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สารจากประธานกรรมการ
และ กรรมการผู้้�จััดการ

เรีียนท่่านผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

ในนามของบริิษััท  เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� อิินดััสเทรีียล รีีท
แมนเนจเม้้นท์์ (ประเทศไทย) จำำ�กัด (บริิษััท หรืือ ผู้้�จััดการกองทรัสต์์)
ในฐานะผู้้�จััดการกองทรัสต์์ของทรัสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรัพย์
และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่ �ออุุตสาหกรรม เฟรเซอร์์ส 
พร็็อพเพอร์์ตี้้� (FTREIT) ข อเรีียนเพื่่�อทราบถึึงผลการดำำ�เนิินงาน
ของ FTREIT ตั้้�งแต่่วัันท่ี่� 1 ตุุลาคม 2563 ถึง วันท่ี่� 30 กันยายน
2564 (ปีี 2564) 

ในปีี 2564 ภายใต้้การแพร่่ระบาดของเชื้้�อไวรััสโคโรนา 2019 
(COVID-19) ระลอกใหม่่ หลายประเทศทั่่�วโลกรวมถึึงประเทศไทย
ให้้ความสำำ�คััญกัับการป้้องกััน คว บคุุมและลดการแพร่่ระบาด
ด้้วยการพััฒนาตััวยาตลอดจนการระดมฉีีดวััคซีีนให้้กัับประชากร
ในประเทศ ซึ่่ �งเป็็นปััจจััยหลัักท่ี่�ช่่วยเร่่งให้้สถานการณ์์กลัับสู่่�ภาวะปกติิ
และเศรษฐกิิจมีีการฟ้ื้�นตััว ส่ งผลดีีต่อภาคการส่่งออก การบริิโภค
และการค้้าภายในประเทศของไทย นอกจากนี้้� วิิถีีชีีวิิตที่�เปล่ี่�ยนแปลงไป
ทั้้�งการทำำ�งานจากที่่�บ้้าน (work from home) การเรีียนออนไลน์์ 
และการทำำ�กิจกรรมต่่าง ๆ ผ่านระบบอิินเตอร์์เน็็ต (online platform)
รวมทั้้�งการเปล่ี่�ยนผ่่านไปสู่่�เศรษฐกิิจแบบดิิจิิทััล ทำ ำ�ให้้มีีการใช้้สินค้้า
เทคโนโลยีี  เช่่น ค อมพิิวเตอร์์และอุุปกรณ์์สื่่�อสาร รวมทั้้�งอุุปกรณ์์
และเครื่่�องใช้้ไฟฟ้้าในครััวเรืือนเพิ่่�มขึ้้�นมาก ส่ ่งผลให้้ความต้้องการ
สิินค้้าอิิเล็็กทรอนิิกส์์เพิ่่�มขึ้้�นทั่่�วโลก ซึ่่ �งทำำ�ให้้อุตสาหกรรมอิิเล็็กทรอนิิกส์์
ของไทยที่่�ผลิิตเพื่่�อส่่งออกเป็็นหลัักได้้รัับอานิิสงส์์ ไปด้้วย โดยมีี
มููลค่่าการส่่งออกเติิบโตต่อเนื่่�องในปีีนี้้� การเปล่ี่�ยนแปลงพฤติิกรรม
ผู้้�บริิโภคดังกล่่าวยังส่่งผลให้้ธุรกิิจอีีคอมเมิิร์์ซขยายตััวอย่่างรวดเร็็ว
นอกจากนี้้�การฟื้้�นตััวของเศรษฐกิิจโลกทำำ�ให้้มีีความต้้องการใน
อุุตสาหกรรมยานยนต์์เพิ่่�มขึ้้�นเช่่นกััน โดยมููลค่่าการส่่งออกรถยนต์์
และชิ้้�นส่่วนทั่่�วโลกมีีการเติิบโต

ภาพรวมของการให้้เช่่าทรััพย์์สิิน 
ทรััพย์์สิินหลัักของ FTREIT คื ือ ทรั ัพย์์สิินประเภทอาคารโรงงาน
และคลังสิินค้้าท่ี่�เป็็นทรััพย์สิินซึ่่�งใช้้ประโยชน์์ด้้านอุุตสาหกรรมและ
โลจิิสติิกส์์ สามารถรองรัับผู้้�ประกอบการในอุุตสาหกรรมหลััก
อัันได้้แก่่ อุ ุตสาหกรรรมการผลิิต  การขนส่่ง และการบริิการด้้าน
โลจิิสติิกส์์ (Third Party Logistics) ซึ่่ �งเป็็นภาคอุุตสาหกรรม
ท่ี่�ได้้รับผลกระทบจาก COVID-19 ในระดัับค่่อนข้้างต่ำำ�� ทั้้ �งยัังมีีการ
กระจายตััวด้้านอุุตสาหกรรมของผู้้�เช่่าท่ี่�หลากหลายในอุุตสาหกรรม
อิิเล็็กทรอนิิกส์์ ยานยนต์์ โลจิิสติิกส์์ ค้้าปลีีก และอีีคอมเมิิร์์ซ ทำำ�ให้้
ได้้รัับประโยชน์์จากปััจจััยทางเศรษฐกิิจที่่�กล่่าวในตอนต้้น ทั้้ �งการ
เติิบโตของอุุตสาหกรรมอิิเล็็กทรอนิิกส์์ ยานยนต์์ อีีค อมเมิิร์์ซ 
ค้้าปลีีก ยาและเวชภััณฑ์์ ที่ ่�ได้้รัับปััจจััยบวกจากการปรัับเปลี่่�ยน
พฤติิกรรมของผู้้�บริิโภค  การฟื้้�นตััวของเศรษฐกิิจการค้้า และ

การบริิโภค  รวมถึึงภาวะ Supply Chain Disruption ซึ่่ �งทำำ�ให้้
ผู้้�ประกอบการหลายรายให้้ความสำำ�คััญในการบริิหารจััดการห่่วงโซ่่
อุุปทาน (Supply Chain Management) ทั้้ �งด้้านการผลิิต 
การจััดเก็็บและการขนส่่งวััตถุุดิิบ/ชิ้้�นส่่วนที่่�ใช้้ ในกระบวนการผลิต
รวมทั้้�งสิินค้้าที่่�รอการจำำ�หน่่าย ด้้ว ยเหตุุผลดัังกล่่าว ทำ ำ�ให้้ความ
ต้้องการเช่่าพื้้�นที่่�โรงงานและคลัังสิินค้้าของ FTREIT เพิ่่�มขึ้้�นอย่่าง
ต่่อเนื่่�องทั้้�งในพื้้�นที่่�ตอนเหนืือของกรุุงเทพฯ พื้้ �นที่่�ทางตะวัันออก
ของกรุุงเทพฯ และพื้้�นที่่�เขตเศรษฐกิิจภาคตะวัันออก (EEC) โดย
ในปีี 2564 FTREIT มีีอั ัตราการเช่่าทรััพย์์สิินเฉลี่่�ยอยู่่�ที่่�ระดัับ 
85.4% เพิ่่�มขึ้้�นจาก 83.6% ในปีีก่่อนหน้้า และสามารถต่อสััญญา
เช่่าได้้ถึึง 78%

การลงทุุนในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิม
บริิษััทในฐานะผู้้�จััดการกองทรัสต์์ของ FTREIT ยั งคงให้้ความสำำ�คััญ
ในการลงทุุนในทรัพย์สิินเพิ่่�มเติิม ซึ่่ �งเป็็นไปตามนโยบายการลงทุุนใน
สััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์์ โดยพิิจารณาเลืือกลงทุุนในทรัพย์สิินท่ี่�มีีคุณภาพ
อยู่่�บนทำำ�เลท่ี่�ตั้้�งท่ี่�มีีศักยภาพ  และทรัพย์สิินสามารถสร้้างผลตอบแทน
อย่่างสม่ำำ��เสมอในระยะยาว  โดยในรอบปีี 2564 ผู้้�จััดการกองทรัสต์์
ได้้ดำำ�เนิินการลงทุุนในทรัพย์สิินเพิ่่�มเติิมทั้้�งสิ้้�น 5 ครั้้ �ง ซึ่่ �งเป็็นทรัพย์สิิน
จากกลุ่่�มบริิษััท  เฟรเซอร์์ส พร็ ็อพเพอร์์ตี้้� (ประเทศไทย) จำ ำ�กััด
(มหาชน) และจากบุุคคลภายนอก โดยแบ่่งเป็็นอาคารโรงงาน
จำำ�นวนรวม 10 ยููนิิต และอาคารคลัังสิินค้้าจำำ�นวนรวม 17 ยููนิิต
พื้้�นที่่�ให้้เช่่ารวม 194,094 ต ร.ม. มูู ลค่่าการลงทุุนรวมประมาณ 
3,586 ล้้านบาท(1) ทำำ�ให้้ ณ วัันที่่� 30 กัันยายน 2564  FTREIT 
มีีทรัพย์สิินให้้เช่่ารวมมููลค่่าประมาณ  44,758 ล้้ านบาท พื้้ �นท่ี่�ให้้เช่่า
รวมประมาณ 2.1 ล้้านตร.ม. แบ่่งเป็็นอาคารโรงงานจำำ�นวน 341 
ยููนิิต พื้้ �นที่่�ให้้เช่่ารวม 876,285 ต ร.ม. และอาคารคลัังสิินค้้า
จำำ�นวน 301 ยููนิิต พื้้�นที่่�ให้้เช่่ารวม 1,188,821 ตร.ม. โดยมีี
สััดส่่วนของพื้้�นที่่� ให้้เช่่าตามลัักษณะการลงทุุนแบบกรรมสิิทธิ์์�และ
สิิทธิิการเช่่า คิิดเป็็น 72.4% และ 27.6% ตามลำำ�ดัับ   

ผลการดำำ�เนิินงาน และการจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ในปีี 2564 FTREIT มีีรายได้้รวมจำำ�นวน 3,417 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น
12.1% มาจากอััตราการเช่่าทรััพย์์สิินที่่�สููงขึ้้�นและการลงทุุนใน
ทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิมในระหว่่างปีี โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้พิิจารณา
จ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนทุุกไตรมาส รวม 4 ครั้้ �ง เป็็นจำำ�นวนรวม
2,064.7 ล้้ านบาท  หรืือ 0.6740 บาทต่่อหน่่วยทรััสต์์ เพิ่่�มขึ้้�น 
0.7% เมื่่�อเทีียบกัับการจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนในปีีก่่อนหน้้า 
แม้้ว่่าจะมีีการออกหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิมในระหว่่างปีี

หมายเหตุุ	 :	 (1)	 ไม่่รวมค่่าใช้้จ่่ายที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการเข้้าลงทุุนซื้้�อทรััพย์์สิิน
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โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จััดการกองทรัสต์์ กลยุุทธ์ และการบริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ การบริิหารความเส่ี่�ยง และการกำำ�กับดููแลภาพรวมผลการดำำ�เนิินงาน ปี 2564



นอกจากนี้้� ณ วัันที่่� 30 กัันยายน 2564  FTREIT มีีสิินทรััพย์์รวม
ทั้้�งสิ้้�น 46,066 ล้้านบาท และมีีการกู้้�ยืืมจำำ�นวนรวม 11,572
ล้้านบาท มีีอั ตราส่่วนหนี้้�สิินท่ี่�มีีภาระดอกเบี้้�ยต่่อสิินทรัพย์รวมอยู่่�ที่�
ระดัับ 25.1% ถือเป็็นอััตราท่ี่�ต่ำำ��ซึ่่�งทำำ�ให้้  FTREIT มีีความคล่องตััว
และยืืดหยุ่่�นในการบริิหารโครงสร้้างเงิินทุุน และมีีสิินทรััพย์์สุุทธิิ
ต่่อหน่่วย 10.7433 บาท  เพิ่่�มขึ้้�น 1.2% จากปีีก่่อนหน้้า โดยใน
ระหว่่างปีี FTREIT ได้้รัับการสนัับสนุุนจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เป็็น
อย่่างดีีในการจองซื้้�อหน่่วยทรัสต์์เพิ่่�มทุุนรวมมููลค่่า 2,820 ล้้ านบาท

FTREIT ยั ังคงได้้รัับการจััดอัันดัับเครดิิตโดย บริิษััท ทริ ิสเรทติ้้�ง 
จำำ�กัด ที่� A แนวโน้้มคงท่ี่� โดยอัันดัับเครดิิตสะท้้อนถึึงการท่ี่� FTREIT
มีีตำำ�แหน่่งทางการตลาดและสถานะเงิินสดที่่�แข็็งแกร่่ง รวมทั้้�งมีี
โครงสร้้างเงิินทุุนที่่�สมดุุล ซึ่่ �งการจััดอัันดัับเครดิิตจะเป็็นประโยชน์์
ในการบริิหารต้้นทุุนการกู้้�ยืืมของ FTREIT ให้้อยู่่�ในระดัับที่่�เหมาะสม
 

การพััฒนาด้้านความยั่่�งยืืน (Sustainability)
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ให้้ความสำำ�คััญกัับสิ่่�งแวดล้้อม สั ังคม และ
บรรษััทภิิบาล ซึ่่ �งเป็็นการพััฒนาด้้านความยั่่�งยืืน โดยในปีี 2564 
ได้้เข้้าร่่วมโครงการประเมิินและจััดอัันดัับด้้านความยั่่�งยืืนตาม 
Global Real Estate Sustainability Benchmark  (GRESB)
ซึ่่�งเป็็นมาตรวััดระดัับสากลเป็็นปีีแรก นอกจากนี้้�ยัังให้้ความสำำ�คััญ
กัับการลดการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจก โดยได้้เริ่่�มกระบวนการประเมิิน
และวิิเคราะห์์ข้้อมููลเพื่่�อจััดทำำ�แผนแม่่บทด้้านการลดการปล่่อยก๊๊าซ
เรืือนกระจก (Net-Zero Carbon Roadmap) ซึ่่ �งมีีเป้้าหมาย
ในการลดการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจกได้้อย่่างยั่่�งยืืน

แนวโน้้มในอนาคต
เนื่่ �องจากการแพร่่ระบาดของ COVID-19 ในช่่วงระยะเวลา
1 - 2 ปีท่ี่�ผ่่านมา อัตราการเติิบโตของเศรษฐกิิจโลกลดลงตามการ
หยุุดชะงัักของกิิจกรรมทางเศรษฐกิิจ อย่่างไรก็็ตามภายหลััง
สถานการณ์์การแพร่่ระบาดคลี่่�คลาย การคาดการณ์์อััตราการ
เติิบโตของเศรษฐกิิจโลกและประเทศไทย มีี แนวโน้้มในทิิศทางการ
ขยายตััวเพิ่่�มมากขึ้้�น จากการท่ี่�หลายประเทศทั่่�วโลกรวมทั้้�งประเทศไทย
เริ่่�มดำำ�เนิินนโยบายต่่างๆ เช่่น การผ่่อนคลายมาตรการหรืือข้้อบัังคัับ
ที่่�เข้้มงวดที่่�จำำ�กััดการเดิินทาง ปฏิิสััมพัันธ์์ทางสัังคมและการเข้้าถึึง
พื้้�นท่ี่�สาธารณะ (Lockdown) การออกมาตรการเยีียวยาและฟ้ื้�นฟูู
เศรษฐกิิจในอุุตสาหกรรมการผลิิต  และการบริิการ รวมทั้้�งการ
จ้้างงาน นโยบายกระตุ้้�นการบริิโภคของประชาชน การเปิิดประเทศ

เพื่่�อรัับนัักท่่องเที่่�ยวต่่างชาติิ เป็็นต้้น เพื่่�อเป็็นการกระตุ้้�นเศรษฐกิิจ 
ซึ่่�งจะส่่งผลดีีต่่อการเพิ่่�มขึ้้�นของกิิจกรรมทางเศรษฐกิิจ และการ
เพิ่่�มขึ้้�นของการลงทุุนทั้้�งในประเทศและจากต่่างประเทศไม่่ว่่าจะเป็็น 
การลงทุุนในการผลิิตสิินค้้าเพื่่�ออุุปโภคและบริิโภค  การขนส่่งสิินค้้า 
การให้้บริิการ การนำำ�เข้้า-ส่่งออก การท่่องเที่่�ยว เป็็นต้้น ซึ่่�งจะเป็็น
ปััจจััยที่่�ช่่วยเพิ่่�มอััตราการเช่่าทรััพย์์สิินของ FTREIT ในอนาคต

ในปีีงบประมาณ 2565 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ยัังคงมีีแผนการลงทุุน
ในทรัพย์สิินเพิ่่�มเติิมอย่่างต่่อเนื่่�อง ทั้้ �งยัังเตรีียมความพร้้อมรองรัับ
ความต้้องการเช่่าทรัพย์สิินด้้วยการปรัับปรุุงและดููแลทรัพย์์สิิน
ให้้อยู่่�ในสภาพดีีพร้้อมให้้เช่่า การสร้้างความสััมพัันธ์์ที่่�ดีีกัับผู้้�เช่่าเดิิม 
การหาผู้้�เช่่ารายใหม่่ที่่�มีีศัักยภาพ  การวางแผนจััดหาเงิินทุุนเพื่่�อ
รองรัับโอกาสในการลงทุุนในทรัพย์สิินเพิ่่�มเติิม รวมถึึงวางกลยุุทธ์
ในการบริิหารจััดการกองทรัสต์์อย่่างมีีประสิิทธิภาพ  ในการรองรัับ
ความผัันผวนของสภาพเศรษฐกิิจ และการแข่่งขัันในตลาดของการ
ให้้เช่่าทรัพย์สิินท่ี่�สููงขึ้้�น ทั้้ �งนี้้� เพื่่�อมุ่่�งเน้้นสร้้างผลตอบแทนจากการ
ให้้เช่่าทรััพย์์สิินและจ่่ายผลตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์อย่่าง
สม่ำำ��เสมอและยั่่�งยืืนต่่อไป

นอกจากนี้้� ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ยัังได้้มีีแนวคิดในเรื่่�องการปรัับปรุุง
คุุณภาพทรััพย์์สิิน (Asset Enhancement Initiative: AEI) 
เพื่่�อเพิ่่�มผลตอบแทนให้้กัับทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ โดยใส่่แนว
ความคิิดในเรื่่�องอาคารเขีียว  อาทิิเช่่น การใช้้หลอดไฟประหยััดพลังงาน
การใช้้สุุขภััณฑ์์ประหยััดน้ำำ��  เพื่่�อลดการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจก ซึ่่ �ง
กองทรัสต์์ได้้ ให้้ความสำำ�คััญกัับการบริิหารความยั่่�งยืืนควบคู่่�ไปกัับ
การเติิบโตทางด้้านธุุรกิิจ โดยในรอบปีี 2565 ผู้้�จััดการกองทรัสต์์
มีีแผนในการพััฒนาด้้านความยั่่�งยืืนตามมาตรฐานสากลอย่่างต่่อเนื่่�อง
รวมถึึงการจััดทำำ�แผนแม่่บทด้้านการลดก๊๊าซเรืือนกระจกท่ี่�เหมาะสม
กัับธุุรกิิจของกองทรัสต์์ เพื่่�อกำำ�หนดแนวทางการลดก๊๊าซเรืือนกระจก
อย่่างยั่่�งยืืนต่่อไปในอนาคต

นายพีีระพััฒน์์ ศรีีสุุคนธ์์
กรรมการ และ

กรรมการผู้้�จััดการ

นายตรีีขวััญ บุุนนาค
ประธานกรรมการ และ

กรรมการอิิสระ

4 รายงานประจำำ�ปีี 2564

ภาพรวมผลการดำำ�เนิินงาน ปี 2564 โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จััดการกองทรัสต์์ กลยุุทธ์ และการบริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ การบริิหารความเส่ี่�ยง และการกำำ�กับดููแล



ต.ค.
2563

ม.ค.
2564

ก.ย.
2564

ก.พ.
2564

มิ.ิย.
2564

เข้้าลงทุุน และรัับโอนกรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิินและอาคาร
คลัังสิินค้้าจากกลุ่่�มเฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้�
ประเทศไทย มููลค่่า 343 ล้้านบาท

•	 เสนอขายหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มทุุน ได้้รัับเงิินทุุน
	 จำำ�นวน 2,820 ล้้านบาท
•	 เข้้าลงทุุน และรัับโอนสิิทธิิการเช่่าช่่วงในที่่�ดิินและ
	 อาคารคลัังสิินค้้าจากบริิษััท ชััยนัันต์์-บางพลีี
	 พาร์์คแลนด์์ มููลค่่า 2,062 ล้้านบาท

เข้้าลงทุุน และรัับโอนกรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิินและอาคารโรงงาน
จากกลุ่่�มเฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� ประเทศไทย
มููลค่่า 381 ล้้านบาท

ออกหุ้้�นกู้้� ครั้้�งที่่� 1/2564 จำำ�นวน 4 ชุุด
รวมมููลค่่าทั้้�งสิ้้�น 2,500 ล้้านบาท 

เข้้าลงทุุน และรัับโอนกรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิิน อาคารโรงงาน
และคลัังสิินค้้าจากกลุ่่�มเฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� 
ประเทศไทย มููลค่่ารวม 800 ล้้านบาท

เหตุุการณ์์สำำ�คัญ
ปีี 2564

เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� โลจิิสติิกส์์ เซ็็นเตอร์์ (บางพลีี 2) จ.สมุุทรปราการ

5FTREIT

โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จััดการกองทรัสต์์ กลยุุทธ์ และการบริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ การบริิหารความเส่ี่�ยง และการกำำ�กับดููแลภาพรวมผลการดำำ�เนิินงาน ปี 2564



เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� โลจิิติิกส์์ เซ็็นเตอร์์ (อมตะซิิตี้้� ชลบุุรีี) จ.ชลบุุรีี

การเป็็นผู้้�นำำ�กองทรััสต์์อุุตสาหกรรม
และโลจิิสติิกส์์ ในประเทศไทย
และภููมิิภาคอาเซีียน

วิิสััยทััศน์์

•	 การบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
	 ภายใต้้กองทรััสต์์อย่่างมีี
	 ประสิิทธิิภาพ 
•	 การลงทุุนเชิิงกลยุุทธ์์ ใน
	 อสัังหาริิมทรััพย์์คุุณภาพสููง
	 โดยใช้้เงิินทุุนจากแหล่่งเงิินทุุน
	 ที่่�มีีต้้นทุุนที่่�เหมาะสม
•	 การบริิหารความเสี่่�ยงของ
	 กองทรััสต์์ เพื่่�อการสร้้าง
	 ผลประโยชน์์ตอบแทน
	 อย่่างยั่่�งยืืนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

พัันธกิิจ

วิสิัยัทัศัน์์ พัันธกิจิ
ความเป็็นมา และวััตถุุประสงค์์



ผู้้�ถืือหุ้้�นหลัักในผู้้�จััดการกองทรัสต์์คืือ บริิษััท  เฟรเซอร์์ส พร็ อพเพอร์์ตี้้� 
(ประเทศไทย) จำำ�กัด (มหาชน) (FPT หรืือ ผู้้�สนัับสนุุน (Sponsor))
ซึ่่�งเป็็นบริิษััทชั้้�นนำำ�ทางด้้านการพััฒนาอสัังหาริิมทรัพย์์ครอบคลุม 
3 กลุ่่�มธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์หลััก ประกอบด้้วย (1) กลุ่่�มธุุรกิิจ
อสัังหาริิมทรัพย์เพื่่�อการอยู่่�อาศััย (2) กลุ่่�มธุุรกิิจอสัังหาริิมทรัพย์
เพื่่�อการอุุตสาหกรรมและโลจิิสติิกส์์ และ (3) กลุ่่�มธุุรกิิจอสัังหา-
ริิมทรััพย์์เพื่่�อการพาณิิชยกรรม นอกจากนี้้�ยัังมีีกลุ่่�มธุุรกิิจดิิจิิทััล 
ซึ่่�งประกอบด้้วยธุุรกิิจบริิการศููนย์์ข้้อมููล (Data Center) และธุุรกิิจ
บริิการโซลููชั่่�นด้้านหุ่่�นยนต์์และระบบปฎิิบััติิการอััตโนมััติิ (Robotics
and Automation Solutions) ณ วัันที่่� 30 กัันยายน 2564 
FPT มีีมููลค่่าสิินทรััพย์์รวมตามงบแสดงฐานะการเงิินทั้้ �งสิ้้ �น 
92,637 ล้้ านบาท  และหากรวมมููลค่่าสิินทรััพย์์ของกองทรััสต์์ 
FTREIT, GVREIT และกองทุุนรวมอสัังหาริิมทรััพย์์ GOLDPF 
แล้้ว  FPT มีีมูู ลค่่าสิินทรััพย์์รวมภายใต้้การบริิหารจััดการสููงถึึง 
150,903 ล้้ านบาท  FTREIT ได้้รัับการสนัับสนุุนที่่�แข็็งแกร่่งจาก 
FPT โดยได้้รัับสิิทธิิที่่�จะปฏิิเสธก่่อน (Right of First Refusal) 
สำำ�หรัับอสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทอุุตสาหกรรม และโลจิิสติิกส์์ โดย
หาก FPT มีีคว ามประสงค์์ ในการขายอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อการ
อุุตสาหกรรมและโลจิิสติิกส์์ จะต้้องเสนอขายให้้กัับ FTREIT ก่ ่อน 
ซึ่่�งเป็็นส่่วนสำำ�คััญในการผลัักดัันให้้ FTREIT เติิบโตด้้วยอสัังหา-
ริิมทรัพย์คุุณภาพสููงจาก FPT อย่่างต่่อเนื่่�อง นอกจากนั้้�น FTREIT
ยัังลงทุุนในทรััพย์์สิินจากกลุ่่�มบุุคคลภายนอก เพื่่�อส่่งเสริิมการ
เติิบโตแก่่ FTREIT

จากการที่่� FTREIT มีี อสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อการอุุตสาหกรรมและ
โลจิิสติิกส์์คุุณภาพสููง ในพื้้�นท่ี่�ยุุทธศาสตร์ในประเทศไทย ทำ ำ�ให้้สามารถ
ดึึงดููดผู้้�เช่่าที่่�เป็็นบริิษััทชั้้�นนำำ�จากทั้้�งในประเทศ และต่่างประเทศใน
หลากหลายอุุตสาหกรรม

ความเป็็นมา และวััตถุุประสงค์์ของกองทรััสต์์

ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรัพย์์และสิิทธิการเช่่าอสัังหา-
ริิมทรัพย์เพื่่�ออุุตสาหกรรม เฟรเซอร์์ส พร็อพเพอร์์ตี้้� หรืือ FTREIT
(ชื่่�อเดิิม “ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์และสิิทธิิการเช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์ ไทคอน” หรืือ TRE IT ) ได้้จั ัดตั้้ �งขึ้้  �นตาม
พระราชบััญญััติิทรัสต์์ เพื่่�อธุุรกรรมในตลาดทุุน พ .ศ. 2550 เมื่่�อ
วัันที่่� 12 ธัันวาคม 2557 ด้้วยทุุนจดทะเบีียน 3,425 ล้้านบาท มีี 
บลจ. บัวหลวง ทำำ�หน้้าท่ี่�เป็็นทรัสตีี  บจก. เฟรเซอร์์ส พร็อพเพอร์์ตี้้�
อิินดััสเทรีียล รีีท  แมนเนจเม้้นท์์ (ประเทศไทย) ทำ ำ�หน้้าที่่�ผู้้�จััดการ
กองทรัสต์์ บจก. เฟรเซอร์์ส พร็ อพเพอร์์ตี้้� อิ นดััสเทรีียล (ประเทศ
ไทย) เป็็นผู้้�ได้้รัับการว่่าจ้้างบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จากผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ และบจก. ศูู นย์์รัับฝากหลัักทรััพย์์ (ประเทศไทย) เป็็น
นายทะเบีียนหน่่วยทรััสต์์

กองทรััสต์์ FTREIT จั ัดตั้้�งขึ้้�นเพื่่�อประโยชน์์ ในการดำำ�เนิินธุุรกรรม
ในตลาดทุุนตามท่ี่�คณะกรรมการกำำ�กับหลัักทรัพย์และตลาดหลัักทรัพย์
ประกาศกำำ�หนด โดยมีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อระดมเงิินทุุนจากนัักลงทุุน
ทั่่�วไป ในการเข้้าซื้้�อ เช่่า และ / หรืือเช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรัพย์ โดยจะ
รัับโอนกรรมสิิทธิ์์� และ / หรืือสิิทธิิการเช่่า และ/หรืือ สิิทธิิการเช่่า
ช่่วงอสัังหาริิมทรััพย์์ และจััดหาผลประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์
ดัังกล่่าวโดยการให้้เช่่า ให้้เช่่าช่่วง โอน และ / หรืือจำำ�หน่่ายอสัังหา-
ริิมทรััพย์์ต่่างๆ ที่ ่�ได้้ลงทุุนหรืือมีีไว้้ ต ลอดจนทำำ�การปรัับปรุุง
เปล่ี่�ยนแปลง รวมถึึงดำำ�เนิินการก่่อสร้้าง และ / หรืือพััฒนาอสัังหา-
ริิมทรััพย์์ โดยรัับโอนใบอนุุญาตก่่อสร้้าง และ / หรืือดำำ�เนิินการ
ขอใบอนุุญาตอื่่�นๆ และ / หรืือ ดำ ำ�เนิินการอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้องและ 
จำำ�เป็็นเพื่่�อประโยชน์์ของอสัังหาริิมทรััพย์์ และเพื่่�อมุ่่�งก่่อให้้เกิิด
รายได้้และผลตอบแทนแก่่กองทรัสต์์ และผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ รวมถึึง
การลงทุุนในทรััพย์์สิินอื่่�น และ / หรืือหลัักทรััพย์์อื่่�น และ / หรืือ
การหาดอกผลโดยวิิธีีอื่่�นใดตามกฎหมายหลัักทรััพย์์ และ / หรืือ
กฎหมายอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้องกำำ�หนด

หน่่วยทรััสต์์เริ่่�มซื้้�อขายในตลาดหลัักทรััพย์์
แห่่งประเทศไทยตั้้�งแต่่ วั ันที่่� 9 มกราคม 
2558 และในช่่วงปลายปีี 2558 กองทรัสต์์
ได้้เสนอขายหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มทุุนมููลค่่ารวม 
2,243 ล้้านบาท  เพื่่ �อนำำ�ไปลงทุุนเพิ่่ �มใน
อสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทโรงงาน และคลััง
สิินค้้า

ดำำ�เนิินการแปลงสภาพ และรัับโอนทรััพย์์สิิน
ของกองทุุนรวมอสัังหาริิมทรััพย์์ TFUND,
TLOGIS และ TGROWTH (กองทุุนรวม
ของกลุ่่� มไทคอนในขณะนั้้ �น) เข้้าร่่วมกัับ
กองทรััสต์์ ในเดืือน ธัันวาคม 2560

ในเดืือนมกราคม กองทรััสต์์เปลี่่�ยนชื่่�อจาก
TREIT เป็็น FTREIT

ปีี 2558 ปีี 2560 ปีี 2562
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สรุปุข้้อมูลูสำำ�คัญ
ของกองทรัสต์์

ชื่่�อกองทรััสต์์ (ไทย)	 ทรัสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรัพย์และสิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์เพื่่�ออุุตสาหกรรม เฟรเซอร์์ส พร็ อพเพอร์์ตี้้�

ชื่่�อกองทรััสต์์ (อัังกฤษ)	 Frasers Property Thailand Industrial Freehold & Leasehold REIT

ชื่่�อย่่อหลัักทรััพย์์	 FTREIT

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์	 บริิษััท เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� อิินดััสเทรีียล รีีท แมนเนจเม้้นท์์ (ประเทศไทย) จำำ�กััด

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์	 (1)  บริิษััท เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� อิินดััสเทรีียล (ประเทศไทย) จำำ�กััด
	 (2)  บริิษััท สหไทย พรอพเพอร์์ตี้้� แอนด์์ ดีีเวลลอปเม้้นท์์ จํํากััด

ทรััสตีี	 บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุนรวม บััวหลวง จำำ�กััด

ผู้้�สอบบััญชีี	 บริิษััท เคพีีเอ็็มจีี ภููมิิไชย สอบบััญชีี จำำ�กััด

รอบปีีบััญชีี	 1 ตุุลาคม - 30 กัันยายน

Market Capitalization	 37,986.00  ล้้านบาท
มููลค่่าสิินทรััพย์์สุุทธิิ (NAV)	 32,910.93  ล้้านบาท
ทุุนจดทะเบีียน	 29,213.38  ล้้านบาท
ทุุนที่่�ได้้รัับจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์	 31,118,59  ล้้านบาท
วัันที่่�ได้้อนุุมััติิให้้จััดตั้้�งกองทรััสต์์	    12 ธัันวาคม 2557 
วัันที่่�เริ่่�มจำำ�หน่่ายหลัักทรััพย์์	      9 มกราคม 2558

	จำำ� นวนหน่่วย	 3,063,387,048 หน่่วย
	 ราคาปิิด ณ วัันสุุดท้้ายของปี	ี 12.40 บาท
	 ราคาพาร์์	 9.5363 บาท
	สิ ินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย	 10.7433 บาท
	 Price / NAV	 1.15 เท่่า
	 อายุุสััญญาเช่่าที่่�ดิินคงเหลืือเฉลี่่�ยถ่่วงน้ำำ��หนััก	 22.1 ปีี

ข้้อมููล ณ วัันที่่� 30 กัันยายน 2564   

หมายเหตุุ :	 (1)	 กลุ่่�มบริิษััทเฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� (ประเทศไทย) = บมจ. เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� (ประเทศไทย) และ Frasers Property Thailand (International) Pte. Ltd.
	 (2)	 ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ต่่างชาติิสามารถถืือหน่่วยทรััสต์์ได้้ไม่่เกิิน 49% ของจำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์จดทะเบีียนและชำำ�ระแล้้ว  โดย ณ วัันที่่� 30 กัันยายน 2564 มีีผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
	 	 ต่่างชาติิถืืออยู่่�ประมาณ 26.58%

ลำำ�ดับ ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ 10 รายแรก จำำ�นวน
(หน่่วย)

สัดัส่่วน(2)

(%)

1
2
3
4
5
6
7
8
9
10
11

815,428,298
339,689,673
169,162,856
123,535,978
104,677,382
74,361,724
63,280,005
48,800,000
40,399,856
40,376,270

1,243,675,006
3,063,387,048

26.62
11.09
5.52
4.03
3.42
2.43
2.06
1.59
1.32
1.32

40.60
100.0

กลุ่่�มบริิษััทเฟรเซอร์์ส พร็อพเพอร์์ตี้้� (ประเทศไทย)(1)

สำำ�นักงานประกัันสัังคม
บริิษััท กรุุงเทพประกัันชีีวิิต จำำ�กัด (มหาชน)
ธนาคาร กรุุงเทพ จำำ�กัด (มหาชน)
กองทุุนเปิิด เค Property Infra Flexible
Principal Property Income Fund
กองทุุนเปิิด ทีีเอ็็มบีี อีีสท์์สปริิง พร็อพเพอร์์ตี้้� แอนด์์ อินฟราสตรัคเจอร์์ อินคััม พลัส เฟล็็กซิิเบิ้้�ล
Mitsui & Co. (Asia Pacific) Pte. Ltd.
กองทุุนเปิิด ไทยพาณิิชย์์ พร็อพเพอร์์ตี้้� แอนด์์ อินฟราสตรัคเจอร์์ เฟล็็กซิิเบิ้้�ล
กองทุุนเปิิด เอ็็มเอฟซีี พร็อพเพอร์์ตี้้� ดิวิิเดนด์์ ฟันด์์
อื่่�นๆ 
รวม

8 รายงานประจำำ�ปีี 2564
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ภาพรวมทรััพย์์สิินหลัักที่่�ลงทุุนของกองทรััสต์์

ลัักษณะการครอบครองทรััพย์์สิิน
(คำำ�นวณจากจำำ�นวนพื้้�นที่่�เช่่า)

ประเภทอสัังหาริิมทรััพย์์
(คำำ�นวณจากจำำ�นวนพื้้�นที่่�เช่่า)

เขตพื้้�นที่่�ตั้้�ง
(คำำ�นวณจากจำำ�นวนพื้้�นที่่�เช่่า)

ผู้้�เช่่าแยกตามอุุตสาหกรรม
(คำำ�นวณจากรายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ)

ผู้้�เช่่าแยกตามสััญชาติิ
(คำำ�นวณจากรายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ)

กรรมสิิทธิ์์� 	 72.4%

สิิทธิิการเช่่า	 27.6%

โรงงาน 	 42.4%

คลัังสิินค้้า	 57.6%

เขตเศรษฐกิิจภาคตะวัันออก	 58.5%

กรุุงเทพตอนเหนืือ	 23.8%

กรุุงเทพตะวัันออก	 17.7%

โลจิิสติิกส์์	 30.1%

อิิเล็็กทรอนิิกส์์	 25.6%

ยานยนต์์	 21.7%

ค้้าปลีีก 	 7.8%

อีีคอมเมิิร์์ซ	 2.0%

อื่่�นๆ	 12.8%

ญี่่�ปุ่่�น	 39.5%

ยุุโรป	 22.5%

เอเชีีย (ยกเว้้นญี่่�ปุ่่�น)	 19.9%

ไทย  	 14.3%

สหรััฐอเมริิกา	 3.8%

หมายเหตุุ :	 (1)	 ราคาประเมิินทรััพย์์สิินจััดทำำ�โดย บจก. 15 ที่่�ปรึึกษาธุุรกิิจ
	 (2)	 มููลค่่ายุุติิธรรม ณ วัันที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน

ประเภททรััพย์์สิิน

ทรัพัย์์สิิน

จำำ�นวน
(ยููนิต)

พื้้�นที่่�
(ตร.ม.)

