข้อ (2) 

		  และไม่ต้องผ่านกระบวนการขอความเหน็ชอบตามข้อ (4)

1.2	แนวทางการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีระบบในการป้องกันความขัดแย้งทาง

	 ผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลท่ีอาจมีความขัดแย้ง 

	 กล่าวคือ ผู้บริหารของฝ่ายงานที่รับผิดชอบการท�ำธุรกรรม

	 ที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์และฝ่ายกฎหมาย

	 และก�ำกบัการปฏบิตักิารร่วมกันดแูลให้การท�ำธรุกรรมดงักล่าว

	 เป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังนี้

	 (1)	ธุรกรรมน้ันต้องเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และ

		  กฎหมายที่เกี่ยวข้อง และต้องเป็นไปเพื่อประโยชน์สูงสุด

		  ของกองทรัสต์

	 (2)	 ธุรกรรมต้องมีความสมเหตุสมผล และกระท�ำบนราคา 

		  และเงื่อนไขตลาดที่เป็นธรรม

	 (3)	 ผู้มีส่วนได้เสียกับการท�ำธุรกรรมจะไม่มีส่วนร่วมในการ

		  ตัดสินใจอนุมัติการเข้าท�ำธุรกรรม

ภาพรวมผลการด�ำเนนิงาน ปี 2563 โครงสร้างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ กลยุทธ์ และการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ การบรหิารความเสีย่ง และการก�ำกบัดแูล
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1.3	รายละเอียดการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกับผู้จัดการกองทรัสต์

	 (1)	รายการระหว่างกองทรัสต์ กับผู้จัดการกองทรัสต์

	 (2)	รายการระหว่างกองทรัสต์ กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกับผู้จัดการกองทรัสต์

นิติบุคคล /
ลักษณะความสัมพันธ์

นิติบุคคล /
ลักษณะความสัมพันธ์

ความเห็นของ
ผู้จัดการกองทรัสต์

ความเห็นของ
ผู้จัดการกองทรัสต์

รายการ

รายการ

บจก. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้
อินดัสเทรียล รีท แมนเนจเม้นท์ 
(ประเทศไทย) (FIRM)

ความสัมพันธ์: 
FIRM เป็นผู้จัดการกองทรัสต์
ของกองทรัสต์ FTREIT

บมจ. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ 
(ประเทศไทย) (FPT)

ความสัมพันธ์: 
•	 FPT เป็นผู ้ถือหุ้นรายใหญ่
	 ของ FIRM โดยถือหุ้นอยู่ที่ 
	 70% ของหุ ้นที่ช�ำระแล้ว
	 ณ 30 กันยายน 2563
•	 FPT และบริษัทในกลุ่ม FPT 
	 เป็นผูถ้อืหน่วยทรสัต์รายใหญ่
	 ของ FTREIT โดยถืออยู ่ 
	 22.3% ของทุนที่ได้รับจาก
	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ณ วันท่ี 
	 30 กันยาย 2563 
•	 FPT ท�ำหน้าที่เป็นผู้บริหาร
	 อสงัหารมิทรพัย์ของ FTREIT

บจก. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ 
อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) 
(FPIT)

ความสัมพันธ์: 
•	 FPIT มี FPT เป็นผู้ถือหุ้น
	 รายใหญ่ร่วมกันกับ FIRM 
	 โดย FPT ถอืหุน้ FPIT 100%
	 ของทุนช�ำระแล้ว ณ 30
	 กันยายน 2563
•	 FPIT ท�ำหน้าที่เป็นผู้บริหาร
	 อสงัหารมิทรพัย์ของ FTREIT

รายได้อื่น

ค่าธรรมเนยีมจากการจดัการกองทรัสต์

ค่านายหน้าจากการซื้อทรัพย์

ค่านายหน้าจากการขายทรัพย์

ค่าธรรเนยีมการจดัการกองทรสัต์ค้างจ่าย

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย

รายได้ค่าเช่าและบริการ

รายได้จากการรับประกันการมีผู้เช่า

รายได้อื่น

ค่าบริการส่วนกลาง

ค่าบริการอื่นๆ *

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย

รายได้ค่าเช่าและบริการ

รายได้จากการรับประกันการมีผู้เช่า

รายได้อื่น

ค่าบริการส่วนกลาง

ค่าเช่าจ่าย

ค่าบริการอื่นๆ *

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ

ลูกหนี้อื่น

ค่าเช่าจ่ายล่วงหน้า

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย

-

374.64

35.33

-

44.28

4.24

0.06

2.22

0.01

0.72

4.86

1,716.13

0.57

1.08

3.38

9.50

0.06

30.85

8.89

15.55

1,141.87

5.98

-

2.24

8.79

0.02

337.80

-

8.57

32.85

0.32

0.04

6.89

0.02

0.27

5.19

1,228.84

-

-

3.36

23.64

0.03

26.43

8.73

18.16

1,315.24

2.47

0.21

2.23

5.50

อัตราค่าธรรมเนียมเป็นไปตามธุรกิจ
ปกติเทียบเคียงได้กับค่าธรรมเนียมของ
ผู้จัดการกองทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์อื่นในประเทศ

ความจ�ำเป็น และความสมเหตุสมผลของ
รายการ :
กรรมการ และผู้บริหารของ FIRM เป็น
ผู ้ที่มีประสบการณ์ และความเข้าใจใน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ให้เช่าเป็นอย่างดี

•	 มูลค่าที่กองทรัสต์ลงทุนเพิ่มเติมใน
	 ทรัพย์สินจาก FPT และ FPT จะมี
	 การประเมินมูลค ่าทรัพย ์ สินโดย
	 ผู้ประเมินอิสระที่ได้รับความเห็นชอบ
	 จากหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง และการ
	 เข้าลงทุนจะเป็นไปตามเงื่อนไขของ
	 สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ รวมถงึ กฏหมาย
	 กฏ ระเบยีบ ข้อบงัคบั และค�ำสัง่ต่างๆ
	 ของหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง
•	 FIRM จะเป็นผู้ว่าจ้างและช�ำระค่า
	 ธรรมเนียมในการบริหารอสังหา
	 ริมทรัพย์ ให้กับ FPT และ FPIT ใน
	 ฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ส�ำหรับ
	 ทรัพย์สินที่ลงทุนในอัตราซึ่งเป็นไป
	 ตามอัตราตลาดและมีความเหมาะสม

ความจ�ำเป็น และความสมเหตุสมผลของ
รายการ :
•	 เพือ่ให้สอดคล้องกบันโยบายการลงทนุ
	 ของ FTREIT FIRM ได้พิจารณา
	 คัดเลือก และลงทุนในทรัพย์สินที่มี
	 ศกัยภาพของ FPT และ FPIT รวมท้ัง
	 ได้มีการประเมินมูลค่าโดยผู้ประเมิน
	 อิสระที่ ได ้รับความเ ห็นชอบจาก
	 หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 
•	 FPT และ FPIT เป็นเจ้าของทรัพย์สิน
	 เดมิจงึมคีวามรู้ และความเข้าใจ รวมทัง้
	 มีบุคลากรที่มีความเชี่ยวชาญในการ
	 บริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทรัสต์
	 เข้าลงทุนเป็นอย่างดี

2563

2563

2562

2562

จ�ำนวนเงิน
(ล้านบาท)

จ�ำนวนเงิน
(ล้านบาท)

หมายเหตุ :	 ค่าบริการอื่นๆ หมายถึง ค่าซ่อมแซมและบ�ำรุงรักษา  ค่าสาธารณูปโภค  ค่าประกันภัย เป็นต้น 
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นิติบุคคล /
ลักษณะความสัมพันธ์

ความเห็นของ
ผู้จัดการกองทรัสต์

รายการ

บจก. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ 
เด็มโก้ เพาเวอร์ 6
 
ความสัมพันธ์: 
มี FPIT เป็นผู ้ถือหุ้นรายใหญ่ 
โดยถือหุ้นอยู่ที่ 51% ของทุน
ช�ำระแล้ว ณ 30 กนัยายน 2563

บจก. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ 
เด็มโก้ เพาเวอร์ 11 

ความสัมพันธ์: 
มี FPIT เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ 
โดยถือหุ้นอยู่ที่ 51% ของทุน
ช�ำระแล้ว ณ 30 กนัยายน 2563

รายได้ค่าเช่าและบริการ

ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ

เงินมัดจ�ำค่าเช่าและบริการ

รายได้ค่าเช่าและบริการ

ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ

เงินมัดจ�ำค่าเช่าและบริการ

0.16

-

0.05

0.09

-

0.03

0.16

0.01

0.05

0.08

0.01

0.03

อัตราค่าเช่าพ้ืนที่หลังคาส�ำหรับติดตั้ง
แผงโซ่ล่าเซลล์ที่กองทรัสต์ ให้เช่าเป็นไป
ตามอัตราค่าเช่าตลาด และมีความสมเหตุ
สมผล

ความจ�ำเป็น และความสมเหตุสมผลของ
รายการ :
เพ่ือการบริหารพ้ืนที่ของทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ ให้เกิดประโยชน์สูงสุด

2563 2562

จ�ำนวนเงิน
(ล้านบาท)

2.	 รายการระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี

2.1	รายละเอียดการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี

	 ในการลงทุนและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนนั้น กองทรัสต์มีการท�ำรายการระหว่างกันกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน

	 กับทรัสตี ดังนี้

นิติบุคคล /
ลักษณะความสัมพันธ์

ความเห็นของ
ผู้จัดการกองทรัสต์

รายการ

บริษัทหลักทรัพย์จัดการ
กองทุนรวม บัวหลวง จ�ำกัด 
(บลจ. บัวหลวง)

ความสัมพันธ์: 
บลจ. บัวหลวง เป็นทรัสตี
ของกองทรัสต์ FTREIT

ค่าธรรมเนียมทรัสตี

ค่าธรรมเนียมทรัสตีค้างจ่าย

19.79

1.72

18.60

1.61

อัตราค่าธรรมเนยีมเป็นไปตามธรุกิจปกติ
ที่สามารถเทียบเคียงได้กับค่าธรรมเนียม
ทรสัตขีองทรสัต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหา
ริมทรัพย์อื่นในประเทศ

ความจ�ำเป็น และความสมเหตุสมผลของ
รายการ :
กองทรสัต์ได้ว่าจ้าง บลจ. บัวหลวง จ�ำกดั
เป็นทรัสตี เพ่ือดูแลผลประโยชน์ของ
กองทรัสต์ โดยทรัสตจีะได้รับค่าธรรมเนยีม
จากการปฏิบัติหน้าที่ตามขอบเขตอ�ำนาจ
หน้าที่ และความรับผิดชอบของทรัสตีใน
สัญญาก่อตั้งทรัสต์

2563 2562

จ�ำนวนเงิน
(ล้านบาท)
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2.2	นโยบายการท�ำรายการในอนาคต

	 ในกรณีที่มีการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตีในอนาคตจะมีการด�ำเนินการดังต่อไปนี้

	 (1)	 มกีารเปิดเผยข้อมลูผ่านตลาดหลักทรพัย์หรอืช่องทางอืน่ใดท่ีผูถื้อหน่วยทรสัต์สามารถเข้าถึงข้อมูลการจะเข้าท�ำธรุกรรมได้อย่างท่ัวถงึ

	 (2)	 มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมูลที่สมเหตุสมผลเป็นเวลาไม่น้อยกว่า 14 วัน

	 (3)	 มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาคัดค้านที่ชัดเจน โดยเวลาดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่า 14 วัน เว้นแต่ในกรณีที่มีการขอมติ

		  ผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเข้าท�ำธุรกรรมดังกล่าวให้การคัดค้านกระท�ำในการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น

	

	 อนึ่ง ในกรณีที่มีผู้ถือหน่วยทรัสต์แสดงการคัดค้านอย่างชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยตามข้อ (3) ข้างต้น ในจ�ำนวนที่เกินกว่า 1 ใน 4

	 ของจ�ำนวนหน่วยทรัสต์ที่จ�ำหน่ายได้แล้วทั้งหมด ทรัสตีจะกระท�ำหรือยินยอมให้มีธุรกรรมดังกล่าวข้างต้นไม่ได้

3.	 ข้อมูลการรับผลประโยชน์ตอบแทนเนื่องจากการที่ผู้จัดการกองทรัสต์ ใช้บริการบุคคลอื่น
	 กองทรัสต์ไม่มีการรับผลประโยชน์ตอบแทนเนื่องจากการที่ผู้จัดการกองทรัสต์ ใช้บริการจากบุคคลอื่น

นิติบุคคล /
ลักษณะความสัมพันธ์

ความเห็นของ
ผู้จัดการกองทรัสต์

รายการ

ธนาคารกรงุเทพ จ�ำกดั (มหาชน)
(ธนาคารกรุงเทพ)

ความสัมพันธ์: 
ธนาคารกรุงเทพ เป็นผู้ถือหุ้น
รายใหญ่ของทรัสตีโดยถือหุ้น 
75% ของทุนช�ำระแล้ว
ณ 30 กันยายน 2563

ดอกเบี้ยรับ

ต้นทุนทางการเงิน

เงินสด และเงินฝากธนาคาร

ดอกเบี้ยค้างรับ

เงินกู้ยืม

ดอกเบี้ยค้างจ่าย

หุ้นกู้

0.56

25.50

109.54

0.04

2,856.15

7.91

443.80

0.83

16.24

53.85

0.15

-

8.59

455.00

•	 กองทรสัต์มบีญัชเีงนิฝากที่ใชส้�ำหรบั
	 การด�ำเนินงานกับธนาคารกรุงเทพ
	 และได้รับดอกเบี้ยในอัตราเดียวกัน
	 กบัลูกค้ารายอ่ืนของธนาคาร โดยเป็น
	 อัตราดอกเบี้ยตามปกติของธนาคาร
	 หรือสถาบันการเงินอื่น
•	 อัตราค่าธรรมเนียมการให้บริการ
	 เป็นที่ปรึกษาทางการเงิน ผู้จัดการ
	 การจดัจ�ำหน่าย และ/หรอืผูจ้ดัจ�ำหน่าย
	 เพื่อการเสนอขาย และจัดสรรหน่วย
	 ทรัสต์เพิ่มเติมในการเพิ่มทุน และเพื่อ
	 การออกและเสนอขายหุ้นกู ้เป็นเงือ่นไข
	 ตามทางการค้าปกติ เทียบเคียงได้กับ
	 เงื่อนไขของผู้ ให้บริการรายอื่นๆ

ความจ�ำเป็น และความสมเหตุสมผลของ
รายการ :
ธนาคารมีบุคลากรที่มีประสบการณ์ มี
ความรู ้ ความเข้าใจเกี่ยวกับตลาดทุน 
รวมถึงกฎเกณฑ์ต่างๆ ที่เกี่ยวข้องเป็น
อย่างดี และมีความเช่ียวชาญในการให้
บริการท�ำหน้าเป็นที่ปรึกษาทางการเงิน 
ผู ้จัดการการจัดจ�ำหน่าย และ/หรือ 
ผู ้จัดจ�ำหน่าย เพื่อการเสนอขาย และ
จดัสรรหน่วยทรัสต์เพ่ิมเติมในการเพ่ิมทนุ
และเพื่อการออกและเสนอขายหุ้นกู้

2563 2562

จ�ำนวนเงิน
(ล้านบาท)

104 รายงานประจ�ำปี 2563
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ข้อพิพาททางกฎหมาย
และข้อจ�ำกัดการใช้ประโยชน์ ในอสังหาริมทรัพย์

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (บางพลี 2) จ.สมุทรปราการ

ข้อพิพาททางกฎหมาย

FTREIT ไม่มีคดี หรือข้อพิพาททางกฎหมายที่มีนัยส�ำคัญที่มีผลกระทบอย่างร้ายแรงต่อผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์

ท้ังนี้ ทุนทรัพย์ของทุกคดีมีมูลค่ารวมกันไม่เกิน 5% ของสินทรัพย์สุทธิ (NAV)

ข้อจ�ำกัดการใช้ประโยชน์ ในอสังหาริมทรัพย์

การก่อหนีร้ะยะสัน้ มกีารก�ำหนดเง่ือนไข ห้ามมิให้จ�ำหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพนัในทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ (Negative Pledge)

ภาพรวมผลการด�ำเนนิงาน ปี 2563 โครงสร้างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ กลยุทธ์ และการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ การบรหิารความเสีย่ง และการก�ำกบัดแูล
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ความรับผิดชอบต่อสังคม

นโยบายภาพรวม

ผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายในการบริหารกองทรัสต์ ให้เป็นไปโดยความถูกต้องโปร่งใสกับผู้มีส่วนได้เสียท่ีเกี่ยวข้องและค�ำนึงถึงผลประโยชน์

ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส�ำคัญ ด้วยเหตุนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จึงให้ความส�ำคัญเรื่องการก�ำกับดูแลกิจการที่ดี (โปรดดูรายละเอียดเพิ่มเติมใน

หัวข้อ “การก�ำกับดูแลกิจการ”) ตลอดจนการด�ำเนินธุรกิจด้วยความรับผิดชอบต่อสังคม และสิ่งแวดล้อม ผู้จัดการกองทรัสต์จึงมีหลักในการ

ด�ำเนินงานให้เป็นไปตามแนวทางความรับผิดชอบต่อสังคมของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ดังนี้

1.	 การประกอบกิจการอย่างเป็นธรรม

	 การประกอบกิจการอย่างเป็นธรรมเป็นจรรยาบรรณในการ

	 ประกอบธรุกจิทีผู้่จดัการกองทรสัต์ให้ความส�ำคญัและพึงปฏบิติั

	 ในการบริหารกองทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์ ได้บริหาร

	 กองทรัสต์ภายใต้กฎหมายท่ีเกี่ยวข้องอย่างเคร่งครัด ได้แก่ 

	 พระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535

	 (และที่แก้ไขเพิ่มเติม) พระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมใน

	 ตลาดทุน พ.ศ. 2550 กฎเกณฑ์ของหน่วยงานก�ำกับดูแล 

	 และสัญญาก่อต้ังทรัสต์ ตลอดจนการยึดหลักธรรมาภิบาล 

	 หลีกเลี่ยงการด�ำเนินการท่ีอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทาง

	 ผลประโยชน์ ส่งเสริมการแข่งขันทางการค้าอย่างเสรีและ

	 เป็นธรรม ปฏิบัติต่อผู้เช่าทุกรายอย่างเป็นธรรม ไม่โฆษณา

	 ชวนเชือ่หรอืข้อความอนัเป็นเทจ็อนัอาจก่อให้เกดิความเข้าใจผิด

	 และเสียหายต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ และนักลงทุนทั่วไป ทั้งนี้ 

	 เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมต่อผู้ประกอบธุรกิจรายอื่น ผู้ถือ

	 หน่วยทรัสต์ คู่ค้า ผู้มีส่วนได้เสียที่เกี่ยวข้อง และยังสร้าง

	 ความเชื่อมั่นแก่นักลงทุนในระยะยาว

	 ทั้งนี้ จรรยาบรรณธุรกิจ และนโยบายที่เกี่ยวข้องกับการ

	 ด�ำเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์ ในการบริหาร FTREIT

	 ได้เผยแพร่ ไว ้บนเว็บไซต์ www.ftreit.com หัวข้อ

	 “ความยั่งยืน” เลือก “จรรยาบรรณ และนโยบายทางธุรกิจ”

2.	 การเคารพสทิธมินษุยชน และการปฏบิตัต่ิอแรงงานอย่างเป็นธรรม

	 ผูจ้ดัการกองทรัสต์ให้ความส�ำคญัต่อสทิธขิัน้พืน้ฐานของบคุคล

	 ทัง้สทิธิในชีวติและเสรภีาพ ความเสมอภาคในกฎหมาย เสรีภาพ

	 ในการแสดงออก ตลอดจนสิทธิในการท�ำงาน สิทธิในสุขภาพ

	 ตามมาตรฐาน และสิทธิด้านสวัสดิการสังคมนอกจากนี้

	 ผู ้จัดการกองทรัสต์ ได้ส่งเสริมให้พนักงานมีโอกาสแสดง

	 ศกัยภาพ และสนบัสนนุการแสดงความคดิเห็นโดยเสร ีตลอดจน

	 ได้รับโอกาสในการฝึกฝน และเพ่ิมพูนทักษะในการท�ำงาน

	 อย่างต่อเนื่อง โดยมีรายละเอียดดังนี้

	 (1)	 จัดให้มีระบบการท�ำงานที่มุ ่งเน้นความปลอดภัยและ

		  สุขอนามัยในสถานที่ท�ำงานอย่างเหมาะสม การจัดให้มี

		  สถานที่ท�ำงานท่ีสะอาดเพื่อความปลอดภัยจากอันตราย

		  ที่อาจเกิดขึ้นทั้งจากอุบัติภัยและโรคภัยรวมทั้งส่งเสริม

		  ให้พนักงานมีสุขภาพร่างกายที่แข็งแรงผ่านโครงการ

		  ตรวจสุขภาพประจ�ำปี

	 (2)	 พัฒนาพนักงานเพ่ือฝึกฝนทักษะและเพิ่มพูนศักยภาพ 

		  โดยเปิดโอกาสให้พนกังานมกีารเรียนรู้ และเลือ่นต�ำแหน่ง

		  เมื่อมีโอกาสที่เหมาะสม

	 (3)	 จัดให้มีเงื่อนไขการจ้างงานที่เป็นธรรมส�ำหรับพนักงาน

		  และให้พนกังานได้รับค่าตอบแทนทีเ่หมาะสมตามศกัยภาพ

	 (4)	 จัดให้มีการดูแลในเรื่องสวัสดิการ เช่น จัดให้มีวันลา

		  พักผ่อนประจ�ำปี การรักษาพยาบาลตามความจ�ำเป็น

		  และสมควร เป็นต้น

	 (5)	 ให้ข้อมูลส�ำคัญแก่พนักงานและตัวแทนพนักงาน เพื่อให้

		  ทราบผลการด�ำเนนิงานและสภาพทีแ่ท้จรงิขององค์กรธรุกจิ

	 (6)	 ส่งเสริมความร่วมมือระหว่างนายจ้างกับพนักงาน

		  เพื่อให้เกิดการพัฒนาคุณภาพชีวิตการท�ำงาน

	 การด�ำเนินการที่เกี่ยวข้องในปี 2563

	 ผู้จัดการกองทรัสต์ค�ำนึงถึงสุขอนามัยและความปลอดภัย

	 ของพนักงาน จึงมีนโยบายให้พนักงานท�ำงานจากที่บ ้าน 

	 (Work from Home) เพือ่ลดความเสีย่งในการรับเชือ้ Covid

	 และหลังจากที่กลับมาท�ำงานตามปกติก�ำหนดให้ :

	 (1)	 ก�ำหนดให้มีนโยบายการก�ำหนดเวลาเข้า - ออกงานแบบ

		  ยดืหยุน่ (Flexi Time Attendance Policy) พนกังาน

		  สามารถเลือกเวลาเข้างานได้ตั้งแต่ 7.30 - 9.30 น.

		  และเลิกงานได้ตั้งแต่ 16.30 - 18.30 น. โดยจะต้อง

		  มีเวลาการปฏิบัติงานต่อวันไม่ต�่ำกว่า 8 ชั่วโมง

	 (2)	 แจกแอลกอฮอล์ฆ่าเชื้อ  หน้ากากผ้า และ face shield

		  แก่พนักงาน

	 (3)	 จัดเตรียมเจลล้างมือตั้งตามจุดต่างๆ ที่พนักงานต้อง

		  สัมผัสร่วมกัน เช่น บริเวณประตู เป็นต้น

	 (4)	 ก�ำหนดบริเวณที่ต้องเว้นระยะห่างระหว่างกัน เช่น โต๊ะ

		  ท�ำงาน การนั่งประชุม การก�ำหนดจ�ำนวนคนในห้อง

		  ประชุม เป็นต้น

3.	 ความรับผิดชอบต่อผู้เช่า

	 เนื่องด้วยกองทรัสต์ ได้ลงทุนในทรัพย์สิน ซึ่งได้แก่ อสังหา

	 ริมทรัพย์ประเภททีด่นิ และสิง่ปลกูสร้างทีเ่ป็นอาคารคลงัสนิค้า

	 และอาคารโรงงาน โดยผู้จดัการกองทรัสต์ได้แต่งตัง้ FPT และ

	 FPIT เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ (โปรดดูรายละเอยีดเพิม่เติม

	 ในหัวข้อ “ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์”) ซึ่งในการบริหาร

	 อสังหาริมทรัพย์นั้น ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ให้ความส�ำคัญ
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	 กับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและรับผิดชอบต่อผู้เช่า โดยค�ำนึงถึง

	 สุขภาพและความปลอดภัยของผู้เช่า ดังนี้

	 (1)	 ด�ำเนินการก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์โดยใช้คู่ค้าซึ่งเป็น

		  ผู้รับเหมาที่ได้มาตรฐานและมีความรับผิดชอบ

	 (2)	 ส่งมอบสินค้าและบริการที่มีคุณภาพ ปลอดภัย ไม่เป็น

		  อันตรายต่อสุขภาพของผู้เช่า

	 (3)	 ติดต่อกับผู้เช่าด้วยความสุภาพ มีประสิทธิภาพ และเป็น

		  ที่ไว้วางใจของลูกค้า 

	 การด�ำเนินการที่เกี่ยวข้องในปี 2563

	 จากการแพร่ระบาดของเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19)

	 ท�ำให้ส่งผลกระทบต่อภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทยใน

	 หลายภาคอตุสาหกรรมอย่างมนัียส�ำคญั ทัง้ภาคการท่องเทีย่ว

	 ภาคการบริการ ภาคการผลิต และการขนส่ง อย่างไรก็ตาม 

	 ถึงแม้ว่าภาคการผลิต และการขนส่งจะได้รับผลกระทบที่

	 น้อยกว่าเมื่อเทียบกับภาคการท่องเที่ยว และการบริการ แต่ก็

	 ส่งผลกระทบต่อรายได้ต่อผู้ที่อยู่ ในอุตสาหกรรมดังกล่าว

	 ซึง่ส่วนหนึง่เป็นผูเ้ช่าอาคารโรงงาน และคลงัสนิค้าของกองทรัสต์ 

	 ทางผู้จัดการกองทรัสต์ได้มีนโยบายในการพิจารณาช่วยเหลือ

	 ผูเ้ช่าโดยการลดค่าเช่า รวมถงึการเล่ือนช�ำระค่าเช่าตามสมควร

	 โดยพจิารณาให้ความช่วยเหลอืผูเ้ช่าแต่ละรายตามขนาดผลกระทบ

	 ที่ได้รับ เพื่อช่วยเหลือผู้เช่าให้สามารถฝ่าฟันอุปสรรค และ

	 รอดพ้นจากวิกฤติเศรษฐกิจจาก COVID-19 ไปให้ได้ อีกทั้ง

	 ยงัเป็นการสร้างความสมัพนัธ์ทีด่ ี และเตบิโตร่วมกันอย่างย่ังยืน

4.	 การดูแลรักษาสิ่งแวดล้อม

	 ผู ้จัดการกองทรัสต์ตระหนักถึงความส�ำคัญของการดูแล

	 รักษาสิ่งแวดล้อม โดยถือว่าการดูแลรักษาสิ่งแวดล้อมเป็น

	 หน้าที่ร่วมกันของทุกคน ดังนั้น ผู ้จัดการกองทรัสต์จึง

	 ส่งเสริมให้พนักงานใช้ทรัพยากรอย่างมีประสิทธิภาพ โดย

	 ค�ำนึงถึงมาตรการประหยัดพลังงาน และสนับสนุนให้มีการน�ำ

	 ทรัพยากรกลับมาใช้ ใหม่ ตลอดจนให้ความรู้และฝึกอบรม

	 พนักงานในเรื่องสิ่งแวดล้อม ความปลอดภัย และสาธารณสุข

	 นอกจากนี้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ก็มีนโยบายก่อสร้าง

	 โรงงานและคลังสินค้าที่ทันสมัยและปลอดภัย ไม่ส่งผลกระทบ

	 ต่อสิง่แวดล้อม สามารถตอบสนองต่อความต้องการทางสงัคม

	 และสิ่งแวดล้อมให้กับลูกค้า โดย FPT หนึ่งในผู้บริหาร

	 อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้พัฒนาโรงงานสีเขียวท่ีเป็น

	 มติรต่อสิง่แวดล้อม (Green Building) ซึง่ได้รับการรบัรอง

	 คณุภาพอาคารโรงงานท่ีเป็นมิตรต่อสิง่แวดล้อมตามมาตรฐาน

	 “LEED” หรือ Leadership in Energy and

	 Environmental Design จาก The U.S. Green

	 Building Council (USGBC) ซึ่งเป็นองค์กรท่ีเป็นผู้น�ำ

	 ในการก�ำหนดมาตรฐานอาคารสีเขียวในประเทศสหรัฐอเมริกา 

	 โดย FPT นับเป็นผู้พัฒนาโรงงานและคลังสินค้าให้เช่ารายแรก

	 ของประเทศไทยที่ได้รับการรับรอง LEED Certification 

	 นอกจากนี้ ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ยังให้ความส�ำคัญ

	 ต่อการรักษาสภาพแวดล้อมรอบโรงงาน และคลังสนิค้าเพือ่ให้

	 ประชาชนซึ่งอาศัยอยู่ในบริเวณใกล้เคียงสามารถด�ำเนินชีวิต

	 ประจ�ำวันในสภาพแวดล้อมที่ดีและมีคุณภาพ

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (บางพลี 2) จ.สมุทรปราการ
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ความเหน็ของทรสัตี
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รายงานของผูส้อบบัญชีรบัอนญุาต

ความเห็น

ข้าพเจ้าได ้ตรวจสอบงบการเงินของทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (“กองทรัสต์”) ซึ่งประกอบด้วยงบดุล

และงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วันที่ 30 กันยายน 2563

งบก�ำไรขาดทุน งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ งบกระแส

เงินสด และข้อมูลทางการเงินที่ส�ำคัญ ส�ำหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกัน

รวมถึงหมายเหตุซึ่งประกอบด้วยสรุปนโยบายการบัญชีท่ีส�ำคัญ

และเรื่องอื่นๆ

ข้าพเจ้าเหน็ว่า งบการเงินข้างต้นนีแ้สดงฐานะการเงินของกองทรัสต์

ณ วันที่ 30 กันยายน 2563 ผลการด�ำเนินงานการเปลี่ยนแปลง

สินทรัพย์สุทธิ กระแสเงินสด และข้อมูลทางการเงินที่ส�ำคัญ

ส�ำหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกัน โดยถูกต้องตามที่ควรในสาระส�ำคัญ

ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน

เกณฑ์ ในการแสดงความเห็น

ข้าพเจ้าได ้ปฏิบัติงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชี

ความรับผิดชอบของข้าพเจ้าได้กล่าวไว้ ในวรรคความรับผิดชอบ

ของผู้สอบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงนิ ในรายงานของข้าพเจ้า

ข้าพเจ้ามคีวามเป็นอสิระจากกองทรสัต์ตามข้อก�ำหนดจรรยาบรรณ

ของผู้ประกอบวิชาชีพบัญชีที่ก�ำหนดโดยสภาวิชาชีพบัญชี ในส่วน

ที่เกี่ยวข้องกับการตรวจสอบงบการเงิน และข้าพเจ้าได้ปฏิบัติตาม

ความรับผิดชอบด้านจรรยาบรรณอื่นๆ ซึ่งเป็นไปตามข้อก�ำหนด

เหล่านี ้ ข้าพเจ้าเชือ่ว่าหลกัฐานการสอบบญัชท่ีีข้าพเจ้าได้รบัเพยีงพอ

และเหมาะสมเพื่อใช้เป็นเกณฑ์ ในการแสดงความเห็นของข้าพเจ้า

เรื่องส�ำคัญในการตรวจสอบ

เรื่องส�ำคัญในการตรวจสอบคือเรื่องต่างๆ ที่มีนัยส�ำคัญที่สุดตาม

ดุลยพินิจเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพของข้าพเจ้าในการตรวจสอบงบ

การเงินส�ำหรับงวดปัจจุบัน ข้าพเจ้าได้น�ำเรื่องเหล่านี้มาพิจารณาใน

บริบทของการตรวจสอบงบการเงินโดยรวมและในการแสดงความ

เห็นของข้าพเจ้า ทั้งนี้ข้าพเจ้าไม่ได้แสดงความเห็นแยกต่างหาก

ส�ำหรับเรื่องเหล่านี้

เสนอต่อ	ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพ่ือการลงทนุในอสังหารมิทรัพย์และสิทธกิารเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพือ่อตุสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี 

มูลค่าของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

อ้างถึงหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 5 และ 7 

เรื่องส�ำคัญในการตรวจสอบ ได้ตรวจสอบเรื่องดังกล่าวอย่างไร

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

วัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมและมีนัยส�ำคัญในงบการเงินของ

กองทรัสต์ มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ

สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ประมาณโดยวิธีคิดจากรายได้

โดยการคิดประมาณการกระแสเงินสดในอนาคตซึ่งขึ้นอยู่กับ

การคาดการณ์ผลประกอบการของสินทรัพย์แต่ละแห่ง โดย

กองทรัสต์ ได้แต่งตั้งผู้ประเมินราคาอิสระจากภายนอกเพื่อ

ประเมินมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนดังกล่าว 

เนือ่งจากการก�ำหนดและประเมนิมลูค่ายตุธิรรมมกีารใช้ดลุยพนิจิ

ในการก�ำหนดข้อสมมติท่ีส�ำคัญ เร่ืองดังกล่าวจึงเป็นเร่ืองที่

ข้าพเจ้าให้ความส�ำคัญในการตรวจสอบ

วิธีการตรวจสอบของข้าพเจ้ารวมถึง

•	 การท�ำความเข้าใจและประเมินวิธีการที่กองทรัสต์ ใช้ ในการ

	 ก�ำหนดและประเมินมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ 

•	 การประเมนิความเป็นอสิระ คณุสมบัต ิ และความสามารถของ

	 ผู้ประเมินราคาของกองทรัสต์

•	 การใช้ผลงานของผู้เชี่ยวชาญภายนอกที่ว่าจ้างโดยเคพีเอ็มจี

	 ในการพิจารณาความสมเหตุสมผลของวิธีการวัดมูลค่าและ

	 ข้อสมมตสิ�ำคญัที่ใช้ในการประเมนิมลูค่ายติุธรรมของสนิทรัพย์ 

•	 พิจารณาถึงความสมเหตุสมผลของข้อสมมติหลักที่ใช้ในการ

	 ประเมินราคา โดยเปรียบเทียบกับข้อมูลในอดีต รวมถึง

	 พิจารณาความสมเหตุสมผลในการเปลี่ยนแปลงมูลค่าของ

	 สินทรัพย์ที่มีนัยส�ำคัญจากปีก่อน ตลอดจนสุ่มทดสอบกับ

	 เอกสารที่เกี่ยวข้องและทดสอบการค�ำนวณประมาณการ

	 กระแสเงินสดคิดลด

•	 พจิารณาความเพยีงพอของการเปิดเผยข้อมลูตามมาตรฐาน

	 การรายงานทางการเงิน

110 รายงานประจ�ำปี 2563
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ข้อมูลอื่น