มูลูค่่ายุตุิธิรรม
(ล้้านบาท)

341

301

642

876,285

1,188,821

2,065,106

41,161.45

3,596.88

โรงงาน

คลังสิินค้้า

รวม

ทรัพย์สิินท่ี่�ลงทุุนก่่อนปีี 2564(1)

ทรัพย์สิินท่ี่�ลงทุุนในปีี 2564(2)

9FTREIT

โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จััดการกองทรัสต์์ กลยุุทธ์ และการบริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ การบริิหารความเส่ี่�ยง และการกำำ�กับดููแลภาพรวมผลการดำำ�เนิินงาน ปี 2564



ผลการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์

นโยบายการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน

การเติิบโตของพื้้�นที่่�เช่่า และอััตราการเช่่า
หน่่วย : ล้้านตร.ม.

รายละเอีียดการครบกำำ�หนดชำำ�ระของเงิินกู้้�ยืืม
หน่่วย : ล้้านบาท

โครงสร้้างเงิินทุุนของกองทรััสต์์
หน่่วย : ล้้านบาท

สััดส่่วนของผู้้�เช่่าที่่�จะหมดสััญญา
หน่่วย : %

2562

2565 2566 2567 2568 2569 2570 2571 72-74

2565

ทรััพย์์สิินเดิิม

เงิินกู้้�ระยะสั้้�น

ทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนเพิ่่�ม

เงิินกู้้�ระยะยาว

อััตราการเช่่าถััวเฉลี่่�ย

หุ้้�นกู้้�

2563 25662564 หลัังปีี 2566

82.6%

83.6%

85.4%

1.6

1,300

800

500

1,850

380

1,743

1,200

450

1,960
1,400

35.2

1.7

26.3

1.9

38.5
0.2

0.2
0.1

สิินทรััพย์์รวม	 46,066.03
หนี้้�สิินรวม 	 13,155.10
ส่่วนทุุน 	 31,118.59
กำำ�ไรสะสม	 1,792.34
สััดส่่วนการกู้้�ยืืม 	 25.12 %
Credit Rating	 A (Stable Outlook)

กองทรัสต์์มีีนโยบายการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์อย่่างน้้อยปีีละ 2 ครั้้�ง และจ่่ายไม่่น้้อยกว่่า 90% ของกำำ�ไรสุทุธิทิี่่�ปรัับปรุุงแล้้ว

หมายเหตุุ :	 (1)	 รอบการดำำ�เนิินงานตั้้�งแต่่ 1 มกราคม – 31 ธัันวาคม 2560 
	 (2)	 รอบการดำำ�เนิินงานตั้้�งแต่่ 1 มกราคม – 30 กัันยายน 2561 
	 (3)	 ตั้้�งแต่่ปีี 2562 เป็็นต้้นไป รอบการดำำ�เนิินงานตั้้�งแต่่ 1 ตุุลาคม – 30 กัันยายน ของทุุกปีี

ผลการดำำ�เนิินงานสำำ�หรัับปีี
อัตัราต่่อหน่่วยทรััสต์์ (บาทต่อหน่่วย)

เงิินปัันผล เงิินลดทุนุ รวม

0.6328
0.4800
0.6680
0.6690
0.6740

0.0929
0.0031

-
-
-

0.5399
0.4769
0.6680
0.6690
0.6740

2560(1)

2561(2)

2562(3)

2563 
2564
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สรุุปข้้อมููลสำำ�คััญการกู้้�ยืืม 

ภาพรวมผลการดำำ�เนิินงาน 

ข้้อมููล ณ วัันที่่� 30 กัันยายน 2564   

รอบระยะเวลาบััญชีีตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 ตุุลาคม - 30 กัันยายน

กองทรััสต์์มีีการกู้้�ยืืม (ก่่อนหัักค่่าใช้้จ่่ายที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการออก
และเสนอขายหุ้้�นกู้้� และการจััดหาเงิินกู้้�ยืืม) รวม 11,582.70
ล้้านบาท  ประกอบด้้วย หุ้้ �นกู้้� 9,040.00 ล้้ านบาท  เงิินกู้้�ยืืมระยะ
ยาว  1,742.70 ล้้ านบาท  และเงินิกู้้�ยืืมระยะสั้้�น 800.00 ล้้ านบาท
(การกู้้�ยืืมเงิินกู้้�ยืืมระยะสั้้�น และระยะยาวเป็็นการกู้้�ยืืมจากสถาบััน
การเงิินในประเทศ) คิ ิดเป็็น 78.05%, 15.04% และ 6.91% 
ของเงิินกู้้�ยืืมทั้้�งหมด ต ามลำำ�ดับั การกู้้�ยืืมดังักล่่าวข้้างต้้นได้้กำำ�หนด
ข้้อจำำ�กัดับางประการ เช่่น กำ ำ�หนดอัตัราส่่วนมููลค่่าการกู้้�ยืืมต่่อมููลค่่า
สิินทรััพย์์รวม ในอััตราไม่่เกิิน 60% ณ สิ้้�นงวดบััญชีีรายไตรมาส/
รายปีี การละเว้้นการกู้้�ยืืม ก่ ่อหนี้้� หรืือก่่อภาระผููกพัันใดๆ เว้้นแต่่
เป็็นรายการปกติิทางธุุรกิิจ 

ปััจจุุบันัอันัดับัเครดิติของกองทรัสต์์ ซึ่่ �งจััดอันัดับัโดย บริษัิัท ทริ ส
เรทติ้้�ง จำ ำ�กััด อยู่่�ที่่� A (Stable Outlook) (ระดัับการลงทุุน -
Investment Grade) ซึ่่�งให้้อันัดับั ณ วันที่่� 31 พฤษภาคม 2564 

ณ วันที่่� 30 กันยายน 2564 กองทรัสต์์มีีอัตราส่่วนมููลค่่าการกู้้�ยืืม
ต่่อมููลค่่าสิินทรััพย์์รวมเท่่ากัับ 25.12%

หน่่วย : ล้้านบาท

ตััวเลขทางการเงิินที่่�สำำ�คััญ 2562 2563 2564

รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ

รายได้้ดอกเบี้้�ย

รายได้้จากการรัับประกัันการมีีผู้้�เช่่า

รายได้้จากการยึึดเงิินมััดจำำ�ค่่าเช่่าและบริิการ

กำำ�ไรจากการลงทุุนสุุทธิิก่่อนหัักต้้นทุุนทางการเงิิน

ต้้นทุุนทางการเงิิน

กำำ�ไรจากการลงทุุนสุุทธิิ

การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำำ�เนิินงาน

จำำ�หน่่วยทรััสต์์ที่่�จำำ�หน่่ายแล้้วทั้้�งหมด (หน่่วย)

อััตรากำำ�ไรต่่อหน่่วย (EPU)

ผลประโยชน์์ตอบแทนต่่อหน่่วย (DPU)

ส่่วนของลดทุุนต่่อหน่่วย

เงิินสดสุุทธิิใช้้ไปในกิิจกรรมดำำ�เนิินงาน

เงิินสดสุุทธิิได้้มาจากกิิจกรรมจััดหาเงิิน

กระแสเงิินสดสุุทธิิ

สิินทรััพย์์สุุทธิิ

สิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย (บาท)

Price / NAV (เท่่า)

อััตราส่่วนหนี้้�สิินที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ยต่่อสิินทรััพย์์รวม (เท่่า)

ราคาปิิด ณ วัันทำำ�การสุุดท้้ายของปีี

มููลค่่าหลัักทรััพย์์ตามราคาตลาด

2,745.47

15.95

30.53

11.23

2,020.68

271.26

1,749.42

1,847.42

2,602,387,048

0.7099

0.6680

-

(766.64)

838.36

71.72

27,489.18

10.5630

1.69

25.30

17.90

46,582.73

2,883.82

12.19

62.18

1.57

2,413.73

314.74

2,098.99

1,194.29

2,822,387,048

0.4231

0.6690

-

(2,483.27)

2,732.33

249.06

29,974.65

10.6203

1.35

26.81

14.30

40,360.13

3,239.36

4.58

111.48

15.21

2,741.65

370.67

2,370.99

2,152.29

3,063,387,048

0.7026

0.6740

-

(260.19)

506.03

245.84

32,910.93

10.7433

1.15

25.12

12.40

37,986.00
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โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับัดููแลภาพรวมผลการดำำ�เนิินงาน ปี 2564



การวิิเคราะห์์ และคำำ�อธิิบายของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ถึึงการดำำ�เนิินงานและฐานะทางการเงิิน

ความเสี่่�ยงที่่�สำำ�คััญของการลงทุุนในหน่่วยทรััสต์์

ในปีี 2564 (1 ตุุลาคม 2563 - 30 กัันยายน 2564) FTREIT 
มีีรายได้้รวมเพิ่่�มขึ้้�น 368.25 ล้้านบาท หรืือ 12.08% เมื่่�อเทีียบ
กัับช่่วงเดีียวกัันของปีีก่่อน ปััจจััยหลัักมาจากการเติิบโตของรายได้้
ค่่าเช่่าและบริกิารจากการเพิ่่�มขึ้้�นของอัตัราการเช่่าของทรัพัย์สินิเดิมิ
และพื้้�นที่่�เช่่าที่่�เพิ่่�มขึ้้�นจากการลงทุุนในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิมรวม 5 ครั้้�ง
 ในปีี 2564 อย่่างไรก็็ตาม FTREIT มีีต้้นทุุนการให้้เช่่าและบริิการ 
และค่่าธรรมเนีียมการจััดการกองทรััสต์์เพิ่่�มขึ้้�นตามการเพิ่่�มขึ้้�นของ
รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ นอกจากนี้้�ต้้นทุุนทางการเงิินเพิ่่�มขึ้้�นจาก
การกู้้�ยืืมเพื่่�อลงทุุนในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิมดัังกล่่าว

ผู้้�ลงทุุนควรพิิจารณาปััจจััยความเสี่่�ยงอัันอาจจะเกิิดขึ้้�นและอาจมีี
ผลกระทบต่่อกองทรััสต์์ มีีดัังต่่อไปนี้้� 
1.	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์
	 (ก)	 ความเสี่่�ยงจากการปฏิิบััติิตามสััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการ
	 	 ลงทุุน
	 (ข)	 ความเส่ี่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้้องกับัการหาผู้้�เช่่ารายย่่อยเมื่่�อใกล้้สิ้้�นสุดุ
	 	 ระยะเวลาของสิิทธิิการเช่่าทรััพย์์สิิน 
	 (ค)	 ความเสี่่�ยงจากการที่่�ผลประกอบการของกองทรััสต์์
	 	 ขึ้้�นอยู่่�กัับความสามารถของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
	 (ง)	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิดิจากความขัดัแย้้งทางผลประโยชน์์ระหว่่าง
	 	 กองทรัสต์์กับั FPT และ FPIT ที่ ่�อาจก่่อให้้เกิดิผลกระทบ
	 	 ต่่อการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์
	 (จ)	 ความเสี่่�ยงที่่�อาจเกิิดขึ้้�นจากการกู้้�ยืืมเงิิน

อนึ่่�ง ในปีี 2564 กองทรััสต์์มีีรายการขาดทุุนจากการเปลี่่�ยนแปลง
ในมููลค่่ายุตุิธิรรมของเงินิลงทุนุในอสังัหาริมิทรัพัย์ จำำ�นวน 218.70
ล้้านบาท  เกิิดจากการสอบทานมููลค่่าทรััพย์์สิินประจำำ�ปีี โดยมีีผล
ขาดทุนุลดลงเมื่่�อเทีียบกับัปีีก่่อนที่่�เป็็นผลขาดทุุนสุทุธิจิำำ�นวน 904.71
ล้้านบาท ส่ ่งผลให้้ในปีี 2564 FTREIT มีี การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์
สุุทธิิจากการดำำ�เนิินงานอยู่่�ที่� 2,152.29 ล้้ านบาท  เพิ่่�มขึ้้�นจากปีี
ก่่อนหน้้าเป็็นจำำ�นวน 958.00 ล้้านบาท คิดิเป็็นการเพิ่่�มขึ้้�น 80.22%

2.	 ความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้้องกับัความสามารถในการจัดัหาผลประโยชน์
	 ในทรััพย์์สิิน
	 (ก)	 ความเสี่่�ยงจากการแข่่งขัันที่่�สููงขึ้้�นซึ่่�งอาจส่่งผลให้้อััตรา
	 	 การเช่่าและอััตราค่่าเช่่าลดลง
	 (ข)	 ความเส่ี่�ยงจากสภาพเศรษฐกิิจและการเมืืองภายในประเทศ
	 (ค)	 ความเสี่่�ยงจากภััยธรรมชาติ ิอุ บุัตัิภิัยั และการก่่อวินิาศภัยั
	 (ง)	ความเสี่่�ยงจากการแพร่่ระบาดของโรคติิดต่่อ คว าม
	 	 หวาดกลััวต่่อการแพร่่ระบาด หรืือปััญหาร้้ายแรงด้้าน
	 	 สาธารณสุุขอื่่�น
	 (จ)	 ความเสี่่�ยงจากการยกเลิิกหรืือไม่่ต่่อสััญญาของผู้้�เช่่า
	 	 รายย่่อย
	 (ฉ)	 ความเสี่่�ยงจากความสามารถในการชำำ�ระค่่าเช่่า ค่ ่าบริิการ
	 	 และ/หรืือ ค่่าบริิการส่่วนกลางของผู้้�เช่่ารายย่่อย

ตารางค่่าธรรมเนีียมที่่�เรีียกเก็็บจากกองทรััสต์์

ค่่าธรรมเนียีม และค่่าใช้้จ่่ายของปีี 2564 จำำ�นวน
(ล้้านบาท)

% ของกำำ�ไรจาก
การลงทุุนสุุทธิิ

214.40
395.47
21.05
5.88
1.96

14.14
7.28

14.03
370.67
15.34

1,060.22

9.04
16.68
0.89
0.25
0.08
0.60
0.31
0.59

15.63
0.65

44.72

1	 ต้้นทุนุค่่าเช่่าและบริกิาร
2	 ค่่าธรรมเนีียมการจัดัการกองทรัสัต์์
3	 ค่่าธรรมเนีียมทรัสัตีี
4	 ค่่าธรรมเนีียมนายทะเบีียน
5	 ค่่าธรรมเนีียมวิชิาชีีพ
6	 ค่่าธรรมเนีียมที่่�ปรึึกษาและผู้้�เชี่่�ยวชาญ
7	 ค่่าธรรมเนีียมการจัดัจำำ�หน่่ายหน่่วยทรัสต์์
8	 ค่่าใช้้จ่ายรอการตัดับััญชีีตัดัจ่่าย
9	 ต้้นทุนุทางการเงิิน
10	อื่่�นๆ 

รวม
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	 (ช)	 ความเสี่่�ยงจากการกระจุุกตััวของผู้้�เช่่ารายย่่อยในด้้าน
	 	 สััดส่่วนการเช่่าพื้้�นที่่� และ/หรืืออุุตสาหกรรม และ/หรืือ
	 	 สััญชาติิ
	 (ซ)	 ความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการส่่งมอบที่่�ดินิหลังัจากสัญัญา
	 	 เช่่าทรััพย์์สิินสิ้้�นสุุด
	 (ฌ)	ความเสี่่�ยงเรื่่�องการเวนคืืนอสัังหาริิมทรััพย์์ทั้้�งหมดหรืือ
	 	 บางส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน ภายใต้้กฎหมายว่่าด้้วยการ
	 	 เวนคืืนที่่�ดิิน และอาจส่่งผลให้้กองทรััสต์์ ไม่่สามารถใช้้
	 	 ประโยชน์์ในอสังัหาริมิทรัพัย์อันัอาจส่่งผลต่่อผลประกอบการ
	 	 ของกองทรััสต์์
	 (ญ)	ความเสี่่�ยงจากการใช้้สิทธิิยกเลิิกสััญญาก่่อนครบกำำ�หนด
	 	 ระยะเวลาตามสัญัญา (Option to Early Termination)
	 	 ของผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�

3.	 ความเสี่่�ยงของการเปลี่่�ยนแปลงในมููลค่่าของอสัังหาริิมทรััพย์์
	 •	 ทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนในสิิทธิิการเช่่า
	 •	 ทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนในกรรมสิิทธิ์์�

ข้้อมููลเบื้้�องต้้น

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
บริิษััท เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� อิินดััสเทรีียล รีีท แมนเนจเม้้นท์์ 
(ประเทศไทย) จำำ�กัด
มิติรทาวน์ ออฟฟิิศ ทาวเวอร์์ ชั้้�นที่่� 22 - 23
เลขที่่� 944 ถนนพระราม 4 แขวงวัังใหม่่
เขตปทุุมวััน กรุุงเทพฯ 10330
โทรศัพัท์์ : 02-483-0000

ทรััสตีี
บริษิัทัหลักัทรััพย์์จััดการกองทุุนรวม บัวัหลวง จำำ�กัดั
อาคารสาธรซิติี้้�ทาวเวอร์์ ชั้้�นที่่� 7, 21 และ 26 
เลขที่่� 175 ถนนสาทรใต้้ แขวงทุ่่�งมหาเมฆ
เขตสาทร กรุุงเทพฯ 10120
โทรศัพัท์์ : 02-674-6400

เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� โลจิิสติิกส์์ เซ็็นเตอร์์ (บางพลีี 2) จ.สมุุทรปราการ
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โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับัดููแลภาพรวมผลการดำำ�เนิินงาน ปี 2564



ได้รับเงินปันผล

ค่่าธรรมเนีียม
ทรัสตี

รายได้ค่าเช่า

ค่าเช่า

ถือหน่วยทรัสต์

ตรวจสอบดููแล
กองทรัสต์

กรรมสิทธิ์
สิทธิการเช่า

เช่า
ทรัพย์สินหลัก

บริหารจัดการ
ทรัพย์สินหลัก

เงินให้กู้ยืม

ดอกเบี้ยจ่าย

บริิหารจััดการ
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
อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) จ�ำกัด

(FPIT)

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ค่่าธรรมเนีียมการจััดการ
กองทรััสต์์

ค่่าธรรมเนีียมการบริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์

ณ วัันที่่� 30 กัันยายน 2564

หมายเหตุุ :	 (1)	 FIRM และ FPIT มีีผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ร่่วมกััน คืือ บมจ. เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� (ประเทศไทย) หรืือ FPT โดย ณ วัันที่่� 30 กัันยายน 2564 FPT ถืือหุ้้�น FIRM อยู่่�ที่่� 
	 	 70% และ FPIT ที่่� 100% ของทุุนชำำ�ระแล้้ว
	 (2)	 FPT และบริิษััทในกลุ่่�ม FPT เป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ของ FTREIT ณ วัันที่่� 30 กัันยายน 2564 ถืือหน่่วยทรััสต์์อยู่่� 26.6% ของทุุนชำำ�ระแล้้ว
	 (3)	 การบริิหารจััดการกองทรััสต์์ FTREIT อยู่่�ภายใต้้ข้้อกำำ�หนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ โดยสามารถอ่่านสััญญาฉบัับเต็็มได้้จาก https://market.sec.or.th/public/ipos/
	 	 IPOSDE01.aspx?TransID=290654  เอกสารแนบ 7 สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

โครงสร้้างกองทรััสต์์

14 รายงานประจำำ�ปีี 2564

ภาพรวมผลการดำำ�เนินิงาน ปี 2564 โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับดููแล



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 วัันที่่� 30 กัันยายน 2564

ฝ่ายตรวจสอบภายใน

ฝ่ายสนับสนุนงานทั่วไป

กรรมการผู้จัดการ

นายพีระพัฒน์  ศรีสุคนธ์

ผูช่้วยกรรมการผูจ้ดัการ

นายธนวัฒน์ เลิศศิรรังสรรค์

ฝ่ายบริหารการเงนิ ฝ่ายบริหารสนิทรพัย์
นางสาวพรพิมล ศุภวิรัชบัญชา

(รักษาการ)
ผู้อ�ำนวยการ

นางสาววริศรา เตชะกุลวิโรจน์
(รักษาการ)
ผู้อ�ำนวยการ

ฝ่ายการเงนิและบัญชี
นางสาวน�้ำทิพย์ ปานจันทร์

ผู้อ�ำนวยการ

ฝ่ายกฎหมายและก�ำกบัดแูล
นายวีรยุทธ เหล่าเวชประสิทธิ์

ผู้อ�ำนวยการ

ประธานเจ้าหน้าทีบ่รหิาร
สายงานการเงนิ

ผูอ้�ำนวยการอาวโุสสายงานบริหาร
อสงัหาริมทรพัย์เพือ่การลงทนุ

นางสาวพรพิมล ศุภวิรัชบัญชา

ฝ่ายการลงทนุ
และนกัลงทนุสมัพนัธ์

ฝ่ายบรหิาร
อสงัหาริมทรัพย์

นายภูมภาร อรุณธรรมกุล
ผู้อ�ำนวยการ

นางสาววริศรา เตชะกุลวิโรจน์
(รักษาการ)
ผู้อ�ำนวยการ

นางสาววริศรา เตชะกุลวิโรจน์

โครงสร้้างองค์์กรของ
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
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โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับัดููแลภาพรวมผลการดำำ�เนิินงาน ปี 2564



คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา :
•	 ปริิญญาโท บริิหารธุุรกิิจ University of North Texas
	 สหรััฐอเมริิกา

ประวััติิการอบรม :
สมาคมส่่งเสริิมสถาบัันกรรมการบริิษััทไทย (IOD)
•	 ปีี 2560	 Advance Audit Committee Program
	 	 (AACP) 27/2560
•	 ปีี 2549	 Director Accreditation Program 
	 	 (DAP) 58/2549
•	 ปีี 2544	 Director Certification Program
	 	 (DCP) 12/2544

ประสบการณ์์การทำำ�งาน 5 ปีีย้้อนหลัังโดยสัังเขป :
•	 ประธานกรรมการ และกรรมการอิิสระ - บจก. เฟรเซอร์์ส
		  พร็็อพเพอร์์ตี้้� อิินดััสเทรีียล รีีท แมนเนจเม้้นท์์ (ประเทศไทย)
•	 กรรมการอิสิระ และประธานกรรมการตรวจสอบ - บจก. เบริิล 8 พลัสั
•	 กรรมการ - บจก. เอ็็มเมอรััลด์์ เบย์์ รีีสอร์์ท
•	 กรรมการ - บจก. เอ็็มเมอรััลด์์ เบย์์ วิิลล่่า
•	 กรรมการ และประธานกรรมการตรวจสอบ - บมจ. สยามอุตุสาหกรรม
    	 เกษตรอาหาร
•	 กรรมการอิิสระ และประธานกรรมการตรวจสอบ - บมจ. เอสวีีไอ
•	 กรรมการ - บมจ. โกลด์์ มาสเตอร์์
•	 กรรมการอิิสระ และประธากรรมการตรวจสอบ - บมจ. เฟรเซอร์์ส 
		  พร็็อพเพอร์์ตี้้� (ประเทศไทย)
•	 กรรมการ - บจก. เฟรเซอร์์ส พร็อ็พเพอร์์ตี้้� อินิดัสัเทรีียล (ประเทศไทย)

นายโสภณ บุุณยรััตพัันธุ์์� (อายุุ 59 ปีี)
กรรมการอิิสระ

นายตรีีขวััญ บุุนนาค (อายุุ 64 ปีี)
ประธานกรรมการ และกรรมการอิิสระ

คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา :
•	 ปริิญญาโท บััญชีี มหาวิิทยาลััยธรรมศาสตร์์
•	 ปริิญญาตรีี บััญชีี (เกีียรติินิิยม) มหาวิิทยาลััยธรรมศาสตร์์

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

ได้้รัับการแต่่งตั้้�งเมื่่�อ : 20 พ.ค. 2556
รวมระยะเวลาในการดำำ�รงตำำ�แหน่่ง : 8 ปีี  4 เดืือน
สััดส่่วนการถืือหน่่วยทรััสต์์ด้้วยตนเอง : ไม่่มีี
สัดัส่่วนการถือืหน่่วยทรััสต์์โดยคู่่�สมรสและบุตุรที่่�ยังัไม่่บรรลุนุิติิภิาวะ : ไม่่มีี
ความสััมพัันธ์์ทางครอบครััวระหว่่างกรรมการและผู้้�บริิหาร : ไม่่มีี

ได้้รัับการแต่่งตั้้�งเมื่่�อ : 15 ม.ค. 2562                       
รวมระยะเวลาในการดำำ�รงตำำ�แหน่่ง : 2 ปีี 8 เดืือน
สััดส่่วนการถืือหน่่วยทรััสต์์ด้้วยตนเอง : ไม่่มีี
สััดส่่วนการถืือหน่่วยทรััสต์์โดยคู่่�สมรสและบุุตรที่่�ยัังไม่่บรรลุุนิิติิภาวะ : 
0.03%
ความสััมพัันธ์์ทางครอบครััวระหว่่างกรรมการและผู้้�บริิหาร : ไม่่มีี

ประสบการณ์์การทำำ�งาน 5 ปีีย้้อนหลัังโดยสัังเขป :
•	 กรรมการ - บจก. วีีเน็็ท เอสจีี พาวเวอร์์    
•	 กรรมการอิิสระ และกรรการตรวจสอบ - บมจ. เอสวีีไอ
•	 ประธานกรรมการ - บจก. วีีเน็็ท พาวเวอร์์   
•	 กรรมการอิสิระ และประธานกรรมการตรวจสอบ - บลจ. แอสเซท พลััส
•	 กรรมการอิิสระ และกรรมการตรวจสอบ - บล. เอเซีีย พลััส  
•	 กรรมการอิสิระ - บจก. เฟรเซอร์์ส พร็อ็พเพอร์์ตี้้� อินิดัสัเทรีียล รีที
		  แมนเนจเม้้นท์์ (ประเทศไทย)
•	 กรรมการบริิหาร - บมจ. คอปเปอร์์ ไวร์์ด
•	 กรรมการบริิหาร - บมจ. วิินท์์คอม เทคโนโลยีี
•	 กรรมการอิิสระ และกรรมการตรวจสอบ - บมจ. เอเซีีย พลัสั กรุ๊๊�ป
		  โฮลดิ้้�งส์์
•	 กรรมการ และประธานกรรมการบริหิาร - บจก. วีีเน็็ท แคปปิิทอล

ณ วัันที่่� 30 กัันยายน 2564

คณะกรรมการ
ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

16 รายงานประจำำ�ปีี 2564

ภาพรวมผลการดำำ�เนินิงาน ปี 2564 โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับดููแล



นายอุุเทน โลหชิิตพิิทัักษ์์ (อายุุ 48 ปีี)
กรรมการ
กรรมการผู้้�มีีอำำ�นาจลงนามแทนบริิษััทตามท่ี่�กำำ�หนดในหนังัสืือรับัรอง

ได้้รัับการแต่่งตั้้�งเมื่่�อ : 5 เม.ย. 2561
รวมระยะเวลาในการดำำ�รงตำำ�แหน่่ง : 3 ปีี 5 เดืือน
สััดส่่วนการถืือหน่่วยทรััสต์์ด้้วยตนเอง : ไม่่มีี
สัดัส่่วนการถือืหน่่วยทรััสต์์โดยคู่่�สมรสและบุตุรที่่�ยังัไม่่บรรลุนุิติิภิาวะ : ไม่่มีี
ความสััมพัันธ์์ทางครอบครััวระหว่่างกรรมการและผู้้�บริิหาร : ไม่่มีี

คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา :
•	 ปริิญญาโท บริิหารธุุรกิิจ มหาวิิทยาลััยอััสสััมชััญ
•	 ปริิญญาตรีี บริิหารธุุรกิิจ มหาวิิทยาลััยอััสสััมชััญ

ประวััติิการอบรม :
สมาคมส่่งเสริิมสถาบัันกรรมการบริิษััทไทย (IOD)
•	 ปีี 2562	 Anti-Corruption: The Practical Guide 
	 	 (ACPG) 50/2562
•	 ปีี 2561	 -	 Board Success through Financing
	 	 	 & Investment (BFI) 5/2561
	 	 -	 Director Accreditation Program
	 	 	 (DAP) 144/2561

ประสบการณ์์การทำำ�งาน 5 ปีีย้้อนหลัังโดยสัังเขป :
•	 กรรมการ - บจก. เอสทีีทีี จีีดีีซีี (ประเทศไทย)
•	 กรรมการ - บจก. เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� ศููนย์์บริิหารเงิิน
		  (ประเทศไทย)
•	 กรรมการ - บจก. เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� อิินดััสเทรีียล รีีท
		  แมนเนจเม้้นท์์ (ประเทศไทย)
•	 กรรมการ - บจก. เฟรเซอร์์ส พร็อ็พเพอร์์ตี้้� เทคโนโลยีี (ประเทศไทย)
•	 กรรมการ - บจก. เฟรเซอร์์ส แอสเซ็็ทส์์
•	 กรรมการ - บจก. วััน แบงค็็อก โฮลดิ้้�งส์์
•	 กรรมการ - บจก. วััน แบงค็็อก เวนเจอร์์
•	 กรรมการ - Frasers Property Thailand (Hong Kong)
		  Limited
•	 ประธานเจ้้าหน้้าท่ี่�บริหิารฝ่่ายลงทุนุ - กลุ่่�มบริิษัทั Frasers Property
		                            Limited
•	 Commissioner - PT SLP Surya TICON Internusa,
                           Indonesia
•	 กรรมการ - Frasers Property Ventures I Pte. Ltd.
•	 กรรมการ - Frasers Property Ventures II Pte. Ltd.
•	 กรรมการ - Frasers Property International Pte. Ltd. 
•	 กรรมการ - บมจ. เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� (ประเทศไทย)
•	 กรรมการ - บจก. เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� โฮลดิ้้�งส์์ (ประเทศไทย)
•	 กรรมการ - Frasers Property Thailand (International)
		  Pte. Ltd.
•	 กรรมการ -	Frasers Property Investments (Europe) SARL
•	 กรรมการ - Frasers (Thailand) Pte. Ltd.
•	 กรรมการ - Singapore Logistics Investments Pte. Ltd.
•	 กรรมการ -	Frasers Property Holdings (Vietnam) Co., Ltd. 

•	 กรรมการ - Frasers Property Investments (Vietnam) 1
		  Pte. Ltd.
•	 กรรมการ - Frasers Property Investments (Vietnam) 2
		  Pte. Ltd.
•	 กรรมการ - Frasers Property Management Services
		  (Vietnam) Pte. Ltd. 
•	 กรรมการ - Frasers Property Thailand (Vietnam) Pte. Ltd.
•	 กรรมการ - MLP Co Pte. Ltd.
•	 กรรมการ - SAJV Co Pte. Ltd.
•	 กรรมการ - Amigos An Phu Holding Pte. Ltd.
•	 กรรมการ - Amigos An Phu (Singapore) Pte. Ltd.
•	 กรรมการ - ALPS Ventura Pte. Ltd.
•	 กรรมการ - FCL Imperial Pte. Ltd. 
•	 กรรมการ - New Motion Pte. Ltd.
•	 กรรมการ - Grand Trail Holdings Pte. Ltd.
•	 กรรมการ - Grand Trail Investments Pte. Ltd.
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คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา :
•	 ปริิญญาโท รััฐประศาสนศาสตร์์ National Graduate Institute
	 for Policy Studies ประเทศญี่่�ปุ่่�น
•	 ปริิญญาโท เศรษฐศาสตร์์ Michigan State University
	 สหรััฐอเมริิกา
•	 ปริิญญาตรีี เศรษฐศาสตร์์ มหาวิิทยาลััยธรรมศาสตร์์

ประวััติิการอบรม :
สมาคมส่่งเสริิมสถาบัันกรรมการบริิษััทไทย (IOD)
•	 ปีี 2562	 Director Certification Program
	 	 (DCP) 282/2562
•	 ปีี 2561	 Boardroom Success through Financing
	 	 & Investment (BFI) 5/2561
สถาบัันวิิทยาการธุุรกิิจและอุุตสาหกรรม (IBID)
•	 ปีี 2558	 นัักบริิหารระดัับสููงด้้านการพััฒนาธุุรกิิจ อุุตสาหกรรม
	 	 และการลงทุุน วธอ. รุ่่�นที่่� 2/2558

ประสบการณ์์การทำำ�งาน 5 ปีีย้้อนหลัังโดยสัังเขป :
•	 กรรมการ - Frasers Property Thailand (Vietnam) Pte. Ltd.
•	 กรรมการ - บจก. พีีบีีเอ โรบอทิิคส์์ (ประเทศไทย)
•	 กรรมการ - บจก. ออโตเมชั่่�น แอสเซ็็ท
•	 กรรมการ - บจก. วัังน้้อย โลจิิสติิกส์์ พาร์์ค 
•	 กรรมการ - บจก. บางกอก โลจิิสติิกส์์ พาร์์ค 
•	 กรรมการ - บจก. บางปะกง โลจิิสติิกส์์ พาร์์ค 
•	 กรรมการ -	บจก. ซิิสเต็็ม แอสเซ็็ทส์์ 
•	 กรรมการ -	บจก. ทีีซีีซีี เอ็็กซิิบิิชั่่�น แอนด์์ คอนเวนชั่่�น เซ็็นเตอร์์
•	 กรรมการ -	บจก. ทีีอาร์์เอ แลนด์์ ดีีเวลลอปเม้้นต์์
•	 กรรมการ -	บจก. เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� พาวเวอร์์
		  (ประเทศไทย)
•	 กรรมการ - บจก. โมโช เอ็็นเตอร์์เทนเม้้นต์์
•	 กรรมการ - บจก. อนาเธอร์์ ซีีเนริิโอ
•	 กรรมการ - บจก. เอ็็น. ซีี. ซีี. แมนเนจเม้้นท์์ แอนด์์ ดิิเวลลอปเม้้นท์์
•	 กรรมการ - บจก. เอ็็น. ซีี. ซีี. อิินเตอร์์เนชั่่�นแนล อีีเว้้นท์์
•	 กรรมการ - บจก. เอ็็น. ซีี. ซีี. อิิมเมจ
•	 กรรมการ - บจก. เอ็็น. ซีี. ซีี. เอ็็กซิิบิิชั่่�น ออกาไนเซอร์์
•	 กรรมการ - บจก. เอฟ แอนด์์ บีี อิินเตอร์์เนชั่่�นแนล
•	 กรรมการ - บจก. เอส เอ็็ม เจ ซีี ดีีเวลลอปเม้้นท์์

•	 กรรมการ - บจก. เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� อิินดััสเทรีียล 
		  (ประเทศไทย) 
•	 กรรมการ - บจก. เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� อิินดััสเทรีียล รีีท		
		  แมนเนจเม้้นท์์ (ประเทศไทย) 
•	 กรรมการ - บจก. เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� บีีเอฟทีีแซด 
•	 กรรมการ -	บจก. เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� เด็็มโก้้ เพาเวอร์์ 6 
•	 กรรมการ -	บจก. เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� เด็็มโก้้ เพาเวอร์์ 11 
•	 กรรมการ -	บจก. อีีโค อิินดััสเทรีียล เซอร์์วิิสเซส
•	 กรรมการ -	Frasers Property Thailand (International)
		  Pte. Ltd.
•	 กรรมการ -	Frasers Property Thailand (Hong Kong) 
		  Limited
•	 กรรมการ -	PT SLP Surya TICON Internusa, Indonesia
•	 กรรมการ -	PT Surya Internusa Timur, Indonesia
•	 กรรมการ -	Amigos An Phu Holding Pte. Ltd.
•	 กรรมการ -	Amigos An Phu (Singapore) Pte. Ltd.
•	 กรรมการ -	Alps Ventura Pte. Ltd.
•	 กรรมการ -	New Motion Pte. Ltd.
•	 กรรมการ -	Grand Trail Holdings Pte. Ltd.
•	 กรรมการ -	Grand Trail Investments Pte. Ltd.

นายโสภณ ราชรัักษา (อายุุ 49 ปีี)
กรรมการ
กรรมการผู้้�มีีอำำ�นาจลงนามแทนบริิษััทตามท่ี่�กำำ�หนดในหนังัสืือรับัรอง

ได้้รัับการแต่่งตั้้�งเมื่่�อ : 27 ม.ค. 2560
รวมระยะเวลาในการดำำ�รงตำำ�แหน่่ง : 4 ปีี 8 เดืือน
สััดส่่วนการถืือหน่่วยทรััสต์์ด้้วยตนเอง : ไม่่มีี
สัดัส่่วนการถือืหน่่วยทรััสต์์โดยคู่่�สมรสและบุตุรที่่�ยังัไม่่บรรลุนุิติิภิาวะ : ไม่่มีี
ความสััมพัันธ์์ทางครอบครััวระหว่่างกรรมการและผู้้�บริิหาร : ไม่่มีี

18 รายงานประจำำ�ปีี 2564

ภาพรวมผลการดำำ�เนินิงาน ปี 2564 โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับดููแล



ประสบการณ์์การทำำ�งาน 5 ปีีย้้อนหลัังโดยสัังเขป :
•	 กรรมการ - บจก. เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� อิินดััสเทรีียล รีีท
		  แมนเนจเม้้นท์์ (ประเทศไทย)
•	 General Manager - Mitsui & Co. (Asia Pacific) Pte. Ltd.
•	 Senior Director - Advantage Partners Pte. Ltd.
•	 General Manager - Mitsui & Co., Ltd.

คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา :
•	 ปริิญญาตรีี รััฐศาสตร์์และเศรษฐศาสตร์์  มหาวิิทยาลััยวาเซดะ
	 ประเทศญี่่�ปุ่่�น

ประวััติิการอบรม :
สมาคมส่่งเสริิมสถาบัันกรรมการบริิษััทไทย (IOD) 
- ไม่่มีี -

ประวััติิการอบรม :
สมาคมส่่งเสริิมสถาบัันกรรมการบริิษััทไทย (IOD)
•	 ปีี 2560	 Director Certification Program (DCP)
	 	 238/2560

ประสบการณ์์การทำำ�งาน 5 ปีีย้้อนหลัังโดยสัังเขป :
•	 กรรมการ และกรรมการผู้้�จัดัการ - บจก. เฟรเซอร์์ส พร็อ็พเพอร์์ตี้้�
		อิ  ินดััสเทรีียล รีีท แมนเนจเม้้นท์์ (ประเทศไทย)
•	 รองผู้้�จััดการทั่่�วไป - บมจ. เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� (ประเทศไทย)

คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา :
•	 ปริิญญาโท บริิหารธุุรกิิจ Mahidol University International
	 College
•	 ปริิญญาโท วิิศวกรรมศาสตร์์ Texas A&M University
	 สหรััฐอเมริิกา
•	 ปริิญญาตรีี วิิศวกรรมศาสตร์์ จุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย

นายฮิิโรอากิิ ซากาเนะ (อายุุ 50 ปีี)
กรรมการ
กรรมการผู้้�มีีอำำ�นาจลงนามแทนบริิษััทตามที่่�กำำ�หนดในหนังัสืือรับัรอง

นายพีีระพััฒน์์ ศรีีสุุคนธ์์ (อายุุ 52 ปีี)
กรรมการ และกรรมการผู้้�จััดการ
กรรมการผู้้�มีีอำำ�นาจลงนามแทนบริิษััทตามท่ี่�กำำ�หนดในหนังัสืือรับัรอง

ได้้รัับการแต่่งตั้้�งเมื่่�อ : 1 ธ.ค. 2561
รวมระยะเวลาในการดำำ�รงตำำ�แหน่่ง : 2 ปีี 10 เดืือน
สััดส่่วนการถืือหน่่วยทรััสต์์ด้้วยตนเอง : ไม่่มีี
สัดัส่่วนการถือืหน่่วยทรััสต์์โดยคู่่�สมรสและบุตุรที่่�ยังัไม่่บรรลุนุิติิภิาวะ : ไม่่มีี
ความสััมพัันธ์์ทางครอบครััวระหว่่างกรรมการและผู้้�บริิหาร : ไม่่มีี

ได้้รัับการแต่่งตั้้�งเมื่่�อ : 1 ส.ค. 2559
รวมระยะเวลาในการดำำ�รงตำำ�แหน่่ง : 5 ปีี 2 เดืือน
สััดส่่วนการถืือหน่่วยทรััสต์์ด้้วยตนเอง : ไม่่มีี
สัดัส่่วนการถือืหน่่วยทรััสต์์โดยคู่่�สมรสและบุตุรที่่�ยังัไม่่บรรลุนุิติิภิาวะ : ไม่่มีี
ความสััมพัันธ์์ทางครอบครััวระหว่่างกรรมการและผู้้�บริิหาร : ไม่่มีี
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คุุณพีีระพััฒน์์ ร่ ่วมงานกัับ บจก. เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� อิ ินดััสเทรีียล รีีท 
แมนเนจเม้้นท์์ (ประเทศไทย) ตั้้�งแต่่เดืือนสิิงหาคม 2559 ทำำ�หน้้าที่่�ควบคุุมดููแลการ
ปฏิิบััติิงานโดยรวมของผู้้�จััดกองทรััสต์์ ว างกลยุุทธ์์โดยรวม ต ลอดจนสร้้างความ
สััมพัันธ์์ที่่�ดีี  และกำำ�หนดแนวทางความรัับผิิดชอบต่่อผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียหลััก สนัับสนุุน
การดำำ�เนิินงานของผู้้�บริิหารและพนัักงาน รวมถึึงรายงานผลการดำำ�เนิินงานต่่อคณะ
กรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

คุณุพีีระพัฒัน์์ มีี ประสบการณ์์ด้้านการบริหิารอสัังหาริิมทรัพย์ทางด้้านอุุตสาหกรรม และ
โลจิสิติิกส์์มากว่่า 20 ปี  และยัังเป็็นผู้้�นำำ�ในการแปลงสภาพกองทุนุรวมอสัังหาริิมทรัพัย์
TFUND TLOGIS และ TGROWTH เข้้าร่่วมกัับกองทรััสต์์ FTREIT ซึ่่�งหลัังจาก
แปลงสภาพแล้้วทำำ�ให้้กองทรัสต์์ FTREIT เป็็นกองทรัสต์์อุุตสาหกรรม และโลจิิสติกิส์์
ที่่�ใหญ่่ที่่�สุุดของประเทศไทยในขณะนั้้�น

คุณุพีีระพัฒัน์์ จบการศึึกษาระดับัปริิญญาตรีีทางด้้านวิศิวกรรมศาสตร์จากจุุฬาลงกรณ์์
มหาวิิทยาลััย และปริิญญาโท  วิิศวกรรมศาสตร์์ จากTexas A&M University
สหรัฐัอเมริิกา และปริญิญาโท บริิหารธุรุกิิจจาก Mahidol University International
College

คุณุธนวััฒน์์ เข้้ารัับตำำ�แหน่่งตั้้�งแต่่เดืือน ธันัวาคม 2562 เป็็นตัวัแทนจาก  Mitsui & Co.
(Asia Pacific) Pte. Ltd. ซึ่่ �งเป็็นหนึ่่�งในผู้้�ถืือหุ้้�นใหญ่่ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
คุุณธนวััฒน์์ มีีคว ามรู้้�และประสบการณ์์ทางด้้านการวิิเคราะห์์การลงทุุนในทรััพย์์สิิน
ประเภทต่่างๆ ทั้้ �งในประเทศและต่่างประเทศ โดยเคยได้้ทำำ�งานตำำ�แหน่่งนัักวิิเคราะห์์
การเงิินอาวุุโสในบริิษััทที่่�ให้้บริิการเช่่าและดำำ�เนิินการด้้านอสัังหาริิมทรััพย์์ และงาน
ด้้านการวิิเคราะห์์สิินเชื่่�อให้้กัับลููกค้้าองค์์กรขนาดใหญ่่ในสถาบัันการเงิินที่่�มีีชื่่�อเสีียง 

คุณุธนวัฒัน์์ จบการศึึกษาระดับัปริิญญาตรีีทางด้้านวิศิวกรรมศาสตร์จากจุุฬาลงกรณ์์
มหาวิทิยาลัยั และปริิญญาโท วิศิวกรรมศาสตร์จาก RWTH Aachen University
ประเทศเยอรมนีี และปริิญญาโท บริิหารธุุรกิิจ จากจุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย

คุุณพรพิิมล ร่ ่วมงานกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ตั้้�งแต่่เดืือน ตุุลาคม 2561 ปั ัจจุุบััน
ดููแลรัับผิดิชอบฝ่่ายบริิหารการเงินิ ฝ่ ายการเงิินและบัญัชีี ฝ่ ายกฎหมายและกำำ�กับัดููแล
และงานด้้านเลขานุุการบริิษััท มีี ประสบการณ์์จากการทำำ�งานกัับบมจ. เฟรเซอร์์ส
พร็็อพเพอร์์ตี้้� (ประเทศไทย) มากว่่า 17 ปีี โดยตำำ�แหน่่งสุุดท้้าย คืือ ผู้้�อำำ�นวยการ
ฝ่่ายบริิหารการเงิิน มีีคว ามรู้้�และความเชี่่�ยวชาญในธุุรกิิจพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์
เพื่่�ออุุตสาหกรรม และโลจิิสติิกส์์โดยตรง

คุณุพรพิมิล จบการศึึกษาระดับัปริิญญาตรีีสาขาการเงินิและการธนาคาร และปริญิญาโท
บริิหารธุุรกิิจจากมหาวิิทยาลััยธรรมศาสตร์์ 

ณ วัันที่่� 30 กัันยายน 2564

คณะผู้้�บริิหาร
ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

นายพีีระพััฒน์์  ศรีีสุุคนธ์์
กรรมการผู้้�จััดการ

นายธนวััฒน์์ เลิิศศิิรรัังสรรค์์
ผู้้�ช่่วยกรรมการผู้้�จััดการ

นางสาวพรพิิมล  ศุุภวิิรััชบััญชา
ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร สายงานการเงิิน

20 รายงานประจำำ�ปีี 2564

ภาพรวมผลการดำำ�เนินิงาน ปี 2564 โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับดููแล



คุุณวริิศรา ร่่วมงานกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ตั้้�งแต่่เดืือน เมษายน 2562 รัับผิิดชอบ
ในการบริิหารจััดการทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ ทั้้ �งในด้้านการนำำ�ทรััพย์์สิินออกจััดหา
ผลประโยชน์์ การบำำ�รุงุรัักษา และซ่่อมแซมทรัพย์สินิให้้อยู่่�ในสภาพพร้้อมให้้เช่่า รวมถึึง
กิจิกรรมอื่่�นๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องเพื่่�อให้้สอดคล้้องกัับนโยบาย และแผนกลยุุทธ์ของผู้้�จัดัการ
กองทรััสต์์

คุณุวริศรา มีี ประสบการณ์์ในการทำำ�หน้้าที่่�ผู้้�จััดการกองทุนุรวมอสัังหาริิมทรัพย์มานาน
ถึึง 16 ปี ี และยัังเคยปฏิิบััติิงานด้้านการตรวจสอบภายใน และการวิิเคราะห์์สิินเชื่่�อ
ในสถาบัันการเงิินที่่�มีีชื่่�อเสีียง

คุณุวริศรา จบการศึึกษาระดับัปริิญญาตรีี  บริหิารธุรุกิจิจากจุฬุาลงกรณ์์มหาวิทิยาลัยั
และปริิญญาโท  บริิหารธุุรกิิจจากมหาวิิทยาลััยธรรมศาสตร์์ และสอบผ่่านหลัักสููตร 
Certified Investment and Securities Analyst Program (CISA) ระดัับ 1
จากสถาบัันพััฒนาความรู้้�ตลาดทุุน

นางสาววริิศรา  เตชะกุุลวิิโรจน์์
ผู้้�อำำ�นวยการอาวุุโส สายงานบริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อการลงทุุน

คุุณภููมภาร ร่่วมงานกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ตั้้�งแต่่เดืือนกรกฎาคม 2560 โดยเป็็น
บุุคลากรหลัักในการดำำ�เนิินการแปลงสภาพกองทุุนรวมอสัังหาริิมทรััพย์์เข้้ากัับกอง
ทรััสต์์ ซึ่่�งเป็็นการแปลงสภาพกองทุุนรวมฯ ที่่�ใหญ่่ที่่�สุุดในประเทศไทย

คุณุภููมภารรัับผิดิชอบการพัฒันาแผน และดำำ�เนินิงานด้้านการลงทุนุในทรัพัย์สินิหลักั
และนัักลงทุุนสััมพัันธ์์ ในด้้านการลงทุุนคุุณภููมภารศึึกษาความเป็็นไปได้้  และวิิเคราะห์์
ทรััพย์์สิิน เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่าทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนนั้้�นจะสร้้างผลตอบแทนที่่�ดีี
แก่่กองทรััสต์์ ท างด้้านนัักลงทุุนสััมพัันธ์์ คุ ุณภููมภารได้้ทำำ�หน้้าที่่�เป็็นตััวแทนของ
กองทรััสต์์ ในการให้้ข้้อมููลแก่่นัักลงทุุนทั้้�งในประเทศและต่่างประเทศ

คุุณภููมภารมีีประสบการณ์์ทางด้้านการตรวจสอบบััญชีี ซึ่่ �งเคยได้้ทำำ�งานในตำำ�แหน่่ง 
Senior auditor กัับ บริิษััท ดีีลอยท์์ ทู้้�ช โธมััทสุุ ไชยยศ สอบบััญชีี จำำ�กััด และฝ่่าย
พิจิารณาการปล่่อยสินิเชื่่�อให้้กับลููกค้้าองค์์กรขนาดใหญ่่ในสถาบันัการเงินิที่่�มีีชื่่�อเสีียง

คุณุภููมภาร จบการศึึกษาระดับัปริิญญาตรีี  สาขาบัญัชีีจากมหาวิทิยาลัยัธรรมศาสตร์ 
และปริิญญาโท  บริิหารธุุรกิิจ (การเงิิน) จากสถาบัันบััณฑิิตบริิหารธุุรกิิจศศิินทร์์
แห่่งจุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย

นายภููมภาร  อรุุณธรรมกุุล
ผู้้�อำำ�นวยการฝ่่ายการลงทุุนและ
นัักลงทุุนสััมพัันธ์์

21FTREIT

โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับัดููแลภาพรวมผลการดำำ�เนิินงาน ปี 2564



คุณุน้ำำ��ทิพิย์ ร่ วมงานกับัผู้้�จััดการกองทรัสัต์์ตั้้�งแต่่เดืือนตุลุาคม 2558 โดยรับัผิิดชอบ
งานด้้านการเงิินและบััญชีีของกองทรััสต์์

คุณุน้ำำ��ทิพิย์มีีประสบการณ์์ทางด้้านการเงินิและบััญชีีมากว่่า 10 ปี  โดยเคยเป็็นผู้้�จััดการ
ฝ่่ายบััญชีี บมจ. เอสเอฟคอร์์ปอเรชั่่�น  

คุุณน้ำำ��ทิิพย์์จบการศึึกษาระดัับปริิญญาตรีีการบััญชีี  จากมหาวิิทยาลััยเทคโนโลยีี
ราชมงคลสุุวรรณภููมิิ และปริิญญาโทการบััญชีี  และบริิหารธุุรกิิจจากมหาวิิทยาลััย
ธุุรกิิจบััณฑิิต นอกจากนี้้�ได้้ผ่่านการอบรมในหลัักสููตร Development Program
และ Management Development Program 1/2018 โดย PacRim Group
และ Certified Tax Accountant (CTA License) โดยโรงเรีียนภาษีี (School 
of Tax)

คุณุวีีรยุทุธ ร่วมงานกับัผู้้�จััดการกองทรัสัต์์ ตั้้�งแต่่เดืือน กรกฎาคม 2562 รับผิิดชอบ
งานด้้านกฎหมายและกำำ�กับัดููแล มีีประสบการณ์์การทำำ�งานกับับริษัิัท ดิ เอราวัณั กรุ๊๊�ป
จำำ�กััด (มหาชน) มากว่่า 11 ปี ี โดยตำำ�แหน่่งสุุดท้้ายคืือ ผู้้�ช่่วยผู้้�อำำ�นวยการฝ่่าย
กฎหมาย มีีคว ามรู้้�ความเชี่่�ยวชาญด้้านกฎหมายท่ี่�เกี่่�ยวข้้องกัับธุรุกิจิอสัังหาริมิทรัพัย์
โดยตรง

คุณุวีีรยุทุธ จบการศึึกษาระดับัปริิญญาตรีีสาขากฎหมายจากมหาวิทิยาลัยัธรรมศาสตร์ 
และผ่่านการอบรมหลัักสููตรพััฒนาผู้้�บริิหารธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์ (Mini MRE) 
จากมหาวิิทยาลััยธรรมศาสตร์์

คุณุธีีรกานต์์ ร่ วมงานกับัผู้้�จััดการกองทรัสต์์ตั้้�งแต่่เดืือนตุลุาคม 2560 รั บัผิดิชอบ
ด้้านการบริิหารสิินทรััพย์์ โดยดููแลด้้านการจััดหารายได้้ของกองทรััสต์์ และจััดการ
ทรัพัย์สินิของกองทรัสต์์ให้้เกิิด ประสิทิธิภิาพสููงสุดุในการจัดัหาประโยชน์์ ค อยติิดตาม
และประสานงานอย่่างใกล้้ชิดิกับัฝ่่ายการตลาดและฝ่่ายขายของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์
ในการจััดหาผู้้�เช่่า การต่่อสััญญาเช่่า ต ลอดจนรวบรวมและวิิเคราะห์์ข้้อมููลเกี่่�ยวกัับ
ผลการดำำ�เนิินงานของทรััพย์์สิินภายใต้้กองทรััสต์์ เพื่่�อกำำ�หนดกลยุุทธ์์ด้้านการตลาด
และการขาย รวมถึึงกลยุุทธ์์ต่่างๆ ในการจััดการทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ ให้้เกิิด
ประสิิทธิิภาพสููงสุุด

คุุณธีีรกานต์์ มีี ประสบการณ์์ทำำ�งานด้้านอสัังหาริิมทรััพย์์มากว่่า 10 ปี ี ในสายงาน
การตลาด การขาย และงานพััฒนาธุุรกิิจ ทั้้ �งด้้านอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อที่่�อยู่่�อาศััย 
พื้้�นที่่�สำำ�นัักงาน โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งด้้านอุุตสาหกรรมและโลจิิสติิกส์์

คุณุธีีรกานต์์ จบการศึึกษาระดับัปริิญญาตรีี ศิ ลปศาสตร์จากมหาวิทิยาลัยัธรรมศาสตร์
และปริิญญาโทบริิหารธุุรกิิจจากจุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย

นางสาวน้ำำ��ทิิพย์์  ปานจัันทร์์
ผู้้�อำำ�นวยการฝ่่ายการเงิินและบััญชีี

นายวีีรยุุทธ  เหล่่าเวชประสิิทธิ์์�
ผู้้�อำำ�นวยการฝ่่ายกฎหมายและกำำ�กัับดููแล

นางสาวธีีรกานต์์ ธรรมสรางกููร
ผู้้�ช่่วยผู้้�อำำ�นวยการฝ่่ายบริิหารสิินทรััพย์์

22 รายงานประจำำ�ปีี 2564

ภาพรวมผลการดำำ�เนินิงาน ปี 2564 โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับดููแล



เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� โลจิิสติิกส์์ เซ็็นเตอร์์ (บางพลีี 2) จ.สมุุทรปราการเฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� โลจิิสติิกส์์ เซ็็นเตอร์์ (บางพลีี 2) จ.สมุุทรปราการ



การบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ
เพื่่�อให้้สามารถเข้้าใจ และตอบสนองความต้้องการของผู้้�เช่่ารายย่่อยอย่่างแท้้จริิง 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ได้้ว่่าจ้้างกลุ่่�มบริิษััท  FPT (เจ้้าของทรััพย์์สิินเดิิม) ทำ ำ�หน้้าที่่�
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ เนื่่�องจากเป็็นผู้้�นำำ�ในธุุรกิิจพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์
ประเภทโรงงาน และคลัังสิินค้้าให้้เช่่า มีี ประสบการณ์์ที่่�ยาวนาน มีีคว ามสััมพัันธ์์และ
ความเข้้าใจผู้้�เช่่ารายย่่อยเป็็นอย่่างดีี  รวมถึึงมีีทีีมงานที่่�เพีียงพอ สามารถให้้
บริิการแก่่ผู้้�เช่่ารายย่่อยได้้ทัันทีี  นอกจากนี้้� ยั ังมีีฐานลููกค้้าที่่�กว้้างขวางทั้้�งใน และ
นอกประเทศ ทั้้ �งนี้้�เพื่่�อผลัักดัันให้้เกิิดการขยายตััวทางธุุรกิิจและส่่งผลให้้อััตราการ
เช่่าเติิบโตควบคู่่�กัันไป การบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของกลุ่่�มบริิษััท  FPT ทำ ำ�อย่่าง
มืืออาชีีพ สามารถบริิหารให้้อััตราการเช่่า อััตราค่่าเช่่า และอััตราการต่่ออายุุสััญญา
เช่่ามีีการเติิบโตอย่่างสม่ำำ��เสมอ คว บคู่่�กับการควบคุุมค่่าใช้้จ่่ายในการดำำ�เนิินงาน
อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ  นอกจากนี้้�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ยัังศึึกษาทางเลืือกในการเพิ่่�ม
ประสิิทธิิภาพอสัังหาริิมทรัพย์ด้้วยการใช้้ประโยชน์์จากพื้้�นที่่� ให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุด 
เช่่น โครงการแผงโซลาร์์เซลล์์บนพื้้�นที่่�หลัังคาของโรงงาน และคลัังสิินค้้า เป็็นต้้น

กลยุุทธ์์ของ FTREIT
ในการสร้้างการเติิบโตอย่่างยั่่�งยืืน

การบริหิาร
อสังัหาริิมทรัพย์

อย่่างมีีประสิทิธิภาพ

การพััฒนา
อสัังหาริิมทรััพย์์

การลงทุุน การบริิหารเงิินทุุน 
และความเสี่่�ยง

อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีวััตถุุประสงค์์
หลัักในการบริิหารกองทรััสต์์ ให้้
สามารถสร้้างผลประโยชน์์ตอบแทน
สููงสุุด และการสร้้างการเติิบโตอย่่าง
ยั่่�งยืืน ทั้้�งในรููปของผลประโยชน์์
ตอบแทน สิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย และ
บริิหารโครงสร้้างเงิินทุุนให้้สามารถ
บรรลุุวััตถุุประสงค์์ดัังกล่่าว

กลยุุทธ์์ของกองทรััสต์์
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การพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์
ผู้้�จััดการกองทรัสต์์มีีแผนในการพััฒนาคุุณภาพอสัังหาริิมทรัพย์์
ภายใต้้กองทรััสต์์ ให้้สููงขึ้้�น เพื่่�อตอบสนองความต้้องการของผู้้�เช่่า 
ซึ่่�งประกอบด้้วยการขยายพื้้�นที่่�ให้้เช่่า การติิดตั้้�ง และปรัับปรุุงส่่วน 
ต่่อเติิมอาคาร ซึ่่ �งการลงทุนุเพื่่�อการพัฒันานี้้�ทำำ�ให้้กองทรัสต์์มีีโอกาส
เพิ่่�มอัตัราการเช่่า และ/หรือืขยายอายุสุัญัญาเช่่าให้้ยาวขึ้้�น ส่ งผลต่่อ
การสร้้างรายได้้แก่่กองทรัสต์์ และสร้้างประสบการณ์์ที่่�ดีีแก่่ผู้้�เช่่า 

การลงทุุน 
ผู้้�จััดการกองทรัสต์์มีีเป้้าหมายในการแสวงหาโอกาสในการลงทุุน
ในอสัังหาริิมทรััพย์์เพิ่่�มเติิมแก่่กองทรััสต์์ โดยมีีผู้้�สนัับสนุุนคืือ
กลุ่่�มบริิษััท  FPT ซึ่่ �งได้้ให้้สิิทธิิที่่�จะปฏิิเสธก่่อน (Right of First 
Refusal) โดยหากกลุ่่�มบริิษััท  FPT จะขายอสัังหาริิมทรัพย์์ 
ประเภทโรงงานและคลัังสิินค้้าจะต้้องเสนอขายแก่่กองทรััสต์์เป็็น
เบื้้�องต้้น ซึ่่ �งเป็็นส่่วนสำำ�คััญที่่�ช่่วยเพิ่่�มโอกาสการเติิบโตในอนาคต
จากการลงทุุนเพิ่่�มเติิม 

นอกจากนี้้�กองทรัสต์์ยัังมีีกลยุุทธ์์การลงทุุนในทรััพย์สิินของบุุคคล
อื่่�น (Third Party) โดยเน้้นการลงทุุนในโรงงาน และคลัังสิินค้้า
ในเขตพื้้�นที่่�ยุุทธศาสตร์์อุุตสาหกรรมสำำ�คััญของประเทศ ทั้้ �งนี้้�ไม่่ได้้
จำำ�กััดเพีียงแต่่การลงทุุนในประเทศเท่่านั้้�น ท างกองทรััสต์์พร้้อมที่่�
จะลงทุนุในโรงงาน และคลังัสินิค้้าในต่่างประเทศ หากสินิทรัพัย์นั้้�นมีี
คุุณภาพสููง และสามารถสร้้างผลตอบแทนที่่�คุ้้�มค่่าให้้แก่่กองทรััสต์์ 
ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการ กองทรััสต์์จะเป็็นผู้้�พิิจารณาถึึงความเหมาะสมและ
คุณุสมบัตัิขิองทรัพัย์สินิที่่�จะลงทุนุ โดยจะพิจิารณาถึึงปััจจััยที่่�สำำ�คัญั
ดัังนี้้� 

•	 คุุณภาพของทรััพย์์สิิน เช่่น ทำำ�เลที่่�ตั้้�ง สภาพที่่�ดิิน สภาพอาคาร 
	 ระบบวิศิวกรรม สาธารณููปโภค  และสิ่่�งแวดล้้อมภายใต้้กฎหมาย
	 ข้้อบัังคัับ และความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
•	 อััตราผลตอบแทนของอสัังหาริิมทรััพย์์ 
•	 คุุณสมบััติิและความสามารถในการชำำ�ระค่่าเช่่าของผู้้�เช่่า 
•	 อััตราการเช่่าพื้้�นที่่� 

ด้้วยกฎการลงทุุนของกองทรัสต์์ตามประกาศคณะกรรมการกำำ�กัับ
หลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ ท จ.49/2555 และสััญญาการ
ก่่อตั้้�งกองทรััสต์์ ท างกองทรััสต์์สามารถพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์
ได้้ในอััตรา 10% ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์ ซึ่่ �งเป็็น 
โอกาสในการพััฒนาทรััพย์์สิินเองในอนาคต

ในรอบปีีที่่�ผ่่านมากองทรััสต์์เข้้าลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ทั้้�งสิ้้�น
จำำ�นวน 27 ยููนิต มููลค่่าประมาณ 3,586 ล้้านบาท (ไม่่รวมภาษีี
ค่่าธรรมเนีียม และค่่าใช้้จ่่ายที่่�เกี่่�ยวข้้อง) พื้้ �นที่่�ให้้เช่่าสำำ�หรัับอสัังหา
ริิมทรััพย์์ ใหม่่รวมทั้้�งสิ้้�น 194,094 ตารางเมตร 

การบริิหารเงิินทุุน และความเสี่่�ยงอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีแผนการจััดการโครงสร้้างเงิินทุุน และต้้นทุุน
การกู้้�ยืืมให้้เหมาะสม ซึ่่ �งหลัักการบริิหารเงิินกู้้�ยืืมนั้้�น ผู้้�จััดการ
กองทรัสต์์จะพิิจารณาถึึงอััตราดอกเบี้้�ยของตลาด ณ ปั  ัจจุุบััน
รวมถึึงการคาดการณ์์อััตราดอกเบี้้�ยในอนาคต  เพื่่�อพิิจารณาการ 
กู้้�ยืืมในรููปแบบที่่�เหมาะสม เพื่่�อสนัับสนุุนการเติิบโตอย่่างยั่่�งยืืน และ
สม่ำำ��เสมอแก่่กองทรัสต์์ นอกจากนั้้�นผู้้�จััดการกองทรัสต์์ได้้วางแผน
การใช้้เงิินทุุนจากหนี้้�ให้้อยู่่�ในระดัับที่่�เหมาะสม เพื่่�อไม่่ให้้มีีความเสี่่�ยง
จากการบริิหารการชำำ�ระหนี้้�สิิน และไม่่ให้้เกิินอััตราส่่วนการกู้้�ยืืมที่่�
กำำ�หนดโดยคณะกรรมการกำำ�กัับหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ 
ซึ่่�งกำำ�หนดไว้้ที่่� 35% (ในกรณีีที่่�ไม่่มีีเครดิิตเรทติ้้�งระดัับเกรดลงทุุน)
หรืือ 60% (ในกรณีีมีีเครดิิตเรทติ้้�งระดัับเกรดลงทุุน) นอกจาก
นั้้�นผู้้�จััดการกองทรัสต์์ยัังบริิหารให้้เครดิิตเรทติ้้�งของกองทรัสต์์
อยู่่�ในระดัับเกรดการลงทุุน (Investment grade) ซึ่่�งปััจจุุบัันอยู่่�
ที่่�ระดัับ A (Stable Outlook) ซึ่่ �งจััดอัันดัับโดย บริิษััท ทริ ิส
เรทติ้้�ง จำ ำ�กััด ซึ่่ �งถืือว่่าเป็็นอัันดัับเรทติ้้�งที่่�สููงสุุดสำำ�หรัับกองทรััสต์์
ประเภทอุุตสาหกรรม และโลจิิสติิกส์์ 

ณ วั นที่่� 30 กั นยายน 2564 กองทรััสต์์มีีอัตราส่่วนหนี้้�สิินที่่�มีี
ภาระดอกเบี้้�ยต่่อสิินทรัพัย์รวมอยู่่�ที่่� 25.1% โดยมีีอายุเุฉลี่�ยคงเหลือื
ของหนี้้�สินิที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ยอยู่่�ที่� 4.0 ปี  และอัตัราดอกเบี้้�ยถัวัเฉลี่่�ย
ถ่่วงน้ำำ��หนัักที่่� 3.2% ต่่อปีี