ผู ้จัดการกองทรัสต์เป็นผู ้รับผิดชอบต่อข้อมูลอื่น ข้อมูลอื่น

ประกอบด้วยข้อมูลซึ่งรวมอยู่ในรายงานประจ�ำปี แต่ไม่รวมถึง

งบการเงนิและรายงานของผู้สอบบัญชทีีอ่ยู่ในรายงานนัน้ ซึง่คาดว่า

รายงานประจ�ำปีจะถูกจัดเตรียมให้ข้าพเจ้าภายหลังวันที่ในรายงาน

ของผู้สอบบัญชีนี้

ความเห็นของข้าพเจ้าต่องบการเงินไม่ครอบคลุมถึงข้อมูลอื่นและ

ข้าพเจ้าไม่ได้ให้ความเชื่อมั่นต่อข้อมูลอื่น 

ความรบัผิดชอบของข้าพเจ้าท่ีเกีย่วเนือ่งกบัการตรวจสอบงบการเงิน

คือ การอ่านข้อมูลอื่นตามที่ระบุข้างต้นเมื่อจัดท�ำแล้ว และพิจารณา

ว่าข้อมูลอื่นมีความขัดแย้งที่มีสาระส�ำคัญกับงบการเงินหรือกับ

ความรู้ที่ได้รับจากการตรวจสอบของข้าพเจ้าหรือปรากฏว่าข้อมูล

อื่นมีการแสดงข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส�ำคัญหรือไม่

เมือ่ข้าพเจ้าได้อ่านรายงานประจ�ำปี หากข้าพเจ้าสรปุได้ว่ามกีารแสดง

ข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส�ำคัญ ข้าพเจ้าต้องสื่อสาร

เรื่องดังกล่าวกับผู้จัดการกองทรัสต์และขอให้ท�ำการแก้ไข

ความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ต่องบการเงิน

ผู ้จัดการกองทรัสต์เป็นผู ้รับผิดชอบในการจัดท�ำและน�ำเสนอ

งบการเงินเหล่านี้โดยถูกต้องตามที่ควรตามมาตรฐานการรายงาน

ทางการเงิน.และรับผิดชอบเกี่ยวกับการควบคุมภายในที่ผู้จัดการ

กองทรัสต์พิจารณาว่าจ�ำเป็นเพื่อให้สามารถจัดท�ำงบการเงินที่

ปราศจากการแสดงข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส�ำคัญ

ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด

ในการจดัท�ำงบการเงิน ผู้จดัการกองทรสัต์รบัผิดชอบในการประเมนิ

ความสามารถของกองทรัสต์ ในการด�ำเนินงานต่อเนื่อง เปิดเผย

เรื่องที่เกี่ยวกับการด�ำเนินงานต่อเนื่อง (ตามความเหมาะสม) และ

การใช้เกณฑ์การบญัชสี�ำหรับการด�ำเนนิงานต่อเนือ่งเว้นแต่ผูจ้ดัการ

กองทรัสต์มีความตั้งใจที่จะเลิกกองทรัสต์ หรือหยุดด�ำเนินงาน

หรือไม่สามารถด�ำเนินงานต่อเนื่องต่อไปได้

ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงิน

การตรวจสอบของข้าพเจ้ามีวัตถุประสงค์เพื่อให้ได้ความเชื่อมั่น

อย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงินโดยรวมปราศจากการแสดงข้อมูล

ทีข่ดัต่อข้อเทจ็จริงอนัเป็นสาระส�ำคญัหรอืไม่ ไม่ว่าจะเกดิจากการทจุริต

หรอืข้อผดิพลาด และเสนอรายงานของผู้สอบบัญชซีึง่รวมความเหน็

ของข้าพเจ้าอยู่ด้วย ความเชือ่มัน่อย่างสมเหตสุมผลคอืความเชือ่มัน่

ในระดับสูงแต่ไม่ได้เป็นการรับประกันว่าการปฏิบัติงานตรวจสอบ

ตามมาตรฐานการสอบบัญชีจะสามารถตรวจพบข้อมูลที่ขัดต่อ

ข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส�ำคัญที่มีอยู่ได้เสมอไป ข้อมูลที่ขัดต่อ

ข้อเท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาดและถือว่ามี

สาระส�ำคัญเมื่อคาดการณ์ ได้อย่างสมเหตุสมผลว่ารายการท่ีขัด

ต่อข้อเท็จจริงแต่ละรายการหรือทุกรายการรวมกันจะมีผลต่อการ

ตดัสนิใจทางเศรษฐกจิของผู้ใช้งบการเงนิจากการใช้งบการเงนิเหล่าน้ี

ในการตรวจสอบของข้าพเจ้าตามมาตรฐานการสอบบัญชี ข้าพเจ้า

ได้ ใช้ดุลยพินิจและการสังเกตและสงสัยเยี่ยงผู ้ประกอบวิชาชีพ

ตลอดการตรวจสอบ การปฏิบัติงานของข้าพเจ้ารวมถึง

•	 ระบแุละประเมนิความเสีย่งจากการแสดงข้อมลูทีข่ดัต่อข้อเทจ็จรงิ

	 อันเป็นสาระส�ำคัญในงบการเงินไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือ

	 ข้อผิดพลาด ออกแบบและปฏิบัติงานตามวิธีการตรวจสอบเพื่อ

	 ตอบสนองต่อความเสี่ยงเหล่านั้น และได้หลักฐานการสอบบัญชี

	 ที่เพียงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑ์ ในการแสดงความเห็นของ

	 ข้าพเจ้า ความเสี่ยงที่ไม่พบข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็น

	 สาระส�ำคญัซึง่เป็นผลมาจากการทุจรติจะสงูกว่าความเสีย่งท่ีเกิด

	 จากข้อผิดพลาดเนือ่งจากการทจุริตอาจเก่ียวกับการสมรู้ร่วมคดิ

	 การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตัง้ใจละเว้นการแสดงข้อมูล

	 การแสดงข้อมูลที่ไม่ตรงตามข้อเท็จจริงหรือการแทรกแซง

	 การควบคุมภายใน

•	 ท�ำความเข้าใจในระบบการควบคุมภายในที่เก่ียวข้องกับการ

	 ตรวจสอบ เพื่อออกแบบวิธีการตรวจสอบที่เหมาะสมกับ

	 สถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวัตถุประสงค์ ในการแสดงความเห็นต่อ

	 ความมีประสิทธิผลของการควบคุมภายในของกองทรัสต์

•	 ประเมนิความเหมาะสมของนโยบายการบญัชทีีผู้่จัดการกองทรัสต์

	 ใช ้และความสมเหตุสมผลของประมาณการทางบัญชีและ

	 การเปิดเผยข้อมลูทีเ่กีย่วข้องซึง่จดัท�ำขึน้โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์

•	 สรุปเกี่ยวกับความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบัญชีส�ำหรับ

	 การด�ำเนนิงานต่อเนือ่งของผูจ้ดัการกองทรสัต์และจากหลกัฐาน

	 การสอบบัญชีที่ได้รับ สรุปว่ามีความไม่แน่นอนที่มีสาระส�ำคัญ

	 ทีเ่กีย่วกบัเหตกุารณ์หรอืสถานการณ์ทีอ่าจเป็นเหตใุห้เกิดข้อสงสยั

	 อย่างมีนัยส�ำคัญต่อความสามารถของกองทรัสต์ ในการ

	 ด�ำเนนิงานต่อเนือ่งหรือไม่ ถ้าข้าพเจ้าได้ข้อสรุปว่ามคีวามไม่แน่นอน

	 ที่มีสาระส�ำคัญ ข้าพเจ้าต้องกล่าวไว้ในรายงานของผู้สอบบัญชี

	 ของข้าพเจ้าโดยให้ข้อสังเกตถึงการเปิดเผยข้อมูลในงบการเงิน

	 ทีเ่ก่ียวข้อง หรือถ้าการเปิดเผยข้อมลูดงักล่าวไม่เพียงพอความเห็น

	 ของข้าพเจ้าจะเปล่ียนแปลงไป ข้อสรุปของข้าพเจ้าขึ้นอยู่กับ

	 หลักฐานการสอบบัญชีที่ ได ้ รับจนถึงวันที่ ในรายงานของ

	 ผูส้อบบญัชขีองข้าพเจ้า อย่างไรก็ตาม เหตกุารณ์หรือสถานการณ์

	 ในอนาคตอาจเป็นเหตใุห้กองทรสัต์ต้องหยดุการด�ำเนนิงานต่อเนือ่ง 

•	 ประเมนิการน�ำเสนอโครงสร้างและเนือ้หาของงบการเงนิโดยรวม

	 รวมถึงการเปิดเผยข้อมูลว่างบการเงินแสดงรายการและ

	 เหตุการณ์ ในรูปแบบที่ท�ำให้มีการน�ำเสนอข้อมูลโดยถูกต้อง

	 ตามที่ควรหรือไม่

ภาพรวมผลการด�ำเนนิงาน ปี 2563 โครงสร้างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ กลยุทธ์ และการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ การบรหิารความเสีย่ง และการก�ำกบัดแูล
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(วิไล บูรณกิตติโสภณ)

ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต

เลขทะเบียน 3920

บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จ�ำกัด

กรุงเทพมหานคร

4 พฤศจิกายน 2563

ข้าพเจ้าได้สื่อสารกับผู้จัดการกองทรัสต์ ในเรื่องต่างๆ ที่ส�ำคัญซึ่ง

รวมถงึขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบตามที่ได้วางแผนไว้

ประเด็นท่ีมีนัยส�ำคัญที่พบจากการตรวจสอบรวมถึงข้อบกพร่อง

ท่ีมีนัยส�ำคัญในระบบการควบคุมภายในหากข้าพเจ้าได้พบในระหว่าง

การตรวจสอบของข้าพเจ้า

ข้าพเจ้าได้ ให้ค�ำรับรองแก่ผู้จัดการกองทรัสต์ว่าข้าพเจ้าได้ปฏิบัติ

ตามข้อก�ำหนดจรรยาบรรณที่เกี่ยวข้องกับความเป็นอิสระและได้

สื่อสารกับผู ้จัดการกองทรัสต์เก่ียวกับความสัมพันธ์ทั้งหมด

ตลอดจนเร่ืองอื่นซึ่งข้าพเจ้าเชื่อว่ามีเหตุผลที่บุคคลภายนอกอาจ

พิจารณาว่ากระทบต่อความเป็นอิสระของข้าพเจ้าและมาตรการ

ที่ข้าพเจ้าใช้เพื่อป้องกันไม่ให้ข้าพเจ้าขาดความเป็นอิสระ

จากเรื่องที่สื่อสารกับผู้จัดการกองทรัสต์ ข้าพเจ้าได้พิจารณาเรื่อง

ต่างๆ ที่มีนัยส�ำคัญที่สุดในการตรวจสอบงบการเงินในงวดปัจจุบัน

และก�ำหนดเป็นเรื่องส�ำคัญในการตรวจสอบ ข้าพเจ้าได้อธิบายเรื่อง

เหล่านี้ในรายงานของผู้สอบบัญชีเว้นแต่กฎหมายหรือข้อบังคับไม่ให้

เปิดเผยต่อสาธารณะเกี่ยวกับเรื่องดังกล่าว หรือในสถานการณ์

ที่ยากที่จะเกิดขึ้น ข้าพเจ้าพิจารณาว่าไม่ควรสื่อสารเรื่องดังกล่าว

ในรายงานของข้าพเจ้าเพราะการกระท�ำดังกล่าวสามารถคาดการณ์

ได้อย่างสมเหตุผลว่าจะมีผลกระทบในทางลบมากกว่าผลประโยชน์

ต่อส่วนได้เสียสาธารณะจากการสื่อสารดังกล่าว

112 รายงานประจ�ำปี 2563
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งบการเงนิ	

งบดุล

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้

หมายเหตุ 2563 2562

สินทรัพย์
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า
   อสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 
   (ราคาทุน ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2563: 40,368 ลา้นบาท,
   30 กนัยายน 2562: 35,369 ลา้นบาท) 7 41,143,608,264                37,049,372,693              
เงินลงทุนในหลกัทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม
   (ราคาทุน ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2563: 926 ลา้นบาท,
   30 กนัยายน 2562: 837 ลา้นบาท) 926,021,928                     836,597,447                   
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 6, 8 554,218,939                     305,159,688                   
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ 6, 9 176,470,901                     225,312,174                   
ดอกเบ้ียคา้งรับ 6 994,707                            2,187,546                       
ลูกหน้ีอ่ืน 6 4,864,076                         2,360,191                       
ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี 10 29,199,795                       50,705,200                     
สินทรัพยอ่ื์น 34,390,220                       23,244,060                     
รวมสินทรัพย์ 42,869,768,830                38,494,938,999              

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้
งบดุล

(บาท)

30 กนัยายน

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
6
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หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้

หมายเหตุ 2563 2562

หนีสิ้น
เงินกูย้มืระยะสั้น 6, 11 2,856,154,384                  1,302,000,000                
ภาษีโรงเรือนคา้งจ่าย -                                    129,636,546                   
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 6 96,699,027                       59,024,071                     
ดอกเบ้ียคา้งจ่าย 6 90,139,533                       88,437,618                     
ภาษีหกั ณ ท่ีจ่ายคา้งจ่าย 30,616,840                       31,322,209                     
เงินมดัจ ารับค่าเช่าและบริการ 6 1,033,336,072                  945,180,074                   
หุน้กู้ 6, 12 8,638,265,944                  8,438,242,010                
ประมาณการหน้ีสินรอจ่ายคืน 84,022,482                       -                                  
หน้ีสินอ่ืน 7 65,885,362                       11,917,331                     
รวมหนีสิ้น 12,895,119,644                11,005,759,859              
สินทรัพย์สุทธิ 29,974,649,186                27,489,179,140              

สินทรัพย์สุทธิ
ทุนจดทะเบียน 13 28,313,422,110                25,173,622,620              
ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 13 28,313,422,110                25,173,622,620              
ก าไรสะสม 13 1,661,227,076                  2,315,556,520                
สินทรัพย์สุทธิ 29,974,649,186                27,489,179,140              

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย 10.6203                            10.5630                          

จ านวนหน่วยทรัสตท่ี์จ าหน่ายแลว้ทั้งหมด ณ วนัส้ินปี (หน่วย) 2,822,387,048                  2,602,387,048                

(บาท)

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
งบดุล

30 กนัยายน

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
7
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งบก�ำไรขาดทุน

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้

หมายเหตุ 2563 2562

รายได้จากการลงทุน
รายไดค้า่เช่าและบริการ 6 2,883,819,860          2,745,470,907          
รายไดด้อกเบ้ีย 6 12,188,691              15,954,201              
รายไดจ้ากการรับประกนัการมีผูเ้ช่า 6 62,177,103              30,525,230              
รายไดจ้ากการยึดเงินมดัจ าคา่เช่าและบริการ 1,567,500                11,227,203              
รายไดอ่ื้น 6 88,653,919              3,960,387                
รวมรายได้ 3,048,407,073          2,807,137,928          

ค่าใช้จ่าย
ตน้ทุนการเช่าและบริการ 6 191,624,888            349,114,605            
คา่ธรรมเนียมการจดัการกองทรัสต์ 6, 15 374,643,672            337,804,437            
คา่ธรรมเนียมทรัสตี 6, 15 19,793,248              18,597,642              
คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 15 5,769,175                6,156,813                
คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 1,770,000                1,520,000                
คา่ใชจ่้ายในการบริหาร 6 19,570,578              43,287,090              
คา่ใชจ่้ายรอการตดับญัชีตดัจ่าย 10 21,505,405              29,978,195              
ตน้ทุนทางการเงิน 6 314,737,601            271,257,351            
รวมค่าใช้จ่าย 949,414,567            1,057,716,133          
รายได้จากการลงทุนสุทธิ 2,098,992,506          1,749,421,795          

รายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน
รายการก าไรสุทธิท่ีเกิดข้ึนจากการขายเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ -                           37,915,797              
รายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิท่ียงัไมเ่กิดข้ึนจากเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ 7 (904,707,392)           60,078,393              
รวมรายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิที่เกดิขึน้และยังไม่เกดิขึน้จากเงินลงทุน (904,707,392)           97,994,190              

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน 1,194,285,114          1,847,415,985          

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
งบก าไรขาดทุน

(บาท)

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี
30 กนัยายน
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งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้

ทรัสต์เพือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพือ่อุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ

หมายเหตุ 2563 2562

การเพิม่ขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนนิงานในระหว่างปี
รายไดจ้ากการลงทนุสุทธิ 2,098,992,506                 1,749,421,795                 
รายการก าไรสุทธิท่ีเกิดข้ึนจากการขายเงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ -                                  37,915,797                      
รายการก าไร (ขาดทนุ) สุทธิท่ียงัไมเ่กิดข้ึนจากเงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (904,707,392)                  60,078,393                      
การเพิม่ขึน้ของสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนนิงาน 1,194,285,114                 1,847,415,985                 
การจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 14 (1,848,614,558)               (1,720,177,845)                
หน่วยทรัสตท่ี์ออกจ าหน่ายในระหวา่งปี 13 3,139,799,490                 -                                   
การเพิม่ขึน้ของสินทรัพย์สุทธิในระหว่างปี 2,485,470,046                 127,238,140                    
สินทรัพยสุ์ทธิตน้ปี 27,489,179,140               27,361,941,000               
สินทรัพย์สุทธิปลายปี 29,974,649,186               27,489,179,140               

(บาท)

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี
30 กนัยายน
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งบกระแสเงินสด

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้

ทรัสต์เพือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพือ่อุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
งบกระแสเงนิสด

2563 2562

กระแสเงินสดจากกจิกรรมด าเนนิงาน
การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 1,194,285,114                 1,847,415,985                 
ปรับกระทบรายการเพ่ิมขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงานให้เป็น
   เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน
เงินสดจ่ายเพ่ือซ้ือเงินลงทนุในหลกัทรัพย์ (5,212,203,444)               (4,173,092,136)                
เงินสดรับจากการจ าหน่ายเงินลงทนุในหลกัทรัพย์ 5,122,778,963                 4,241,039,128                 
เงินสดจ่ายเพ่ือซ้ือเงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (4,998,942,963)               (3,224,898,425)                
เงินสดรับจากการจ าหน่ายเงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ -                                  271,174,275                    
ก าไรจากการจ าหน่ายเงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ -                                  (48,122,980)                     
การตดัจ่ายคา่ใชจ่้ายรอการตดับญัชี 21,505,405                      29,978,195                      
หน้ีสงสยัจะสูญ 4,418,788                        8,007,099                        
การลดลง (เพ่ิมข้ึน) ในลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ 41,419,723                      (37,328,574)                     
การลดลงในลูกหน้ีอ่ืน 498,877                           1,903,930                        
การลดลง (เพ่ิมข้ึน) ในสินทรัพยอ่ื์น (11,146,160)                    907,320                           
การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในคา่ภาษีโรงเรือนคา้งจ่าย (129,636,546)                  11,269,442                      
การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในคา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย 37,674,956                      (7,067,404)                       
การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในภาษีหกั ณ ท่ีจ่ายคา้งจ่าย (705,369)                         810,756                           
การเพ่ิมข้ึนในเงินมดัจ าคา่เช่าและบริการ 88,155,998                      100,808,765                    
การเพ่ิมข้ึนในประมาณการหน้ีสินรอจ่ายคืน 84,022,482                      -                                   
การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในหน้ีสินอ่ืน 53,968,031                      (1,061,551)                       
ดอกเบ้ียรับ (12,188,691)                    (15,954,201)                     
รับดอกเบ้ีย 13,381,530                      16,391,697                      
ตน้ทนุทางการเงิน 314,737,601                    271,257,351                    
รายการ (ก าไร) ขาดทนุสุทธิท่ียงัไมเ่กิดข้ึนจากเงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 904,707,392                    (60,078,393)                     
เงนิสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมด าเนนิงาน (2,483,268,313)               (766,639,721)                   