โดยอัตัราส่่วนหนี้้�สินิที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ยต่่อสินิทรัพย์รวมมีีการเพิ่่�มขึ้้�น
ในระหว่่างปีีเนื่่�องจากการลงทุุนในทรััพย์์สิินใหม่่ ซึ่่ �งเกิิดจากการ
ที่่�กองทรััสต์์ ใช้้เงิินกู้้�ยืืมเป็็นแหล่่งเงิินทุุนในการเข้้าลงทุุน อย่่างไร
ก็็ตาม กองทรััสต์์มีีการออกหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มทุุน และได้้รัับเงิินทุุน
จากผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์เพื่่�อมาชำำ�ระหนี้้� และใช้้เงินิสดบางส่่วนชำำ�ระหนี้้�
ก่่อนครบกำำ�หนด ทำ ำ�ให้้อััตราส่่วนดัังกล่่าว ณ สิ้้  �นปีีลดลงจากปีี
ก่่อนหน้้า

25FTREIT
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การวิิเคราะห์์ข้้อมููลทางการเงิิน และ
คำำ�อธิิบายของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ปีี 2564

ปีี 2563

ปีี 2562

วัันที่่� 1 ตุุลาคม 2563 - 30 กัันยายน 2564
นาง วิิไล  บููรณกิิตติิโสภณ
ผู้้�สอบบััญชีีรัับอนุุญาต เลขทะเบีียน 3920  บริิษััท เคพีีเอ็็มจีี ภููมิิไชย สอบบััญชีี จำำ�กััด
ถููกต้้องตามที่่�ควรในสาระสำำ�คััญตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิิน

วัันที่่� 1 ตุุลาคม 2562 - 30 กัันยายน 2563
นาง วิิไล  บููรณกิิตติิโสภณ
ผู้้�สอบบััญชีีรัับอนุุญาต เลขทะเบีียน 3920  บริิษััท เคพีีเอ็็มจีี ภููมิิไชย สอบบััญชีี จำำ�กััด
ถููกต้้องตามที่่�ควรในสาระสำำ�คััญตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิิน

วัันที่่� 1 ตุุลาคม 2561 - 30 กัันยายน 2562 
นางสาว นิิตยา  เชษฐโชติิรส
ผู้้�สอบบััญชีีรัับอนุุญาต เลขทะเบีียน 4439 บริิษััท เคพีีเอ็็มจีี ภููมิิไชย สอบบััญชีี จำำ�กััด
ถููกต้้องตามที่่�ควรในสาระสำำ�คััญตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิิน

รอบระยะเวลาบััญชีี
ผู้้�สอบบััญชีี

ความเห็็นของผู้้�สอบบััญชีี

รอบระยะเวลาบััญชีี
ผู้้�สอบบััญชีี

ความเห็็นของผู้้�สอบบััญชีี

รอบระยะเวลาบััญชีี
ผู้้�สอบบััญชีี

ความเห็็นของผู้้�สอบบััญชีี

สรุุปรายงานการสอบบััญชีี

สรุุปข้้อมููลทางการเงิิน
หน่่วย : ล้้านบาท

รายการ 2564 2563 2562

งบกำำ�ไรขาดทุุนเบ็็ดเสร็็จ
รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ

รายได้้อื่่�น (1)

รวมรายได้้

ต้้นทุุนการเช่่าและบริิการ

ค่่าธรรมเนีียมและค่่าใช้้จ่่ายในการบริิหารกองทรััสต์์ (2)

ค่่าใช้้จ่่ายอื่่�น (3)

ต้้นทุุนทางการเงิิน

รวมค่่าใช้้จ่่าย

กำำ�ไรจากการลงทุุนสุุทธิิ

3,239.36

177.30

3,416.66

214.40

422.40

38.20

370.67

1,045.67

2,370.99

2,883.82

164.59

3,048.41

191.62

400.21

42.85

314.74

949.42

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
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ภาพรวมผลการดำำ�เนินิงาน ปี 2564 โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับดููแล



หน่่วย : ล้้านบาท

รายการ 2564 2563 2562

งบแสดงฐานะการเงิิน
เงิินลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ตามมููลค่่ายุุติิธรรม 

เงิินลงทุุนที่่�แสดงด้้วยมููลค่่ายุุติิธรรมผ่่านกำำ�ไรหรืือขาดทุุน 

เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสด 

ลููกหนี้้�รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการค้้างรัับ

สิินทรััพย์์อื่่�น (4)

สิินทรััพย์์รวม

เงิินกู้้�ยืืมระยะสั้้�น 

เงิินมััดจำำ�รัับค่่าเช่่าและบริิการ 

เงิินกู้้�ยืืมระยะยาว

หุ้้�นกู้้� 

หนี้้�สิินอื่่�น (5)

รวมหนี้้�สิิน

ทุุนจดทะเบีียน

ทุุนที่่�ได้้รัับจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

กำำ�ไรสะสม 

สิินทรััพย์์สุุทธิิ

สิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย (บาท) 

จำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�จำำ�หน่่ายแล้้วทั้้�งหมด ณ วัันสิ้้�นปีี (ล้้านหน่่วย)

44,758.33

300.00

800.06

130.69

76.95

46,066.03

800.00

1,163.24

1,737.64

9,034.42

419.80

13,155.10

29,213.38

31,118.59

1,792.34

32,910.93

10.7433

3,063.39

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 

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

25,173.62

2,315.56

27,489.18

10.5630

2,602.39

หมายเหตุุ	 :	 (1)	 รายได้้อื่่�น = รายได้้ดอกเบี้้�ย + รายได้้จากการรัับประกัันการมีีผู้้�เช่่า + รายได้้จากการยึึดเงิินมััดจำำ�ค่่าเช่่าและบริิการ + รายได้้อื่่�น 
	 	 (2)	 ค่่าธรรมเนีียมและค่่าใช้้จ่่ายในการบริิหารกองทรััสต์์ = ค่่าธรรมเนีียมการจััดการกองทรััสต์์ + ค่่าธรรมเนีียมทรััสตีี + ค่่าธรรมเนีียมนายทะเบีียน
	 	 (3)	 ค่่าใช้้จ่่ายอื่่�น = ค่่าธรรมเนีียมวิิชาชีีพ + ค่่าใช้้จ่่ายในการบริิหาร + ค่่าใช้้จ่่ายรอการตััดบััญชีีตััดจ่่าย 
	 	 (4)	 สิินทรััพย์์อื่่�น = ดอกเบี้้�ยค้้างรัับ + ลููกหนี้้�อื่่�น + ค่่าใช้้จ่่ายรอการตััดบััญชีี + สิินทรััพย์์อื่่�น 
	 	 (5)	 หนี้้�สิินอื่่�น = ค่่าใช้้จ่่ายค้้างจ่่าย + ดอกเบี้้�ยค้้างจ่่าย + ภาษีีหััก ณ ที่่�จ่่ายค้้างจ่่าย + หนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า + ประมาณการหนี้้�สิินรอจ่่ายคืืน + หนี้้�สิินอื่่�น 

หน่่วย : ล้้านบาท

รายการ 2564 2563 2562

งบกระแสเงิินสด
เงิินสดสุุทธิิใช้้ไปในกิิจกรรมดำำ�เนิินงาน

เงิินสดสุุทธิิได้้มาจากกิิจกรรมจััดหาเงิิน

เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสดเพิ่่�มขึ้้�นสุุทธิิ

เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสด ณ วัันต้้นงวด

เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสด ณ วัันสิ้้�นงวด

(260.19)

506.03

245.84

554.22

800.06

(2,483.27)

2,732.33

249.06

305.16

554.22

(766.64)

838.36

71.72

233.44

305.16
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โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับัดููแลภาพรวมผลการดำำ�เนิินงาน ปี 2564



การวิิเคราะห์์ และคำำ�อธิิบายของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ข้้อมููลสำำ�คััญเปรีียบเทีียบระหว่่างงวดบััญชีีปีี 2563 และ 2564

ผลการดำำ�เนิินการของกองทรััสต์์

งวดบััญชีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 30 กัันยายน 2562 เป็็นงบการเงิินสำำ�หรัับ
รอบระยะเวลาตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 ตุุลาคม 2561 ถึึงวัันที่่� 30 กัันยายน 
2562 (“งวดบััญชีีปี 2562”) งวดบัญัชีีสิ้้�นสุดุวันัที่่� 30 กันัยายน
2563 เป็็นงบการเงิินสำำ�หรัับรอบระยะเวลาตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 ตุุลาคม 
2562 ถึึงวัันที่่� 30 กัันยายน 2563 (“งวดบััญชีีปีี 2563”) และ
งวดบััญชีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 30 กัันยายน 2564 เป็็นงบการเงิินสำำ�หรัับ
รอบระยะเวลาตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 ตุุลาคม 2563 ถึึงวัันที่่� 30 กัันยายน 
2564 (“งวดบััญชีีปีี 2564”)

(1)	สรุุปผลการดำำ�เนิินงานในงวดบััญชีีปีี 2564 
	 ในงวดบััญชีีปีี 2564 กองทรััสต์์มีีการลงทุุนในทรััพย์์สิิน
	 เพิ่่�มเติิม 5 ครั้้�ง ได้้แก่่ การลงทุุนในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิมในเดืือน
	 ตุลุาคม 2563 และในปีี 2564 เดือืนมกราคม เดือืนกุมุภาพันัธ์์
	 และในเดือืนกันัยายน จำำ�นวน 2 ครั้้�ง ซึ่่�งเป็็นทรัพัย์สินิจากกลุ่่�ม
	 บริษัิัท เฟรเซอร์์ส พร็อ็พเพอร์์ตี้้� (ประเทศไทย) จำำ�กัดั (มหาชน)

(2)	รายได้้ 
	 ในงวดบััญชีีปีี 2564 กองทรัสต์์มีีรายได้้รวม 3,416.66
	 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 368.25 ล้้านบาท คิดเป็็นการเพิ่่�มขึ้้�น 12.08%
	 เมื่่�อเทีียบกัับช่่วงเดีียวกัันของปีีก่่อนหน้้า โดยมีีรายได้้หลัักที่่�
	 เกิดิจากรายได้้ค่าเช่่าและบริิการ จำ ำ�นวน 3,239.36 ล้้ านบาท
	 รายได้้ดอกเบี้้�ย จำ ำ�นวน 4.58 ล้้ านบาท  รายได้้จาการรับัประกันั
	 การมีีผู้้�เช่่า จำำ�นวน 111.48 ล้้านบาท และรายได้้จากการยึึด
	 เงิินมััดจำำ�ค่่าเช่่าและบริิการ จำำ�นวน 15.21 ล้้านบาท รวมถึึง
	 รายได้้อื่่�นจำำ�นวน 46.03 ล้้านบาท

	 สำำ�หรับัรายได้้ค่าเช่่าและบริิการในงวดบัญัชีีปี 2563 และ 2564
	 กองทรัสัต์์มีีรายได้้ค่าเช่่าและบริกิารจำำ�นวน 2,883.82 ล้้ านบาท
	 และ 3,239.36 ล้้านบาท ตามลำำ�ดับั เพิ่่�มขึ้้�น 355.54 ล้้านบาท
	 หรือืคิดิเป็็นการเพิ่่�มขึ้้�น 12.33% โดยมีีสาเหตุหุลัักมาจากการ
	 ที่่�กองทรััสต์์รัับรู้้�รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ จากการเพิ่่�มขึ้้�นของ
	 อััตราการเช่่าของทรัพย์์สิินเดิิม และจากพื้้�นที่่�เช่่าที่่�เพิ่่�มขึ้้�น
	 จากการลงทุุนในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิมรวม 5 ครั้้ �ง ในปีี 2564 

	 ตามที่่�กล่่าวข้้างต้้น นอกจากนี้้�  ในงวดบัญัชีีปี 2564 กองทรัสัต์์
	 มีีรายรับัจากการรับัประกัันการมีีผู้้�เช่่าจำำ�นวน 111.48 ล้้ านบาท
	 ซึ่่�งส่่วนใหญ่่มาจากการลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนจากบริิษััท
	 สหไทย พรอพเพอร์์ตี้้� แอนด์์ ดีีเวลลอปเม้้นท์์ จำำ�กััด (สหไทย)
	 ในงวดบััญชีีปีี 2563 และทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนจากกลุ่่�มบริิษััท 
	 เฟรเซอร์์ส พร็ ็อพเพอร์์ตี้้� (ประเทศไทย) จำ ำ�กััด (มหาชน) 
	 (FPT) ในงวดบััญชีีปีี 2563 และ 2564 ทั้้�งนี้้� สหไทย และ 
	 FPT มีี เงื่่�อนไขของการชดเชยรายได้้ ให้้แก่่กองทรััสต์์ตาม
	 พื้้�นที่่�เช่่าที่่�ว่่างที่่�เกิดิขึ้้�นจริิงภายในระยะเวลาที่่�ชดเชย ต ามที่่�ระบุุ
	 ในสััญญาลงทุุน

(3)	ค่่าใช้้จ่่าย 
	 ในงวดบััญชีีปีี 2564 กองทรััสต์์มีีค่่าใช้้จ่่ายรวมเป็็นจำำ�นวน
	 1,045.67 ล้้ านบาท  เพิ่่�มขึ้้�น 96.26 ล้้ านบาท  หรืือคิิดเป็็น
	 การเพิ่่�มขึ้้�น 10.14% เมื่่�อเทีียบกับัช่่วงเดีียวกันของปีีก่่อนหน้้า
	 โดยมีีสาเหตุหุลัักมาจากการเพิ่่�มขึ้้�นของต้้นทุนุการเช่่าและบริิการ

	 และจากบุุคคลภายนอก ทำำ�ให้้ ณ วัันที่่� 30 กัันยายน 2564
	 กองทรััสต์์มีีพื้้�นที่่�ให้้เช่่าอาคารรวม 2,065,106 ตร.ม. โดย
	 แบ่่งเป็็นพื้้�นที่่�ให้้เช่่าอาคารโรงงาน 876,285 ต ร.ม. และพื้้�นที่่�
	 ให้้เช่่าอาคารคลังสิินค้้า 1,188,821 ตร.ม. หรือืคิดิเป็็น 42.4%
	 และ 57.6% ของพื้้�นที่่�ให้้เช่่าทั้้�งหมดตามลำำ�ดัับ และแบ่่งเป็็น
	 การลงทุนุแบบกรรมสิทิธิ์์� 1,496,118 ตร.ม. และการลงทุนุ
	 แบบสิทิธิกิารเช่่า 568,988 ตร.ม. หรือืคิดิเป็็น 72.4% และ
	 27.6% ข องพื้้�นที่่�ให้้เช่่าทั้้�งหมดตามลำำ�ดัับ จากการลงทุุนใน
	 ทรัพัย์สินิเพิ่่�มเติมิในงวดบัญัชีีปี 2564 ทำ ำ�ให้้กองทรัสต์์มีีพื้้�นที่่�
	 ให้้เช่่าเพิ่่�มขึ้้�นจาก 1,871,012 ตร.ม. เป็็น 2,065,106 ตร.ม.
	 หรืือคิิดเป็็นการเพิ่่�มขึ้้�น 10.4% และจำำ�นวนอสัังหาริิมทรััพย์์
	 เพิ่่�มขึ้้�นจาก 615 ยููนิ ิต  เป็็น 642 ยููนิ ิต  โดย ณ วั ันที่่� 30
	 กัันยายน 2564 กองทรััสต์์มีีอััตราการเช่่า 86.4% เพิ่่�มขึ้้�น
	 จาก 82.2% ณ วั  ันสิ้้�นงวดบััญชีีของปีีก่่อนหน้้า และมีีอายุุ
	 สัญัญาเช่่าเฉลี่�ยคงเหลือืประมาณ 1.9 ปี นอกจากนี้้� กองทรัสัต์์
	 มีีอัตัราการต่่ออายุสุัญัญาเช่่า (Renewal Rate) และมีีอัตัรา
	 การเช่่าเฉลี่่�ย ในรอบ 12 เดืือน (1 ตุุลาคม 2563 - 30
	 กันัยายน 2564) ที่่�ผ่่านมาอยู่่�ที่� 77.8% และ 85.4% ตามลำำ�ดับ

30 กันัยายน 2563 30 กันัยายน 2564 เปลี่่�ยนแปลง (%)

จำำ�นวนอสัังหาริิมทรััพย์์ (ยููนิิต)

มููลค่่ายุุติิธรรม (ล้้านบาท)

พื้้�นที่่�ให้้เช่่า (ตร.ม.)

พื้้�นที่่�ที่่�มีีผู้้�เช่่า (ตร.ม.)

อััตราการเช่่า (%)

615

41,144

1,871,012

1,538,444

82.2

642

44,758

2,065,106

1,784,423

86.4

+4.4

+8.8

+10.4

+16.0

+5.1

28 รายงานประจำำ�ปีี 2564

ภาพรวมผลการดำำ�เนินิงาน ปี 2564 โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับดููแล



อััตราส่่วนที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการกู้้�ยืืมที่่�สำำ�คััญ

	 ค่่าธรรมเนีียมการจััดการกองทรััสต์์ รวมถึึงค่่าใช้้จ่่ายในการ
	 บริิหาร ซึ่่ �งเพิ่่�มขึ้้�นตามการเพิ่่�มขึ้้�นของรายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ 
	 และจำำ�นวนทรัพัย์สินิที่่�มากขึ้้�นจากการลงทุนุในทรัพัย์สินิเพิ่่�มเติมิ
	 นอกจากนั้้�น การเพิ่่�มขึ้้�นของต้้นทุุนทางการเงิินมีีสาเหตุุหลััก
	 มาจากการกู้้�ยืืมเพื่่�อลงทุุนในทรััพย์สิินเพิ่่�มเติิมของกองทรััสต์์
	 ดัังกล่่าว  โดยในงวดบััญชีีปีี 2563 และ 2564 กองทรััสต์์
	 มีีต้้นทุุนทางการเงิินจำำ�นวน 314.74 ล้้านบาท และ 370.67 
	 ล้้านบาท ต ามลำำ�ดัับ เพิ่่�มขึ้้�น 55.93 ล้้ านบาท คิ ิดเป็็นการ
	 เพิ่่�มขึ้้�น 17.77%

(4)	กำำ�ไรจากการลงทุุนสุุทธิิ
	 ในงวดบััญชีีปีี 2564 กองทรััสต์์มีีกำำ�ไรจากการลงทุุนสุุทธิิ
	 เพิ่่�มขึ้้�น 271.99 ล้้านบาท หรืือคิิดเป็็นการเพิ่่�มขึ้้�น 12.96% 
	 เมื่่�อเทีียบกัับช่่วงเดีียวกัันของปีีก่่อนหน้้า โดยมีีสาเหตุุหลัักมา
	 จากการที่่� FTREIT มีีรายได้้ค่่าเช่่า และบริิการ รวมทั้้�งรายได้้
	 จากการรัับประกัันการมีีผู้้�เช่่า เพิ่่�มขึ้้�น ตามที่่�กล่่าวข้้างต้้น

	 อนึ่่�ง ในปีี 2564 กองทรััสต์์มีีรายการขาดทุุนจากการ
	 เปล่ี่�ยนแปลงในมููลค่่ายุตุิธิรรมของเงินิลงทุุนในอสังัหาริมิทรัพย์
	 จำำ�นวน 218.70 ล้้านบาท  เกิดิจากการสอบทานมููลค่่าทรัพัย์สินิ
	 ประจำำ�ปีี โดยมีีผลขาดทุุนลดลงเมื่่�อเทีียบกัับปีีก่่อนหน้้าที่่�
	 เป็็นผลขาดทุุนสุุทธิิจำำ�นวน 904.71 ล้้ านบาท ส่ ่งผลให้้ในปีี 
	 2564 FTREIT มีี การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการ
	 ดำำ�เนิินงานอยู่่�ที่่� 2,152.29 ล้้ านบาท  เพิ่่�มขึ้้�นจากปีีก่่อนหน้้า
	 เป็็นจำำ�นวน 958.00 ล้้านบาท คิิดเป็็นการเพิ่่�มขึ้้�น 80.22%

(5)	 เงิินลงทุุน
	 ณ วั ันที่่� 30 กั ันยายน 2564 เงิินลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์
	 ตามมููลค่่ายุุติิธรรม มีีมูู ลค่่าทั้้�งสิ้้�น 44,758.33 ล้้ านบาท 
	 เพิ่่�มขึ้้�นจาก ณ วันที่่� 30 กันยายน 2563 ซึ่่�งมีีมููลค่่า 41,143.61
	 ล้้านบาท มีี สาเหตุหุลัักมาจากกองทรัสัต์์มีีการลงทุุนในทรัพัย์สินิ
	 เพิ่่�มเติิมจำำ�นวน 5 ครั้้�ง ในปีี 2564 ตามที่่�กล่่าวข้้างต้้น

	 สำำ�หรัับเงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์ตามมููลค่่ายุุติิธรรม ณ วั  นที่่� 
	 30 กันยายน 2564 มีีอยู่่�ทั้้�งสิ้้�น 300.00 ล้้านบาท ลดลง 
	 626.02 ล้้านบาท เมื่่�อเทีียบกัับช่่วงเดีียวกันของปีีก่่อนหน้้า 
	 โดยเป็็นการลงทุุนในหลัักทรััพย์์ ประเภทเงิินฝากประจำำ�

(6)	 เงิินกู้้�ยืืม และหุ้้�นกู้้�
	 ในงวดบััญชีีปีี 2564 กองทรััสต์์มีีการออกและเสนอขายหุ้้�นกู้้� 
	 จำำ�นวน 2,500 ล้้ านบาท  เพื่่�อชำำ�ระคืืนหุ้้�นกู้้�ที่่�ครบกำำ�หนดและ
	 ชำำ�ระคืืนเงิินกู้้� และมีีการเบิิกใช้้เงิินกู้้�ยืืมระยะยาว  และระยะสั้้�น
	 จากสถาบัันการเงิิน จำำ�นวน 2,442.70 ล้้านบาท และจำำ�นวน 
	 800.00 ล้้านบาท ตามลำำ�ดัับ เพื่่�อลงทุุนในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิม 
	 ณ วัันที่่� 30 กัันยายน 2564 กองทรััสต์์มีีเงิินกู้้�ยืืมและหุ้้�นกู้้�
	 สุทุธิริวมทั้้�งสิ้้�น 11,572.06 ล้้ านบาท  โดยมีีการเพิ่่�มขึ้้�นของ
	 เงิินกู้้�ยืืมและหุ้้�นกู้้� (สุุทธิิจากส่่วนที่่�ชำำ�ระคืืน) จำ ำ�นวน 77.64 
	 ล้้านบาท  เมื่่�อเทีียบกัับ ณ วั  ันที่่� 30 กั ันยายน 2563 ทั้้ �งนี้้� 
	 อััตราส่่วนการกู้้�ยืืมต่่อสิินทรััพย์์รวม ณ วั ันที่่� 30 กั ันยายน 
	 2563 และ ณ วัันที่่� 30 กัันยายน 2564 อยู่่�ที่่� 26.81% 
	 และ 25.12% ต ามลำำ�ดัับ ซึ่่ �งอยู่่�ในระดัับที่่�ต่ำำ��กว่่าอััตราตามที่่�
	 ประกาศของสำำ�นัักงาน ก.ล.ต. ที่ ่�กำำ�หนดไว้้  35% (สำำ�หรัับ
	 เครดิติองค์์กรต่ำำ��กว่่าระดับัลงทุนุ) และ 60% (สำำ�หรับัเครดิิต
	 องค์์กรอยู่่�ที่่�ระดัับการลงทุุน) อนึ่่�ง การดำำ�รงอััตราส่่วน
	 ดัังกล่่าวตามข้้างต้้นเป็็นไปตามข้้อกำำ�หนดว่่าด้้วยสิิทธิิและหน้้าที่่�
	 ของผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�และผู้้�ถืือหุ้้�นกู้้�สำำ�หรัับการออกหุ้้�นกู้้�ของ
	 กองทรััสต์์ รวมถึึงเงื่่�อนไขของการกู้้�ยืืมตามสััญญากู้้�ยืืมท่ี่�
	 กองทรััสต์์ได้้ทำำ�กัับสถาบัันการเงิิน

	 ปััจจุุบัันอัันดัับเครดิิตของกองทรััสต์์ซึ่่�งจััดอัันดัับโดย บริิษััท 
	 ทริิสเรทติ้้�ง จำำ�กััด อยู่่�ที่่� A (Stable Outlook) (ระดัับการ
	 ลงทุุน - Investment Grade) ซึ่่ �งให้้อัันดัับ ณ วั ันที่่� 31
	 พฤษภาคม 2564 

หมายเหตุุ :	 (1)	 การกู้้�ยืืมเงิิน หมายความรวมถึึง การออกตราสารหรืือเข้้าทำำ�สััญญาที่่�มีีสาระ (Substance) ที่่�เข้้าลัักษณะเป็็นการกู้้�ยืืมเงิิน โดยไม่่นัับรวมภาระหนี้้�สิินอื่่�นๆ
	 (2)	 ผู้้�ออกหุ้้�นกู้้� FTREIT จะดำำ�รงอััตราส่่วนการกู้้�ยืืมเงิินต่่อมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมในอััตราไม่่เกิิน 60% ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์ ณ สิ้้�นงวดบััญชีีรายปีีตลอดอายุุ
	 	 ของหุ้้�นกู้้�
	 (3)	 อััตราส่่วนความสามารถในการชำำ�ระดอกเบี้้�ย = (กำำ�ไรจากการลงทุุนสุุทธิิ + ต้้นทุุนทางการเงิิน + ค่่าใช้้จ่่ายรอการตััดบััญชีีตััดจ่่าย) / ต้้นทุุนทางการเงิิน

อัตัราส่่วน
ณ 30 กันัยายน

2563 2564

0.42
25.12
4.20

18.15
7.43

0.46
26.81
4.72

43.12
7.74

อัตัราส่่วนหนี้้�สินิต่่อทุนุที่่�ได้้รับัจากผู้้�ถือืหน่่วยทรัสต์์ (เท่่า)
อัตัราส่่วนการกู้้�ยืืมเงินิต่่อมููลค่่าสินิทรัพัย์รวม (%) (1) (2)

อัตัราส่่วนหนี้้�สินิเงินิกู้้�ยืมืต่่อกำำ�ไรก่่อนดอกเบี้้�ยจ่่าย ภาษีีเงินิได้้ ค่าเสื่่�อมราคา และค่่าตัดัจำำ�หน่่าย (เท่่า)
อัตัราส่่วนหนี้้�สินิที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ยที่่�ครบกำำ�หนดภายใน 1 ปีต่่อหนี้้�สิินที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ยทั้้�งหมด (%)
อัตัราส่่วนความสามารถในการชำำ�ระดอกเบี้้�ย (เท่่า) (3)
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โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับัดููแลภาพรวมผลการดำำ�เนิินงาน ปี 2564



นโยบายการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน

1.	 กองทรััสต์์มีีนโยบายการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่างน้้อยปีีละ 2 ครั้้�ง อย่่างไรก็็ดีีผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจพิิจารณา
	 จ่่ายประโยชน์์ตอนแทนเกิินกว่่าปีีละ 2 ครั้้�งได้้ตามที่่�เห็็นว่่ามีีความจำำ�เป็็น และสมควร
2.	 ในกรณีีที่่�กองทรัสต์์มีีกำำ�ไรสุทุธิิในรอบระยะเวลาบัญัชีีใด ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้ผู้้�ถือืหน่่วยทรัสัต์์ไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ
	 90 ของกำำ�ไรสุทุธิไม่่รวมกำำ�ไรที่่�ยังัไม่่เกิดิขึ้้�นจากการประเมินิค่่าหรือืสอบทานการประเมินิค่่าอสัังหาริิมทรัพย์หรือืสิทิธิกิารเช่่าอสังัหาริิมทรัพย์	
	 ประจำำ�รอบระยะเวลาบัญัชีีนั้้�น รวมทั้้�งการปรับัปรุงุด้้วยรายการอื่่�นตามแนวทางท่ี่�คณะกรรมการกำำ�กับัหลัักทรัพย์และตลาดหลักัทรัพย์กำำ�หนด
3.	 ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์มีีผลขาดทุุนสะสมอยู่่� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะไม่่จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน และการลดทุุน

2564

0.6740
บาท/หน่่วย

2563

0.6690
บาท/หน่่วย

2562

0.6680
บาท/หน่่วย

2561

0.4800
บาท/หน่่วย

2560

0.6328
บาท/หน่่วย

1 ก.ค. 64 - 30 ก.ย. 64

1 เม.ย. 64 - 30 มิิ.ย. 64

1 ม.ค. 64 - 31 มีี.ค. 64

1 ต.ค. 63 - 31 ธ.ค. 63

1 ก.ค. 63 - 30 ก.ย. 63

1 เม.ย. 63 - 30 มิิ.ย. 63

1 ม.ค. 63 - 31 มีี.ค. 63

1 ต.ค. 62 - 31 ธ.ค. 62

1 ก.ค. 62 - 30 ก.ย. 62

1 เม.ย. 62 - 30 มิิ.ย. 62

1 ม.ค. 62 - 31 มีี.ค. 62

1 ต.ค. 61 - 31 ธ.ค. 61

1 ก.ค. 61 - 30 ก.ย. 61

1 เม.ย. 61 - 30 มิิ.ย. 61

1 ม.ค. 61 - 31 มีี.ค. 61

1 พ.ย. 60 - 31 ธ.ค. 60

1 ก.ค. 60 - 31 ต.ค. 60

1 เม.ย. 60 - 30 มิิ.ย. 60

1 ม.ค. 60 - 31 มีี.ค. 60

กำำ�ไรสุุทธิิ

กำำ�ไรสุุทธิิ

กำำ�ไรสุุทธิิ

กำำ�ไรสุุทธิิ

กำำ�ไรสะสม

กำำ�ไรสุุทธิิ

กำำ�ไรสุุทธิิ

กำำ�ไรสุุทธิิ

กำำ�ไรสุุทธิิ และ กำำ�ไรสะสม

กำำ�ไรสุุทธิิ

กำำ�ไรสุุทธิิ

กำำ�ไรสุุทธิิ

กำำ�ไรสุุทธิิ และ กำำ�ไรสะสม
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อััตราต่่อหน่่วยทรััสต์์ (บาท)
รอบปีีบััญชีี จ่่ายจาก วัันที่่�จ่่ายประโยชน์์

ตอบแทน
ลด
ทุุน

รวม

หมายเหตุุ :		 ข้้อมููลย้้อนหลัังสามารถดููเพิ่่�มเติิมได้้ที่่�เว็็บไซต์์ www.ftreit.co.th

การจ่่ายประโยชน์ตอบแทน
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เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� โลจิิติิกส์์ เซ็็นเตอร์์ (อมตะซิิตี้้� ชลบุุรีี) จ.ชลบุุรีี



พื้้�นที่่�ให้้เช่่า
2.07

ล้าน ตร.ม.

อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย 
(12 เดืือน)
85.4%

อายุุสััญญาเช่่า
เฉลี่�ย 1.9 ปีี

ทรััพย์์สิินรวม	642	 ยููนิิต
• โรงงาน	 341	 ยููนิิต
• คลัังสิินค้้า	 301	 ยููนิิต

สมุุทรปราการ

กรุุงเทพมหานคร

อยุุธยา

ปทุุมธานีี

ปราจีีนบุุรีี

ฉะเชิิงเทรา

ระยอง

กรุงเทพตอนเหนือ
	 โรงงาน	 139 ยููนิิต

	 คลัังสิินค้้า	 27 ยููนิิต

กรุงเทพฝั่งตะวันออก
	 โรงงาน	 14 ยููนิิต

	 คลัังสิินค้้า	 55 ยููนิิต

เขตเศรษฐกิจภาคตะวันออก
	 โรงงาน	 188 ยููนิิต

	 คลัังสิินค้้า	 219 ยููนิิต
ชลบุุรีี 

ที่่�ตั้้�ง และรายละเอีียดของอสังัหาริมิทรัพัย์์
ภายใต้้กองทรัสัต์์
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34 รายงานประจำำ�ปีี 2564

ภาพรวมผลการดำำ�เนินิงาน ปี 2564 โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับดููแล



หมายเหตุุ :	1.	มููลค่่าทรััพย์์สิินตามราคายุุติิธรรม ประเมิินโดยวิิธีีพิิจารณารายได้้ (Income Approach) 
	 2.	มููลค่่าทรััพย์์สิินตามราคายุุติิธรรม ประเมิินโดยวิิธีีพิิจารณารายได้้  (Income Approach) ปรัับปรุุงตามมาตรฐานการบััญชีีฉบัับที่่� 17 เรื่่�องสััญญาเช่่า (รายการเงิิน
	 	 ลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ตามมููลค่่ายุุติิธรรม ตามงบแสดงฐานะการเงิิน ณ วัันที่่� 30 กัันยายน 2564) 

ประเภท
ทรัพัย์์สิิน

จำำ�นวน
(ยููนิต)

พื้้�นที่่�ให้้เช่่า
(ตร.ม.)

ลักัษณะการ
ครอบครอง

มูลูค่่ายุตุิธิรรม(1)

(บาท)

มูลูค่่ายุตุิธิรรม
ปรับัปรุุงตามมาตรฐานบัญัชีี(2)

(บาท)

โรงงาน

คลังัสิินค้้า

รวม

331

284

615

19,446,900,000

1,574,600,000

13,853,500,000

6,221,700,000

41,096,700,000

19,429,365,845

1,571,879,444

13,842,857,621

6,317,351,098

41,161,454,008

847,235

1,023,777

1,871,012

กรรมสิทิธิ์์�

สิทิธิการเช่่า

กรรมสิทิธิ์์�

สิทิธิการเช่่า

มููลค่่าที่่�ได้้จากรายงานการประเมิินมููลค่่าหรืือสอบทานการประเมิินมููลค่่าครั้้�งล่่าสุุด

(1)	 ทรััพย์์สิินหลัักก่่อนการได้้มาในรอบปีีบััญชีี 2564
มููลค่่าจากการประเมินิ และสอบทานการประเมินิมููลค่่าของทรัพย์สินินี้้� เป็็นมููลค่่าการประเมินิทรัพัย์สินิที่่�กองทรัสต์์เข้้าลงทุุนในครั้้�งแรก การเพิ่่�มทุุน
ครั้้�งที่่� 1  การแปลงสภาพกองทุุนรวมอสัังหาริิมทรััพย์์ TFUND  TLOGIS และ TGROWTH  การลงทุุนเพิ่่�มในปีีงบประมาณ 2561-2563
ทั้้�งหมด 615 ยููนิต แบ่่งเป็็นอาคารโรงงาน 331 ยููนิต และคลัังสิินค้้า 284 ยููนิต ด้้วยวิิธีีพิิจารณารายได้้  (Income Approach) โดย
บจก. 15 ที่่�ปรึึกษาธุุรกิิจ (ผู้้�ประเมิินอิิสระ)  ซึ่่�งได้้แบ่่งการประเมิินเป็็น 3 ส่่วน ดัังนี้้�
ส่่วนที่่� 1 - รายงานการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์ ฉบัับวัันที่่� 1 พฤษภาคม 2564  มููลค่่าประเมิินรวม 17,504.30 ล้้านบาท
ส่่วนที่่� 2 - รายงานการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์ ฉบัับวัันที่่� 1 สิิงหาคม 2564  มููลค่่าประเมิินรวม 660.40 ล้้านบาท
ส่่วนที่่� 3 - รายงานการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์ ฉบัับวัันที่่� 1 กัันยายน 2564  มููลค่่าประเมิินรวม 22,932.00 ล้้านบาท 

(2)	 ทรััพย์์สิินหลัักที่่�ได้้มาในรอบปีีบััญชีี 2564 
ในปีีงบประมาณ 2564 FTREIT เข้้าลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ทั้้�งหมด 5 ครั้้ �ง โดยมีีเหตุุผลในการลงทุุนเพื่่�อสร้้างการเติิบโตให้้แก่่กองทรััสต์์ 
รวมถึึงเป็็นการกระจายความเสี่่�ยงในการลงทุนุ  สำำ�หรับัมููลค่่าทรัพัย์สินิตามราคายุตุิธิรรมคำำ�นวณโดยวิธิีีพิจารณารายได้้ (Income Approach)
จากรายงานการประเมินิมููลค่่าทรัพัย์สินิของ บจก. ไนท์์แฟรงค์์ ชาร์์เตอร์์ (ประเทศไทย) และ บจก. 15 ที่�ปรึึกษาธุรุกิจิ ซึ่่�งเป็็นผู้้�ประเมินิราคาอิิสระ

สรุุปสมมติิฐานที่่�สำำ�คััญ
วิิธีีที่่�ใช้้ ในการประเมิินมููลค่่า
การคิิดลดกระแสเงิินสด รูู ปแบบการประเมิินมููลค่่าพิิจารณาถึึงมููลค่่าปััจจุุบัันของกระแสเงิินสดสุุทธิิที่่�ได้้จากทรััพย์์สิิน โดยคำำ�นึึงถึึงอััตราการ
เติิบโตของค่่าเช่่าในตลาดที่่�ประมาณการไว้้ อััตราการเช่่า และอััตราผลตอบแทนจากการลงทุุน กระแสเงิินสดสุุทธิิที่่�คาดไว้้จะถููกคิิดลดโดยใช้้อััตรา
คิิดลดที่่�ปรัับค่่าความเสี่่�ยงแล้้ว การประมาณอััตราคิิดลดได้้พิิจารณาถึึงคุุณภาพของอาคารและสถานที่่�ตั้้�ง คุุณภาพเครดิิตของผู้้�เช่่าและระยะ
เวลาการเช่่า

•	 อััตราการเติิบโตของค่่าเช่่าในตลาดที่่�ประมาณการไว้้ = 2.5% - 3.0%
•	อั ัตราการเช่่า = 70.0% - 95.0%
•	 อััตราคิิดลด = 9.0% - 9.5%
•	 อััตราผลตอบแทนจากการลงทุุน = 6.0% - 7.0%

ข้้อมููลเพิ่่�มเติิมสามารถอ่่านได้้ที่่� https://www.ftreit.co.th/th/investor-relations/downloads/appraisal-reports
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โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับัดููแลภาพรวมผลการดำำ�เนิินงาน ปี 2564



หมายเหตุุ :	1.	 ราคาดัังกล่่าวเป็็นมููลค่่ายุุติิธรรมก่่อนการปรัับปรุุงตามมาตรฐานบััญชีี (ไม่่รวมค่่าธรรมเนีียมการจดทะเบีียน และภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม)
	 2.	 FPT = บมจ. เฟรเซอร์์ส พร็อ็พเพอร์์ตี้้� (ประเทศไทย),  FPIT = บจก. เฟรเซอร์์ส พร็อ็พเพอร์์ตี้้� อินิดัสัเทรีียล (ประเทศไทย), CBP = บจก. ชัยันันัท์์-บางพลีี พาร์์คแลนด์์
	 3.	 แหล่่งเงิินทุุนที่่�ใช้้ในการซื้้�อทรััพย์์สิินมาจากการกู้้�ยืืมจากสถาบัันการเงิิน
	 4.	 ค่่าใช้้จ่่ายในการซื้้�อทรััพย์์สิิน เช่่น ค่่าประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน ค่่าที่่�ปรึึกษากฎหมาย ค่่าที่่�ปรึึกษาทางการเงิิน รวมทั้้�งสิ้้�น  29.07 ล้้านบาท

โครงการ ผู้้�ขาย (2)ราคาเข้้าลงทุนุ (1)

(ล้้านบาท)

วันัที่่�
เข้้าลงทุนุ

(1)	เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� โลจิิสติิกส์์ พาร์์ค (ศรีีราชา)
	 กรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิิน และคลัังสิินค้้า 6 ยููนิิต 
	 พื้้�นที่่�เช่่า 18,100 ตร.ม.
	 ประเมิินมููลค่่า ณ วัันที่่� 1 ตุุลาคม 2563

(2)	เฟรเซอร์์ส พร็อ็พเพอร์์ตี้้� โลจิิสติกิส์์ เซ็็นเตอร์์ (บางพลี ี2)
	 สิิทธิิการเช่่าช่่วงที่่�ดิิน และคลัังสิินค้้า 9 ยููนิิต
	 พื้้�นที่่�เช่่า 124,634 ตร.ม.
	 ประเมิินมููลค่่า ณ วัันที่่� 1 ธัันวาคม 2563

(3)	นิิคมอุุตสาหกรรมไฮเทค
	 กรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิิน และโรงงาน 1 ยููนิิต
	 พื้้�นที่่�เช่่า 2,750 ตร.ม.
	 สวนอุุตสาหกรรมโรจนะ - อยุุธยา
	 กรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิิน และโรงงาน 5 ยููนิิต
	 พื้้�นที่่�เช่่า 13,900 ตร.ม.
	 ประเมิินมููลค่่า ณ วัันที่่� 1 กุุมภาพัันธ์์ 2564

(4)	นิิคมอุุตสาหกรรมดัับบลิิวเอชเอ ชลบุุรีี 1 
	 กรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิิน และโรงงาน 3 ยููนิิต
	 พื้้�นที่่�เช่่า 11,100 ตร.ม.
	นิ ิคมอุุตสาหกรรมลาดกระบััง
	 กรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิิน และโรงงาน 1 ยููนิิต
	 พื้้�นที่่�เช่่า 1,300 ตร.ม.
	 ประเมิินมููลค่่า ณ วัันที่่� 1 กัันยายน 2564

(5)	เฟรเซอร์์ส พร็อ็พเพอร์์ตี้้� โลจิิสติกิส์์ เซ็็นเตอร์์ (วังัน้้อย 1)
	 กรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิิน และคลัังสิินค้้า 2 ยููนิิต
	 พื้้�นที่่�เช่่า 22,310 ตร.ม.
	 ประเมิินมููลค่่า ณ วัันที่่� 1 กัันยายน 2564

315.40

1,849.10

346.70

325.60

397.90

369.20

1,949.20

392.50

336.00

404.00

รวม

1 ต.ค.2563

29 ม.ค. 2564

1 ก.พ. 2564

1 ก.ย. 2564

23 ก.ย. 2564

FPIT

CBP

FPT

FPT

FPIT

343.13

2,061.88

380.89

360.03

439.97

3,585.90

มูลูค่่ายุตุิธิรรม  (ล้้านบาท)

ไนท์์แฟรงค์์ 15 ที่่�ปรึึกษา

สรุุปสมมติิฐานที่่�สำำ�คััญ
วิิธีีที่่�ใช้้ ในการประเมิินมููลค่่า
การคิิดลดกระแสเงิินสด รูู ปแบบการประเมิินมููลค่่าพิิจารณาถึึงมููลค่่าปััจจุุบัันของกระแสเงิินสดสุุทธิิที่่�ได้้จากทรััพย์์สิิน โดยคำำ�นึึงถึึงอััตราการ
เติิบโตของค่่าเช่่าในตลาดที่่�ประมาณการไว้้ อััตราการเช่่า และอััตราผลตอบแทนจากการลงทุุน กระแสเงิินสดสุุทธิิที่่�คาดไว้้จะถููกคิิดลดโดยใช้้อััตรา
คิิดลดที่่�ปรัับค่่าความเสี่่�ยงแล้้ว  การประมาณอััตราคิิดลดได้้พิิจารณาถึึงคุุณภาพของอาคารและสถานที่่�ตั้้�ง คุ ุณภาพเครดิิตของผู้้�เช่่าและระยะ
เวลาการเช่่า

•	 อััตราการเติิบโตของค่่าเช่่าในตลาดที่่�ประมาณการไว้้ = 2.5% - 3.0%
•	อั ัตราการเช่่า = 75.0% - 95.0%
•	 อััตราคิิดลด = 7.75% - 9.5%
•	 อััตราผลตอบแทนจากการลงทุุน = 6.00% - 7.25%
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การกระจายตััวของรายได้้ของผู้้�เช่่า 10 อัันดัับแรก
จากการที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์บริิหารจััดการกลุ่่�มผู้้�เช่่า และการซื้้�อทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิมจึึงทำำ�ให้้การกระจุุกตััวของรายได้้จากผู้้�เช่่า 10 อั ันดัับแรก 
ณ วัันที่่� 30 กัันยายน 2564 อยู่่�ที่่� 27.01% 

การจััดหาประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์

โครงสร้้างรายได้้ 
โครงสร้้างรายได้้ของกองทรััสต์์ แยกตามประเภทของอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ดัังนี้้�

หมายเหตุุ :	 รายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการประกอบด้้วย ค่่าเช่่าอาคาร  ค่่าบริิการสาธารณููปโภค  ค่่าประกัันภััยอาคาร  รวมถึึงภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง 

1,437.9

1,445.9

2,883.8

1,546.1

1,693.3

3,239.4

49.9

50.1

100.0

47.7

52.3

100.0

ประเภททรััพย์์สินิ
จำำ�นวนจำำ�นวน %%

2563
(1 ต.ค. 62 – 30 ก.ย. 63)

2564
(1 ต.ค. 63 - 30 ก.ย. 64)

1	 อาคารโรงงาน

2	 อาคารคลัังสิินค้้า

รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ

หน่่วย : ล้้านบาท

รายชื่่�อผู้้�เช่่า 10 อัันดัับแรก

รายชื่่�อบริิษััท สััดส่่วนรายได้้จากการเช่่าและบริิการ ประเภทอุุตสาหกรรมลำำ�ดัับ

7.03%

4.89%

4.18%

2.01%

1.62%

1.61%

1.56%

1.43%

1.37%

1.31%

โลจิิสติิกส์์

อิิเล็็กทรอนิิกส์์

ค้้าปลีีก

โลจิิสติิกส์์

อิิเล็็กทรอนิิกส์์

โลจิิสติิกส์์

โลจิิสติิกส์์

ยานยนต์์

ค้้าปลีีก

อีีคอมเมิิร์์ซ

บริิษััท ดีีเอชแอล ซััพพลายเชน (ประเทศไทย) จำำ�กััด

บริิษััท ไทยซััมซุุง อิิเลคโทรนิิคส์์ จำำ�กััด

บริิษััท สยามแม็็คโคร จำำ�กััด (มหาชน)

บริิษััท คิินเทซึึ โลจิิสติิคส์์ (ประเทศไทย) จำำ�กััด

บริิษััท ไฮ-พีี (ไทยแลนด์์) จำำ�กััด

บริิษััท เบอร์์ลี่่� ยุุคเกอร์์ โลจิิสติิกส์์ จำำ�กััด

บริิษััท ซีีทีี ศููนย์์กระจายสิินค้้า จำำ�กััด

บริิษััท เด็็นโซ่่ (ประเทศไทย) จำำ�กััด

บริิษััท ดีีเคเอสเอช (ประเทศไทย) จำำ�กััด

บริิษััท ลาซาด้้า จำำ�กััด

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10
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การบริิโภคภาคเอกชนและการใช้้จ่่ายของภาครััฐ
การบริิโภคภาคเอกชน กลัับมาขยายตััว 4.6% เทีียบกัับการลดลง 
0.3% ในไตรมาสแรกของปีี 2564 ส่่วนหนึ่่�งเป็็นผลมาจากฐานที่่�
ต่ำำ��ในช่่วงเดีียวกันของปีีก่่อน และปััจจััยสนัับสนุุนจากมาตรการ
เยีียวยาและกระตุ้้�นการใช้้จ่่ายของภาครัฐ โดยการใช้้จ่่ายหมวด
สิินค้้าคงทนเพิ่่�มขึ้้�น 15.1% ปรัับตััวดีีขึ้้�นจากการลดลง 10.4%
ในไตรมาสก่่อนหน้้า สอดคล้้องกัับการขยายตััวของการใช้้จ่่ายเพื่่�อ
ซื้้�อยานพาหนะ 33.9% การใช้้จ่่ายหมวดบริิการขยายตััว  8.1% 
เร่่งขึ้้�นจาก 1.5% ในไตรมาสก่่อนหน้้าตามการขยายตััวของการ
ใช้้จ่่ายกลุ่่�มบริิการสุุขภาพ  กลุ่่�มการเช่่าที่่�อยู่่�อาศััย การใช้้น้ำำ��ประปา 
ไฟฟ้้าและพลังังาน และกลุ่่�มโรงแรมและภััตตาคาร การใช้้จ่ายหมวด
สิินค้้าไม่่คงทนขยายตััว  2.3% ต่ ่อเนื่่�องจากการขยายตััว  2.5% 
ในไตรมาสก่่อนหน้้า สอดคล้้องกัับการเพิ่่�มขึ้้�นของการใช้้จ่่ายเพื่่�อ
ซื้้�ออาหารและเครื่่�องดื่่�มไม่่มีีแอลกอฮอล์์ 2.4% ส่ ่วนการใช้้จ่่าย
หมวดสินิค้้ากึ่่�งคงทนลดลง 7.0% ต่อเนื่่�องจากการลดลง 10.8%

เศรษฐกิจิไทยในไตรมาสที่่� 2 ของปีี 2564 ขยายตัวั 7.5% ปรับัตัวั
ดีีขึ้้�นจากการลดลง 2.6% ในไตรมาสแรกของปีี 2564 และเป็็นการ
กลัับมาขยายตััวครั้้�งแรกในรอบ 6 ไตรมาส ส่ ่วนหนึ่่�งเป็็นผลจาก
ฐานการขยายตััวที่่�ต่ำำ��ผิดปกติิ ในช่่วงเดีียวกัันของปีีก่่อนที่่�ได้้รัับ
ผลกระทบจากการระบาดระลอกแรกในเดืือนเมษายน 2563 ด้้ าน
การใช้้จ่่าย การส่่งออกสิินค้้าและการลงทุุนภาคเอกชนขยายตััว
เร่่งขึ้้�น การบริโิภคภาคเอกชนกลับัมาขยายตัวั ขณ ะท่ี่�การใช้้จ่ายและ
การลงทุุนภาครััฐชะลอลง และการส่่งออกบริิการลดลง ด้้ านการ
ผลิิต  สาขาการผลิตอุุตสาหกรรมและสาขาเกษตรกรรมขยายตััว
เร่่งขึ้้�นจากไตรมาสก่่อนหน้้า สาขาที่่�พัักแรมและบริิการด้้านอาหาร 
สาขาการขนส่่งและสถานที่่�เก็็บสิินค้้า สาขาการขายส่่งการขายปลีีก
และการซ่่อมแซม และสาขาไฟฟ้้าและก๊๊าซ กลัับมาขยายตััว ขณ ะที่่�
สาขาการก่่อสร้้างชะลอลงจากไตรมาสก่่อนหน้้า เมื่่�อปรัับผลของ
ฤดููกาลออกแล้้ว  เศรษฐกิิจไทยในไตรมาสที่่� 2 ข องปีี 2564
ขยายตััวจากไตรมาสแรก 0.4% รวมครึ่่�งแรกของปีี 2564 
เศรษฐกิิจไทยขยายตััว 2.0%

1.	 ภาพรวมเศรษฐกิจไทย

GDP ณ ราคาประจำำ�ปี (แกนขวา) GDP (YoY) (แกนซ้้าย) GDP (QoQ_ปรับัฤดููกาล) (แกนซ้้าย)

ภาพรวมของอุุตสาหกรรม

2560 2562 2563

7.5

256425612559

Q1 Q1 Q1 Q1 Q1 Q1Q2 Q2 Q2 Q2 Q2 Q2Q3 Q3 Q3 Q3 Q3Q4 Q4 Q4 Q4 Q4

%
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ในไตรมาสก่่อนหน้้า สอดคล้้องกัับการลดลงของการใช้้จ่่ายหมวด
เสื้้�อผ้้าและรองเท้้า 15.3% อย่่างไรก็็ตาม การแพร่่ระบาดของ
โรคโควิิด-19 ระลอกเดืือนเมษายน 2564 ส่่งผลให้้ดััชนีีความเชื่่�อ
มั่่�นของผู้้�บริิโภคเกี่่�ยวกัับภาวะเศรษฐกิิจโดยรวมปรัับตััวลดลงมา
อยู่่�ที่่�ระดัับ 38.8 จากระดัับ 42.5 ในไตรมาสก่่อนหน้้า

การใช้้จ่่ายเพื่่�อการอุุปโภคของรััฐบาลขยายตััว  1.1% ชะลอลง
จากการขยายตััว  2.1% ในไตรมาสก่่อนหน้้า โดยรายจ่่ายค่่าซื้้�อสินิค้้า
และบริิการลดลง 0.4% ขณ ะที่่�รายจ่่ายค่่าตอบแทนแรงงาน (ค่่าจ้้าง
เงิินเดืือน) และการโอนเพื่่�อสวััสดิิการทางสัังคมที่่�ไม่่เป็็นตััวเงิิน
เพิ่่�มขึ้้�น 0.5% และ 11.6% ตามลำำ�ดัับ สำำ�หรัับอััตราการเบิิกจ่่าย
งบประมาณรายจ่่ายประจำำ�ในไตรมาสนี้้�อยู่่�ที่� 21.0% (สููงกว่่าอััตรา
การเบิิกจ่่าย 20.0% ในไตรมาสก่่อนหน้้า แต่่ต่ำำ��กว่่า 22.9% ใน
ไตรมาสเดีียวกัันของปีีก่่อน) 

รวมครึ่่�งแรกของปีี 2564 การบริิโภคภาคเอกชนขยายตััว 2.1% 
และการใช้้จ่่ายเพื่่�อการอุุปโภคของรััฐบาลขยายตััว 1.6%

การลงทุุน
การลงทุุนรวม ข ยายตััว  8.1% เร่่งขึ้้�นจาก 7.3% ในไตรมาส
ก่่อนหน้้า โดยการลงทุุนภาคเอกชนเพิ่่�มขึ้้�น 9.2% เทีียบกัับการ
ขยายตััว  3.0% ในไตรมาสก่่อนหน้้า เป็็นผลจากการเพิ่่�มขึ้้�นของ
การลงทุุนด้้านเครื่่�องจัักรเครื่่�องมืือ 12.2% เร่่งขึ้้�นจากการ
ขยายตัวั  3.8% ในไตรมาสก่่อนหน้้า ส่ วนการลงทุนุด้้านการก่่อสร้้าง
ลดลง 0.2% การลงทุุนภาครััฐเพิ่่�มขึ้้�น 5.6% ชะลอลงจากการ
ขยายตััว 19.6% ในไตรมาสก่่อนหน้้า

การลงทุุนของรััฐบาลและรััฐวิิสาหกิิจขยายตััว 7.7% และ 1.6% 
ชะลอลงจากการขยายตัวั 28.4% และ 9.3% ในไตรมาสก่่อนหน้้า
ตามลำำ�ดับ สำ ำ�หรัับอััตราการเบิิกจ่่ายงบประมาณรายจ่่ายลงทุุนใน
ไตรมาสนี้้�อยู่่�ที่่� 19.1% (สููงกว่่าอััตราการเบิิกจ่่าย 13.4% ใน
ไตรมาสก่่อนหน้้า แต่่ต่ำำ��กว่่า 19.2% ในไตรมาสเดีียวกันของปีีก่่อน)

รวมครึ่่�งแรกของปีี 2564 การลงทุุนรวมขยายตััว 7.6% โดย
การลงทุนุภาคเอกชนและการลงทุนุภาครัฐัเพิ่่�มขึ้้�น 5.9% และ 12.1%
ตามลำำ�ดัับ

การส่่งออกสิินค้้า
การส่่งออกสิินค้้า มีีมูู ลค่่า 67,761 ล้้านดอลลาร์์ สรอ. (สููงสุุด
เท่่าที่่�มีีการจััดเก็็บข้้อมููล) ข ยายตััว  36.2% (สููงที่่�สุุดในรอบ 44 
ไตรมาส) เร่่งขึ้้�นจากการขยายตััว 5.0% ในไตรมาสก่่อนหน้้า โดย
ปริิมาณและราคาส่่งออกเพิ่่�มขึ้้�น 30.9% และ 4.0% ต ามลำำ�ดัับ 
สินิค้้าที่่�มีีมููลค่่าส่่งออกเพิ่่�มขึ้้�น เช่่น รถยนต์์นั่่�ง (89.1%) รถกระบะ
(190.5%) ชิ้้ �นส่่วนและอุุปกรณ์์ยานยนต์์ (102.2%) ชิ้้ �นส่่วน
เครื่่�องใช้้ไฟฟ้้า (24.6%) ชิ้้�นส่่วนและอุุปกรณ์์คอมพิวิเตอร์์ (37.6%)
ผลิิตภััณฑ์์ยาง (40.0%) ยางพารา (97.3%) และมัันสำำ�ปะหลััง 
(48.2%) เป็็นต้้น สิินค้้าที่่�มีีมููลค่่าส่่งออกลดลง เช่่น ปลากระป๋๋อง
และปลาแปรรููป (ลดลง 26.3%) ข้้าว  (ลดลง 38.8%) และ
น้ำำ��ตาล (ลดลง 21.7%) เป็็นต้้น การส่่งออกสิินค้้าไปยัังตลาด
หลัักส่่วนใหญ่่ขยายตััวเร่่งขึ้้�น เมื่่�อหัักการส่่งออกทองคำำ�ที่่�ยัังไม่่ขึ้้�น
รููปออกแล้้ว มููลค่่าการส่่งออกสิินค้้าเพิ่่�มขึ้้�น 45.2% และเมื่่�อคิิดใน
รููปของเงิินบาท มููลค่่าการส่่งออกสิินค้้าขยายตััว 33.6% 

รวมครึ่่�งแรกของปีี 2564 การส่่งออกสิินค้้ามีีมููลค่่า 131,765 
ล้้านดอลลาร์์ สรอ. ข ยายตัวั  19.0% โดยปริมิาณและราคาส่่งออก
เพิ่่�มขึ้้�น 15.5% และ 31.1% ตามลำำ�ดัับ

แนวโน้้มเศรษฐกิิจของประเทศไทย ปีี 2565
เศรษฐกิิจไทยปีี 2565 คาดว่่าจะขยายตััวในช่่วง 3.5% – 4.5% 
โดยมีีปััจจััยสนัับสนุุนจาก 

(1)	 การฟื้้�นตััวของอุุปสงค์์ ในประเทศและภาคการผลิิตตาม
	 สถานการณ์์การระบาดของโรคโควิิด-19 ที่ �มีีแนวโน้้ม
	 คลี่่�คลายลงและความคืืบหน้้าของการกระจายวััคซีีน 
(2)	 การฟื้้�นตััวอย่่างช้้าๆ ข องภาคท่่องเที่่�ยวระหว่่างประเทศ
	 ภายใต้้นโยบายการเปิิดประเทศของภาครััฐ 
(3)	 การขยายตััวในเกณฑ์์ดีีของการส่่งออกสิินค้้า 
(4)	 การขัับเคลื่่�อนจากการเบิิกจ่่ายงบประมาณภาครััฐ
(5)	 ฐานการขยายตััวที่่�ยัังอยู่่�ในระดัับต่ำำ�� 

ทั้้�งนี้้� ค าดว่่ามููลค่่าการส่่งออกสิินค้้าในรููปดอลลาร์์ สรอ. จะขยายตัวั
4.9% การอุปุโภคบริิโภคและการลงทุนุภาคเอกชนขยายตัวั  4.3%
และ 4.2% ตามลำำ�ดับั อัตัราเงินิเฟ้้อทั่่�วไปเฉลี่�ยในช่่วง 0.9% - 1.9%
และดุุลบััญชีีเดิินสะพััดเกิินดุุล 1.0% ของ GDP

ที่่�มา : สำำ�นัักงานสภาพััฒนาการเศรษฐกิิจและสัังคมแห่่งชาติิ ณ วัันที่่� 15 พฤศจิิกายน 
2564
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โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับัดููแลภาพรวมผลการดำำ�เนิินงาน ปี 2564
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2.	 ภาพรวมธุุรกิิจคลัังสิินค้้าให้้เช่่า

2.1 อุุปทานและอุุปสงค์์คลัังสิินค้้าให้้เช่่า

	 	 -	 บริิษััท เฟรเซอร์์ส พร็อ็พเพอร์์ตี้้� (ประเทศไทย) จำำ�กัดั
	 	 	 (มหาชน) และกองทรััสต์์ FTREIT
	 	 -	 บริิษััท ดัับบลิิวเอชเอ คอร์์ปอเรชั่่�น จำำ�กััด (มหาชน)
	 	 	 และกองทรััสต์์ WHART 
	 	 -	 บริิษััท พ รอสเพค ดีี เวลลอปเมนท์์ จำ ำ�กััด และ
	 	 	 กองทรััสต์์ PROSPECT
	 	 -	 บริิษััท สวนอุุตสาหกรรม วิินโคสท์์ จำำ�กััด (มหาชน)
	 	 -	 บริิษััท เจซีีเค อิินเตอร์์ เนชั่่�นแนล จำำ�กััด (มหาชน)

	 (2)	ผู้้�พััฒนาคลัังสิินค้้าขนาดเล็็ก ผู้้�พััฒนาที่่�เน้้นการพััฒนา
	 	 คลัังสิินค้้าขนาดเล็็ก และขนาดกลางเป็็นหลัักโดยเน้้น
	 	 ทำำ�เลเฉพาะบางพื้้�นที่่�เท่่านั้้�น เช่่น บริษัิัท ทิพิย์โฮลดิ้้�ง จำำ�กัั
	 	 บริิษััท ศิริิโกมล โฮลดิ้้�ง จำำ�กัดั บริษัิัท โชติธินวััฒน์์ จำำ�กัด
	 	 (กลุ่่�มบริิษััท เค กรุ๊๊�ป) เป็็นต้้น

อุุปทานคลัังสิินค้้าให้้เช่่า ณ ไตรมาส 2 ปีี 2564 พบว่่ามีีอุุปทานเพิ่่�ม
ขึ้้�น 37,314 ตร.ม. ส่่งผลให้้อุุปทานพื้้�นที่่�รวมอยู่่�ที่่� 4,017,240
ตร.ม. เพิ่่�มขึ้้�น 0.9% และ 1.1% เมื่่�อเทีียบกัับไตรมาสก่่อนหน้้า 
และช่่วงเวลาเดีียวกัันของปีีก่่อน ตามลำำ�ดัับ

อุปุสงค์์ของพื้้�นที่่�คลังัสินิค้้าให้้เช่่า (Modern Logistics Properties)
ณ ไตรมาส 2 ปีี 2564 มีีการเช่่าพื้้�นที่่�ลดลง 59,313 ตร.ม. ส่่ง
ผลให้้อุุปสงค์์พื้้�นที่่�เช่่ารวมอยู่่�ที่่� 3,428,433 ต ร.ม. และมีีอััตรา
การเช่่า (Occupancy Rate) อยู่่�ที่่� 85.3% ลดลงจาก 87.6% 
ของไตรมาสก่่อนหน้้า

2.2	ผู้้�พั ัฒนาคลัังสิินค้้าให้้เช่่าในประเทศไทย
	 ประกอบด้้วย 2 กลุ่่�มหลััก คืือ
	 (1)	ผู้้�พั ฒันาคลังัสิินค้้าขนาดใหญ่่ ผู้้�พัฒันาคลังสินิค้้าประเภท 
	 	 ต่่างๆ เช่่น คลั ังสิินค้้าสำำ�เร็็จรููป (Ready Built) และ
	 	 คลังัสินิค้้าที่่�สร้้างตามความต้้องการของผู้้�เช่่า (Built-to-
	 	 Suit) ซึ่่ �งมีีรููปแบบการพััฒนาเป็็นโครงการท่ี่�มีีระบบ
	 	 สาธารณููปโภค  และมีีการกระจายตััวของทำำ�เลที่่�ตั้้�ง
	 	 ค่่อนข้้างมาก ค รอบคลุมุพื้้�นที่่�ที่่�มีีความต้้องการหลากหลาย
	 	 โดยส่่วนใหญ่่เป็็นบริิษัทัจดทะเบีียนในตลาดหลักัทรัพย์ ได้้แก่่

40 รายงานประจำำ�ปีี 2564

ภาพรวมผลการดำำ�เนินิงาน ปี 2564 โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับดููแล
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3. ภาพรวมธุุรกิิจโรงงานให้้เช่่า 

3.1 อุุปทานและอุุปสงค์์โรงงานสำำ�เร็็จรููปให้้เช่่า

ภายในสิ้้�นปีี 2564 แม้้ว่าในช่่วงครึ่่�งปีีหลัังสถานการณ์์การแพร่ระบาด
ของไวรัสโควิดิ-19 จะส่่งผลกระทบต่่อกํําลังัซื้้�อ แต่่คาดว่่าจะได้้เห็น็
การเติิบโตเชิิงบวกจากพฤติิกรรมของผู้้�บริิโภคที่่�เปลี่่�ยนมาจัับจ่่าย
ซื้้�อสินิค้้าบนช่่องทางออนไลน์์แทนออฟไลน์์ ทั้้ �งนี้้�การแพร่ระบาดของ
ไวรัสโควิิด-19 ทํํ าให้้พฤติิกรรมของผู้้�บริิโภคเปล่ี่�ยนไปสู่่�รููปแบบ
ออนไลน์์มากขึ้้�น ซึ่่ �งเป็็นเสมือืนตัวัเร่่งให้้กลุ่่�มธุุรกิจิโลจิิสติกิส์์มีีอัตรา
การเติิบโตที่�สููงขึ้้�นเช่่นเดีียวกัน สอดรัับกัับความสํําเร็็จของธุุรกิิจ
อีีคอมเมิิร์์ซ และความต้้องการโรงงานและคลัังสิินค้้าในไทยที่่�เพิ่่�ม
มากขึ้้�นในช่่วงที่่�ผ่่านมา

สํําหรัับภาพรวมธุุรกิิจคลังสิินค้้าและโรงงานให้้เช่่าในช่่วงครึ่่�งหลัังปีี 
2564 ค าดการณ์์ว่่าทิิศทางธุรุกิจิคลังสิินค้้าและโรงงานยังัสามารถ
เติิบโตได้้ดีี คว ามสนใจเช่่าพื้้�นที่่�คลัังสิินค้้าสํําเร็็จ (Built-to-Suit)
และ Warehouse Farm ยั ังคงเติิบโตอย่่างต่่อเนื่่�อง เนื่่�องจาก
ผู้้�ประกอบการต่่างชาติิยัังมีีความสนใจท่ี่�จะลงทุุนในหลากหลาย
อุุตสาหกรรมในประเทศไทยอยู่่�มาก บวกกัับความต้้องการในภาค
การส่่งออกสินิค้้าหลายกลุ่่�ม เช่่น ธุรกิจิแปรรููปอาหาร ธุรกิจิเกี่่�ยวกับั
อุปุกรณ์์ทางการแพทย์ เครื่่�องมืือแพทย์และเวชภััณฑ์์ ธุ รุกิจิออกแบบ
และผลิิตบรรจุุภััณฑ์์ อีี กทั้้�งยัังมีีปััจจััยสํําคััญจากพฤติิกรรมของ
ผู้้�บริิโภคที่่�หัันมาซื้้�อขายทางออนไลน์์เพิ่่�มขึ้้�น ซึ่่ �งจะส่่งผลให้้ธุุรกิิจทั้้�ง
ระบบ ไม่่ว่่าจะเป็็นอีีคอมเมิิร์์ซ โลจิิสติิกส์์ โรงงาน และคลัังสิินค้้า
เติิบโตตามไปด้้วย 

คาดการณ์์ว่่า ในปีี 2565 เศรษฐกิิจไทยจะฟ้ื้�นตัวัและอยู่่�ในสถานะที่่�
แข็ง็แกร่่งขึ้้�นจนเป็็นที่่�สนใจของนัักลงทุนุต่่างชาติิได้้  โดยผู้้�ประกอบการ
ในธุุรกิิจคลัังสิินค้้าและโรงงานให้้เช่่าจะมุ่่�งเน้้นการพััฒนาปรัับปรุุง
ผลิิตภััณฑ์์อย่่างต่่อเนื่่�อง ภายใต้้แนวคิิดการพััฒนาอย่่างยั่่�งยืืน 
เพื่่�อเพิ่่�มขีีดความสามารถในการแข่่งขัันกัับตลาดสากล นอกจากนี้้� 
การพัฒันาระบบสาธารณููปโภคของภาครัฐัโดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งในพื้้�นที่่�
EEC จะเป็็นปััจจััยสำำ�คัญัในการดึึงดููดการลงทุนุใหม่่จากต่่างประเทศ

ที่่�มา : คอลลิิเออร์์ส ประเทศไทย และ ซีีบีีอาร์์อีี ประเทศไทย

อุุปทานพื้้�นที่่�โรงงานสำำ�เร็็จรููปให้้เช่่า ณ ไตรมาส 2 ปีี 2564 พบว่่า
มีีอุุปทานพื้้�นที่่�รวม 2,349,809 ต ร.ม. ปรัับตััวเพิ่่�มขึ้้�นเล็็กน้้อย
จากไตรมาสก่่อนหน้้า 0.15% 

อุุปสงค์์ของพื้้�นที่่�โรงงานสำำ�เร็็จรููปให้้เช่่า ณ  ไตรมาส 2 ปี ี 2564 
มีีการเช่่าพื้้�นที่่�เพิ่่�มขึ้้�นไปอยู่่�ที่่� 1,942,468 ต ร.ม. เพิ่่�มขึ้้�น 6.2% 
และ 4.9% จากไตรมาสก่่อนหน้้า และช่่วงเดีียวกันของปีีก่่อน
ตามลำำ�ดัับ และมีีอััตราการเช่่าพื้้�นที่่� (Occupancy Rate) ณ
ไตรมาสที่่� 2 ปีี 2564 อยู่่�ที่่� 83.7% เพิ่่�มขึ้้�นจาก 78.0% ของ
ไตรมาสก่่อนหน้้า