(บาท)

30 กนัยายน
ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี

  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
16
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หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้

ทรัสต์เพือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพือ่อุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
งบกระแสเงนิสด

2563 2562

กระแสเงินสดจากกจิกรรมจดัหาเงิน
เงินสดรับจากเงินกูย้มืระยะสั้น 4,906,154,384                 1,309,079,890                 
เงินสดจ่ายเพ่ือช าระเงินกูย้มืระยะสั้น (3,352,000,000)               (1,400,127,060)                
เงินสดรับจากการออกจ าหน่ายหุน้กู้ 1,000,000,000                 2,898,418,816                 
เงินสดจ่ายเพ่ือช าระหุน้กู้ (800,000,000)                  -                                   
เงินสดรับจากการเพ่ิมทนุหน่วยทรัสต์ 3,139,799,490                 -                                   
จ่ายดอกเบ้ีย (313,011,752)                  (248,836,312)                   
การจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (1,848,614,558)               (1,720,177,845)                
เงนิสดสุทธิได้มาจากกจิกรรมจดัหาเงนิ 2,732,327,564                 838,357,489                    

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิม่ขึน้สุทธิ 249,059,251                    71,717,768                      
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัตน้ปี 305,159,688                    233,441,920                    
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัส้ินปี 554,218,939                    305,159,688                    

(บาท)

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี
30 กนัยายน

  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
17
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หมายเหตุประกอบงบการเงิน
ส�ำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน 2563

ทรัสต์เพือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพือ่อุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 30 กันยายน 2563 
 

20 

หมายเหตุ  สารบัญ 
   

1   ลกัษณะของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
     เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี 

(เดิมช่ือ 
 ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์ทคอน) 

2   เกณฑก์ารจดัท างบการเงิน 
3   ผลกระทบจากการแพร่ระบาดของโรคโควิด 19 
4   นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
5   นโยบายการบญัชีท่ีส าคญั 
6   บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 
7   เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
8   เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
9   ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ 
10   ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี 
11   เงินกูย้มืระยะสั้น 
12   หุน้กู ้
13   ส่วนของผูถื้อหน่วยทรัสต ์
14   การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์
15   ค่าใชจ่้าย 
16   ขอ้มูลเก่ียวกบัการซ้ือขายเงินลงทุน 
17   ส่วนงานด าเนินงาน 
18   เคร่ืองมือทางการเงิน 
19   เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 
20   แนวปฏิบติัทางบญัชีท่ียงัไม่ไดใ้ช ้
21   การจดัประเภทรายการใหม่ 
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21 

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี 
 

งบการเงินน้ีไดรั้บอนุมติัให้ออกงบการเงินจากกรรมการผูมี้อ านาจของผูจ้ดัการกองทรัสต ์เม่ือวนัท่ี 4 พฤศจิกายน 2563 
 

1 ลักษณะของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส 
พร็อพเพอร์ตี ้
 
ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี 
“กองทรัสต์” เป็นกองทรัสตท่ี์ระบุเฉพาะเจาะจงประเภทไม่รับซ้ือคืนหน่วยทรัสต ์โครงการไดจ้ดัตั้งเป็นกองทรัสต์
เม่ือวนัท่ี 12 ธนัวาคม 2557 โดยไม่มีการก าหนดอายโุครงการ 
 
กองทรัสตไ์ดจ้ดัตั้งขึ้นโดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อระดมเงินทุนจากนักลงทุนทัว่ไป ซ่ึงกองทรัสตจ์ะน าเงินทุนท่ีได้จาก
การระดมทุนไปซ้ือ เช่า และ/หรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย ์โดยกองทรัสต์จะรับโอนกรรมสิทธ์ิ และ/หรือสิทธิการ
เช่า และ/หรือสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย ์และจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว โดยการใหเ้ช่า 
ให้เช่าช่วง โอน และ/หรือจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยต์่างๆ ท่ีกองทรัสต์ไดล้งทุนหรือมีไว ้ตลอดจนท าการปรับปรุง
เปล่ียนแปลง รวมถึงด าเนินการก่อสร้างและ/หรือพฒันาอสังหาริมทรัพย ์โดยรับโอนใบอนุญาตก่อสร้าง และ/หรือ
ด าเนินการขอใบอนุญาตอ่ืนๆ และ/หรือด าเนินการอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้ง และจ าเป็นเพื่อประโยชน์ของอสังหาริมทรัพย ์
และเพื่อมุ่งก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรัสต ์และผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทรัสต์รวมถึงการลงทุนใน
ทรัพยสิ์นอ่ืน และ/หรือหลกัทรัพยอ่ื์น และ/หรือการหาดอกผลโดยวิธีอ่ืนใดตามกฎหมายหลกัทรัพย์  และ/หรือ
กฎหมายอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งก าหนด 
 
ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยไดรั้บหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์เป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียน และใหเ้ร่ิมซ้ือขายได้
ตั้งแต่วนัท่ี 9 มกราคม 2558 เป็นตน้ไป 
 
กองทรัสต์มีบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล รีท แมนเนจเมน้ท์ (ประเทศไทย) จ ากดั เป็นผูจ้ดัการ
กองทรัสต ์บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนรวมบวัหลวง จ ากดั เป็นทรัสตี บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสั 
เทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั และ บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) เป็นผูไ้ดรั้บการ
ว่าจา้งบริหารอสังหาริมทรัพยจ์ากผูจ้ดัการกองทรัสต ์และบริษทั ศูนยรั์บฝากหลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จ ากดั เป็น
นายทะเบียนหน่วยทรัสต ์
 
ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2563 Frasers Property Thailand (International) Pte. Ltd. และส านกังานประกนัสังคม เป็นผูถื้อ
หน่วยทรัสตร์ายใหญ่ ซ่ึงถือหน่วยทรัสต์ร้อยละ 21.46 และ 12.16 ตามล าดบั ตามทะเบียนผูถื้อหน่วยทรัสต ์(2562: 
Frasers Property Thailand (International) Pte. Ltd. และส ำ นักงำนประกันสังคม ร้อยละ 22.63 และ  15.03 
ตำมล ำดับ)  
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22 

2 เกณฑ์ในการจัดท างบการเงิน 
 
(ก) เกณฑ์กำรถือปฏิบัติ 

 
งบการเงินน้ีจดัท าขึ้นตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน รวมถึงแนวปฏิบติัทางการบญัชีท่ีประกาศใชโ้ดยสภา
วิชาชีพบญัชีฯ กฎระเบียบและประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยท่ี์เก่ียวขอ้ง 
 
มาตรฐานการรายงานทางการเงินหลายฉบบัไดมี้การออกและปรับปรุงใหม่ซ่ึงมีผลบงัคบัใชส้ าหรับรอบระยะเวลา
บญัชีท่ีเร่ิมในหรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม 2562 ทั้งน้ี การถือปฏิบติัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 15 
เร่ือง รายได้จากสัญญาท่ีท ากับลูกคา้ (“TFRS 15”) เป็นคร้ังแรกแทนมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 18 เร่ือง รายได้ 
(“TAS 18”) มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 11 เร่ือง สัญญาก่อสร้าง (“TAS 11”) และการตีความมาตรฐานการรายงาน
ทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้ง ไม่มีผลกระทบอยา่งมีสาระส าคญัต่องบการเงินของกองทรัสต์ 

 
ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน เร่ือง หลกัเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการรายงานการเปิดเผยขอ้มูลของ
กองทุนรวมและทรัสตท่ี์มีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือโครงสร้างพื้นฐาน (ฉบบัท่ี 5) ลงวนัท่ี 27 มกราคม 2563 
กองทุนรวมและทรัสตด์งักล่าวตอ้งจดัท าและเปิดเผยขอ้มูลงบการเงินส าหรับรอบปี 2563 ตามแนวปฏิบติัทางบญัชี
ตามท่ีสมาคมบริษทัจัดการลงทุนก าหนดโดยไดรั้บความเห็นชอบจากส านักงาน กลต.  กองทรัสต์ไดป้ระเมินผล
กระทบท่ีอาจเกิดขึ้นต่องบการเงินจากการถือปฏิบติัตามแนวปฏิบติัทางบญัชีดังกล่าวขา้งต้น โดยผลกระทบท่ีมี
สาระส าคญัต่องบการเงินในงวดแรกท่ีถือปฏิบติัไดเ้ปิดเผยไวใ้นหมายเหตุขอ้ 20 

 
 (ข) เกณฑ์กำรวัดมูลค่ำ 
 

งบการเงินน้ีจัดท าขึ้นโดยถือหลักเกณฑ์การบันทึกตามราคาทุนเดิม ยกเวน้รายการเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยแ์ละเงินลงทุนในหลกัทรัพย ์วดัมูลค่าดว้ยราคายติุธรรม 

 
(ค) สกุลเงินท่ีใช้ในกำรด ำเนินงำนและน ำเสนองบกำรเงิน 
 

งบการเงินน้ีน าเสนอเป็นเงินบาทซ่ึงเป็นสกุลเงินท่ีใชใ้นการด าเนินงานของกองทรัสต ์ 
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23 

(ง) กำรใช้วิจำรณญำณและกำรประมำณกำร 
 

ในการจัดท างบการเงินให้เป็นไปตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ผู ้จดัการกองทรัสต์ต้องใช้วิจารณญาณ การ
ประมาณการและขอ้สมมติหลายประการ ซ่ึงมีผลกระทบต่อการปฏิบติัตามนโยบายการบญัชีของกองทรัสต ์ทั้งน้ี ผล
ท่ีเกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างจากท่ีประมาณการไว ้ประมาณการและขอ้สมมติท่ีใชใ้นการจดัท างบการเงินจะไดรั้บการ
ทบทวนอยา่งต่อเน่ือง การปรับประมาณการทางบญัชีจะบนัทึกโดยวิธีเปล่ียนทนัทีเป็นตน้ไป 
 

ข้อสมมติและควำมไม่แน่นอนของกำรประมำณกำร 
 

ขอ้มูลเก่ียวกบัขอ้สมมติและความไม่แน่นอนของการประมาณการ ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2563 ซ่ึงมีความเส่ียงอย่างมี
นัยส าคญัท่ีอาจส่งผลให้ตอ้งมีการปรับปรุงมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินอย่างมีสาระส าคญัในปีบญัชี
ถดัไป โดยไดเ้ปิดเผยในหมายเหตุขอ้ 7 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์

 

3 ผลกระทบจากการแพร่ระบาดของโรคโควิด 19 
 

ในช่วงตน้ปี 2563 เกิดการแพร่ระบาดของโรคโควิด 19 ท าให้ประเทศไทยและหลายประเทศไดป้ระกาศมาตรการ
ป้องกนัหลายประการเพื่อป้องกนัการแพร่ระบาดของโรค เช่น การสั่งให้มีการปิดสถานประกอบการหรือลดเวลา
การประกอบกิจการเป็นการชั่วคราว การให้มีระยะห่างทางสังคม เป็นต้น ซ่ึงส่งผลกระทบอย่างมากต่อระบบ
เศรษฐกิจโลก การผลิต การกระจายสินคา้ตลอดจนผลการด าเนินงานของหลายกิจการในวงกวา้ง  ทั้งน้ีผูจ้ัดการ
กองทรัสตมี์การติดตามสถานการณ์ดงักล่าวอยา่งใกลชิ้ด ในการควบคุมใหมี้ผลกระทบต่อธุรกิจใหน้้อยท่ีสุดเท่าท่ีจะ
เป็นไปได ้โดยกองทรัสต์ไดมี้การผ่อนผนัในเร่ืองการช าระค่าเช่าให้กบัผูเ้ช่าท่ีไดรั้บผลกระทบ  ทั้งน้ี ณ วนัท่ี 30 
กันยายน 2563 สถานการณ์การแพร่ระบาดดังกล่าวยงัไม่ส้ินสุดลง ท าให้เกิดความไม่แน่นอนในประมาณการ
ผลกระทบท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้น งบการเงินน้ีจึงยงัไม่รวมปัจจยัจากสถานการณ์ดงักล่าวในการวดัมูลค่ายุติธรรมของ
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน 
 

4 นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
 

กองทรัสต์มีนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์อย่างน้อยปีละ 2 คร้ัง อย่างไรก็ดีผูจ้ดัการ
กองทรัสตอ์าจมีการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอนแทนพิเศษเกินกว่าการจ่ายประโยชน์ตอนแทนดงักล่าวให้แก่ผูถื้อ
หน่วยทรัสตไ์ดต้ามท่ีผูจ้ดัการกองทรัสต ์มีความเห็นวา่มีความจ าเป็นและสมควร 
 

ในกรณีท่ีกองทรัสต์มีก าไรสุทธิในรอบระยะเวลาบญัชีใด ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผูถื้อ
หน่วยทรัสตไ์ม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิไม่รวมก าไรท่ียงัไม่เกิดขึ้นจากการประเมินค่าหรือสอบทานการ
ประเมินค่าอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยป์ระจ ารอบระยะเวลาบญัชีนั้น รวมทั้งการปรับปรุงดว้ย
รายการอ่ืนตามแนวทางท่ีคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย ์และตลาดหลกัทรัพยก์ าหนด 
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24 

ในกรณีท่ีกองทรัสต์มียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากก าไรสุทธิ และ/หรือก าไรสะสมดงักล่าวขา้งตน้ จะท าไดก็้ต่อเม่ือการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนดงักล่าวไม่ท าให้กองทรัสต์เกิดยอดขาดทุนสะสมเพิ่มขึ้นในรอบระยะเวลาบญัชีท่ีมีการจ่ายประโยชน์ 
ตอบแทนนั้น 
 
ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนหากประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสตร์ะหวา่งงวดบญัชีมี
มูลค่าต ่ากว่าหรือเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรัสต์สงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในคร้ังนั้นและให้
สะสมประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกบัประโยชน์ตอบแทนจะใหมี้การจ่ายในงวดถดัไป 
 

5 นโยบายการบัญชีที่ส าคัญ 
 

นโยบายการบญัชีท่ีน าเสนอดงัต่อไปน้ีไดถื้อปฏิบติัโดยสม ่าเสมอส าหรับงบการเงินทุกรอบระยะเวลาท่ีรายงาน 
 
(ก) การวัดค่าเงินลงทุน 
 

เงินลงทุนจะรับรู้เป็นสินทรัพยด์ว้ยจ านวนตน้ทุนของเงินลงทุน ณ วนัท่ีกองทรัสตมี์สิทธ์ิในเงินลงทุน ตน้ทุนของเงิน
ลงทุนประกอบดว้ยรายจ่ายซ้ือเงินลงทุนและค่าใชจ่้ายโดยตรงทั้งส้ินท่ีกองทรัสตจ่์ายเพื่อใหไ้ดม้าซ่ึงเงินลงทุนนั้น 
 
เงินลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ 
 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์สดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมโดยไม่คิดค่าเส่ือมราคา  
 
ผูจ้ดัการกองทรัสตก์ าหนดราคายติุธรรมของเงินลงทุนดงักล่าว ณ วนัท่ีในงบการเงินงวดแรกท่ีไดซ้ื้ออสังหาริมทรัพย์
และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์มาโดยใช้ราคาทุนจากการซ้ืออสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
ดงักล่าว และจะก าหนดราคายุติธรรมของเงินลงทุนดงักล่าว ณ วนัท่ีในงบการเงินงวดถดัไป โดยใชร้าคาประเมินจาก
ผูป้ระเมินราคาอิสระท่ีอยู่ในบัญชีรายช่ือท่ีได้รับความเห็นชอบตามประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลักทรัพย์ว่าด้วยการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินและผู ้ประเมินหลัก เพื่อวตัถุประสงค์
สาธารณะ ซ่ึงการประเมินราคาจะท าเม่ือสถานการณ์ทางเศรษฐกิจเปล่ียนแปลง แต่อย่างน้อยจะจดัให้มีการประเมิน
ราคาทุกสองปีนบัตั้งแต่วนัท่ีมีการประเมินมูลค่าเต็มรูปแบบคร้ังล่าสุด และจดัให้มีการสอบทานการประเมินค่าทุกปี
นบัแต่วนัท่ีมีการประเมินมูลค่าเต็มรูปแบบคร้ังล่าสุด 
 
ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะไม่แต่งตั้งบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นรายใดรายหน่ึงให้ประเมินค่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
เดียวกนัติดต่อเกิน 2 คร้ัง 
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25 

ก าไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (ถา้มี) ถือเป็นรายการ
ก าไรหรือขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดขึ้นในงบก าไรขาดทุน 
 
เงินลงทุนในหลักทรัพย์ 
 
เงินลงทุนในหลกัทรัพยแ์สดงตามมูลค่ายติุธรรม  
 
มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในหน่วยลงทุนท่ีไม่ได้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยค์ านวณจากมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ
ของหลกัทรัพย ์
 
ก าไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนถือเป็นรายการก าไรหรือขาดทุนท่ียงัไม่เกิดขึ้นจริงในงบก าไรขาดทุน 
 
ก าไรหรือขาดทุนจากการจ าหน่ายเงินลงทุนถือเป็นรายไดห้รือค่าใช้จ่าย ณ วนัท่ีจ าหน่ายเงินลงทุน ราคาทุนของเงิน
ลงทุนท่ีจ าหน่ายค านวณโดยใชวิ้ธีถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนกั 
 

(ข) เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดในงบกระแสเงินสดประกอบดว้ยยอดเงินสด ยอดเงินฝากธนาคาร และเงินลงทุน
ระยะสั้นท่ีมีสภาพคล่องสูง 
 

(ค) ลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ 
 

ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการแสดงในราคาตามใบแจง้หน้ีหักค่าเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญ 
 
รายไดท่ี้รับรู้แลว้แต่ยงัไม่ถึงก าหนดช าระตามสัญญาเช่าด าเนินงานแสดงไวเ้ป็น “ลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ” 
ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน 
 
ลูกหน้ีวดัมูลค่าดว้ยมูลค่าสุทธิจากค่าเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญ ซ่ึงประเมินโดยการวิเคราะห์ประวติัการช าระหน้ี และการ
คาดการณ์เก่ียวกบัการช าระหน้ีในอนาคตของลูกคา้ หน้ีสูญจะถูกตดัจ าหน่ายเม่ือเกิดขึ้น  
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26 

(ง) ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 
 

  ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชีประกอบดว้ย ค่าใช้จ่ายต่างๆ ในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ตามท่ีจ่ายจริง ไดแ้ก่ 
ค่าธรรมเนียมในการจัดจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ ค่าธรรมเนียมการจัดตั้งกองทรัสต์ และค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง
โดยตรง ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีจะทยอยตดัจ าหน่ายเป็นค่าใชจ่้ายตามวิธีเส้นตรงเป็นระยะเวลา 5 ปี 

 
(จ) หนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ย 
 

หน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียแสดงในราคาทุน 
 

(ฉ) ประมาณการหน้ีสิน  
 

ประมาณการหน้ีสินจะรับรู้ก็ต่อเม่ือกองทรัสตมี์ภาระผูกพนัตามกฎหมายหรือภาระผูกพนัจากการอนุมานท่ีเกิดขึ้นใน
ปัจจุบนัอนัเป็นผลมาจากเหตุการณ์ในอดีตซ่ึงสามารถประมาณจ านวนของภาระผูกพนัไดอ้ย่างน่าเช่ือถือ และมีความ
เป็นไปไดค่้อนขา้งแน่นอนวา่ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจจะตอ้งถูกจ่ายไปเพื่อช าระภาระผูกพนัดงักล่าว    
 

(ช) การวัดมูลค่ายุติธรรม 
 
มูลค่ายุติธรรม หมายถึง ราคาท่ีจะไดรั้บจากการขายสินทรัพยห์รือจะจ่ายเพื่อโอนหน้ีสินในรายการท่ีเกิดขึ้นในสภาพ
ปกติระหวา่งผูร่้วมตลาด ณ วนัท่ีวดัมูลค่า ซ่ึงเกิดขึ้นในตลาดหลกัหรือกรณีท่ีไม่มีตลาดหลกัให้ใชต้ลาดท่ีให้ประโยชน์
สูงสุดซ่ึงกองทรัสต์เขา้ถึง ณ วนัดังกล่าว ทั้งน้ีมูลค่ายุติธรรมของหน้ีสินได้สะท้อนผลกระทบของความเส่ียงท่ีไม่
สามารถปฏิบติัตามขอ้ก าหนดของภาระผูกพนั 
 
กองทรัสต์ก าหนดกรอบแนวคิดของการควบคุมเก่ียวกบัการวดัมูลค่ายุติธรรม กรอบแนวคิดน้ีรวมถึงกลุ่มผูป้ระเมิน
มูลค่าซ่ึงมีความรับผิดชอบโดยรวมต่อการวดัมูลค่ายุติธรรมท่ีมีนัยส าคญั รวมถึงการวดัมูลค่ายุติธรรมระดบั 3 และ
รายงานโดยตรงต่อผูจ้ดัการกองทรัสต ์ 
 
กลุ่มผูป้ระเมินมูลค่ามีการทบทวนขอ้มูลท่ีไม่สามารถสังเกตได ้และปรับปรุงการวดัมูลค่าท่ีมีนยัส าคญัอย่างสม ่าเสมอ 
หากมีการใชข้อ้มูลจากบุคคลท่ีสามเพื่อวดัมูลค่ายุติธรรม ผูจ้ดัการกองทรัสต์ไดป้ระเมินหลกัฐานท่ีไดม้าจากบุคคลท่ี
สามท่ีสนบัสนุนขอ้สรุปเก่ียวกบัการวดัมูลค่ารวมถึงการจดัล าดบัชั้นของมูลค่ายุติธรรมว่าเป็นไปตามท่ีก าหนดไวใ้น
มาตรฐานการรายงานทางการเงินอยา่งเหมาะสม  
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27 

การวดัมูลค่ายติุธรรมของสินทรัพยห์รือหน้ีสิน กองทรัสตใ์ชข้อ้มูลท่ีสามารถสังเกตไดใ้ห้มากท่ีสุดเท่าท่ีจะท าได ้มูลค่า
ยติุธรรมเหล่าน้ีถูกจดัประเภทในแต่ละล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรมตามขอ้มูลท่ีใชใ้นการประเมินมูลค่า ดงัน้ี  
 
• ขอ้มูลระดบั 1  เป็นราคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องส าหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินอยา่งเดียวกนั 
• ขอ้มูลระดบั 2  เป็นขอ้มูลอ่ืนท่ีสังเกตไดโ้ดยตรงหรือโดยออ้มส าหรับสินทรัพยน์ั้นหรือหน้ีสินนั้นนอกเหนือจาก
ราคาเสนอซ้ือขายซ่ึงรวมอยูใ่นขอ้มูลระดบั 1 
• ขอ้มูลระดบั 3  ขอ้มูลท่ีใชเ้ป็นขอ้มูลท่ีไม่สามารถสังเกตไดส้ าหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินนั้น 
 
หากขอ้มูลท่ีน ามาใช้ในการวดัมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยห์รือหน้ีสินถูกจดัประเภทล าดบัชั้นของมูลค่ายุติธรรมท่ี
แตกต่างกัน การวดัมูลค่ายุติธรรมโดยรวมจะถูกจัดประเภทในภาพรวมในระดับเดียวกันตามล าดับชั้นของมูลค่า
ยติุธรรมของขอ้มูลท่ีอยูใ่นระดบัต ่าสุดท่ีมีนยัส าคญัส าหรับการวดัมูลค่ายติุธรรมโดยรวม 
 
กองทรัสตรั์บรู้การโอนระหวา่งล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรม ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงานท่ีเกิดการโอนขึ้น  

 
(ซ) รายได้ 
 

รายไดท่ี้รับรู้ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่มและแสดงสุทธิจากส่วนลดการคา้ 
 

รำยได้ค่ำเช่ำและบริกำร 
 

รายไดค้่าเช่าและบริการรับรู้ในก าไรขาดทุนโดยวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญา รายไดค้่าบริการอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกบั
การให้เช่าจะรับรู้เม่ือมีการให้บริการแก่ลูกคา้แลว้ และรายไดท่ี้รับรู้แลว้แต่ยงัไม่ถึงก าหนดช าระตามสัญญาเช่า
ด าเนินงานบนัทึกไวเ้ป็น “รายไดค้า้งรับภายใตสั้ญญาเช่าด าเนินงาน” แสดงรวมอยู่ในลูกหน้ีจากการให้เช่าและ
บริการ ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน 
 
ดอกเบีย้รับ 

 
ดอกเบ้ียรับบนัทึกในงบก าไรขาดทุนตามเกณฑค์งคา้ง 

 
(ฌ) ต้นทุนทางการเงิน 
 

ดอกเบ้ียจ่ายและค่าใชจ่้ายในท านองเดียวกนับนัทึกในงบก าไรขาดทุนตามอตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริงในงวดท่ีค่าใชจ่้าย
ดงักล่าวเกิดขึ้น 
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(ญ) ค่าใช้จ่าย 
 

สัญญำเช่ำด ำเนินงำน 
 

รายจ่ายภายใตส้ัญญาเช่าด าเนินงานบนัทึกในงบก าไรขาดทุนโดยวิธีเส้นตรงตลอดอายสุัญญาเช่า  
 

ค่าเช่าท่ีอาจเกิดขึ้นตอ้งน ามารวมค านวณจ านวนเงินขั้นต ่าท่ีตอ้งจ่ายตามระยะเวลาท่ีคงเหลือของสัญญาเช่า เม่ือไดรั้บ
การยนืยนัการปรับค่าเช่า 
 
ค่ำใช้จ่ำยอ่ืน 

 
ค่าใชจ่้ายอ่ืนรับรู้ในงบก าไรขาดทุนตามเกณฑค์งคา้ง 

 
(ฎ) ภาษีเงินได้ 
 

กองทรัสต์ไม่มีภาระภาษีเงินได้นิติบุคคล เน่ืองจากกองทรัสต์ไม่มีสถานะเป็นนิติบุคคลตามมาตรา 39 แห่งประมวล
รัษฎากร 
 

(ฏ) การแบ่งปันส่วนทุน 
 

กองทรัสตบ์นัทึกลดก าไรสะสม ณ วนัท่ีประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
 

(ฐ) บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกัน 
 
บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั หมายถึง บุคคลหรือกิจการท่ีมีอ านาจควบคุมทั้งทางตรงและทางออ้มหรือมีอิทธิพล
อยา่งมีสาระส าคญัในการตดัสินใจทางการเงินและการบริหารของกองทรัสต ์หรือ บุคคลหรือกิจการท่ีอยู่ภายใตก้าร
ควบคุมเดียวกนัหรืออยู่ภายใตอิ้ทธิพลอย่างมีสาระส าคญัเดียวกนักบักองทรัสต ์หรือ กองทรัสต์มีอ านาจควบคุมทั้ง
ทางตรงและทางออ้ม หรือมีอิทธิพลอย่างมีสาระส าคญัในการตดัสินใจทางการเงินและการบริหารต่อบุคคลหรือ
กิจการนั้น  
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29 

6 บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกัน 
 

ความสัมพันธ์ท่ีมีกับกิจการอ่ืนท่ีเก่ียวข้องกันท่ีมีรายการระหว่างกันท่ีมีนัยส าคัญกับกองทรัสต์ ในระหว่างปี มี
ดงัต่อไปน้ี 
 

ช่ือกิจการ ประเทศที่จัดตั้ง ลักษณะความสัมพนัธ์ ลักษณะธุรกรรม 
บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี 
(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 

ไทย ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์
   และเป็นบริษทัใหญข่อง 
   ผูจ้ดัการกองทรัสต ์

ท าสัญญาเช่าท่ีดินและอาคาร
โรงงานในฐานะผูใ้ห้เช่า/ผูใ้ห้เช่า
ช่วง ท าสัญญาซ้ือขายท่ีดินและ
อาคารโรงงานในฐานะผูข้าย 
และท าสัญญาแต่งตั้งผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี 
อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั 

ไทย ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ ท าสัญญาเช่าท่ีดินและอาคาร
คลงัสินคา้ในฐานะผูใ้หเ้ช่า/
ผูใ้หเ้ช่าช่วง ท าสัญญา 
ซ้ือขายท่ีดินและอาคาร
คลงัสินคา้ในฐานะผูข้ายและท า
สัญญาแต่งตั้งผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี 
อินดสัเทรียล รีท แมนเนจเมน้ท ์
(ประเทศไทย) จ ากดั 

ไทย ผูจ้ดัการกองทรัสต ์ รับค่าธรรมเนียมการบริหาร 
จดัการ ค่าธรรมเนียมการ 
บริหารจดัการทรัพยสิ์นหลกั 
ค่าธรรมเนียมพิเศษและค่า
นายหนา้จากกองทรัสต์ 

บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทนุ
รวม บวัหลวง จ ากดั 

ไทย ทรัสตี รับค่าธรรมเนียมทรัสตีจาก
กองทรัสต ์

กองทุนรวมสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพยไ์ทคอน อินดสั
เทรียล โกรท 

ไทย กลุ่มผูบ้ริหารหลกัเดียวกนั รับโอนสินทรัพยแ์ละภาระผกูพนั
เพื่อสับเปล่ียนกบัหน่วยของ
กองทรัสต ์

ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ไทย ผูถื้อหุ้นรายใหญ่ของ 
   ทรัสตี 

รับฝากเงินและให้กองทรัสตก์ู ้
ยืมเงิน 
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ช่ือกิจการ ประเทศที่จัดตั้ง ลักษณะความสัมพนัธ์ ลักษณะธุรกรรม 
บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี 
เด็มโก้ เพาเวอร์ 6 จ ากัด  

ไทย กิจการร่วมคา้ของผูบ้ริหาร 
  อสังหาริมทรัพยก์องทรัสต ์

รายไดค้่าเช่าพ้ืนท่ี 

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี  
เด็มโก ้เพาเวอร์ 11 จ ากดั  

ไทย กิจการร่วมค้าของผู ้บริหาร 
  อสังหาริมทรัพยก์องทรัสต ์

รายไดค้่าเช่าพ้ืนท่ี 

 
นโยบายการก าหนดราคาส าหรับรายการแต่ละประเภทอธิบายไดด้งัต่อไปน้ี 

 

รายการ นโยบายการก าหนดราคา 
รายไดค้่าเช่าและบริการ ตามท่ีระบุในสัญญา 
รายรับจากการรับประกนัการมีผูเ้ช่า ตามสัญญาท่ีตกลงร่วมกนั 
ดอกเบ้ียรับ อตัราดอกเบ้ียอา้งอิงตามท่ีธนาคารประกาศ 
รายไดอ่ื้น ราคาตลาด 
ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรัสต ์ ตามสัญญาท่ีตกลงร่วมกนั (หมายเหตุ 15) 
ค่าธรรมเนียมทรัสตี ตามสัญญาท่ีตกลงร่วมกนั (หมายเหตุ 15) 
ค่าบริการส่วนกลาง ตามสัญญาท่ีตกลงร่วมกนั 
ค่าเช่าจ่าย ตามสัญญาท่ีตกลงร่วมกนั 
ค่าบริการอ่ืนๆ ราคาตลาด 
ตน้ทุนทางการเงิน อตัรา MLR ลบอตัราคงท่ี 
ค่าธรรมเนียมการจดัจ าหน่ายหุน้กู ้ ตามสัญญาท่ีตกลงร่วมกนั 
ซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ ตามสัญญาท่ีตกลงร่วมกนั 
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31 

รายการท่ีส าคญักบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2563 และ2562 สรุปไดด้งัน้ี 
 

 2563  2562 
 (พันบำท) 
รายได้    
รายไดค้่าเช่าและบริการ    

บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั 3,379  3,364 
บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี เด็มโก ้เพาเวอร์ 6 จ ากดั  162  163 
บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี เด็มโก ้เพาเวอร์ 11 จ ากดั  94  76 
บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 60  36 

รวม 3,695  3,639 
    
ดอกเบ้ียรับ    

ธนาคาร กรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 559  826 
    
รายรับจากการรับประกนัการมีผูเ้ช่า    

บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั 9,495  23,641 
บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 2,216  6,885 

รวม 11,711  30,526 
    
รายไดอ่ื้น    

บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั 55  26 
บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 14  17 
บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล รีท     
   แมนเนจเมน้ท ์(ประเทศไทย) จ ากดั   -  21 

รวม 69  64 
    
ซ้ืออสังหาริมทรัพย ์(ดูหมายเหตุขอ้ 7)    

บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 1,716,128  1,228,844 
บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั 1,141,866  1,315,236 

รวม 2,857,994  2,544,080 
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 2563  2562 
 (พันบำท) 
ค่านายหนา้จ่ายจากการซ้ือเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยรั์บรู้เป็น 
   ตน้ทุนของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

   

บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล รีท     
   แมนเนจเมน้ท ์(ประเทศไทย) จ ากดั   35,333  - 

    
ค่าใช้จ่าย    
ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรัสต ์    

บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล รีท     
   แมนเนจเมน้ท ์(ประเทศไทย) จ ากดั   374,644  337,804 

    
ค่านายหนา้จ่ายจากการขายเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยรั์บรู้เป็น 
   คา่ใชจ่้ายในการขายแสดงสุทธิจากรายการก าไรสุทธิท่ีเกิดขึ้น 
   จากการขายเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

   

บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล รีท แมนเนจเมน้ท ์
   (ประเทศไทย) จ ากดั 

 
- 

  
8,572 

    
ค่าธรรมเนียมทรัสตี    
บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนรวม บวัหลวง จ ากดั 19,793  18,598 

    
ค่าบริการส่วนกลาง    
บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั 30,854  26,432 
บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 719  270 

  รวม 31,573  26,702 
    
ค่าเช่าจ่าย    
บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั 8,892  8,727 
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 2563  2562 
 (พันบำท) 
ค่าบริการอ่ืนๆ    
บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั 15,545  18,156 
บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 4,858  5,189 

รวม 20,403  23,345 
    

ตน้ทุนทางการเงิน    
ธนาคาร กรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 25,495  16,241 

 
ยอดคงเหลือกบับุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2563 และ 2562 มีดงัน้ี 

 
 2563  2562  

(พันบำท) 
เงินสดและเงินฝากธนาคาร    
ธนาคาร กรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 109,540  53,854 

    

ลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ    
บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั 5,982  2,473 
บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 570  - 
บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี เด็มโก ้เพาเวอร์ 6 จ ากดั  -  14 
บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี เด็มโก ้เพาเวอร์ 11 จ ากดั  -  6 

รวม 6,552  2,493 
    

ดอกเบี้ยค้างรับ    
ธนาคาร กรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 43  153 

    

ลูกหน้ีอื่น    
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์ทคอน     
อินดสัเทรียล โกรท 1,620  1,620 

บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั -  212 
รวม 1,620  1,832 
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 2563  2562  
(พันบำท) 

ค่าเช่าจ่ายล่วงหน้า    
บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั 2,238  2,228 

 
เงินกู้ยืมจากกิจการท่ีเก่ียวข้องกัน 
ดูหมายเหตุขอ้ 11 

 
 2563  2562 
 (พันบำท) 
ค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์ค้างจ่าย    
บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล รีท     

แมนเนจเมน้ท ์(ประเทศไทย) จ ากดั  44,276  32,851 
    
ค่าธรรมเนียมทรัสตีค้างจ่าย    
บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนรวม บวัหลวง จ ากดั 1,720  1,607 

    
ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย    
บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั 8,793  5,504 
บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล รีท     