3.2	ผู้้�พั ัฒนาโรงงานสำำ�เร็็จรููปให้้เช่่าในประเทศไทย
	 แบ่่งออกเป็็น 3 ประเภท คืือ
	 •	 ผู้้�พััฒนาโรงงานบนที่่�ดิินอุุตสาหกรรมที่่�ตนเองพััฒนาขึ้้�น 
	 	 ได้้แก่่ เจ้้าของนิคิมอุตุสาหกรรม เช่่น บริษิัทั ดั บบลิวิเอชเอ
	 	 อิินดััสเตรีียล ดีี เวลลอปเมนท์์ จำ ำ�กััด (มหาชน) บริิษััท
	 	 อมตะ ซั มมิิท  เรดดี้้� บิ ิลด์์ จำ ำ�กััด และ บริิษััท ปิ่่ �นทอง
	 	 อิินดััสเตรีียล ปาร์์ค จำำ�กััด (มหาชน) 
	 •	 ผู้้�พััฒนาโรงงานบนที่่�ดิินอุุตสาหกรรมที่่�ซื้้�อหรืือเช่่าจาก
	 	 เจ้้าของท่ี่�ดิินอุุตสาหกรรมในทำำ�เลที่่�ตั้้�งที่่�หลากหลาย เช่่น
	 	 บริิษััท  เฟรเซอร์์ส พร็ ็อพเพอร์์ตี้้� (ประเทศไทย) จำ ำ�กััด
	 	 (มหาชน) บริษัิัท เจซีีเค อินเตอร์์ เนชั่่�นแนล จำำ�กัดั (มหาชน)
	 	 บริิษััท ดัับบลิิวเอชเอ คอร์์ปอเรชั่่�น จำำ�กััด (มหาชน)
	 •	 ผู้้�พัฒันาโรงงานรายย่่อยอื่่�นๆ ในตลาด ซึ่่ �งบริษัิัทไม่่ถือืว่่า
	 	 เป็็น คู่่� แข่่งขัันโดยตรงเนื่่�องจากผู้้�เช่่าส่่วนใหญ่่เป็็นผู้้�เช่่า
	 	 ขนาดเล็็ก ที่ �มีีความต้้องการเช่่าโรงงานด้้วยต้้นทุนุที่่�ไม่่สููงนััก

แนวโน้้มอุุตสาหกรรม
ธุุรกิิจอีีคอมเมิิร์์ซในประเทศไทยยัังคงเติิบโตอย่่างต่่อเนื่่�องในช่่วง
ครึ่่�งแรกปีี 2564 ที่ �ผ่่านมา มีี โอกาสท่ี่�จะมีีมููลค่่ารวมถึึง 4
แสนล้้านบาทได้้ในปีีนี้้� โดยคาดว่่าแนวโน้้มจะขยายตัวัประมาณ 30.0%
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โครงสร้้างการจััดการของกองทรััสต์์ ณ วัันที่่� 30 กัันยายน 2564 ประกอบด้้วย

กองทรััสต์์ ผู้้�จััดการกอง
ทรััสต์์

ผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์

ทรััสตีี

ชื่่�อ	 ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�ออุุตสาหกรรม
	 เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้�

ที่่�อยู่่�	 อาคารสาธรซิิตี้้�ทาวเวอร์์ ชั้้�น 7, 21 และ 26 เลขที่่� 175 ถนนสาทรใต้้ แขวงทุ่่�งมหาเมฆ
	 เขตสาทร กรุุงเทพฯ 10120

เว็็บไซต์์	 www.ftreit.co.th

ทุุนจดทะเบีียน และ	 จำำ�นวน    3,063,387,048 หน่่วย
ทุุนที่่�ได้้รัับจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์	 มููลค่่า    31,118,590,048 บาท

มููลค่่าที่่�ตราไว้้	 9.5363 บาท

โครงสร้้างทางกฎหมาย	 กองทรััพย์์สิิน

คุุณสมบััติิ	 ไม่่กำำ�หนดอายุุ  ไม่่รัับไถ่่ถอนหน่่วยทรััสต์์ 

ลัักษณะธุุรกิิจ	 ลงทุุนในกรรมสิิทธิ์์�และสิิทธิิการเช่่าในอสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทที่่�ดิิน และสิ่่�งปลููกสร้้างที่่�เป็็นคลัังสิินค้้า
	 โรงงาน และ/หรืือ สำำ�นัักงาน

รอบระยะเวลาบััญชีี	 1 ตุุลาคม - 30 กัันยายน

ชื่่�อย่่อหลัักทรััพย์์	 FTREIT

ข้อมูลส�ำคัญ

การจััดการ

1. กองทรััสต์์

1 2 3 4
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ชื่่�อ	 บริษัิัท เฟรเซอร์์ส พร็อ็พเพอร์์ตี้้� อินิดัสัเทรีียล รีีท แมนเนจเม้้นท์์ (ประเทศไทย) จำำ�กัดั

ที่่�อยู่่�	 มิติรทาวน์ ออฟฟิิศ ทาวเวอร์์ ชั้้�นที่่� 22 - 23 เลขที่่� 944 ถนนพระราม 4 แขวงวัังใหม่่ เขตปทุุมวันั กรุงุเทพฯ 10330
	 โทรศัพัท์ : 02-483-0000 

อีีเมล	 FTREIT.IR@frasersproperty.com

ทุุนจดทะเบีียน และ	 จำำ�นวน   1,000,000 หุ้้�น   
ทุุนชำำ�ระแล้้ว	 มููลค่่า   10,000,000 บาท

ลัักษณะธุุรกิิจ	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ (REIT Manager) 

รอบระยะเวลาบััญชีี	 1 ตุุลาคม - 30 กัันยายน

ข้้อมููลสำำ�คััญ

จำำ�นวนหน่่วยชื่่�อบุุคคล / นิิติิบุุคคลลำำ�ดัับ สััดส่่วน (%)

โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรัสต์
ณ วัันปิิดสมุุดทะเบีียน วัันที่่� 30 กัันยายน 2564 ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 10 อัันดัับแรก ประกอบด้้วย

1
2
3
4
5
6
7
8
9
10
11

กลุ่่�มบริิษััทเฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� (1), (2)

สำำ�นัักงานประกัันสัังคม
บริิษััท กรุุงเทพประกัันชีีวิิต จำำ�กััด (มหาชน)
ธนาคาร กรุุงเทพ จำำ�กััด (มหาชน)
กองทุุนเปิิด เค Property Infra Flexible
Principal Property Income Fund
กองทุนุเปิิด ทีีเอ็ม็บีี อีีสท์์สปริงิ พร็อ็พเพอร์์ตี้้� แอนด์์ อินิฟราสตรัคัเจอร์์ อินิคัมั พลัสั เฟล็ก็ซิเิบิ้้�ล
Mitsui & Co. (Asia Pacific) Pte. Ltd.(2)

กองทุุนเปิิด ไทยพาณิิชย์์ พร็็อพเพอร์์ตี้้� แอนด์์ อิินฟราสตรััคเจอร์์ เฟล็็กซิิเบิ้้�ล
กองทุุนเปิิด เอ็็มเอฟซีี พร็็อพเพอร์์ตี้้� ดิิวิิเดนด์์ ฟัันด์์
อื่่�นๆ
รวม

815,428,298
339,689,673
169,162,856
123,535,978
104,677,382
74,361,724
63,280,005
48,800,000
40,399,856
40,376,270

1,243,675,006
3,063,387,048

26.62
11.09
5.52
4.03
3.42
2.43
2.06
1.59
1.32
1.32

40.60
100.00

หมายเหตุุ :	 (1)	 กลุ่่�มบริิษััทเฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� = บมจ. เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� (ประเทศไทย) (FPT) และ Frasers Property Thailand (International) Pte. Ltd.
	 (2)	 FPT และ Mitsui & Co. (Asia Pacific) Pte. Ltd. เป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มีีการส่่งบุุคลากรเข้้ามาเป็็นกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

2. ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
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หมายเหตุุ :	 (1)	 ลำำ�ดัับที่่� 3 - 6 เป็็นกรรมการผู้้�มีีอำำ�นาจลงนาม โดยกรรมการ 2 ท่่านลงชื่่�อร่่วมกัันพร้้อมประทัับตราบริิษััท
	 (2)	 นายอุเุทน โลหชิติพิทิักัษ์์ ลาออกจากตำำ�แหน่่งกรรมการ ทั้้�งนี้้�ที่่�ประชุมุคณะกรรมการบริษิัทั ครั้้�งที่่� 1/2565 ได้้มีีมติแิต่่งตั้้�งให้้นายสมบููรณ์์ วศินิชัชัวาล เข้้าดำำ�รงตำำ�แหน่่งแทน
	 	 โดยมีีผลตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 พฤศจิิกายน 2564

หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของคณะกรรมการบริิษััท
ประกอบด้้วยหน้้าที่่� 2 ส่วน คือ หน้้าที่่�และความรัับผิดิชอบต่่อบริิษััท
และต่่อกองทรััสต์์ดัังนี้้�

1.	หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของคณะกรรมการต่่อบริิษััท
	 1.1	 ปฏิิบััติิหน้้าท่ี่� ให้้เป็็นไปตามกฎหมาย วััตถุุประสงค์์ และ	
	 	 ข้้อบัังคัับของบริิษััท ต ลอดจนมติิที่่�ประชุุมของผู้้�ถืือหุ้้�น
	 	 ด้้วยความซื่่�อสัตัย์ สุจุริติ ระมัดัระวังั และรักัษาผลประโยชน์์ 
	 	 และมีีความรัับผิิดชอบที่่�เป็็นธรรมต่่อผู้้�ถืือหุ้้�น
	 1.2	 กำำ�หนดนโยบายและทิิศทางการดำำ�เนิินงานของบริิษััท  และ
	 	 กำำ�กับควบคุุมดููแลให้้ฝ่ายบริิหารดำำ�เนิินการให้้เป็็นไปตาม
	 	 นโยบาย และกฎระเบีียบอย่่างมีีประสิทิธิภิาพและประสิทิธิผิล
	 	 ภายใต้้การกำำ�กัับดููแลกิิจการที่่�ดีี 
	 1.3	 รายงานให้้ผู้้�ถืือหุ้้�นทราบถึึงผลประกอบการของบริิษััทใน
	 	 ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหุ้้�น
	 1.4	 ดำำ�เนิินการให้้มีีรายงานทางการเงิิน การควบคุุมภายใน 
	 	 และการตรวจสอบภายในที่่�มีีประสิิทธิิผลและเชื่่�อถืือได้้
	 1.5	 ควบคุมุ ดูู แล ให้้ฝ่ายบริหิารมีีการปฏิบัิัติต่ิ่อผู้้�มีีส่วนได้้เสีีย
	 	 ทุุกฝ่่ายอย่่างมีีจริิยธรรม และมีีความเท่่าเทีียมกััน

	 1.6	 มีีความพร้้อมท่ี่�จะใช้้ดุลยพิินิิจของตนเองอย่่างเป็็นอิิสระ
	 	 ในการพิิจารณากำำ�หนดกลยุุทธ์ การบริหิารงาน การแต่่งตั้้�ง
	 	 กรรมการ และการกำำ�หนดมาตรฐานการดำำ�เนิินงาน 
	 	 ตลอดจนพร้้อมที่่�จะคััดค้้านการกระทำำ�ของกรรมการอื่่�น
	 	 หรือืฝ่่ายจััดการ ในกรณีีที่่�มีีความเห็น็ขัดัแย้้งในเรื่่�องท่ี่�มีี
	 	 ผลกระทบต่่อความเท่่าเทีียมกัันของผู้้�ถืือหุ้้�นทุุกราย
	 1.7	 พิจิารณาอนุุมัตัิกิารเข้้าทำำ�รายการท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกันัของบริิษัทั
	 	 ตามหลัักเกณฑ์์ และกฎข้้อบัังคับัที่่�เก่ี่�ยวข้้อง โดยกรรมการ
	 	 ผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียในเรื่่�องนั้้�นๆ จะไม่่มีีสิิทธิิออกเสีียง
	 1.8	 แต่่งตั้้�งผู้้�ตรวจสอบภายใน ดูู แลการปฏิิบััติิงาน และ
	 	 รัับทราบรายงานการตรวจสอบของผู้้�ตรวจสอบภายใน
	 1.9	 กรรมการอิสิระพิจิารณา และให้้ความเห็น็เกี่่�ยวกับความ
	 	 สมเหตุสุมผลของรายการที่่�เกี่่�ยวโยงกััน หรือืรายการที่่�
	 	 อาจมีีความขัดัแย้้งทางผลประโยชน์์กับักองทรัสัต์์ให้้เป็็นไป
	 	 ตามเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมทั้้�งการซื้้�อขายทรััพย์์สิินที่่�มีี
	 	 นััยสำำ�คััญ
	 1.10	พิิจารณาเสนอวาระการประชุุม กรณีีที่่�เห็็นว่่ามีีเรื่่�อง
	 	 ที่่�สำำ�คัญัที่่�คณะกรรมการควรพิจิารณา และยังัมิิได้้มีีการ
	 	 บรรจุุไว้้ในวาระการประชุุมคณะกรรมการบริิษััท
	 1.11	 รายงานข้้อมููลตาม “แบบรายงานการมีีส่่วนได้้เสีียของ
	 	 กรรมการ/ผู้้�บริิหาร” ตามเกณฑ์์ที่่�บริิษััทกำำ�หนด

จำำ�นวนหุ้้�นชื่่�อนิิติิบุุคคล

ชื่่�อ-นามสกุุล ตำำ�แหน่่ง

ลำำ�ดัับ

ลำำ�ดัับ

สััดส่่วน (%)

โครงสร้้างผู้้�ถืือหุ้้�น 

คณะกรรมการบริิษััท

ณ วัันที่่� 30 กัันยายน 2564 

ณ วัันที่่� 30 กัันยายน 2564 

1
2
3

1
2
3
4
5
6

บริิษััท เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� (ประเทศไทย) จำำ�กััด (มหาชน) 
บริิษััท เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� อิินดััสเทรีียล (ประเทศไทย) จำำ�กััด
Mitsui & Co. (Asia Pacific) Pte. Ltd.
รวม

นาย ตรีีขวััญ บุุนนาค
นาย โสภณ บุุณยรััตพัันธุ์์� 
นาย โสภณ ราชรัักษา (1)

นาย อุุเทน  โลหชิิตพิิทัักษ์์ (1), (2)

นาย ฮิิโรอากิิ  ซากาเนะ (1)

นาย พีีระพััฒน์์  ศรีีสุุคนธ์์ (1)

ประธานกรรมการ และกรรมการอิิสระ
กรรมการอิิสระ
กรรมการ
กรรมการ
กรรมการ
กรรมการ 

699,997
3

300,000
1,000,000

69.9997
0.0003

30.0000
100.0000
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ภาพรวมผลการดำำ�เนินิงาน ปี 2564 โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับดููแล



	 1.12	 พิจิารณาคัดัเลือืก แต่่งตั้้�งกรรมการบริษิัทัแทนกรรมการ
	 	 เดิิมที่่�พ้้นจากตำำ�แหน่่ง รวมทั้้�งคััดเลืือก เสนอแต่่งตั้้�ง
	 	 กรรมการเพิ่่�มเติิมต่่อผู้้�ถืือหุ้้�นของบริิษััท
	 1.13	 ในกรณีีที่่�จำำ�เป็็นคณะกรรมการสามารถขอคำำ�แนะนำำ�  หรือื
	 	 ความเห็็นทางวิิชาชีีพจากท่ี่�ปรึึกษาภายนอกเก่ี่�ยวกับการ
	 	 ดำำ�เนิินกิิจการโดยบริิษััทเป็็นผู้้�รัับผิิดชอบค่่าใช้้จ่่าย
	 1.14	พิิจาณาและอนุุมััติิเรื่่�องที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิินงานที่่�
	 	 สำำ�คััญของบริิษััท  เช่่น การจ่่ายเงิินปัันผลให้้แก่่ผู้้�ถืือหุ้้�น
	 	 ของบริษิัทั  การจัดัประชุมุผู้้�ถือืหุ้้�นของบริษิัทั  การคัดัเลือืก 
	 	 เสนอแต่่งตั้้�ง และเสนอค่่าตอบแทนของผู้้�สอบบััญชีีของ
	 	 บริิษััท เป็็นต้้น
	 1.15	กรรมการใหม่่ควรเข้้ารัับการปฐมนิิเทศความรู้้�เก่ี่�ยวกับ
	 	 การประกอบธุุรกิิจของบริิษััท  โดยคณะผู้้�บริิหาร หรืือ
	 	 ผู้้�ที่่�ได้้รัับมอบหมาย

2.	หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของคณะกรรมการต่่อกองทรััสต์์
	 2.1	 กำำ�หนดนโยบายที่่�สำำ�คััญของกองทรััสต์์ ได้้แก่่ นโยบาย
	 	 การลงทุุน การให้้เช่่าทรััพย์์สิิน การคััดเลืือกผู้้�บริิหาร
	 	 อสัังหาริิมทรััพย์์ เป็็นต้้น
	 2.2	 พิจิารณาอนุมุัตัิกิารซื้้�อ/ขายทรัพัย์สินิหลักัของกองทรัสัต์์
	 	 ตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำำ�หนดไว้้ตามนโยบายของบริิษััท
	 2.3	 พิิจารณาอนุุมััติิการจััดหาแหล่่งเงิินทุุนให้้แก่่กองทรััสต์์ 
	 	 ซึ่่�งรวมถึึงแหล่่งที่่�มาของเงินิทุนุ จำ ำ�นวน ข้้อกำำ�หนด และ
	 	 เงื่่�อนไขต่่างๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง
	 2.4	 ดููแลจััดการให้้ผู้้�บริิหารมีีการรายงานผลประกอบการ
	 	 ของกองทรััสต์์ รวมทั้้�งรายงานประเด็็นต่่างๆ ที่ ่�สำำ�คััญ
	 	 ต่่อคณะกรรมการในทุกุๆ ไตรมาส หรือืในเวลาอันัสมควร
	 2.5	 พิจิารณาอนุมุัตัิงิบการเงินิรายไตรมาส และประจำำ�ปีของ
	 	 กองทรััสต์์
	 2.6	 พิิจารณาอนุุมััติิงบประมาณประจำำ�ปีีของกองทรััสต์์
	 2.7	 พิิจารณาอนุุมัตัิกิารจ่่ายเงิินปัันผลให้้แก่่ผู้้�ถือืหน่่วยทรััสต์์
	 2.8	 พิิจารณาอนุุมััติิการจััดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
	 2.9	 พิิจารณาอนุุมััติิการเข้้าทำำ�รายการท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันของ
	 	 กองทรััสต์์ตามหลัักเกณฑ์์ และกฎข้้อบัังคัับที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
	 	 โดยกรรมการผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียในเรื่่�องนั้้�นๆ จะไม่่มีีสิทธิิ
	 	 ออกเสีียง
	 2.10	 กรรมการอิิสระพิิจารณาและให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับความ
	 	 สมเหตุุสมผลของรายการที่่�เกี่่�ยวโยงกััน หรืือรายการที่่�
	 	 อาจมีีความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์กัับกองทรัสต์์ ให้้
	 	 เป็็นไปตามเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง
	 2.11	 พิจิารณาอนุมุัตัิแินวทางดำำ�เนินิการเพื่่�อบริหิารความเสี่่�ยง
	 	 ต่่างๆ ที่่�อาจเกิิดขึ้้�นกัับกองทรััสต์์
	 2.12	ดููแลให้้กองทรััสต์์มีีการควบคุุมภายในที่่� เป็็นไปตาม
	 	 หลัักเกณฑ์์ท่ี่�กำำ�หนดไว้้ ในระบบการควบคุุมภายในของ
	 	 กองทรััสต์์
	 2.13	 พิจิารณา และให้้ความเห็น็เกี่่�ยวกับัข้้อร้้องเรีียน/ข้้อพิิพาท
	 	 ตามที่่�เห็็นว่่าจำำ�เป็็น และเหมาะสม เพื่่�อให้้ดำำ�เนิินการแก้้ไข
	 	 ข้้อร้้องเรีียน/ข้้อพิิพาทเกี่่�ยวกัับกองทรััสต์์จากบุุคคล
	 	 ภายนอกตามการเสนอของฝ่่ายกฎหมายและกำำ�กัับดููแล

	 2.14	 คัดัเลือืก เสนอแต่่งตั้้�ง เสนอค่่าตอบแทนของผู้้�สอบบัญัชีี
	 	 	 ของกองทรััสต์์ตามความเหมาะสม
	 2.15	 หากกรรมการรัับทราบข้้อมููลภายในที่่�เป็็นสาระสำำ�คััญ
	 	 	 อันัจะมีีผลต่่อการเปลี่่�ยนแปลงราคาหลักัทรัพย์ กรรมการ
	 	 	 จะต้้องระงัับการซื้้�อขายหลัักทรัพย์์ของกองทรัสต์์ ใน
	 	 	 ช่่วงระยะเวลาที่่�เหมาะสมก่่อนที่่�ข้้อมููลในนั้้�นจะเปิิดเผย
	 	 	 ต่่อสาธารณชน และจะต้้องไม่่เปิิดเผยข้้อมููลที่่�เป็็นสาระ
	 	 	 สำำ�คััญนั้้�นต่่อบุุคคลอื่่�น โดยผู้้�ฝ่่าฝืืนอาจได้้รัับโทษตาม
	 	 	 กฎหมาย
	 2.16	 รายงานข้้อมููลการซื้้�อขายหน่่วยทรัสต์์ของกองทรัสต์์ 
	 	 	 ตาม “แบบ 59 REIT/IFT” ต่อสำำ�นักังานคณะกรรมการ
	 	 	 กำำ�กัับหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ (ก.ล.ต.) ต าม
	 	 	 เกณฑ์์ที่่�กำำ�หนด

กรรมการอิิสระ
“กรรมการอิิสระ” หมายถึึง กรรมการท่ี่�มีีความเป็็นอิิสระในการ
แสดงความเห็น็ต่่อการดำำ�เนินิงานของบริษิัทั  โดยจะต้้องเป็็นผู้้�ท่ี่�ไม่่มีี
ส่่วนเกี่่�ยวข้้อง หรืือส่่วนได้้เสีียต่่อผลการดำำ�เนิินงานทั้้�งทางตรง
และทางอ้้อม

คุุณสมบััติิของกรรมการอิิสระ
ในการคัดัเลืือกกรรมการอิสิระในฐานะผู้้�จััดการกองทรัสัต์์ กรรมการ
อิิสระต้้องมีีคุุณสมบััติิดัังต่่อไปนี้้�
(1)	 ถืือหุ้้�นไม่่เกิิน 1% ข องจำำ�นวนหุ้้�นที่่�มีีสิิทธิิออกเสีียงทั้้�งหมด
	 	 ในบริิษััท  บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม หรืือบุุคคลที่่�อาจมีีความ
	 	 ขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ (นัับรวมบุุคคลที่่�เกี่่�ยวข้้องตาม
	 	 พ.ร.บ.หลัักทรััพย์์)
(2)	 ไม่่มีีส่วนร่่วมในการบริหิารงาน รวมทั้้�งไม่่เป็็นลููกจ้้าง พนั กังาน
	 	 ที่่�ปรึึกษาที่่�ได้้รับเงิินเดือืนประจำำ�จากบริษัิัท  หรือืบริิษัทัในเครือื
	 	 บริษัิัทร่วม หรือืเป็็นบุคุคลที่่�อาจมีีความขัดัแย้้งโดยต้้องไม่่มีี
	 	 ผลประโยชน์์หรืือส่่วนได้้เสีียในลัักษณะดัังกล่่าวมาแล้้วเป็็น
	 	 เวลาไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี
(3)	 ไม่่มีีความสัมัพันัธ์์ทางธุรุกิจิ ไม่่มีีผลประโยชน์์ หรือืส่่วนได้้เสีีย
	 	 ไม่่ว่่าทางตรง หรืือทางอ้้อม ทั้้ �งในด้้านการเงิิน และการ
	 	 บริิหารงานของบริิษััท  บริิษััทในเครืือ บริิษััทร่่วม หรืือเป็็น
	 	 บุุคคลท่ี่�อาจมีีความขััดแย้้งในลัักษณะที่่�จะทำำ�ให้้ขาดความเป็็น
	 	 อิิสระ
(4)	 ไม่่เป็็นญาติิสนิทิกับผู้้�บริิหาร หรือืผู้้�ถือืหุ้้�นรายใหญ่่ของบริษัิัท
	 	 บริษัิัทย่อย บริษัิัทร่วม หรือืบุคุคลที่่�อาจมีีความขัดัแย้้ง และ
	 	 ไม่่ได้้รับการแต่่งตั้้�งให้้เป็็นตััวแทนเพื่่�อรัักษาผลประโยชน์์ของ
	 	 กรรมการหรืือผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่
(5)	 พร้้อมท่ี่�จะใช้้ดุุลยพิินิิจของตนอย่่างเป็็นอิิสระและในกรณีีที่�
	 	 จำำ�เป็็นเพื่่�อผลประโยชน์์ของบริิษััท  และพร้้อมที่่�จะคััดค้้าน
	 	 การกระทำำ�ของกรรมการอื่่�นๆ หรืือของฝ่่ายจััดการ
(6)	 สามารถเข้้าร่่วมการประชุุมคณะกรรมการของบริิษััท  เพื่่�อ
	 	 ตััดสิินใจในกิิจกรรมที่่�สำำ�คััญของบริิษััท
(7)	 มีีความรู้้�และประสบการณ์์ท่ี่�เหมาะสม หรือืเป็็นผู้้�มีีศักยภาพสููง
	 	 และเป็็นที่่�ยอมรัับ
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(8)	 ไม่่เป็็นบุุคคลท่ี่�มีีชื่่�ออยู่่�ในบัญัชีีรายชื่่�อบุคุคลท่ี่�ตลาดหลัักทรัพัย์
	 	 เห็น็ว่่าไม่่สมควรเป็็นผู้้�บริหิารตามข้้อบังัคับัของตลาดหลักัทรัพัย์
(9)	 ไม่่เคยต้้องคำำ�พิิพากษาว่่าได้้กระทำำ�ความผิิดตามกฎหมาย
	 	 หลักัทรัพัย์ กฎหมายธุรุกิจิสถาบันัการเงินิ กฎหมายว่่าด้้วย
	 	 การประกัันวิินาศภััย กฎหมายว่่าด้้วยการป้้องกัันและ
	 	 ปราบปรามการฟอกเงินิ หรือืกฎหมายที่่�เกี่่�ยวกับัธุรุกิจิการ
	 	 เงิินในทำำ�นองเดีียวกันไม่่ว่่าจะเป็็นกฎหมายไทยหรืือกฎหมาย
	 	 ต่่างประเทศ โดยหน่่วยงานที่่�มีีอำำ�นาจตามกฎหมายนั้้�น ทั้้ �งนี้้� 
	 	 ในความผิิดเกี่่�ยวกัับการกระทำำ�อัันไม่่เป็็นธรรมที่่�เกี่่�ยวกัับการ
	 	 ซื้้�อขายหลัักทรััพย์์หรืือการบริิหารงานที่่�มีีลัักษณะเป็็นการ
	 	 หลอกลวงฉ้้อฉล หรืือทุุจริิต
(10)	 ไม่่มีีลักัษณะอื่่�นใดที่่�ทำำ�ให้้ไม่่สามารถให้้ความเห็น็อย่่างเป็็นอิสิระ
	 	 เกี่่�ยวกับัการดำำ�เนินิงานของบริษิัทั ทั้้ �งนี้้� บริษิัทัได้้มีีการกำำ�หนด
	 	 ขอบเขตอำำ�นาจหน้้าท่ี่�และความรัับผิิดชอบของกรรมการอิิสระ
	 	 ของบริิษััทดัังต่่อไปนี้้�
	 	 -	 พิิจารณาติิดตามและให้้คำำ�แนะนำำ�ที่่�จำำ�เป็็นแก่่บริิษััทในการ
	 	 	 ดำำ�เนิินการให้้มีีกระบวนการจััดทำำ�และการเปิิดเผยข้้อมููล
	 	 	 ในรายงานทางการเงินิของบริษิัทัและกองทรัสต์์ให้้มีีความ
	 	 	 ถููกต้้องครบถ้้วน เพีียงพอ เชื่่�อถืือได้้ และทัันเวลา

	 	 -	 พิจิารณาติดิตาม และให้้คำำ�แนะนำำ�ที่่�จำำ�เป็็นแก่่บริิษัทัในการ
	 	 	 ดำำ�เนิินการให้้มีีระบบการควบคุุมภายใน และระบบการ
	 	 	 ทำำ�งานที่่�เหมาะสมในการทำำ�หน้้าที่่�ในฐานะผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
	 	 -	 พิิจารณาและให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกับรายการท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกััน
	 	 	 หรืือรายการที่่�อาจมีีความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์กัับ
	 	 	 กองทรัสัต์์ให้้เป็็นไปตามกฎหมายและข้้อกำำ�หนดที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
	 	 	 ทั้้�งนี้้�เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่ารายการดัังกล่่าวสมเหตุุสมผล และ
	 	 	 เป็็นประโยชน์์สููงสุุดต่่อกองทรััสต์์
	 	 -	 ปฏิบัิัติกิารอื่่�นใดตามท่ี่�คณะกรรมการของบริิษััทมอบหมาย
	 	 	 และเป็็นประโยชน์์ต่่อกองทรััสต์์

ฝ่่ายงานที่่�เกี่่�ยวข้้องจะต้้องมีีการรายงานให้้กรรมการอิิสระพิจิารณา
และรัับทราบอย่่างสม่ำำ��เสมอรวมถึึงการให้้คำำ�แนะนำำ�ที่่�จำำ�เป็็นเกี่่�ยวกัับ
เรื่่�องดัังต่่อไปนี้้�
(1)	 รายการที่่�เกี่่�ยวโยงกััน หรืือรายการที่่�อาจมีีความขััดแย้้ง
	 	 ทางผลประโยชน์์กัับกองทรััสต์์
(2)	 จุดุอ่่อน และจุดุที่่�ต้้องมีีการปรัับปรุุงแก้้ไขเกี่่�ยวกับระบบการ
	 	 ควบคุุมภายใน และระบบการทำำ�งานในการทำำ�หน้้าที่่� ในฐานะ
	 	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และความคืืบหน้้าในการแก้้ไข

หมายเหตุุ :	 *	 นาย พีีระพัฒัน์์ ศรีีสุคุนธ์์ ได้้ลาออกจากตำำ�แหน่่งกรรมการผู้้�จััดการ โดยที่่�ประชุมุคณะกรรมการบริษัิัทครั้้�งที่่� 1/2565 ได้้มีีมติแิต่่งตั้้�งให้้  นาย ธนะรัชัต์์ บุญุญะโกศล เข้้าดำำ�รง
	 	 ตำำ�แหน่่งแทน มีีผลตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 พฤศจิิกายน 2564 

ชื่่�อ-นามสกุุล ตำำ�แหน่่งลำำ�ดัับ

ผู้้�บริิหาร

ณ วัันที่่� 30 กัันยายน 2564 

1
2
3
4
5
6
7

นาย พีีระพััฒน์์ ศรีีสุุคนธ์์ *
นาย ธนวััฒน์์ เลิิศศิิรรัังสรรค์์
นางสาว พรพิิมล ศุุภวิิรััชบััญชา
นางสาว วริิศรา เตชะกุุลวิิโรจน์์
นาย ภููมภาร อรุุณธรรมกุุล
นางสาว น้ำำ��ทิิพย์์ ปานจัันทร์์
นาย วีีรยุุทธ เหล่่าเวชประสิิทธิ์์�

กรรมการผู้้�จััดการ
ผู้้�ช่่วยกรรมการผู้้�จััดการ
ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารสายงานการเงิิน 
ผู้้�อำำ�นวยการอาวุุโสสายงานบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อการลงทุุน
ผู้้�อำำ�นวยการฝ่่ายการลงทุุน และนัักลงทุุนสััมพัันธ์์
ผู้้�อำำ�นวยการฝ่่ายการเงิิน และบััญชีี
ผู้้�อำำ�นวยการฝ่่ายกฎหมาย และกำำ�กัับดููแล

หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบ
ผู้้�จััดการกองทรัสต์์มีีหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบหลัักในการดููแลและ
จัดัการกองทรัสัต์์ ซึ่่ �งรวมถึึงการลงทุนุในทรัพัย์สินิของกองทรัสัต์์
และควบคุมุการปฏิบัิัติหิน้้าที่่�ของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ (Property
Manager) โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะปฏิิบััติิหน้้าที่่�ภายใต้้การ
กำำ�กัับดููแลของทรััสตีี  และตามที่่�กำำ�หนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ซึ่่ �ง
รวมถึึงหน้้าที่่�ดัังต่่อไปนี้้� 

1.	หน้้าที่่�พื้้�นฐาน
	 1.1	 ก่่อตั้้�งกองทรััสต์์ และปฏิิบััติิหน้้าที่่�ด้้วยความระมััดระวััง
	 	 ซื่่�อสัตัย์สุจุริติ  เพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่�สุดุของผู้้�ถือืหน่่วยทรัสัต์์
	 	 โดยรวม และเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และกฎหมาย
	 	 ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

	 1.2	 บริิหารจััดการทรัพย์สิินของกองทรัสต์์ ให้้เป็็นไปตามแบบ
	 	 แสดงรายการข้้อมููลการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ แผนการ
	 	 ดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ มติิที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
	 	 กฎระเบีียบ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง ต ลอดจนกฎและ
	 	 ประกาศของสำำ�นัักงาน ก.ล.ต.
	 1.3	 จัดัให้้มีีการประชุมุผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ ต ามที่่�กำำ�หนดในสััญญา
	 	 ก่่อตั้้�งทรััสต์์
	 1.4	 ดำำ�เนิินการเพิ่่�ม/ลดทุุนของกองทรััสต์์ ต ามรายละเอีียดที่่�
	 	 ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

46 รายงานประจำำ�ปีี 2564

ภาพรวมผลการดำำ�เนินิงาน ปี 2564 โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับดููแล



2.	การจััดทำำ�รายงาน และการเปิิดเผยข้้อมููล
	 2.1	 จัดัทำำ�  และเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรัสัต์์ ซึ่่ �งรวมถึึงข้้อมููล
	 	 ตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่่งพ.ร.บ. หลัักทรััพย์์ 
	 	 และข้้อมููลอื่่�นตามที่่�กำำ�หนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 
	 2.2	 ในกรณีีที่่�สำำ�นัักงานคณะกรรมการกำำ�กัับหลัักทรััพย์์และ
	 	 ตลาดหลัักทรััพย์์ร้้องขอ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องชี้้�แจง
	 	 ส่่งเอกสาร หรืือหลัักฐานที่่�เกี่่�ยวข้้อง ดำ ำ�เนิินการ หรืือ
	 	 ไม่่ดำำ�เนิินการใดๆ ต ามท่ี่�สำำ�นัักงานคณะกรรมการกำำ�กัับ
	 	 หลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ร้้องขอ ซึ่่ �งรวมถึึงแต่่ไม่่
	 	 จำำ�กััดเฉพาะข้้อมููลดัังต่่อไปนี้้�ต่่อสำำ�นัักงานคณะกรรมการ
	 	 กำำ�กัับหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ ต ลาดหลัักทรััพย์์
	 	 แห่่งประเทศไทย และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
	 	 •	 ข้้อมููลเกี่่�ยวกัับความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ที่่�เกิิดขึ้้�น
	 	 	 กัับกองทรััสต์์ ต ลอดจนมาตรการที่่�ใช้้ในการป้้องกััน
	 	 	 ความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ดัังกล่่าว  โดยจะต้้อง
	 	 	 เปิิดเผยข้้อมููลให้้ผู้้�ลงทุุนทราบโดยชััดแจ้้งในการเสนอ
	 	 	 ขายหน่่วยทรััสต์์ของกองทรััสต์์ต่่อประชาชนเป็็น
	 	 	 ครั้้�งแรก และทุุกครั้้�งเมื่่�อเกิิดความขััดแย้้งทางผล
	 	 	 ประโยชน์์ (หากมีี)
	 	 •	 ข้้อมููลเก่ี่�ยวกัับธุุรกรรมระหว่่างกองทรัสต์์กัับบุุคคล
	 	 	 ที่่�เก่ี่�ยวข้้อง และข้้อมููลเกี่่�ยวกัับธุุรกรรมระหว่่าง
	 	 	 กองทรัสต์์กัับผู้้ �จััดการกองทรััสต์์ หรืือบุุคคลท่ี่�
	 	 	 เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรัสต์์ ข้้อมููลเกี่่�ยวกัับ
	 	 	 ธุุรกรรมการได้้มา หรืือจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก 
	 	 	 และอุุปกรณ์์ของกองทรััสต์์ ข้้อมููลเกี่่�ยวกัับธุุรกรรม
	 	 	 การกู้้�ยืืมเงิินและก่่อภาระผููกพัันของกองทรััสต์์
	 	 •	 ข้้อมููลเกี่่�ยวกัับส่่วนได้้เสีียหรืือการได้้รัับประโยชน์์จาก
	 	 	 บริิษััท/บุุคคลที่่�เป็็นคู่่�ค้้ากัับกองทรััสต์์ (หากมีี) 
	 2.3	 ดููแลให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ ได้้รับข้้อมููลท่ี่�ถููกต้้องครบถ้้วน 
	 	 และทั้้�งได้้รับข้้อมููลนั้้�นล่่วงหน้้าตามระยะเวลาท่ี่�กำำ�หนดใน
	 	 สัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ รวมทั้้�งข้้อบังัคับัของตลาดหลัักทรัพย์ฯ
	 2.4	 จััดทำำ�และส่่งข้้อมููล รายงาน และ/หรืือ เอกสารต่่างๆ
	 	 ให้้แก่่ทรัสัตีีภายในระยะเวลาท่ี่�กำำ�หนด เช่่น รายงานประเมินิ
	 	 มููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ฉบัับเต็็ม รายงานประจำำ�เดืือนซึ่่�ง
	 	 แสดงถึึงรายรับัและรายจ่่าย สิ ทธิเิรีียกร้้อง และหนี้้�ที่่�ต้้อง
	 	 ชำำ�ระ รายงานสภาวะตลาด ข้้อมููลเกี่่�ยวกัับการลงทุุนใน
	 	 อสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ ข้้อมููลเกี่่�ยวกัับรายการ
	 	 ที่่�เป็็นธุุรกรรมการได้้มา หรืือจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก 
	 	 ข้้อมููลท่ี่�เก่ี่�ยวกับรายการท่ี่�เป็็นธุุรกรรมการได้้มาหรืือ
	 	 จำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก เป็็นต้้น

3.	การลงทุุน หรืือการจำำ�หน่่ายทรััพย์์สิินของทรััสต์์
	 3.1	 จัดัให้้มีี  และ/หรือื ดำ ำ�เนินิการให้้มีีการลงทุนุในทรัพัย์สินิหลััก
	 	 และทรัพย์์สิินอื่่�นอย่่างเหมาะสมตามแผนการลงทุุนและ
	 	 การบริิหารจััดการความเสี่่�ยงอัันเกี่่�ยวข้้องกัับกองทรัสต์์
	 	 และทรัพย์์สิินของกองทรัสต์์และหลัักเกณฑ์์ท่ี่�กำำ�หนดไว้้
	 	 ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

	 3.2	 ดำำ�เนินิการต่่างๆ ต ามที่่�จำำ�เป็็นเพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่าการจำำ�หน่่าย
	 	 จ่่าย โอนอสัังหาริิมทรัพย์ หรืือการเข้้าทำำ�สัญัญาที่่�เกี่่�ยวเนื่่�อง
	 	 กัับอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อกองทรััสต์์เป็็นไปอย่่างถููกต้้อง
	 	 และมีีผลใช้้บัังคัับได้้ตามกฎหมาย
	 3.3	 ดำำ�เนิินการวิิเคราะห์์ความเป็็นไปได้้  และตรวจสอบและ
	 	 สอบทาน (Due Diligence) อสังัหาริมิทรัพัย์ ตลอดจน
	 	 ประเมินิความเสี่่�ยง ด้้ านต่่างๆ ที่ ่�อาจเกิดิจากการลงทุนุใน
	 	 อสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นๆ พร้้ อมจััดให้้มีีแนวทางการบริิหาร
	 	 ความเสี่่�ยง 
	 3.4	 จััดให้้มีีการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินหลัักตามหลัักเกณฑ์์ท่ี่�
	 	 ได้้กำำ�หนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์
	 3.5	 ดููแลรัักษาทรััพย์์สิินหลัักให้้อยู่่� ในสภาพดีีพร้้อมต่่อการ
	 	 จััดหารายได้้  โดยจััดให้้มีีการซ่่อมแซม ปรัับปรุุง ฟื้ ้�นฟูู 
	 	 และบำำ�รุุงรัักษาทรััพย์์สิินหลัักให้้อยู่่�ในสภาพดีี
	 3.6	 จัดัให้้มีีการประกันัภัยัที่่�เพีียงพอตลอดระยะเวลาที่่�กองทรัสัต์์
	 	 ลงทุนุในทรัพัย์สินิหลัักนั้้�น โดยประกันัภััยจะต้้องครอบคลุมุ
	 	 ถึึงการประกัันวิินาศภััยที่่�อาจเกิิดขึ้้�นกัับอสัังหาริิมทรััพย์์ 
	 	 และการประกัันภััยความรัับผิิดต่่อบุุคคลภายนอกท่ี่�อาจ
	 	 ได้้รัับความเสีียหายจากอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือจากการ
	 	 ดำำ�เนิินการในอสัังหาริิมทรััพย์์
	 3.7	 ให้้ความช่่วยเหลืือทรัสตีีในเรื่่�องท่ี่�เกี่่�ยวข้้องกัับการจำำ�หน่่าย
	 	 ทรัพย์สินิหลัักของกองทรัสัต์์ รวมถึึงการตกลงดำำ�เนินิการ
	 	 จััดหาผู้้�ซื้้�อทรััพย์์สิินหลััก  
	 3.8	 ในกรณีีมีีการขาย ซื้้ �อ หรืือ ทำ ำ�ธุุรกรรมใดๆ อัันเป็็นการ
	 	 หารายได้้จากทรัพย์สินิของกองทรัสต์์ ผู้้�จััดการกองทรัสัต์์
	 	 จะช่่วยเหลือืในเรื่่�องต่่างๆ เพื่่�อให้้ทรัสัตีีสามารถ ข าย ซื้้ �อ
	 	 หรืือทำำ�ธุุรกรรมดัังกล่่าวให้้แก่่บุุคคลอื่่�นได้้ 
	 3.9	 จัดัเตรีียมแผนการลงทุนุและการบริหิารจัดัการความเสี่่�ยง
	 	 อัันเก่ี่�ยวข้้องกัับกองทรัสต์์และทรัพย์์สิินของกองทรัสต์์ 
	 	 แผนการกู้้�ยืืมเงินิ และแผนการบริหิารจัดัการด้้านการเงินิ
	 	 ของกองทรััสต์์ประจำำ�ปีี

4.	การดููแลผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์
	 4.1	 อำำ�นวยความสะดวกให้้กับทรัสตีี  หรืือบุุคคลที่่� ได้้รัับ
	 	 มอบหมายจากทรััสตีี  รวมถึึงผู้้� ให้้บริิการที่่�เป็็นบุุคคลท่ี่�
	 	 สามในการสำำ�รวจทรััพย์์สิินหลััก 
	 4.2	 พิจิารณาตรวจสอบสภาพของทรัพัย์สินิหลักัก่่อนส่่งมอบ
	 	 ให้้แก่่ผู้้ �เช่่ารายย่่อยหรืือทรัสตีี  เมื่่�อมีีการทำำ�หรืือต่่อ
	 	 สัญัญาเช่่า และสัญัญาบริิการใหม่่หรือืเมื่่�อสัญัญาเช่่า และ
	 	 สััญญาบริิการเดิิมสิ้้�นสุุดลง (แล้้วแต่่กรณีี)
	 4.3	 ดำำ�เนิินการใดๆ ที่ �จำำ�เป็็นและเหมาะสมในกรณีีที่�เกิิดเหตุุ
	 	 ภััยพิิบััติิต่่อทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์
	 4.4	 บริหิารจัดัการงบประมาณของกองทรัสต์์ รวมถึึงเงินิสด
	 	 หมุุนเวีียนของกองทรััสต์์
	 4.5	 จััดทำำ�งบการเงิินของกองทรััสต์์ ให้้เป็็นไปตามมาตรฐาน
	 	 บััญชีีที่่�กำำ�หนดตามกฎหมายว่่าด้้วยการบััญชีี
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โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับัดููแลภาพรวมผลการดำำ�เนิินงาน ปี 2564



	 4.6	 เบิิกจ่่ายเงิินของกองทรััสต์์ ได้้  เฉพาะกรณีีที่่�เป็็นการ
	 	 เบิิกจ่่ายจากบััญชีีเพื่่�อการดำำ�เนิินงานประจำำ�วััน (Petty 
	 	 Cash) หรืือเพื่่�อวััตถุุประสงค์์อื่่�นๆ ที่ ่�ตกลงร่่วมกัันกัับ
	 	 ทรััสตีี ภายใต้้วงเงิินที่่�ได้้รัับอนุุมััติิจากทรััสตีี
	 4.7	 จััดให้้มีีการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
	 	 ตามหลัักเกณฑ์์และเงื่่�อนไขที่�กำำ�หนดไว้้ในสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์
	 4.8	 ใช้้สิิทธิิเรีียกร้้อง ดำ ำ�เนิินกระบวนพิิจารณา ต่ ่อสู้้� หรืือใช้้
	 	 สิิทธิิทางกฎหมายอื่่�นๆ แทนทรััสตีีในเรื่่�องที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ
	 	 การบริิหารจััดการกองทรััสต์์ ต ามที่่�ได้้รัับมอบหมายจาก
	 	 ทรัสัตีีเป็็นครั้้�งคราว  เก็บ็รักัษาเอกสารต่่างๆ ที่ ่�เกี่่�ยวข้้อง
	 	 กัับการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์
	 4.9	 ให้้คำำ�แนะนำำ�ทรััสตีีเก่ี่�ยวกัับสภาพหรืือแนวโน้้มของสภาวะ
	 	 ตลาดอสัังหาริมิทรัพัย์ และผลกระทบที่่�จะมีีต่อกองทรัสัต์์
	 	 จากสภาวะดัังกล่่าว 

5.	การเข้้าทำำ�ธุรกรรมที่่�อาจก่่อให้้เกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์
ในกรณีีที่�มีีการเข้้าทำำ�ธุุรกรรมท่ี่�อาจก่่อให้้เกิิดความขััดแย้้งทาง
ผลประโยชน์์ ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์จะพิจิารณาเหตุผุล และความจำำ�เป็็น
ในการเข้้าทำำ�ธุุรกรรมดัังกล่่าว  โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะขอความ
เห็็นชอบจากทรัสตีีและขอให้้ทรัสตีีกำำ�หนดเงื่่�อนไขในการทำำ�ธุุรกรรม
ดัังกล่่าว  ในกรณีีที่่�ทรััสตีีไม่่ให้้ความเห็็นชอบหรืือหากธุุรกรรม
ดัังกล่่าวไม่่มีีเหตุุผลและความจำำ�เป็็นเพีียงพอ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
จะไม่่ดำำ�เนิินธุุรกรรมดัังกล่่าว

6.	การกู้้�ยืืมของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
ในกรณีีที่่�กองทรัสต์์มีีการกู้้�ยืมื ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์มีีหน้้าท่ี่�ดังัต่่อไปนี้้�

	 6.1	 เปิิดเผยจำำ�นวนเงิินกู้้�ยืืม และเงิินกัันสำำ�รองเพื่่�อชำำ�ระหนี้้�
	 	 ตามสััญญากู้้�ยืืมเงิินหรืือตามท่ี่�มีีภาระผููกพัันจากการ
	 	 กู้้�ยืืมเงินิในแต่่ละปีีจนกว่่าจะชำำ�ระหนี้้�เสร็็จสิ้้�น (ถ้้ามีี) ในแบบ
	 	 แสดงรายการข้้อมููลและหนังัสือืชี้้�ชวน และแบบแสดงรายการ
	 	 ข้้อมููลประจำำ�ปีีของกองทรััสต์์
	 6.2	 กำำ�หนดวงเงิินกัันสำำ�รองตาม 6.1 ที่ �เหมาะสม โดยคำำ�นึงถึึง
	 	 จำำ�นวนเงิินกู้้�ยืืมหรืือภาระผููกพัันจากการกู้้�ยืืมเงิินและระยะ
	 	 เวลาการชำำ�ระหนี้้� ผ ลกระทบต่่อการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน
	 	 แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ และสถานะเงิินสดที่่�เกิิดจากการ
	 	 ขาดทุุนที่่�ยัังไม่่เกิิดขึ้้�น (Unrealized loss) จากการ
	 	 ประเมิินค่่าหรืือการสอบทานการประเมิินค่่าทรััพย์์สิิน
	 	 ของกองทรััสต์์
	 6.3	 กำำ�หนดให้้กองทรััสต์์อาจนำำ�วงเงิินกัันสำำ�รองของรอบ
	 	 ระยะเวลาบััญชีีใดที่่�มีีสภาพคล่่องไม่่เพีียงพอท่ี่�จะกัันเงิิน
	 	 สำำ�รองไปรวมเพื่่�อการกันัสำำ�รองในรอบระยะเวลาบััญชีีถัดัไป

7.	หน้้าที่่�อื่่�นๆ
ในกรณีีที่�มีีการแต่่งตั้้�งท่ี่�ปรึึกษาเพื่่�อให้้คำำ�ปรึึกษาหรือืคำำ�แนะนำำ�เกี่่�ยวกับั
การลงทุุนในทรััพย์สิินของกองทรัสต์์และการจััดการทรัพย์สิินของ
กองทรัสต์์ ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จะแต่่งตั้้�งที่่�ปรึึกษาซึ่่�งไม่่มีีส่วนได้้เสีีย
ในเรื่่�องท่ี่�พิจิารณาไม่่ว่่าโดยทางตรงหรือืทางอ้้อมเท่่านั้้�น ทั้้ �งนี้้� แต่่หาก
ข้้อเท็จ็จริิงเปล่ี่�ยนแปลงไปทำำ�ให้้ที่�ปรึึกษามีีส่วนได้้เสีียในเรื่่�องท่ี่�พิจิารณา
ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จะต้้องไม่่ให้้ที่�ปรึึกษาผู้้�ท่ี่�มีีส่่วนได้้เสีียในเรื่่�องท่ี่�
พิจิารณาไม่่ว่่าโดยทางตรงหรือืทางอ้้อมเข้้าร่่วมพิจิารณาในเรื่่�องนั้้�น
และดำำ�เนิินการอื่่�นใดตามท่ี่�กำำ�หนดไว้้ ในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์

ชื่่�อ	 บริษัิัท เฟรเซอร์์ส พร็อ็พเพอร์์ตี้้� อินิดัสัเทรีียล (ประเทศไทย) จำำ�กัดั

ที่่�อยู่่�	 มิติรทาวน์ ออฟฟิิศ ทาวเวอร์์ ชั้้�นที่่� 22 - 23 เลขที่่� 944 ถนนพระราม 4 แขวงวัังใหม่่ เขตปทุุมวันั กรุงุเทพฯ 10330
	 โทรศัพัท์ : 02-483-0000

ทุุนจดทะเบีียน และ	 จำำ�นวน   1,150,000,000 หุ้้�น   
ทุุนชำำ�ระแล้้ว	 มููลค่่า  11,500,000,000 บาท

3.1

3.	ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

48 รายงานประจำำ�ปีี 2564

ภาพรวมผลการดำำ�เนินิงาน ปี 2564 โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับดููแล



ชื่่�อ	 บริิษััท สหไทย พรอพเพอร์์ตี้้� แอนด์์ ดีีเวลลอปเม้้นท์์ จำำ�กััด

ที่่�อยู่่�	 เลขที่่� 79 หมู่่�ที่่� 3 ถนนปู่่�เจ้้าสมิิงพราย ต.บางหญ้้าแพรก อ.พระประแดง จ.สมุุทรปราการ 10130
	 โทรศััพท์์ : 02-386-0000

ทุุนจดทะเบีียน และ	 จำำ�นวน      4,000,000 หุ้้�น   
ทุุนชำำ�ระแล้้ว	 มููลค่่า    400,000,000 บาท

3.2

จำำ�นวนหุ้้�น

จำำ�นวนหุ้้�น

ชื่่�อนิิติิบุุคคล

ชื่่�อนิิติิบุุคคล

ลำำ�ดัับ

ลำำ�ดัับ

สััดส่่วน (%)

สััดส่่วน (%)

โครงสร้้างผู้้�ถืือหุ้้�น 

โครงสร้้างผู้้�ถืือหุ้้�น 

ณ วัันที่่� 30 กัันยายน 2564 

ณ วัันที่่� 30 กัันยายน 2564 

1
2
3

1
2
3
4

บริิษััท เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� (ประเทศไทย) จำำ�กััด (มหาชน)
บริิษััท เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� เทคโนโลยีี (ประเทศไทย) จำำ�กััด
บริิษััท อีีโค อิินดััสเทรีียล เซอร์์วิิสเซส จำำ�กััด
รวม

บริิษััท สหไทยสตีีลไพพ์์ จำำ�กััด (มหาชน)
นาย สมชััย ครุุจิิตร
นาง เสาวคุุณ ครุุจิิตร
นาย ไชยรััตน์์ จงยั่่�งยืืนวงศ์์
รวม

1,149,999,994
3
3

1,150,000,000

3,999,997
1
1
1

4,000,000

99.9999994
0.0000003
0.0000003

100.0000000

99.999925
0.000025
0.000025
0.000025

100.000000

บจก. เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� อิินดััสเทรีียล (ประเทศไทย) ดำำ�เนิินการพััฒนาอาคารโรงงาน และคลัังสิินค้้าให้้เช่่าคุุณภาพสููง ซึ่่�งตั้้�งอยู่่�ในนิิคม
อุุตสาหกรรม สวนอุุตสาหกรรม และเขตส่่งเสริิมอุุตสาหกรรมในประเทศไทย ดำำ�เนิินงานโดยทีีมงานคุุณภาพ ซึ่่�งประกอบด้้วยสถาปนิิก วิิศวกร 
และผู้้�จััดการโครงการซึ่่�งเป็็นผู้้�ควบคุุมงานก่่อสร้้างโดยตรง  ทั้้�งนี้้� การมีีทีีมงานก่่อสร้้างเป็็นของตนเองก่่อให้้เกิิดประสิิทธิิภาพทั้้�งในด้้านการเงิิน
การรัักษามาตรฐานของอาคารโรงงานและคลังสิินค้้า ดำ ำ�เนิินงานด้้วยความคล่่องตััว  กล่่าวคืือสามารถเร่่งงานก่่อสร้้างให้้เสร็็จตามความ
ต้้องการของลููกค้้า และสามารถให้้บริิการการดััดแปลงต่่อเติิมอาคารโรงงานและคลัังสิินค้้าตามที่่�ลููกค้้าต้้องการ

บจก. สหไทย พ รอพเพอร์์ตี้้� แอนด์์ ดีี เวลลอปเม้้นท์์ (สหไทย) จั ดัตั้้�งขึ้้�นในปีี 2556 เพื่่�อดำำ�เนินิการลงทุนุก่่อสร้้างโครงการคลังัสิินค้้าคุุณภาพ
และให้้เช่่าคลังัสินิค้้า โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งในบริเิวณท่าเรืือแหลมฉบังั สหไทยได้้รับการแต่่งตั้้�งเป็็นผู้้�บริิหารจัดัการพื้้�นที่่�เขตปลอดอากร (Free Zone)
ของทรััพย์์สิินหลัักที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนเพิ่่�มเติิมบางส่่วนในโครงการเฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� โลจิิสติิกส์์ พาร์์ค (แหลมฉบััง 3) โดยมิิได้้บริิหาร
ในด้้านการจััดหาผลประโยชน์์ ให้้แก่่ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์
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โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับัดููแลภาพรวมผลการดำำ�เนิินงาน ปี 2564



หน้าทีแ่ละความรับผดิชอบหลกัของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์
1.	ขาย และการตลาด 
	 ผู้้�บริหิารอสังัหาริิมทรัพย์มีีหน้้าท่ี่�ในการจััดหาผู้้�เช่่าเพื่่�อเช่่าพื้้�นที่่�ใน
	 อสัังหาริิมทรัพย์์ที่่�กองทรัสต์์เข้้าลงทุุน ประสานงาน รวมถึึง
	 เจรจากัับผู้้�เช่่าในการเข้้าทำำ�สััญญาเช่่าและสััญญาบริิการ หรืือ
	 สััญญาอื่่�นใดท่ี่�เกี่่�ยวกัับอสัังหาริิมทรัพย์์ที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน 
	 รวมถึึงการบริิหารงานให้้เป็็นไปตามสััญญาต่่างๆ ที่ �เกี่่�ยวข้้อง 
	 ซึ่่�งการวางแผนการกำำ�หนดราคา อายุสุัญัญาเช่่าจะเป็็นการทำำ�งาน
	 ร่่วมกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ นอกจากนั้้�นยัังทำำ�หน้้าที่่�ในการ
	 ดำำ�เนิินการด้้านการตลาดในการออกบู๊๊�ท  การติิดป้้ายโฆษณาใน
	 พื้้�นที่่�ที่่�ตั้้�งทรััพย์์สิิน และพื้้�นที่่�สำำ�คััญอื่่�นในการเพิ่่�มอััตราการเช่่า
	 สำำ�หรัับกองทรััสต์์

2.	ซ่่อมแซม ดููแลรัักษา 
	 การบำำ�รุุงรัักษาอสัังหาริิมทรััพย์ให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีีเพื่่�อพร้้อมนำำ�
	 ออกให้้เช่่าหรืือขาย ซึ่่ �งรวมถึึงการซ่่อมแซม ปรัับปรุุงพััฒนา
	 อสังัหาริมิทรัพย์ให้้อยู่่�ในสภาพดีี  และพร้้อมที่่�จะใช้้หาผลประโยชน์์
	 และใช้้งานได้้ตลอดเวลา   บริิหารจััดการและควบคุุมดููแลในส่่วน
	 ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับทรััพย์์สิินในด้้านอื่่�นๆ เพื่่�อประโยชน์์ ในการบริิหาร 
	 (Preventive Maintenance) ซึ่่ �งรวมถึึง การดููแลรัักษา
	 ระบบรักัษาความปลอดภัยั ระบบการป้้องกันัอัคัคีีภัยั ระบบการ
	 สื่่�อสารและการบริิหารจััดการในกรณีีเกิิดเหตุุฉุุกเฉิิน

3.	รายงานการดููแลทรััพย์์สิิน 
	 จััดเตรีียมและเสนอรายงานประจำำ�เดืือนในเรื่่�องสภาวะตลาดซึ่่�งมีี
	 รายละเอีียดเกี่่�ยวกัับผู้้� ให้้เช่่ารายใหม่่ที่่�เช่่าพื้้�นที่่�ทรััพย์์สิินของ

	 กองทรััสต์์ ผู้้�เช่่าที่่�มีีการต่่ออายุุสััญญาเช่่า ผู้้�เช่่าที่่�ไม่่ต่่ออายุุ
	 สัญัญาเช่่า รวมถึึงจำำ�นวนผู้้�ที่่�เข้้ามาสอบถามเพื่่�อมีีความประสงค์์
	 จะเช่่าพื้้�นที่่�ทรััพย์์สิินภายใต้้กองทรััสต์์

	 จััดเตรีียมเอกสารหลัักฐาน อั ันได้้แก่่ รายการการซ่่อมแซม
	 ระหว่่างงวด ใบแจ้้งหนี้้�การซ่่อมแซม เพื่่�อเป็็นเอกสารประกอบ
	 การบันัทึึกบัญัชีี  และเป็็นเอกสารสนับัสนุนุในการตรวจสอบของ
	 ทรัสัตีี ต ลอดจนเอกสารหลัักฐานหรืือรายงานอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้อง
	 กัับการบริิหารทรััพย์์สิินตามที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ร้้องขอ

4.	ติิดต่่อกัับผู้้�เช่่า
	 ประสานงานและอำำ�นวยความสะดวกแก่่ผู้้�เช่่าในการขออนุุญาต
	 เกี่่�ยวกัับการประกอบธุุรกิิจของผู้้�เช่่า การตอบสนองต่่อความ
	 ต้้องการของลููกค้้าในเรื่่�องการซ่่อมแซม และบำำ�รุุงรัักษาอสัังหา
	 ริิมทรััพย์์ เพื่่�อให้้เป็็นไปตามสััญญาเช่่า นอกจากนั้้�นยัังเป็็นผู้้�
	 ประสานงาน เพื่่�อจััดหา และคงไว้้ซึ่่�งการประกัันวิินาศภััย และ
	 ประกันัการเสีียหายอื่่�นๆ ที่ ่�อาจจะเกิิดขึ้้�นกับับุคุคลภายนอก และ
	 บริกิารอื่่�นใดแก่่ผู้้�เช่่า ต ามพื้้�นฐานการดำำ�เนินิการทางธุรุกิจิให้้เช่่า
	 โรงงาน และคลัังสิินค้้า

5.	สนัับสนุุนงานด้้านอื่่�นๆ
	 ดำำ�เนิินการเพื่่�ออำำ�นวยความสะดวก และ/หรืือ ประสานงาน
	 สนัับสนุุนด้้านที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการบริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์แก่่
	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ชื่่�อ	 บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุนรวม บััวหลวง จำำ�กััด

ที่่�อยู่่�	 อาคารสาธรซิติี้้�ทาวเวอร์์  ชั้้�น 7, 21 และ 26 เลขที่่� 175 ถนนสาทรใต้้  แขวงทุ่่�งมหาเมฆ  เขตสาทร กรุงุเทพฯ  10120
	 โทรศััพท์์ : 02-674-6400
 
เว็็บไซต์์	 www.bblam.co.th

ทุุนจดทะเบีียน และ	 จำำ�นวน    1,000,000 หุ้้�น   
ทุุนชำำ�ระแล้้ว	 มููลค่่า  100,000,000 บาท

ลัักษณะธุุรกิิจ	 ให้้บริิการจััดการลงทุุน และ การบริิหารกองทุุน

ข้้อมููลสำำ�คััญ

4. ทรััสตีี

50 รายงานประจำำ�ปีี 2564

ภาพรวมผลการดำำ�เนินิงาน ปี 2564 โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับดููแล



จำำ�นวนหุ้้�นชื่่�อนิิติิบุุคคลลำำ�ดัับ สััดส่่วน (%)

โครงสร้้างผู้้�ถืือหุ้้�น 

ณ วัันที่่� 30 กัันยายน 2564 

1
2
3
4
5
6
7

ธนาคารกรุุงเทพ จำำ�กััด (มหาชน)
Asia Financial Holdings Ltd.
บริิษััท กรุุงเทพประกัันชีีวิิต จำำ�กััด (มหาชน)
บริิษััท กรุุงเทพประกัันภััย จำำ�กััด (มหาชน)
นางสาว ชลลดา โสภณพนิิช
นาย โชน  โสภณพนิิช
นาง วรวรรณ  ธาราภููมิิ
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

หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบหลัักของทรััสตีี
1.	ดููแลให้้สััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์์มีีสาระสำำ�คััญเป็็นไปตามกฎหมายท่ี่�
	 เกี่่�ยวข้้อง และในการแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลงสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์
	 ต้้องเป็็นไปตามวิิธีีการ และเงื่่�อนไขที่่�กำำ�หนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�ง
	 ทรัสัต์์ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง ทั้้ �งนี้้� หากการแก้้ไขไม่่เป็็นไปตาม
	 ที่่�กล่่าว  ให้้ทรััสตีีดำำ�เนิินการให้้เป็็นไปตามอำำ�นาจหน้้าที่่�ที่่�ระบุุไว้้ใน
	 สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และตาม พ .ร.บ. ทรั ัสต์์เพื่่�อธุุรกรรมใน
	 ตลาดทุุน พ .ศ. 2550 เพื่่�อดููแลรัักษาสิิทธิิประโยชน์์ของผู้้�ถืือ
	 หน่่วยทรัสต์์โดยรวม นอกจากนั้้�นกรณีีที่่�หลัักเกณฑ์์เกี่่�ยวกัับ
	 การเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ หรืือการจััดการทรััสต์์ที่่�ออกตาม 
	 พ.ร.บ. หลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ พ .ศ. 2535 และ 
	 พ.ร.บ. ทรั ัสต์์เพื่่�อธุุรกรรมในตลาดทุุน พ .ศ. 2550 มีี การ
	 แก้้ไขเปลี่่�ยนแปลงในภายหลังั และสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์มีีข้้อกำำ�หนด
	 ไม่่เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังกล่่าว  ให้้ทรััสตีีดำำ�เนิินการเพื่่�อแก้้ไข 
	 เปล่ี่�ยนแปลงสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์์ ให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์นั้้�น
	 ตามวิธิีีการท่ี่�กำำ�หนดในสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ หรือืตามที่่�สำำ�นักังาน
	 คณะกรรมการกำำ�กัับหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ มีีคำ ำ�สั่่�ง
	 ตามมาตรา 21 แห่่ง พ.ร.บ. ทรััสต์์เพื่่�อธุุรกรรมในตลาดทุุน 
	 พ.ศ. 2550 
2.	ติิดตาม ดูู แล และตรวจสอบให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ดููแลจััดการ
	 กองทรััสต์์ ซึ่่ �งรวมถึึงการลงทุุนในทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ 
	 และการปฏิิบััติิหน้้าที่่� ให้้เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สั ัญญา
	 อื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องดัังนี้้�
	 2.1	 ดููแลให้้การบริิหารจััดการกองทรััสต์์กระทำำ�โดยผู้้�จััดการ
	 	 กองทรััสต์์ที่่�ได้้รัับความเห็็นชอบจากสำำ�นัักงาน ก.ล.ต.
	 	 ตลอดระยะเวลาที่่�กองทรััสต์์ตั้้�งอยู่่�
	 2.2	 ดููแลและดำำ�เนินิการตามที่่�จำำ�เป็็นเพื่่�อให้้ผู้้�จััดการกองทรัสต์์
	 	 มีีลัักษณะและปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำำ�หนดใน
	 	 สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง ซึ่่ �งรวมถึึง
	 	 การถอดถอนผู้้�จััดการกองทรัสต์์รายเดิิมและการแต่่งตั้้�ง
	 	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายใหม่่

	 2.3	 ควบคุุมดููแลให้้การลงทุุนของกองทรัสต์์โดยผู้้�จััดการ
	 	 กองทรััสต์์เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมาย
	 	 ที่่�เกี่่�ยวข้้อง
	 2.4	 ดููแลและตรวจสอบให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีระบบในการ
	 	 ติิดตามสิิทธิประโยชน์์ที่่�เกิิดจากทรัพย์สิินของกองทรัสต์์
	 	 และการจััดทำำ�บััญชีีทรััพย์์สิินในกองทรััสต์์ รวมทั้้�งการ
	 	 มีีมาตรการที่่�เพีียงพอในการให้้ความคุ้้�มครองทรัพย์์สิิน
	 	 ของกองทรััสต์์
3.	ควบคุมุดููแลผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ให้้มีีการจัดัทำำ�และเปิิดเผยข้้อมููล
	 ของกองทรัสต์์อย่่างถููกต้้องครบถ้้วนตามที่่�กำำ�หนดในสััญญา
	 ก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องซึ่่�งรวมถึึงการจััดทำำ�  และ
	 ส่่งงบการเงิิน และรายงานเก่ี่�ยวกัับฐานะการเงิินและผลการ
	 ดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ต่่อสำำ�นัักงานคณะกรรมการกำำ�กัับ
	 หลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ ดัังต่่อไปนี้้�
	 3.1	 งบการเงิินรายไตรมาสที่่�ผู้้�สอบบััญชีีได้้สอบทานแล้้ว
	 3.2	 งบการเงิินประจำำ�งวดการบััญชีีที่�ผู้้�สอบบััญชีีตรวจสอบ 
	 	 และแสดงความเห็็นแล้้ว
	 3.3	 รายงานเกี่่�ยวกัับฐานะการเงิินผลการดำำ�เนิินงาน
	 3.4	 รายงานการเปิิดเผยข้้อมููลอื่่�นใดเกี่่�ยวกัับกองทรััสต์์
	 โดยให้้เป็็นตามหลัักเกณฑ์์ เงื่่�อนไข  และวิิธีีการที่่�คณะกรรมการ
	 กำำ�กับัตลาดทุนุประกาศกำำ�หนด และเป็็นไปตามมาตรฐานการบัญัชีี
	 ที่่�กำำ�หนดตามกฎหมายว่่าด้้วยการบััญชีี  รวมถึึงคำำ�นึงถึึงมาตรฐาน
	 ที่่�คณะกรรมการควบคุุมการประกอบวิิชาชีีพสอบบััญชีีตาม
	 กฎหมายว่่าด้้วยผู้้�สอบบััญชีีได้้ให้้ความเห็น็ชอบไว้้ด้้วย นอกจากนั้้�น
	 ให้้รายงานและชี้้�แจงเหตุุผลต่่อสำำ�นัักงานคณะกรรมการกำำ�กัับ
	 หลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ โดยไม่่ชัักช้้าเมื่่�อมีีเหตุุการณ์์
	 ตามที่่�กำำ�หนดไว้้ ในมาตรา 57 แห่่ง พ .ร.บ. หลัักทรััพย์์และ
	 ตลาดหลัักทรััพย์์ พ .ศ. 2535 เปิิดเผยสารสนเทศต่่อตลาด
	 หลัักทรััพย์์ตามที่่�ตลาดหลัักทรััพย์์กำำ�หนด และจััดส่่งรายงาน
	 ประจำำ�ปีของกองทรัสต์์ให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ พร้้ อมกับัหนังัสือื
	 นััดประชุุมสามััญประจำำ�ปีี
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โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับัดููแลภาพรวมผลการดำำ�เนิินงาน ปี 2564