แมนเนจเมน้ท ์(ประเทศไทย) จ ากดั  4,241  322 
บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 1,081  - 
รวม 14,115  5,826 
    
ดอกเบ้ียค้างจ่าย    

ธนาคาร กรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 7,912  8,592 
    
เงินมัดจ าค่าเช่าและบริการ    
บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี เด็มโก ้เพาเวอร์ 6 จ ากดั  54  54 
บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี เด็มโก ้เพาเวอร์ 11 จ ากดั 25  25 

รวม 79  79 
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 2563  2562 
 (พันบำท) 
หุ้นกู้    

ธนาคาร กรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 443,800  455,000 
    
ภาระผูกพนักับกิจการท่ีเก่ียวข้องกัน    
จ านวนเงินขัน้ต ่าที่ต้องจ่ายในอนาคตทั้งส้ินภายใต้สัญญา    

เช่าช่วงที่ดินและสัญญาค่าบริการส่วนกลางที่บอกเลิกไม่ได้    
ภายในหน่ึงปี 28,437  25,637 
หลงัจากหน่ึงปีแต่ไม่เกินหา้ปี 43,542  58,384 
หลงัจากหา้ปี 222,620  232,734 
รวม  294,599  316,755 
 
กองทรัสตท์ าสัญญาเช่าท่ีดินและสัญญาบริการส่วนกลางกบักิจการท่ีเก่ียวขอ้ง สัญญามีระยะเวลาตั้งแต่ 3 ถึง 28 ปี 
ส้ินสุดเดือนกุมภาพนัธ์ 2586 
 
สัญญาที่ส าคัญ มีดังต่อไปนี ้
 
สัญญำท่ีท ำกับบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย) จ ำกัด (มหำชน) และ บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ 
อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) จ ำกัด 
 
ในการประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์ในวนัท่ี 11 สิงหาคม 2563 ท่ีประชุมมีมติอนุมติัการลงทุนใน
โรงงานและคลงัสินคา้จากบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน), บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพ
เพอร์ต้ี อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั และสิทธิการเช่าช่วงจากบริษทั ชยันนัท-์บางพลี พาร์คแลนด์ จ ากดั โดยมี
มูลค่าการลงทุนในทรัพยสิ์นรวมทั้งหมดไม่เกิน 5,940.80 ลา้นบาท 
 
ในเดือนกนัยายน 2563 กองทรัสตไ์ดท้ าสัญญาซ้ือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในนิคมอุตสาหกรรมหลายแห่ง กบับริษทั เฟร
เซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั และ บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากัด 
(มหาชน) โดยคู่สัญญาตกลงราคาทรัพยสิ์นตามสัญญา ในราคา 1,141.87 ลา้นบาท และ 1,716.13 ลา้นบาท ตามล าดบั 
รวมทั้งส้ิน 2,858.00 ลา้นบาทตามท่ีระบุในสัญญา   
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กำรชดเชยกำรปรับลดค่ำเช่ำและค่ำบริกำรในสัญญำบริกำรลูกค้ำของผู้ให้สัญญำ (ส ำหรับสัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน 
และส่ิงปลูกสร้ำงลงวันท่ี 24 สิงหำคม 2563) 
 

บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) และบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล 
(ประเทศไทย) จ ากดั ตกลงท่ีจะชดเชยรายไดใ้ห้แก่กองทรัสต์ โดยบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) 
จ ากดั (มหาชน) และบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั ตกลงชดเชยค่าเช่าและ
ค่าบริการเท่ากับค่าส่วนต่างระหว่างค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญาของลูกคา้รายนั้นก่อนปรับลดกับค่าเช่าและ
บริการตามสัญญาของลูกคา้รายนั้นภายหลงัการปรับลด นบัตั้งแต่วนัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุน หรือวนัท่ีมีการปรับลด
ค่าเช่าและค่าบริการจนถึงวนัท่ีครบก าหนดระยะเวลา 6 เดือน หรือตั้ งแต่วนัท่ีมีผลเป็นการปรับลดค่าเช่าและ
ค่าบริการจนถึงวนัส้ินสุดระยะเวลาการปรับลดค่าเช่าและค่าบริการ แลว้แต่วนัใดจะถึงก่อน โดยมีวงเงินชดเชยท่ีตก
ลงตามสัญญาเป็นเงินจ านวนไม่เกิน 130.00 ลา้นบาท ทั้งน้ี การปรับลดค่าเช่าและบริการดงักล่าวจะตอ้งเป็นการตก
ลงปรับลดในช่วงระยะเวลาก่อนท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนในทรัพยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติม หรือในช่วงระหวา่งนบัตั้งแต่
วนัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนในทรัพยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมจนถึงภายในวนัท่ี 31 มีนาคม 2564 เท่านั้น 
 

ในเดือนธนัวาคม 2561 กองทรัสตไ์ดท้ าสัญญาซ้ือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างกบับริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศ
ไทย) จ ากัด (มหาชน) โดยยกเลิกสัญญาเช่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเดิมท่ีท ากับบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี 
(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) และกองทรัสต์ตกลงซ้ือสินทรัพยน์ั้นจากบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศ
ไทย) จ ากดั  (มหาชน) โดยมีราคาทรัพยส์ินตามสัญญารวมทั้งสิ้น 112.60 ลา้นบาท และในวนัเดียวกันนั้น 
กองทรัสตไ์ดท้ าสัญญาซ้ือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างกบับริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
และ บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) ในนิคมอุตสาหกรรมหลายแห่งเป็นจ านวนเงิน
ทั้งส้ิน 1,794.48 ลา้นบาท ตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขตามท่ีระบุในสัญญา 

 

ในเดือนกันยายน 2562 กองทรัสต์ได้ท าสัญญาซ้ือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างกับบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี      
อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั ในหลายโครงการเป็นจ านวนเงินทั้งส้ิน 637 ลา้นบาท ตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไข
ตามท่ีระบุในสัญญา  
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37 

กำรรับประกันรำยได้ 
 

บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) และบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดัสเทรียล 
(ประเทศไทย) จ ากดั ตกลงท่ีจะรับประกนัรายไดก้บักองทรัสต ์โดยบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) 
จ ากดั (มหาชน) และ บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั ตกลงชดเชยค่าเช่าและ
ค่าบริการของพื้นท่ีเช่าท่ีว่าง ส าหรับพื้นท่ีเช่าส่วนท่ีเหลือท่ีว่าง หรือพื้นท่ีเช่าท่ีมีอตัราค่าเช่าและค่าบริการรวมทั้ ง
ค่าบริการส่วนกลางน้อยกว่าอตัราค่าเช่าท่ีรับประกนัส าหรับทรัพยสิ์นท่ีขายและให้เช่าแก่กองทรัสต์เป็นระยะเวลา 
12 เดือนนับตั้ งแต่วนัจดทะเบียนการเช่า วนัโอนกรรมสิทธ์ิ หรือนับตั้ งแต่วนัจดทะเบียนการเช่าหรือวนัโอน
กรรมสิทธ์ิ จนถึงวนัท่ีกองทรัสตท์ าสัญญากบัผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ โดยอตัราค่าเช่าและค่าบริการท่ีรับประกนั เป็น
อตัราท่ีตกลงตามสัญญา 
 

7 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
 

ในระหว่างปี 2563 และ 2562 กองทรัสต์ได้ว่าจ้างผูป้ระเมินราคาอิสระประเมินมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) โดยการคิดลด
ประมาณการกระแสเงินสดในอนาคต ซ่ึงขอ้สมมติฐานหลกัท่ีใชใ้นการประเมินราคาดงักล่าวประกอบด้วย อตัราค่า
เช่าเฉล่ีย อตัราคิดลด อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน และอตัราการเขา้ใชพ้ื้นท่ี ซ่ึงกองทรัสตไ์ดป้รับเงินลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยเ์ป็นมูลค่ายติุธรรมและรับรู้ก าไร (ขาดทุน) สุทธิท่ียงัไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในงบก าไรขาดทุน 
 

รายการเคล่ือนไหวของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 
30 กนัยายน 2563 และ 2562 มีดงัน้ี  
 

 หมำยเหตุ 2563  2562 
  (พันบำท) 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ - ราคาทุน     
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์น้ปี  35,368,950  32,367,103 
บวก ซ้ือเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า     
           อสังหาริมทรัพยร์ะหวา่งปี  6 4,998,942  3,224,898 
หัก จ าหน่ายเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า     
           อสังหาริมทรัพยร์ะหวา่งปี   -  (223,051) 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ส้ินปี   40,367,892  35,368,950 
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38 

 หมำยเหตุ 2563  2562 
  (พันบำท) 
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิที่ยังไม่เกิดขึน้จากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์     
   และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์     
ก าไรสุทธิท่ียงัไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์     
   และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์น้ปี   1,680,423  1,620,344 
บวก ก าไร (ขาดทุน) สุทธิท่ียงัไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์     
           และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยร์ะหวา่งปี   (904,707)  60,079 
ก าไรสุทธิที่ยังไม่เกิดขึน้จากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์     
   และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ส้ินปี   775,716  1,680,423 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ส้ินปี   41,143,608  37,049,373 
 
ซ้ือเงินลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ 
 
ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2563 
 
เม่ือวนัท่ี 26 กนัยายน 2562 กองทรัสต์ไดท้ าสัญญาซ้ือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในโครงการคลงัสินคา้สหไทย 9 กบั
บริษัท สหไทย พรอพเพอร์ต้ี แอนด์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด โดยคู่สัญญาตกลงราคาทรัพย์สินตามสัญญา  
ในราคารวมทั้งส้ิน 2,050.00 ลา้นบาท ตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขตามท่ีระบุในสัญญาโดยมีการโอนกรรมสิทธ์ิแลว้
เสร็จเม่ือวนัท่ี 14 พฤศจิกายน 2562 ทั้งน้ีบริษทั สหไทย พรอพเพอร์ต้ี แอนด์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด ตกลงท่ีจะ
รับประกนัรายไดก้บักองทรัสต ์ส าหรับชดเชยค่าเช่าและค่าบริการของพื้นท่ีเช่าท่ีว่าง หรือพื้นท่ีเช่าท่ีมีอตัราค่าเช่า
และค่าบริการรวมทั้งค่าบริการส่วนกลางน้อยกว่าอตัราค่าเช่าท่ีรับประกนัส าหรับทรัพยสิ์นท่ีขายให้แก่กองทรัสต์
เป็นระยะเวลา 6 ปีนบัตั้งแต่วนัโอนกรรมสิทธ์ิ จนถึงวนัท่ีกองทรัสตท์ าสัญญากบัผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ โดยมีวงเงิน
ท่ีรับประกันท่ีตกลงตามสัญญาเป็นเงินจ านวน 100.00 ล้านบาท ทั้งน้ีกองทรัสต์ได้รับเงินประกันดังกล่าวแล้ว  
ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2563 กองทรัสตมี์เงินประกนัคงเหลือเป็นจ านวนเงิน 49.53 ลา้นบาท ซ่ึงแสดงภายใตห้น้ีสินอ่ืน 
 
ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2562 
 
ในระหว่างปีส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2562 กองทรัสต์ไดมี้การท าสัญญาซ้ืออสังหาริมทรัพยก์บับุคคลภายนอกแห่ง
หน่ึงเป็นจ านวนเงินรวม 660.87 ลา้นบาท ตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขตามท่ีระบุในสัญญา นอกจากนั้นกองทรัสต์ไดมี้
โครงการปรับปรุงอสังหาริมทรัพยแ์ห่งหน่ึงเป็นจ านวนเงินรวมทั้งส้ิน 19.95 ลา้นบาท 
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39 

จ ำหน่ำยอสังหำริมทรัพย์ 
 
ในระหว่างปีส้ินสุดวันท่ี 30 กันยายน 2562 กองทรัสต์ได้มีการท าสัญญาขายอสังหาริมทรัพย์และสัญญาขาย
สังหาริมทรัพยก์บับริษทัสองแห่ง เป็นจ านวนเงินรวม 274.95 ลา้นบาท ตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขตามท่ีระบุในสัญญา 
ทั้งน้ีกองทรัสตมี์ค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยเ์ป็นจ านวนเงินทั้งส้ิน 3.78 ลา้นบาท 
 
กองทรัสต์มีสัญญาเช่าด าเนินงานและบริการท่ีเก่ียวขอ้งกบัการให้เช่าและบริการท่ีดิน อาคารโรงงาน และอาคาร
คลงัสินคา้ อายขุองสัญญามีระยะเวลาตั้งแต่ 1 เดือน ถึง 24 ปี โดยสินทรัพยท่ี์ใหเ้ช่าตามสัญญาเช่าด าเนินงานดงักล่าว 
ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2563 และ 2562 จะก่อใหเ้กิดรายไดค้่าเช่าและบริการขั้นต ่าในอนาคตดงัน้ี 
 
 2563  2562 
 (ล้ำนบำท) 
ภายในหน่ึงปี 2,344  2,333 
หลงัจากหน่ึงปีแต่ไม่เกินหา้ปี 3,069  3,400 
หลงัจากหา้ปี 685  834 
รวม 6,098  6,567 
 

8 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 
 หมำยเหตุ  2563  2562 
   (พันบำท) 
เงินสดในมือ   85  100 
เงินฝากธนาคาร 6  554,134  119,658 
เงินลงทุนระยะสั้นท่ีมีสภาพคล่องสูง   -  185,402 
รวม   554,219  305,160 
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40 

ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2563 และ 2562 กองทรัสตมี์เงินฝากธนาคาร ดงัน้ี 
  

อตัราดอกเบ้ีย     
 2563  2562  2563  2562  

(ร้อยละต่อปี)  (พันบำท) 
เงินฝากกระแสรายวัน        
ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) -  -  7,087  3,556 
เงินฝากออมทรัพย์        
ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 0.125 - 0.500  0.375 - 0.500  102,453  50,298 
ธนาคาร ยโูอบี จ ากดั (มหาชน) 0.40-1.00  1.00  444,594  65,804 
เงินลงทุนระยะส้ันที่มีสภาพคล่องสูง        
ธนาคาร ซีไอเอม็บี ไทย จ ากดั (มหาชน) -  1.31 - 1.32  -  185,402 
รวม     554,134  305,060 
 

9 ลูกหนีจ้ากการให้เช่าและบริการ 
 

 หมำยเหตุ 2563  2562  
 (พันบำท) 

ลูกหนีจ้ำกกำรให้เช่ำและบริกำร   
กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 6 1,663  2,493 
บุคคลหรือกิจการอ่ืนๆ  128,032  185,774 
  129,695  188,267 
รำยได้ค้ำงรับภำยใต้สัญญำเช่ำด ำเนินงำน     
บุคคลหรือกิจการอ่ืนๆ  121,002  103,850 
รวม  250,697  292,117 
หัก ค่าเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญ  (74,226)  (66,805) 
สุทธ ิ  176,471  225,312 
     
หน้ีสงสัยจะสูญส าหรับปี   7,421  7,481 
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41 

การวิเคราะห์อายขุองลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการมีดงัน้ี 
 

 หมำยเหตุ 2563  2562  
 (พันบำท) 

กิจการที่เกี่ยวข้องกัน 6    
ยงัไม่ครบก าหนดช าระ  18  2,493 
เกินก าหนดช าระ:      
     นอ้ยกวา่ 3 เดือน  1,645  - 

  1,663  2,493 
บุคคลหรือกิจการอื่นๆ     
ยงัไม่ครบก าหนดช าระ  17,732  82,960 
เกินก าหนดช าระ:      
     นอ้ยกวา่ 3 เดือน  34,353  34,216 
     3 - 6 เดือน   6,879  4,553 

       มากกวา่ 6 เดือน  69,068  64,045 
  128,032  185,774 
หัก ค่าเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญ  (74,226)  (66,805) 
สุทธิ  53,806  118,969 
รวม  55,469  121,462 
รายไดค้า้งรับภายใตส้ัญญาเช่าด าเนินงาน  121,002  103,850 
รวม  176,471  225,312 

 
10 ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 
 

ค่าใชจ่้ายต่างๆ ในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสตไ์ดบ้นัทึกเป็นค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีและทยอยตดัเป็นค่าใช้จ่าย
โดยใชว้ิธีเส้นตรงเป็นระยะเวลา 5 ปี  
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รายการเคล่ือนไหวของค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2563 และ 2562 มีดงัน้ี 
 
 2563  2562  

(พันบำท) 
ณ วนัท่ี 1 ตุลาคม 2562 / 2561 50,705  80,683 
ตดัจ่ายระหวา่งปี (21,505)  (29,978) 
ณ วันที่ 30 กันยายน  29,200  50,705 
 

11 เงินกู้ยืมระยะส้ัน 
  

อตัราดอกเบ้ีย     
 2563  2562  2563  2562  

(ร้อยละต่อปี)  (พันบำท) 
กิจการที่เกี่ยวข้องกัน อตัราดอกเบ้ียคงท่ี   
เงินกูย้ืมระยะสั้นจากสถาบนัการเงิน ตามท่ีระบุในสัญญา  2,856,154  - 
บุคคลหรือกิจการอื่นๆ อตัราดอกเบ้ียคงท่ี     
เงินกูย้ืมระยะสั้นจากสถาบนัการเงิน ตามท่ีระบุในสัญญา  -  1,302,000 

 

รายการเคล่ือนไหวของเงินกูย้มืส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2563 และ 2562 มีดงัน้ี 
 

     2563  2562  
  (พันบำท) 

กิจการที่เกี่ยวข้องกัน    
ณ วันที่ 1 ตุลาคม 2562 / 2561   -  - 
เพิ่มขึ้น   2,856,154  - 
ณ วันที่ 30 กันยายน   2,856,154  - 
 

บุคคลหรือกิจการอื่นๆ        
ณ วันที่ 1 ตุลาคม 2562 / 2561   1,302,000  1,393,047 
เพิ่มขึ้น   2,050,000  1,309,080 
ลดลง   (3,352,000)  (1,400,127) 
ณ วันที่ 30 กันยายน   -  1,302,000 
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ณ วนัท่ี 30 กันยายน 2563 เงินกู้ยืมระยะสั้นกับธนาคารกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) มีก าหนดช าระคืนเงินต้นเป็น
ระยะเวลา 1 ปี และช าระดอกเบ้ียทุกเดือน 
 
ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2562 เงินกูย้มืระยะสั้นจากธนาคารกรุงศรีอยุธยา จ ากดั (มหาชน) มีก าหนดช าระคืนเงินตน้ เป็น
ระยะเวลา 1 ปี และช าระดอกเบ้ียทุก 6 เดือน 
 
เงินกูย้มืระยะสั้นดงักล่าวขา้งตน้ไดมี้ขอ้จ ากดับางประการตามรายละเอียดท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา 

 
12 หุ้นกู้ 

 
     จ านวนหน่วย  จ านวนเงิน 

ประเภท อตัรา    30 กนัยายน  30 กนัยายน  30 กนัยายน  30 กนัยายน 

หุ้นกู ้ ดอกเบ้ีย อาย ุ วนัท่ีออกหุ้นกู ้ วนัที่ครบก าหนด 2563  2562  2563  2562 
 (ร้อยละ) (ปี)   (หน่วย)  (พันบำท) 

หุ้นกูไ้ม่ดอ้ยสิทธิและไม่มีหลกัประกนั 
คร้ังท่ี 1/2560           
  - ชุดท่ี 1 2.98 3 5 เมษายน 2560 5 เมษายน 2563 -  800,000  -  800,000 
  - ชุดท่ี 2 4.18 7 5 เมษายน 2560 5 เมษายน 2567 1,000,000  1,000,000  1,000,000  1,000,000 
     1,000,000  1,800,000  1,000,000  1,800,000 
คร้ังท่ี 1/2561           
  - ชุดท่ี 1 2.50 3 28 มิถุนายน 2561 28 มิถุนายน 2564 1,800,000  1,800,000  1,800,000  1,800,000 
  - ชุดท่ี 2 2.97 4 28 มิถุนายน 2561 28 มิถุนายน 2565 300,000  300,000  300,000  300,000 
  - ชุดท่ี 3 3.65 7 28 มิถุนายน 2561 28 มิถุนายน 2568 380,000  380,000  380,000  380,000 
  - ชุดท่ี 4 4.06 10 28 มิถุนายน 2561 28 มิถุนายน 2571 1,260,000  1,260,000  1,260,000  1,260,000 
     3,740,000  3,740,000  3,740,000  3,740,000 
คร้ังท่ี 2/2561           
  - ชุดท่ี 5 2.78 2 19 ธนัวาคม 2561  19 ธนัวาคม 2563 300,000  300,000  300,000  300,000 
  - ชุดท่ี 6 3.14 3 19 ธนัวาคม 2561 19 ธนัวาคม 2564 1,000,000  1,000,000  1,000,000  1,000,000 
  - ชุดท่ี 7 4.19 10 19 ธนัวาคม 2561 19 ธนัวาคม 2571 600,000  600,000  600,000  600,000 
     1,900,000  1,900,000  1,900,000  1,900,000 
คร้ังท่ี 1/2562           
  - ชุดท่ี 1 2.63 4 8 สิงหาคม 2562 8 สิงหาคม 2566 500,000  500,000  500,000  500,000 
  - ชุดท่ี 2 3.14 7 8 สิงหาคม 2562 8 สิงหาคม 2569 500,000  500,000  500,000  500,000 
     1,000,000  1,000,000  1,000,000  1,000,000 
           

150 รายงานประจ�ำปี 2563

ภาพรวมผลการด�ำเนินงาน ปี 2563 โครงสร้างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ กลยุทธ์ และการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ การบรหิารความเสีย่ง และการก�ำกบัดแูล



ทรัสต์เพือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพือ่อุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 30 กันยายน 2563 
 

44 

     จ านวนหน่วย  จ านวนเงิน 
ประเภท อตัรา    30 กนัยายน  30 กนัยายน  30 กนัยายน  30 กนัยายน 

หุ้นกู ้ ดอกเบ้ีย อาย ุ วนัท่ีออกหุ้นกู ้ วนัที่ครบก าหนด 2563  2562  2563  2562 
 (ร้อยละ) (ปี)   (หน่วย)  (พันบำท) 

คร้ังท่ี 1/2563           
  - ชุดท่ี 1 3.00 7 3 เมษายน 2563 3 เมษายน 2570 450,000  -  450,000  - 
  - ชุดท่ี 2 3.30 10 3 เมษายน 2563 3 เมษายน 2573 550,000  -  550,000  - 
     1,000,000  -  1,000,000  - 
รวม   8,640,000  8,440,000  8,640,000  8,440,000 
หัก ค่าใชจ่้ายในการออกหุ้นกูร้อตดับญัชี  -  -  (1,734)  (1,758) 

รวมหุ้นกู้ - ตามมูลค่า   8,640,000  8,440,000  8,638,266  8,438,242 
 
ดอกเบ้ียของหุน้กูมี้ก าหนดช าระทุกหกเดือน 
 
หุ้นกูด้งักล่าวขา้งตน้ได้ก าหนดขอ้จ ากัดบางประการ เช่น ขอ้จ ากดัเร่ืองการก าหนดอตัราส่วนหน้ีสินรวมต่อมูลค่า
สินทรัพยร์วมในอตัราไม่เกินร้อยละ 60 ณ ส้ินงวดบญัชีรายปีตลอดอายุของหุ้นกู ้ขอ้จ ากดัเร่ืองการละเวน้การกู้ยืม 
ขอ้จ ากดัเร่ืองการก่อหน้ี หรือขอ้จ ากดัเร่ืองการก่อภาระผูกพนัใดๆ เวน้แต่เป็นเร่ืองปกติทางพาณิชยห์รือเป็นเร่ือง
ปกติในการท าธุรกรรมประเภทนั้น 
 

13 ส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 

 2563  2562 
    จ านวนหน่วย  จ านวนเงิน  จ านวนหน่วย  จ านวนเงิน 
 (พันหน่วย / พันบำท)  (พันหน่วย / พันบำท) 
ทุนจดทะเบียนและทุนท่ี        
  ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 2,822,387  28,313,422  2,602,387  25,173,623 
        
หน่วยทรัสตต์น้ปี ณ 1 ตุลาคม 2562 / 2561 2,602,387  25,173,623  2,602,387  25,173,623 
ออกหน่วยทรัสตใ์หม ่ 220,000  3,139,799  -  - 
หน่วยทรัสต์ส้ินปี 2,822,387  28,313,422  2,602,387  25,173,623 
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เม่ือวนัท่ี 24 มกราคม 2563 กองทรัสตไ์ดมี้การเพิ่มทุนจ านวน 220,000,000 หน่วยใหแ้ก่ประชาชนทัว่ไปซ่ึงเป็นผูถื้อ
หน่วยทรัสตเ์ดิม โดยมีมูลค่าท่ีตราไวห้น่วยละ 9.5363 บาท และมีราคาเสนอขายหน่วยละ 14.30 บาท เป็นจ านวน
เงินรวมทั้งส้ิน 3,146.00 ลา้นบาท โดยมีค่าใชจ่้ายในการออกหน่วยทรัสต์จ านวน 6.20 ลา้นบาท ท าให้กองทรัสต์มี
จ านวนหน่วยทรัสตเ์พิ่มขึ้นจากเดิม 2,602,387,048 หน่วย เป็น 2,822,387,048 หน่วย  
 
รายการเคล่ือนไหวของก าไรสะสมส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2563 และ 2562 มีดงัน้ี  

 
 หมำยเหต ุ 2563  2562  

 (พันบำท) 
ก าไรสะสมต้นปี 2562 / 2561  2,315,557  2,188,318 
บวก การเพ่ิมขึ้นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการ     
           ด าเนินงานระหว่างปี   1,194,285  1,847,417 
หัก   การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อ 14    

หน่วยทรัสตใ์นระหว่างปี   (1,848,615)  (1,720,178) 
ก าไรสะสมส้ินปี   1,661,227  2,315,557 

 
14 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2563 
 

ผลการด าเนินงานส าหรับปี 
 

วนัท่ีอนุมติั 
 

วนัท่ีจ่าย 
อตัราการจ่าย

ประโยชน์ตอบแทน
ต่อหน่วยทรัสต ์

 
จ านวนเงิน 

   (บำท) (พันบำท) 
1 กรกฎาคม 2562 - 30 กนัยายน 2562 13 พฤศจิกายน 2562 11 ธนัวาคม 2562 0.1670 434,599 
1 ตุลาคม 2562 - 31 ธนัวาคม 2563 11 กุมภาพนัธ์ 2563 11 มีนาคม 2563 0.1670 471,338 
1 มกราคม 2563 - 31 มีนาคม 2563  11 พฤษภาคม 2563   8 มิถุนายน 2563 0.1670 471,339 
1 เมษายน 2563 - 30 มิถุนายน 2563 5 สิงหาคม 2563 3 กนัยายน 2563 0.1670 471,339 

    1,848,615 
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ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2562 
 

ผลการด าเนินงานส าหรับปี 
 

วนัท่ีอนุมติั 
 

วนัท่ีจ่าย 
อตัราการจ่าย

ประโยชน์ตอบแทน
ต่อหน่วยทรัสต ์

 
จ านวนเงิน 

   (บำท) (พันบำท) 

1 กรกฎาคม 2561 – 30 กนัยายน 2561 20 พฤศจิกายน 2561 18 ธนัวาคม 2561 0.1600 416,382 
1 ตุลาคม 2561 - 31 ธนัวาคม 2561 14 กุมภาพนัธ์ 2562 14 มีนาคม 2562 0.1670 434,599 

1 มกราคม 2562 – 31 มีนาคม 2562 14 พฤษภาคม 2562 7 มิถุนายน 2562 0.1670 434,598 
1 เมษายน 2562 – 30 มิถุนายน 2562 14 สิงหาคม 2562 12 กนัยายน 2562 0.1670 434,599 

    1,720,178 
 

15 ค่าใช้จ่าย 
 

ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรัสต ์ค่าธรรมเนียมทรัสตี และค่าธรรมเนียมนายทะเบียนมีรายละเอียดดงัน้ี 
 

(ก) ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรัสต ์  
ค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการ   

กองทรัสต ์
อตัราร้อยละ 0.25 ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพยร์วมของกองทรัสต ์

ค่าธรรมเนียมบริหารจดัการ
ทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต์ 

อตัราร้อยละ 3.00 ต่อปี ของรายไดสุ้ทธิตามสัญญาเช่าและบริการ 

ค่าธรรมเนียมพิเศษ อตัราร้อยละ 5.00 ต่อปี ของก าไรสุทธิจากการด าเนินการของกองทรัสต ์
ค่านายหนา้ในการจดัหาผูเ้ช่า 

รายยอ่ยรายใหม่ 
ตามสัดส่วนตามระยะเวลาท าสัญญาเช่าและสัญญาบริการของผู ้เช่า  
รายยอ่ยรายใหม่ แต่ไม่เกิน 3 เดือนของอตัราค่าเช่าและบริการ 

ค่านายหนา้ในการซ้ือ/ขาย/โอน
สิทธิการเช่า/รับโอนสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรัพย ์

อัตราไม่เกินร้อยละ 3.00 ของมูลค่าการซ้ือ/ขาย/โอนสิทธิการเช่า 
/รับโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์

(ข) ค่าธรรมเนียมทรัสตี อตัราร้อยละ 0.060 ต่อปีของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมส าหรับทรัพยสิ์นรวม
ส่วนท่ีไม่เกิน 15,000 ลา้นบาท 

 อตัราร้อยละ 0.045 ต่อปีของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมส าหรับทรัพยสิ์นรวม
ส่วนท่ีเกิน 15,000 ลา้นบาท ถึง 30,000 ลา้นบาท 

 อตัราร้อยละ 0.030 ต่อปีของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมส าหรับทรัพยสิ์นรวม
ส่วนท่ีเกินกวา่ 30,000 ลา้นบาทขึ้นไป 

(ค) ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ตามท่ีจ่ายจริงแต่ไม่เกิน 5 ลา้นบาท โดยไม่รวมค่าใชจ่้ายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง 
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ค่าธรรมเนียมขา้งตน้จะค านวณเป็นรายเดือนและช าระโดยตดัจากบญัชีของกองทรัสตเ์ป็นรายเดือน 
 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินโครงการประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้นส าหรับกองทรัสต์ เช่น ค่าใช้จ่ายในการจัดตั้ง
กองทรัสต ์ค่าสาธารณูปโภค ค่าประกนัภยั ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าไปรษณียากรตลอดจนค่าใชจ่้ายต่างๆ ท่ีเกิดขึ้น
ตามกฎหมายและอ่ืนๆ ตามท่ีจ่ายจริง 

 

16 ข้อมูลเกี่ยวกับการซื้อขายเงินลงทุน 
 

กองทรัสต์ไดมี้การซ้ือขายเงินลงทุนในระหว่างปีส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2563 โดยไม่รวมเงินลงทุนในเงินฝาก
ธนาคารและเงินลงทุนในตัว๋สัญญาใชเ้งิน เป็นจ านวนเงินรวม 4,998.94 ลา้นบาท โดยคิดเป็นอตัราร้อยละ 7.07 ต่อ
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งปี 
 

กองทรัสต์ไดมี้การซ้ือขายเงินลงทุนในระหว่างปีส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2562 โดยไม่รวมเงินลงทุนในเงินฝาก
ธนาคารและเงินลงทุนในตัว๋สัญญาใชเ้งิน เป็นจ านวนเงินรวม 3,447.95 ลา้นบาท โดยคิดเป็นอตัราร้อยละ 6.21 ต่อ
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งปี 

 

17 ส่วนงานด าเนินงานและการจ าแนกรายได้ 
 
ขอ้มูลส่วนงานด าเนินงานท่ีน าเสนอน้ีสอดคลอ้งกบัรายงานภายในของกองทรัสตท่ี์ผูมี้อ านาจตดัสินใจสูงสุดดา้น
การด าเนินงานไดรั้บและสอบทานอย่างสม ่าเสมอ เพื่อใช้ในการตดัสินใจในการจดัสรรทรัพยากรให้กบัส่วนงาน
และประเมินผลการด าเนินงานของส่วนงาน  
 

กองทรัสตด์ าเนินธุรกิจหลกัในส่วนงานด าเนินงานท่ีรายงานเพียงส่วนงานเดียว คือการให้เช่าอสังหาริมทรัพยแ์ละ
ด าเนินธุรกิจในเขตภูมิศาสตร์เดียว คือ ประเทศไทย กองทรัสตป์ระเมินผลการปฏิบติังานของส่วนงานโดยพิจารณา
จากก าไรหรือขาดทุนจากการด าเนินงานซ่ึงวดัมูลค่าโดยใช้เกณฑ์เดียวกับท่ีใช้ในการวดัก าไรห รือขาดทุนจาก 
การด าเนินงานและสินทรัพยใ์นงบการเงิน ดังนั้น รายได้ ก าไรจากการด าเนินงาน และสินทรัพยท่ี์แสดงอยู่ใน 
งบการเงิน จึงถือเป็นการรายงานตามส่วนงานด าเนินงานและเขตภูมิศาสตร์แลว้ 
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18 เคร่ืองมือทางการเงิน 
 

นโยบายการจัดการความเส่ียงทางด้านการเงิน 
 

กองทรัสต์มีความเส่ียงจากการด าเนินธุรกิจตามปกติจากการเปล่ียนแปลงอตัราดอกเบ้ีย และจากการไม่ปฏิบติัตาม
ขอ้ก าหนดตามสัญญาของคู่สัญญา กองทรัสตไ์ม่มีการถือหรือออกเคร่ืองมือทางการท่ีเป็นตราสารอนุพนัธ์ เพ่ือการเก็ง
ก าไรหรือการคา้ 
 
การจดัการความเส่ียงเป็นส่วนท่ีส าคญัของธุรกิจของกองทรัสต ์กองทรัสต์มีระบบในการควบคุมให้มีความสมดุล
ของระดบัความเส่ียงให้เป็นท่ียอมรับได ้โดยพิจารณาระหว่างตน้ทุนท่ีเกิดจากความเส่ียงและตน้ทุนของการจดัการ
ความเส่ียง ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดมี้การควบคุมกระบวนการการจดัการความเส่ียงของกองทรัสต์อยา่งต่อเน่ืองเพื่อให้
มัน่ใจวา่มีความสมดุลระหวา่งความเส่ียงและการควบคุมความเส่ียง 
 
การบริหารจัดการทุน 
 
นโยบายของคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรัสต์ คือการรักษาระดบัเงินทุนให้มัน่คงเพื่อรักษาความเช่ือมัน่ของ 
นกัลงทุน เจา้หน้ีและตลาดและก่อให้เกิดการพฒันาของธุรกิจในอนาคต คณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดมี้
การก ากับดูแลผลตอบแทนจากการลงทุน อีกทั้ งยงัก ากับดูแลระดับการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู ้ถือ
หน่วยทรัสต ์
 
ความเส่ียงด้านอัตราดอกเบี้ย 
 
ความเส่ียงดา้นอตัราดอกเบ้ีย หมายถึงความเส่ียงท่ีเกิดจากการเปล่ียนแปลงท่ีจะเกิดในอนาคตของอตัราดอกเบ้ียใน
ตลาด ซ่ึงจะส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานและกระแสเงินสดของกองทรัสต์ เน่ืองจากดอกเบ้ียของเงินกูย้ืมส่วน
ใหญ่มีอตัราคงท่ี 
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อตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริงของเงินกูย้มื ณ วนัท่ี 30 กนัยายน และระยะเวลาท่ีครบก าหนดช าระหรือก าหนดอตัราใหม่มีดงัน้ี 
 

 อตัราดอกเบ้ีย  
ท่ีแทจ้ริง  ภายใน 1 ปี  หลงัจาก 1 ปี 

แต่ภายใน 5 ปี  หลงัจาก 5 ปี  รวม 

 (ร้อยละต่อปี)  (พันบำท) 
2563          
หุ้นกู ้ 2.50 - 4.19  2,100,000  3,180,000  3,360,000  8,640,000 
          
2562          
หุ้นกู ้ 2.50 - 4.19  800,000  4,900,000  2,740,000  7,640,000 

 
ความเส่ียงทางด้านสินเช่ือ 
 
ความเส่ียงทางดา้นสินเช่ือ คือผลขาดทุนท่ีอาจเกิดขึ้นจากการท่ีลูกคา้หรือคู่สัญญาไม่สามารถช าระหน้ีแก่กองทรัสต์
ตามเง่ือนไขท่ีตกลงไวเ้ม่ือครบก าหนด 
 
กองทรัสตไ์ม่มีการกระจุกตวัของความเส่ียงดา้นการใหสิ้นเช่ือแก่ลูกหน้ี เน่ืองจากกองทรัสตมี์ลูกคา้จ านวนมากและ
อยูใ่นกลุ่มธุรกิจท่ีต่างกนั นอกจากน้ี กองทรัสตมี์การก าหนดใหมี้การเรียกเก็บเงินมดัจ าค่าเช่าล่วงหนา้จากลูกคา้ของ
กองทรัสต ์เพื่อเป็นประกนัในกรณีท่ีกองทรัสตไ์ม่สามารถเก็บค่าเช่าได ้
 
ความเส่ียงจากสภาพคล่อง 
 
กองทรัสต์มีการควบคุมความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่องโดยการรักษาระดับของเงินสดและรายการเทียบเท่า  
เงินสดใหเ้พียงพอต่อการด าเนินงานของกองทรัสต ์และเพื่อท าใหผ้ลกระทบจากความผนัผวนของกระแสเงินสดลดลง 

 
มูลค่ายุติธรรมของเคร่ืองมือทางการเงิน 
 
ตารางดงัต่อไปน้ีแสดงมูลค่าตามบญัชีและมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยท์างการเงินและหน้ีสินทางการเงินรวมถึง
ล าดบัชั้นมูลค่ายุติธรรม แต่ไม่รวมถึงการแสดงขอ้มูลมูลค่ายุติธรรมส าหรับสินทรัพยท์างการเงินและหน้ีสินทาง 
การเงินท่ีไม่ไดว้ดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายติุธรรมหากมูลค่าตามบญัชีใกลเ้คียงกบัมูลค่ายติุธรรมอยา่งสมเหตุสมผล 
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  มูลค่ายติุธรรม 
 มูลค่าตามบญัชี ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 
 (พันบำท) 
30 กันยายน 2563      
หนี้สินทางการเงินท่ีไม่ได้วัดมูลค่า      
ด้วยมูลค่ายุติธรรม      

หุ้นกู ้ 8,640,000 - 8,815,584 - 8,815,584 
เงินมดัจ าค่าเช่าและค่าบริการ 1,033,336 - - 973,855 973,855 
      
30 กันยายน 2562      
หนี้สินทางการเงินท่ีไม่ได้วัดมูลค่า      
ด้วยมูลค่ายุติธรรม      

หุ้นกู ้ 8,440,000 - 8,697,183 - 8,697,183 
เงินมดัจ าค่าเช่าและค่าบริการ 945,180 - - 877,793 877,793 

 
มูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์และหน้ีสินทางการเงินส่วนท่ีหมุนเวียนเป็นมูลค่าท่ีใกล้เคียงกับมูลค่าตามบัญชี
เน่ืองจากเคร่ืองมือทางการเงินเหล่านั้นจะครบก าหนดในระยะเวลาอนัสั้น 
 
มูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินส่วนท่ีไม่หมุนเวียนอ่ืนนอกจากตารางขา้งต้นเป็นมูลค่าท่ี
ใกลเ้คียงกบัมูลค่าตามบญัชี เน่ืองจากเคร่ืองมือทางการเงินเหล่านั้นมีอตัราดอกเบ้ียใกลเ้คียงกบัอตัราดอกเบ้ียในตลาด 

 
การวัดมูลค่ายุติธรรม  
 
เทคนิคการประเมินมูลค่าและข้อมูลที่ไม่สามารถสังเกตได้ที่มีนัยส าคัญ 

 
เคร่ืองมือทางการเงินที่ไม่ได้วัดด้วยมูลค่ายุติธรรม 
 
ประเภท เทคนิคการประเมินมูลค่า ข้อมูลที่ไม่สามารถสังเกตได้ที่มีนัยส าคัญ 
เงินมดัจ าค่าเช่าและค่าบริการ วิธีคิดลดกระแสเงินสด อตัราคิดลด 
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19 เหตุการณ์ภายหลังรอบระยะเวลารายงาน 
 

ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการกองทรัสต์เม่ือวนัท่ี 11 กนัยายน 2563 คณะกรรมการไดมี้มติอนุมติัการ
เพิ่มทุนของกองทรัสต ์โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรัสตเ์พิ่มเติมจากการเพิ่มทุนแบบมอบอ านาจทัว่ไปจ านวน
ไม่เกิน 260,000,000 หน่วย  
 

เม่ือวนัท่ี 1 ตุลาคม 2563 กองทรัสต์ไดเ้ขา้ท าสัญญาซ้ือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างกับบริษทัเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี 
อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั มูลค่ารวมทั้งส้ิน 343.13 ลา้นบาท โดยกองทรัสต์ไดเ้บิกเงินกูย้ืมระยะสั้นเพื่อ
ช าระค่าทรัพยสิ์นดงักล่าว 
 

ในการประชุมคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการกองทรัสต์เม่ือวนัท่ี 4 พฤศจิกายน 2563 ท่ีประชุมมีมติเห็นควรให้
เสนอต่อท่ีประชุมสามญัผูถื้อหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตใ์นเดือนมกราคม 2564 เพื่อพิจารณา 
- ขออนุมติัการเพิ่มทุนแบบมอบอ านาจทัว่ไปของกองทรัสต์โดยการออกหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมจ านวนไม่เกิน 

846,716,114 หน่วย 
- ขออนุมติัการกูย้ืมของกองทรัสต์ในวงเงินกูย้ืมระยะสั้นและ/หรือวงเงินกูย้ืมระยะยาวจ านวนรวม ณ ขณะใด

ขณะหน่ึง ไม่เกิน 10,000 ลา้นบาท ทั้งน้ีวงเงินดงักล่าวเป็นวงเงินท่ีไดค้  านวณรวมกบัวงเงินกูย้ืมระยะสั้นและ/
หรือวงเงินกูย้มืระยะยาวจ านวนรวม ณ ขณะใดขณะหน่ึง ไม่เกิน 6,000 ลา้นบาท ท่ีกองทรัสตไ์ดรั้บอนุมติัจากท่ี
ประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตเ์ม่ือวนัท่ี 11 สิงหาคม 2563 แลว้ 

 

ในการประชุมคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรัสต ์เม่ือวนัท่ี 4 พฤศจิกายน 2563 คณะกรรมการไดมี้มติอนุมติัการ
จัดสรรก าไรเป็นผลประโยชน์ตอบแทนในอตัราหน่วยละ 0.1680 บาท เป็นจ านวนเงินทั้งส้ิน 474.16 ล้านบาท 
ผลประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวจะจ่ายใหผู้ถื้อหน่วยทรัสตใ์นเดือนธันวาคม 2563 
 

20 แนวปฏิบัติทางบัญชีที่ยังไม่ได้ใช้ 
 

กองทรัสตไ์ดป้ระเมินผลกระทบท่ีอาจเกิดขึ้นต่องบการเงินจากการถือปฏิบติัตามแนวปฏิบติัทางบญัชีตามท่ีสมาคม
บริษทัจดัการลงทุนก าหนดโดยไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังาน กลต.โดยผลกระทบท่ีมีสาระส าคญัต่องบการเงิน
ในงวดแรกท่ีถือปฏิบติัของกองทรัสต ์มีดงัต่อไปน้ี 
 

(ก) การบัญชีเกี่ยวกับเคร่ืองมือทางการเงิน 
 

ตามแนวปฏิบติัทางบญัชีก าหนดให้ กองทรัสตว์ดัมูลค่าสินทรัพยท์างการเงินดว้ยมูลค่ายุติธรรม ซ่ึงไม่แตกต่างจาก
นโยบายการบญัชีเดิม และก าหนดให้วดัมูลค่าหน้ีสินทางการเงินดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่ายโดยรับรู้ดอกเบ้ียจ่ายดว้ย
อตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง เดิมกองทรัสตรั์บรู้ดอกเบ้ียจ่ายดว้ยอตัราดอกเบ้ียตามสัญญาตามเกณฑ ์คงคา้ง 

 

การเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีดงักล่าวขา้งตน้ไม่มีผลกระทบอยา่งมีสาระส าคญัต่องบการเงินของกองทรัสต์  
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(ข) การบัญชีเกี่ยวกับสัญญาเช่า 
 
ตั้ งแต่วนัท่ี 1 ตุลาคม 2563 กองทรัสต์ถือปฏิบัติตามแนวปฏิบัติทางบัญชีเก่ียวกับการบัญชีของสัญญาเช่าโดย
ปรับปรุงรายการผลกระทบสะสมท่ีเกิดขึ้นกบัยอดยกมาของก าไรสะสม 
 
ปัจจุบนักองทรัสต์ในฐานะผูเ้ช่าจะรับรู้รายจ่ายภายใต้สัญญาเช่าด าเนินงานและประโยชน์ท่ีไดรั้บท่ีเก่ียวขอ้งกับ
สัญญาเช่าในก าไรหรือขาดทุนโดยวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า  แนวปฏิบติัทางบญัชีก าหนดให้กองทรัสต์ต้อง
รับรู้สินทรัพยสิ์ทธิการใชแ้ละหน้ีสินตามสัญญาเช่า ทั้งน้ีหน้ีสินตามสัญญาเช่าจะถูกคิดลดดว้ยอตัราดอกเบ้ียตามนยั
ของสัญญาหรืออตัราดอกเบ้ียการกูย้มืส่วนเพิ่มของผูเ้ช่าหากไม่มีอตัราดอกเบ้ียตามนยัของสัญญา 
 
กองทรัสตใ์ห้เช่าช่วงสินทรัพยบ์างรายการตามท่ีเปิดเผยในหมายเหตุขอ้ 7 ซ่ึงเดิมสัญญาเช่าหลกัและสัญญาเช่าช่วง
ถูกจดัประเภทเป็นสัญญาเช่าด าเนินงานและรับรู้รายไดค้่าเช่าและค่าเช่าจ่ายในก าไรหรือขาดทุนโดยวิธีเส้นตรง
ตลอดอายุสัญญาเช่า ตามแนวปฏิบัติทางบัญชี สินทรัพย์สิทธิการใช้ท่ีรับรู้ตามสัญญาเช่าแสดงรายการเป็น
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนและวดัมูลค่าดว้ยวิธีมูลค่ายุติธรรม กองทรัสตไ์ดท้บทวนการจดัประเภทสัญญาให้เช่า
ช่วงโดยอา้งอิงจากสินทรัพยสิ์ทธิการใชแ้ทนสินทรัพยอ์า้งอิง ซ่ึงไม่มีผลกระทบต่อการจดัประเภทรายการสัญญาเช่า 
 

การประเมินผลกระทบเบ้ืองตน้ของการถือปฏิบติัตามแนวปฏิบติัทางบญัชีเก่ียวกบัการบญัชีของสัญญาเช่าเป็นคร้ัง
แรกต่องบการเงิน มีดงัน้ี 
 

งบดุล    1 ตุลาคม 2563 
   (พันบำท) 
สินทรัพยสิ์ทธิการใชเ้พิ่มขึ้น   186,187 
หน้ีสินอ่ืนลดลง   799 
หน้ีสินตามสัญญาเช่าเพิ่มขึ้น   (186,986) 

 
(ค) ค่าใช้จ่ายในการออกส่วนได้เสีย 

 
แนวปฏิบติัทางบญัชีก าหนดให้กองทรัสตรั์บรู้ค่าใชจ่้ายในการออกส่วนไดเ้สียท่ีเกิดขึ้นตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2563 
เป็นรายการหกัออกจากทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยลงทุนทั้งจ านวน ส าหรับค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีท่ีเกิดก่อนวนัท่ี 1 
มกราคม 2563 กองทรัสต์สามารถทยอยรับรู้เป็นค่าใช้จ่ายตามนโยบายการบัญชีเดิม หากกองทรัสต์ต้องรับรู้
ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีดงักล่าวเป็นค่าใชจ่้ายทั้งจ านวน ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2563 กองทรัสตจ์ะมีมูลค่าสินทรัพย์
สุทธิคงเหลือเท่ากบั 29,945.45 ลา้นบาท และมีมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วยคงเหลือเท่ากบั 10.61 บาทต่อหน่วย  
(ดูหมายเหตุขอ้ 10)  
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(ง) การวัดมูลค่ายุติธรรม 
 

แนวปฏิบติัทางบญัชีได้ก าหนดวตัถุประสงค์ของการวดัมูลค่ายุติธรรม คือ ประมาณการราคาส าหรับรายการท่ี
เกิดขึ้นในสภาพปกติในการขายสินทรัพยห์รือการโอนหน้ีสินท่ีจะเกิดขึ้นระหวา่งผูร่้วมตลาด ณ วนัท่ีมีการวดัมูลค่า
ยุติธรรมภายใตส้ภาพปัจจุบนัของตลาด เดิมมูลค่ายุติธรรมหมายถึง จ านวนเงินท่ีผูซ้ื้อและผูข้ายตกลงแลกเปล่ียน
สินทรัพยห์รือโอนหน้ีสินกนั ในขณะท่ีทั้งสองฝ่ายมีความรอบรู้และเต็มใจในการแลกเปล่ียน และสามารถต่อรอง
ราคากนัไดอ้ย่างเป็นอิสระในลกัษณะของผูท่ี้ไม่มีความเก่ียวขอ้งกนั นอกจากน้ี แนวปฏิบติัทางบญัชีไดก้ าหนดการ
เปิดเผยขอ้มูลเพิ่มเติมเก่ียวกบัมูลค่ายติุธรรม  
 

การเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีดงักล่าวขา้งตน้ไม่มีผลกระทบอยา่งมีสาระส าคญัต่องบการเงินของกองทรัสต์ 
 

21 การจัดประเภทรายการใหม่ 
 

รายการในงบการเงินของ 2562 บางรายการไดจ้ดัประเภทใหม่ใหส้อดคลอ้งกบัรายการในงบการเงินของ 2563 ดงัน้ี 
 

 2562 
 ก่อนจดัประเภทใหม ่  จดัประเภทใหม ่  หลงัจดัประเภทใหม ่
 (พันบำท) 
งบดุล      
ณ วันที่ 30 กนัยายน      
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ 217,498  7,814  225,312 
ลูกหน้ีอ่ืน 10,174  (7,814)  2,360 
สินทรัพยอ์ื่น 25,002  (1,758)  23,244 
หุ้นกู ้ (8,440,000)  1,758  (8,438,242) 
   -   

 

 

การจดัประเภทรายการใหม่น้ี เน่ืองจากผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ห็นวา่มีความเหมาะสมกบัธุรกิจของกองทรัสตม์ากกวา่ 

งบก าไรขาดทุน      
ส าหรับปี ส้ินสุดวันที่ 30 กันยายน      
ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรัสต ์ 346,376  (8,572)  337,804 
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 44,922  (1,635)  43,287 
รายการก าไรสุทธิท่ีเกิดขึ้นจากการขายเงินลงทุนใน 
   อสังหาริมทรัพย ์

 
(48,123) 

  
10,207 

  
(37,916) 

   -   
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	 www.ftreit.co.th

ทรัสต	ี บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม บัวหลวง จ�ำกัด

	 อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร์ ชั้น 7, 21 และ 26 

	 175 ถนนสาทรใต้ แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพฯ 10120

	 โทรศัพท์	 :	 02-674-6468	 โทรสาร	 :	 02-679-6882

	 www.bblam.co.th

ผู้จัดการ	 บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ อินดัสเทรียล รีท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

กองทรัสต	์ มิตรทาวน์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์ ชั้น 22 - 23 

	 944 ถนนพระราม 4 แขวงวังใหม่ เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ 10330

	 โทรศัพท์	 :	 02-483-0000	 โทรสาร	 :	 02-483-0592

ผู้บริหาร	 บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย) จ�ำกัด (มหาชน) และ

อสังหาริมทรัพย	์ บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) จ�ำกัด

	 มิตรทาวน์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์ ชั้น 22 - 23 

	 944 ถนนพระราม 4 แขวงวังใหม่ เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ 10330

	 โทรศัพท์	 :	 02-483-0000	 โทรสาร	 :	 02-483-0593

	 www.frasersproperty.co.th

นายทะเบียน	 บริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

หน่วยทรัสต	์ อาคารตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

	 93 ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10400

	 โทรศัพท์	 :	 02-009-9999

	 www.set.or.th/tsd

นายทะเบียนหุ้นกู	้ ธนาคาร ซีไอเอ็มบี จ�ำกัด (มหาชน)

	 44 ถนนหลังสวน แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ 10330 

	 โทรศัพท์	 :	 02-626-7511	 โทรสาร	 :	 02-626-7543

	 www.cimbthai.com

ผู้ตรวจสอบ	 บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จ�ำกัด

บัญชีรับอนุญาต	 อาคารเอ็มไพร์ทาวเวอร์ ชั้น 48 - 51

	 1 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพฯ 10120

	 โทรศัพท์	 :	 02-677-2000	 โทรสาร	 :	 02-677-2222

	 home.kpmg

ผู้ประเมิน	 บริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี้ คอนซัลแทนท์ จ�ำกัด

มูลค่าทรัพย์สิน	 อาคารกรุงเทพประกันภัย/ไว.ดับยู.ซี.เอ. ชั้น 31

	 25 ถนนสาทรใต้ แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพฯ 10120

	 โทรศัพท์	 :	 02-286-8899	 โทรสาร	 :	 02-286-2863

	 www.nexus.co.th

ภาพรวมผลการด�ำเนนิงาน ปี 2563 โครงสร้างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ กลยุทธ์ และการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ การบรหิารความเสีย่ง และการก�ำกบัดแูล
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เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (บางพลี 2) จ.สมุทรปราการ





ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออุตสาหกรรม

เฟรเซอรส พร็อพเพอรตี้

อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร ชั้น 7, 21 และ 26   

เลขที่ 175 ถนนสาทรใต แขวงทุงมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพฯ 10120

โทรศัพท : 02-483-0000 

อีเมล :  FTREIT.IR@frasersproperty.com

www.fterit.co.th