4.	 กำำ�กัับดููแลให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จััดให้้มีีข้้อมููลที่่�เพีียงพอต่่อ
	 การตััดสิินใจของผู้้�ลงทุุน โดยข้้อมููลดัังกล่่าวต้้องสื่่�อสาร
	 ได้้อย่่างชััดเจน ไม่่บิดิเบือืน และไม่่ทำำ�ให้้สำำ�คัญัผิดิ รวมทั้้�งต้้อง
	 ใช้้ความระมััดระวัังอย่่างสมเหตุุผลเพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่าได้้ ให้้
	 คำำ�แนะนำำ�ที่�เหมาะสมกัับผู้้�ลงทุุนหรืือตััดสิินใจเพื่่�อผู้้�ลงทุุนอย่่าง
	 เหมาะสม
5.	 ดููแลให้้กระบวนการเพิ่่�มทุุนและลดทุุนชำำ�ระแล้้วของกองทรัสต์์ 
	 ซึ่่�งดำำ�เนิินการโดยผู้้�จััดการกองทรัสต์์เป็็นไปตามท่ี่�กำำ�หนดใน
	 สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง
6.	 ดููแลการดำำ�เนิินการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เพื่่�อให้้การได้้มา 
	 และจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์สิินของกองทรัสต์์เป็็นไปตามที่่�กำำ�หนด
	 ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง
7.	 ดููแลให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีการดููแลรัักษาทรััพย์์สิินหลัักให้้
	 อยู่่�ในสภาพดีีพร้้อมต่่อการจััดหารายได้้ ซึ่่ �งรวมถึึงการจััดให้้
	 มีีการประกันัภัยัที่่�เพีียงพอตลอดระยะเวลาที่่�กองทรัสัต์์ลงทุนุใน
	 ทรัพย์์สิินหลัักนั้้�น โดยครอบคลุมถึึงการประกัันวิินาศภััยที่่�
	 อาจเกิิดขึ้้�นกัับอสัังหาริิมทรััพย์และการประกัันภััยความรัับผิิด
	 ต่่อบุุคคลภายนอกท่ี่�อาจได้้รับความเสีียหายจากอสัังหาริิมทรัพย์
	 หรืือจากการดำำ�เนิินการในอสัังหาริิมทรััพย์์
8.	 ดููแลให้้ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ดำำ�เนินิงานทางธุรุกิจิ กู้ �ยืืมเงินิเพื่่�อ
	 กองทรััสต์์ ก่ ่อภาระผููกพัันใดๆ แก่่ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์
	 เข้้าทำำ�สััญญา และดำำ�เนิินกิิจการต่่างๆ เพื่่�อกองทรััสต์์ เป็็นไป
	 ตามที่่�กำำ�หนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง
9.	 ดููแลให้้ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ดำำ�เนินิการเกี่่�ยวกับการประเมินิมููลค่่า
	 ทรััพย์สิินหลัักที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนเป็็นไปตามที่่�กำำ�หนดในสััญญา
	 ก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง
10.	 ดููแลให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ดำำ�เนิินการเกี่่�ยวกัับการทำำ�ธุุรกรรม
	 ระหว่่างกองทรััสต์์กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�
	 เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดัการกองทรัสต์์เป็็นไปตามที่่�กำำ�หนดในสััญญา
	 ก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง
11.	ดููแลให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือ
	 หน่่วยทรััสต์์ ซึ่่ �งรวมถึึงการจำำ�กััดสิิทธิิในการรัับประโยชน์์
	 ตอบแทนของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�ถืือหน่่วยทรััสต์์เกิินกว่่า
	 อััตราหรืือไม่่เป็็นไปตามที่่�กำำ�หนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และ
	 กฎหมายท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง ให้้ดำำ�เนิินการเป็็นไปตามที่่�กำำ�หนดใน
	 สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง
12.	 ดููแลให้้ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จัดัให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์
	 การดำำ�เนินิการเกี่่�ยวกับัการขอมติจิากที่่�ประชุมุผู้้�ถือืหน่่วยทรัสัต์์ 
	 และควบคุุมดููแลการใช้้สิิทธิิซึ่่�งรวมถึึงการจำำ�กััดสิิทธิิในการ
	 ออกเสีียงลงคะแนนของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ให้้เป็็นไปตามที่่�
	 กำำ�หนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง
13.	 ในกรณีีผู้้�จััดการกองทรัสต์์มอบหมายให้้บุคคลอื่่�นบริิหาร
	 อสังัหาริิมทรัพัย์แทน จะดููแลให้้ผู้้�จััดการกองทรัสัต์์เลืือกผู้้�รัับ
	 มอบหมายด้้วยความรอบคอบระมััดระวััง โดยผู้้�จััดการ
	 กองทรััสต์์จะต้้องแสดงขอบเขตอำำ�นาจหน้้าที่่�ของผู้้�บริิหาร
	 อสังัหาริมิทรัพัย์ให้้ชัดัเจน และมีีระบบในการกำำ�กับัและตรวจสอบ
	 การจััดการแทนอย่่างเพีียงพอ

14.	กำำ�หนดให้้ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จััดทำำ�และจััดส่่งรายงานการ
	 เบิกิจ่่ายเงินิของกองทรัสัต์์จากบัญัชีีเพื่่�อการดำำ�เนินิงานประจำำ�วันั
	 (Petty Cash) ภายในระยะเวลาที่่�สมควร เพื่่�อตรวจสอบ
	 รายการดัังกล่่าว
15.	กำำ�หนด และติิดตามตรวจสอบให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ดููแลให้้
	 ค่่าใช้้จ่่ายที่่�จะเรีียกเก็็บจากทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์เป็็น
	 ค่่าใช้้จ่่ายที่่�จำำ�เป็็นและสมควรซึ่่�งเกี่่�ยวข้้องกัับการบริิหาร
	 จััดการกองทรััสต์์โดยตรง
16.	แสดงความเห็็นเกี่่�ยวกัับการดำำ�เนิินการหรืือการทำำ�ธุุรกรรม
	 เพื่่�อกองทรัสต์์ของผู้้�จััดการกองทรัสัต์์ เพื่่�อการเปิิดเผยข้้อมููล
	 ของกองทรัสต์์ต่่อผู้้�ลงทุุน หรือืเมื่่�อสำำ�นักังาน ก.ล.ต. ร้้ องขอ
17.	 เข้้าร่่วมประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทุุกครั้้�ง เพื่่�อตอบข้้อซัักถาม 
	 และให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับเรื่่�องที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ต้้องลงมติิ
	 ว่่าเป็็นกรณีีที่่�เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�
	 เกี่่�ยวข้้องหรืือไม่่ รวมถึึงต้้องทักัท้้วงและแจ้้งให้้ผู้้�ถือืหน่่วยทรัสัต์์
	 ทราบว่่าการดำำ�เนิินการดัังกล่่าวไม่่สามารถกระทำำ�ได้้ในกรณีีที่�
	 การดำำ�เนิินการนั้้�นไม่่เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ หรืือ
	 กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง
18.	 จัดัทำำ�รายงานเสนอต่่อสำำ�นักังาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วั นทำำ�การ
	 นัับแต่่รู้้� หรืือพึึงรู้้�ถึึงกรณีีที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์กระทำำ�การ 
	 หรือืงดเว้้นกระทำำ�การ จนก่่อให้้เกิิดความเสีียหายแก่่กองทรัสต์์ 
	 หรืือไม่่ปฏิิบััติิหน้้าที่่�ตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์หรืือกฎหมายที่่�
	 เกี่่�ยวข้้อง รวมทั้้�งดำำ�เนิินการเพื่่�อแก้้ไข ยั ับยั้้�ง หรืือเยีียวยา
	 ความเสีียหายที่่�เกิิดขึ้้�นแก่่กองทรััสต์์ตามที่่�เห็็นสมควร
19.	 บัังคัับชำำ�ระหนี้้�หรืือดููแลให้้มีีการบัังคัับชำำ�ระหนี้้�เพื่่�อให้้เป็็นไปตาม
	 ข้้อสััญญาระหว่่างกองทรััสต์์กัับบุุคคลอื่่�น
20.	 แยกการเก็บ็รักัษาทรัพัย์สินิของกองทรัสัต์์ออกจากทรัพัย์สินิ
	 ส่่วนตััวของทรััสตีี
21.	 ปฏิบัิัติหิน้้าที่่�แทนผู้้�จััดการกองทรัสต์์ตามความจำำ�เป็็น และอาจ
	 มอบหมายให้้บุุคคลอื่่�นจััดการกองทรัสต์์แทนในระหว่่างนั้้�น
	 ก็็ได้้ ทั้้ �งนี้้� ภายในขอบเขต  หลัักเกณฑ์์ และเงื่่�อนไขที่่�สััญญา
	 ก่่อตั้้�งทรัสต์์ได้้ระบุุไว้้  ในกรณีีที่่�ไม่่มีีผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ หรือื
	 มีีเหตุุที่่�ทำำ�ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถปฏิิบััติิหน้้าที่่�ได้้เพื่่�อ
	 ป้้องกััน ยั บัยั้้�ง หรือืจำำ�กัดัมิิให้้เกิดิความเสีียหายอย่่างร้้ายแรง
	 ต่่อประโยชน์์ของกองทรััสต์์หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม 
	 และดำำ�เนิินการตามอำำ�นาจหน้้าที่่�ที่่�ระบุุไว้้ ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์
	 และ พ .ร.บ. ทรั ัสต์์ ในการจััดให้้มีีผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายใหม่่
22.	 ในกรณีีที่่�ทรััสตีีเป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ในกองทรััสต์์ที่่�ตนทำำ�
	 หน้้าที่่�เป็็นทรัสัตีี  หากต้้องมีีการออกเสีียงหรืือดำำ�เนินิการใดๆ
	 ในฐานะผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ให้้คำำ�นึึงถึึงและรัักษาผลประโยชน์์
	 สููงสุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม
23.	 จัดัให้้มีีการจัดัทำำ�ทะเบีียนผู้้�ถือืหน่่วยทรัสต์์ โดยอาจมอบหมาย
	 ให้้ตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย หรืือผู้้�ได้้รัับใบอนุุญาตให้้
	 บริิการเป็็นนายทะเบีียนหลัักทรััพย์์ตามกฎหมายว่่าด้้วย
	 หลักัทรัพัย์และตลาดหลักัทรัพัย์ ดำ ำ�เนินิการแทนได้้  โดยทะเบีียน
	 ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ต้้องมีีรายการอย่่างน้้อยดัังต่่อไปนี้้�

52 รายงานประจำำ�ปีี 2564

ภาพรวมผลการดำำ�เนินิงาน ปี 2564 โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับดููแล



	 23.1	 รายละเอีียดทั่่�วไป ซึ่่ �งได้้แก่่ ชื่่ �อผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
	 	 และทรััสตีี จำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ มููลค่่าที่่�ตราไว้้ ทุุน
	 	 ชำำ�ระแล้้ว วัันเดืือนปีีที่่�ออกหน่่วยทรััสต์์ และข้้อจำำ�กััด
	 	 ในเรื่่�องการโอน (ถ้้ามีี)
	 23.2	 รายละเอีียดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์แต่่ละราย ซึ่่ �งได้้แก่่ 
	 	 ชื่่�อ สั ัญชาติิ ที่ ่�อยู่่�ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ เลขที่่�หน่่วย
	 	 ทรััสต์์ (ถ้้ามีี) จำ ำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�ถืือ วั ันเดืือนปีีที่่�
	 	 ลงทะเบีียนเป็็นหรืือขาดจากการเป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์
	 	 วัันเดืือนปีีที่่�ยกเลิิกใบหน่่วยทรัสต์์และออกใบหน่่วย
	 	 ทรัสัต์์แทน (ถ้้ามีี) และเลขที่่�คำำ�ร้้องขอให้้เปลี่่�ยนแปลง
	 	 หรืือจดแจ้้งรายการในทะเบีียน (ถ้้ามีี)
	 ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่�การถืือหน่่วยทรััสต์์ ไม่่เป็็นไปตามอััตราที่่�
	 กำำ�หนดไว้้ในประกาศคณะกรรมการกำำ�กัับตลาดทุุนว่่าด้้วยการ
	 ออกและเสนอขายหน่่วยทรัสต์์ของทรัสต์์เพื่่�อการลงทุุนใน
	 อสังัหาริิมทรัพัย์ จะมีีสิทิธิปิฏิเิสธการแสดงชื่่�อในทะเบีียนผู้้�ถืือ
	 หน่่วยทรัสต์์ ในกรณีีที่่�มอบหมายให้้ผู้้ �อื่่�นเป็็นนายทะเบีียน
	 หลัักทรััพย์์ ต้้ องกำำ�กัับดููแลให้้ผู้้�ท่ี่�ได้้รัับมอบหมายปฏิิบััติิตาม
	 หลัักเกณฑ์์การจััดทำำ�หลัักฐานแสดงสิิทธิิในหน่่วยทรััสต์์ และ
	 สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เว้้นแต่่มีีการจััดทำำ�หลัักฐานตามระบบ
	 ของศููนย์์รัับฝากหลัักทรััพย์์
24.	 ชำำ�ระเงินิ หรือื ทรั พัย์สินิอื่่�นรวมทั้้�งการให้้สิทิธิ ิ หรือื การจำำ�กัดั
	 สิิทธิิใดๆ แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ที่่�ปรากฏรายชื่่�ออยู่่�ในทะเบีียน
	 ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ ให้้เป็็นไปตามข้้อกำำ�หนดในข้้อผููกพััน หรืือ 
	 ตามกฎหมาย

25.	 จััดทำำ�หลัักฐานแสดงสิิทธิิในหน่่วยทรัสต์์มอบให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วย
	 ทรัสัต์์ โดยมีีข้้อมููลท่ี่�จำำ�เป็็นและเพีียงพอเพื่่�อให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์
	 สามารถใช้้เป็็นหลัักฐานแสดงสิิทธิิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ และ
	 ใช้้อ้้างอิิงต่่อทรััสตีี  ผู้้ �จััดการกองทรััสต์์และบุุคคลอื่่�นได้้ 
	 รวมทั้้�งมีีข้้อมููลของบุุคคลต่่างๆ ที่ ่�เกี่่�ยวข้้องกัับการจััดการ
	 กองทรััสต์์ เช่่น ทรั สตีี  ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ นายทะเบีียน
	 หลัักทรััพย์์ เป็็นต้้น เพื่่�อให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สามารถติิดต่่อ
	 กัับบุุคคลเหล่่านั้้�นได้้  และมีีข้้อมููลที่่�แสดงว่่าผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
	 ไม่่สามารถขายคืืนหรืือไถ่่ถอนหน่่วยทรััสต์์ได้้  และในกรณีีที่่�มีี
	 ข้้อจำำ�กััดสิิทธิิของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ต้้องระบุุข้้อจำำ�กััดสิิทธิินั้้�น
	 ไว้้ให้้ชััดเจน
26.	 ในกรณีีที่�มีีเหตุุในการเปล่ี่�ยนผู้้�จััดการกองทรัสต์์ตามท่ี่�กำำ�หนด
	 ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง จะดำำ�เนิินการ
	 ขอมติิผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์เพื่่�อแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรัสต์์
	 รายใหม่่ภายใน 60 วั ันนัับแต่่วัันที่่�ปรากฏเหตุุดัังกล่่าว  และจะ
	 แต่่งตั้้�งบุคุคลที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์มีีมติเิห็น็ชอบภายใน 30 วั น
	 นับัแต่่วันัที่่�ได้้รับัมติ ิทั้้ �งนี้้� ในกรณีีที่่�ขอมติแิล้้วแต่่ไม่่ได้้รับัอนุุมัติัิ
	 จะดำำ�เนิินการแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายใหม่่โดยคำำ�นึงถึึง
	 ประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวมเป็็นสำำ�คััญ

เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� โลจิิสติิกส์์ เซ็็นเตอร์์ (บางพลีี 2) จ.สมุุทรปราการ
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โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับัดููแลภาพรวมผลการดำำ�เนิินงาน ปี 2564



ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ คณ ะกรรมการได้ตระหนักถึงความส�ำคัญของการก�ำกับดูแลกิจการ และเชื่อมั่นว่าระบบและการก�ำกับดูแลกิจการ
ที่ดเีป็นปัจจัยส�ำคญต่อการด�ำเนนิธรุกจิ เพือ่ให้การบรหิารจดัการธรุกจิเป็นไปอย่างมีประสทิธภิาพและประสทิธผิล มีความมัน่คงและเจรญิเติบโต
อย่างต่อเนือ่งและเกดิความเป็นธรรมกบัทุกฝ่ายที่เกี่ยวข้อง จากเหตผุลดงักล่าว คณะกรรมการบรษิทัจึงได้ก�ำหนดนโยบายและการก�ำกบัดูแลกจิการ
เพื่อเป็นแนวทางการบริหารจัดการธุรกิจให้บรรลุวัตถประสงค์และเป้าหมายที่วางไว้บนแนวทางของการด�ำเนินธุรกิจที่ยึดมั่นในความถูกต้อง
และโปร่งใส 

ตำำ�แหน่่งชื่่�อ - นามสกุุล ลำำ�ดัับ จำำ�นวนครั้้�งที่่�เข้้าร่่วม /
จำำ�นวนครั้้�งที่่�จััดประชุุม ปีี 2564

1.	โครงสร้างคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์
คณะกรรมการบริษัทของผู้จัดการกองทรัสต์ ประกอบด้วยกรรมการ 6 ท่าน (หน้าที่ และความรับผิดชอบของกรรมการ แสดงไว้ที่ “โครงสร้าง
การจัดการ” หัวข้อ “ผู้จัดการกองทรัสต์”) ทั้งนี้ ไม่มีคณะกรรมการชุดย่อย

1
2
3
4
5
6

นาย ตรีีขวััญ  บุุนนาค
นาย โสภณ  บุุณยรััตพัันธุ์์�
นาย อุุเทน  โลหชิิตพิิทัักษ์์
นาย โสภณ  ราชรัักษา
นาย ฮิิโรอากิิ  ซากาเนะ
นาย พีีระพััฒน์์  ศรีีสุุคนธ์์

ประธานกรรมการ และกรรมการอิิสระ
กรรมการอิสระ
กรรมการ
กรรมการ
กรรมการ
กรรมการ และกรรมการผู้จัดการ

5  /  5
4  /  5
5  /  5
5  /  5
5  /  5
5  /  5

การกำำ�กัับดููแลกิิจการ

โครงสร้้างคณะกรรมการ 
•	 ประธานกรรมการเป็็นกรรมการอิิสระ และกรรมการอิิสระมีี
	 จำำ�นวน 1 ใน 3 ของกรรมการทั้้�งหมด 
•	 กรรมการที่่�เป็็นผู้้�บริิหารมีี 1 ท่าน คือื นาย พีีระพัฒัน์์ ศรีีสุคนธ์์
	 ตำำ�แหน่่งกรรมการผู้้�จััดการ 
•	 กรรมการที่่�ไม่่เป็็นผู้้�บริิหารมีี 5 ท่่าน คิดเป็็น 83% ของ
	 กรรมการทั้้�งคณะ 
•	 กรรมการทุุกท่่านไม่่เคยเป็็นพนัักงาน ผู้้�ถืือหุ้้�น หรืือ หุ้้ �นส่่วน
	 ของบริิษััท  เคพีีเอ็็มจีี ภููมิ ิไชย สอบบััญชีี จำ ำ�กััด ซึ่่ �งเป็็นบริิษััท
	 ผู้้�สอบบััญชีีภายนอกที่่�ตรวจสอบงบการเงิินให้้กัับผู้้�จััดการ
	 กองทรััสต์์ และกองทรััสต์์ 

การประชุุมคณะกรรมการ
ผู้้�จััดการกองทรัสต์์กำำ�หนดให้้มีีการจััดประชุุมคณะกรรมการ
อย่่างน้้อยไตรมาสละ 1 ครั้้�ง สำำ�หรับัในปีี 2564 จัดให้้มีีการประชุมุ
ผ่่านสื่่�ออิิเล็็กทรอนิิกส์์ (E-meeting) ทั้้ �งสิ้้�น 5 ครั้้ �ง โดย
กระบวนการประชุุมมีีดัังนี้้�
(1)	เลขานุุการบริิษััทจััดส่่งหนัังสืือเชิิญประชุุม ระเบีียบวาระการ
	 ประชุุมพร้้อมเอกสารประกอบที่่�มีีเนื้้�อหาที่่�จำำ�เป็็นและเพีียงพอ

	 ให้้กรรมการทุุกท่่านล่่วงหน้้าก่่อนการประชุุมไม่่น้้อยกว่่า 7 วััน 
	 เพื่่�อให้้กรรมการมีีเวลาในการศึึกษาข้้อมููลก่่อนการประชุุม
(2)	เรื่่�องที่่�นำำ�เสนอเป็็นวาระต่่อท่ี่�ประชุุม ได้้แก่่ ผลประกอบการ 
	 งบประมาณประจำำ�ปี   การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วย
	 ทรัสัต์์ การจัดัประชุมุผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ การลงทุนุในทรัพัย์สินิ
	 เพิ่่�มเติมิ การเข้้าทำำ�รายการที่่�เกี่่�ยวโยงกััน แผนธุรุกิจิ การลงทุุน
	 และการจััดหาเงิินทุุน ต ลอดจนความคืืบหน้้าในการดำำ�เนิินการ
	 ตามแผนธุุรกิิจ เป็็นต้้น
(3)	ในการประชุุมทุุกครั้้�งต้้องมีีกรรมการเข้้าร่่วมประชุุมเกิินกว่่า
	 กึ่่�งหนึ่่�ง กรรมการแต่่ละคนสามารถลงคะแนนเสีียงได้้คนละ
	 หนึ่่�งเสีียง โดยกรรมการท่ี่�มีีความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ ใน
	 เรื่่�องใดจะไม่่มีีสิิทธิิออกเสีียงในเรื่่�องนั้้�น
(4)	ประธานกรรมการจะทำำ�หน้้าที่่�ดููแลจััดสรรเวลาอย่่างเพีียงพอ
	 โดยกรรมการทุุกท่่านมีีอิิสระในการแสดงความคิิดเห็็น และ
	 เสนอวาระการประชุุมเพิ่่�มเติิม
(5)	จัดัให้้มีีการบันัทึกึรายงานการประชุมุ และเก็บ็เอกสารเกี่่�ยวกับั
	 การประชุุมให้้ถููกต้้องครบถ้้วนและสามารถตรวจสอบได้้  และ
	 จััดเก็็บรายงานการประชุุมที่่�ผ่่านการรัับรองจากท่ี่�ประชุุมคณะ
	 กรรมการเพื่่�อเป็็นหลัักฐานต่่อไป 

หมายเหตุุ :	 นางสาว พรพิิมล ศุุภวิิรััชบััญชา ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารสายงานการเงิิน ทำำ�หน้้าที่่�เลขานุุการบริิษััท โดยได้้ผ่่านการอบรมหลัักสููตร Company Secretary Program (CSP)
	 105/2563 โดยสมาคมส่่งเสริิมสถาบัันกรรมการบริิษััทไทย (IOD)

54 รายงานประจำำ�ปีี 2564

ภาพรวมผลการดำำ�เนินิงาน ปี 2564 โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับดููแล



2.	 การดููแลเรื่่�องการใช้้ข้้อมููลภายใน
คณะกรรมการกำำ�หนดให้้มีีนโยบายท่ี่�ใช้้ในการควบคุุมเกี่่�ยวกับการใช้้
ข้้อมููลภายใน และการซื้้�อขายหน่่วยทรัสัต์์ เพื่่�อให้้เกิดิความเสมอภาค
และยุตุิธิรรมต่่อผู้้�ถือืหน่่วยทรัสัต์์ทุกุราย และป้้องกันัไม่่ให้้ผู้้�ที่่�สามารถ
เข้้าถึึงข้้อมููลสำำ�คััญหาผลประโยชน์์แก่่ตนเองหรืือผู้้�อื่่�นในทางมิิชอบ
(1)	 กรรมการ ผู้้�บริหิาร และพนักังานทุกุคน ต้้ องไม่่ใช้้ข้้อมููลภายใน
	 ที่มสีาระส�ำคญั และยงัไม่ได้เปิดเผยต่อสาธารณชนเพ่ือประโยชน์
	 ของตนเองและผู้อื่น และต้องยึดถือปฏิบัติตามนโยบายการ
	 เก็บรักษาและการใช้ข้อมูลภายในที่ก�ำหนดอย่างเคร่งครัด
(2)	 กรรมการ ผู้ บริหาร และพนักงานของผู้จัดการกองทรัสต์ 
	 มสีทิธเิสรีภาพในการลงทนุซือ้ขายหน่วยทรสัต์ แต่เพือ่ป้องกนั
	 ไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ กรรมการ ผู้ บริหาร 
	 และพนกังานที่เข้าถงึข้อมูลภายใน รวมถงึคูส่มรสหรอืผู้ที่อยูก่นิ
	 ด้วยกันฉันสามีภรรยาและบุตรที่ยังไม่บรรลุนิติภาวะ ต้องไม่
	 ซื้อ ข าย โอน หรือรับโอนหน่วยทรัสต์ จากการรับรู้ข้อมูล
	 ภายในที่จะมีผลกระทบต่อราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์ เช่น
	 -	 ในช่วงระยะเวลา 1 เดือนก่อนการเปิดเผยงบการเงินแก่
	 	 สาธารณะ
	 -	 ก่อนการพจิารณาได้มา หรอืจ�ำหน่ายไปซ่ึงอสงัหาริมทรัพย์
	 -	 ก่อนการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
	 โดยเลขานุการบริษัทจะแจ้งผ่านทางอีเมลให้ผู้ที่ เกี่ยวข้อง
	 ทราบสำำ�หรัับระยะเวลาในการห้้ามซื้้�อขาย (Silent Period)
	 ทั้้�งนี้้� หากฝ่่าฝืืน หรือืไม่่ปฏิบัิัติติามจะถือืเป็็นความผิดิทางวินัิัย
	 ตามระเบีียบของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ และอาจมีีโทษตามกฎหมาย

3.	 การเปิิดเผยข้้อมููลสารสนเทศต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ตระหนัักถึึงความสำำ�คััญของการเปิิดเผยข้้อมููล
สารสนเทศต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยการเปิิดเผยข้้อมููลจะต้้อง
สอดคล้องกับหลักเกณฑ์และข้อก�ำหนดเกี่ยวกับการเปิดเผยข้อมูล
ของส�ำนักงานคณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 
และตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

หลักการส�ำคัญในการเปิดเผยข้อมูลสารสนเทศ
(1)	 สารสนเทศที่เปิดเผยจะต้องมีความถูกต้อง ค รบถ้วน ชัดเจน
	 และทันเวลา
(2)	 ปฏิบัติตามกฎข้อบงัคับที่เกี่ยวกบัการเปิดเผยข้อมูลสารสนเทศ
	 อย่างถูกต้องและครบถ้วน
(3)	 ผู้ถอหน่วยทรัสต์ทุกรายมีสิทธิที่เท่าเทียมกันในการรับทราบ
	 ข้้อมููลสารสนเทศ

ช่่องทางการเปิิดเผยข้้อมููลสารสนเทศ
•	 หน่่วยงานนัักลงทุุนสััมพัันธ์์
	 หน่่วยงานนัักลงทุุนสััมพัันธ์์รัับผิิดชอบในการให้้ข้้อมููล และ
	 รับัฟัังความเห็น็ของผู้้�ถืือหุ้้�น นั กวิเิคราะห์์และนักัลงทุนุ รวมถึงึ
	 นำำ�เสนอผลการปฏิิบััติิงาน ข้้อคิิดเห็็นจากผู้้�ถืือหุ้้�น นั ักลงทุุน 
	 และนักัวิเิคราะห์์ต่่อคณะกรรมการบริิษัทัอย่่างสม่ำำ��เสมอ  ทั้้ �งนี้้� 
	 สามารถติดิต่่อเพื่่�อขอรัับทราบข้้อมููลของกองทรัสต์์โดยติิดต่่อ
	 ฝ่่ายนัักลงทุุนสััมพัันธ์์  02-483-0529   หรืือทางอีีเมล
	 ftreit.ir@frasersproperty.com

	 การเผยแพร่่ข้้อมููลของกองทรััสต์์ผ่่านทางเว็็บไซต์์
	 (1)	 เว็็บไซต์์ของตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย
		  www.set.or.th 
	 (2)	 เว็บ็ไซต์์ของกองทรัสต์์ www.ftreit.co.th เพื่่�ออำำ�นวย
	 	 ความสะดวกให้้แก่่นัักลงทุุนและผู้้�ที่่�สนใจให้้สามารถศึึกษา
	 	 ข้้อมููลได้้อย่่างต่่อเนื่่�อง โดยมีีการปรับัปรุุงให้้เป็็นปััจจุบุันั
	 	 อยู่่�เสมอ ซึ่่ �งหน่่วยงานนัักลงทุุนสััมพัันธ์์ ได้้จััดทำำ�และ
	 	 เปิิดเผยข้้อมููลผ่่านทางเว็บ็ไซต์์ทั้้�งภาษาไทยและภาษาอังักฤษ 

•	 การประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ได้้จัดประชุุมสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
	 ประจำำ�ปี 2564 ในวันัที่่� 27 มกราคม 2564 เวลา 14.00 น.
	 เพื่่�อรายงานผลการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ แผนงานใน
	 อนาคต  แนวโน้้มอุุตสาหกรรมและธุุรกิิจ การจ่่ายประโยชน์์
	 ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ รวมถึึงการตอบข้้อซัักถามใน
	 ประเด็็นต่่างๆ ของผู้้�มาเข้้าร่่วมประชุุม

•	กิ ิจกรรมพบนัักลงทุุน
	 ผู้้�จััดการกองทรัสต์์เปิิดโอกาสให้้นักวิเิคราะห์์หลักัทรัพย์ ผู้้�ถือื
	 หน่่วยทรัสต์์ และนักัลงทุุนสถาบันัทั้้�งใน และต่่างประเทศได้้พบ
	 ผู้้�บริิหารผ่่านกิิจกรรมหลายช่่องทาง เพื่่�อให้้ข้้อมููลผลการ
	 ดำำ�เนิินงาน แผนกลยุุทธ์์ รวมถึึงสรุุปเหตุุการณ์์สำำ�คััญต่่างๆ 
	 ที่่�เกิิดขึ้้�นในรอบปีี

	 แต่่เนื่่�องจากเกิิดสถานการณ์์การแพร่ระบาดของเชื้้�อไวรััส 
	 Covid-19 ในปีี 2564 ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์จึึงได้้จัดกิิจกรรม
	 ผ่่านทาง video conference ดัังนี้้�
	 1.	 ร่่วมกิิจกรรมบริษัิัทจดทะเบีียนพบผู้้�ลงทุนุ (Opportunity
	 	 Day) จััดโดยตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย
	 2.	 พบนัักลงทุุนทั้้�งใน และต่่างประเทศ (Roadshow)
	 3.	 การประชุุมนัักวิิเคราะห์์ (Analyst Meeting)
	 4.	 การประชุุมทางโทรศััพท์์จากนัักลงทุุน (Conference
	 	 Call) 
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โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับัดููแลภาพรวมผลการดำำ�เนิินงาน ปี 2564



รายละเอีียดกิิจกรรม จำำ�นวนครั้้�ง

สรุุปกิิจกรรมนัักลงทุุนสััมพัันธ์์ ปีี 2564

การประชุุมสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ประจำำ�ปีี 2564

การประชุุมนัักวิิเคราะห์์หลัักทรััพย์์ (Analyst Meeting) 

กิิจกรรมบริิษััทจดทะเบีียนพบผู้้�ลงทุุน (Opportunity Day)  จััดโดยตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย

ผู้้�บริิหารให้้สััมภาษณ์์ผ่่านรายการ AEC Insider โดย AEC Connect - ธนาคารกรุุงเทพ

Roadshow เพื่่�อให้้ข้้อมููลแก่่นัักลงทุุนทั้้�งใน และต่่างประเทศ
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4.	 การจััดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
หลัักการจััดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จััดให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เป็็นการ
ประชุุมสามััญประจำำ�ปีี ภายใน 4 เดืือน นั ับแต่่วัันสิ้้�นรอบปีีบััญชีี  
สำำ�หรัับการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์คราวอื่่�นให้้เรีียกว่่าการประชุุม
วิสิามััญ ซึ่่ �งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์จะจัดัให้้สอดคล้้องกับัสัญัญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์์ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องในกรณีีดัังต่่อไปนี้้�
(1)	 เมื่่�อผู้้�จััดการกองทรััสต์์เห็็นสมควรให้้เรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วย
	 ทรััสต์์เพื่่�อประโยชน์์ ในการจััดการกองทรััสต์์ 
(2)	 เมื่่�อผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องขอมติิผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพื่่�อ
	 ดำำ�เนิินการใดๆ ต ามที่่�กำำ�หนดไว้้ในสัญัญาก่่อตั้้�งกองทรัสัต์์ ดั งันี้้�
	 •	 การได้้มาหรืือจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์สิินหลัักของกองทรัสต์์
	 	 ที่่�มีีมููลค่่าตั้้�งแต่่ 30% ข องมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของ
	 	 กองทรััสต์์
	 •	 การออกตราสารหนี้้� หรืือหลัักทรััพย์์ประเภทหนี้้�
	 •	 การเพิ่่�มทุนุ หรือืการลดทุุนชำำ�ระแล้้วของกองทรัสต์์เฉพาะ
	 	 กรณีีที่่�ต้้องได้้รัับมติิผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามที่่�กำำ�หนดใน
	 	 สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์
	 •	 การทำำ�ธุรกรรมกัับผู้้�จััดการกองทรัสต์์ หรืือ บุ ุคคลที่่�
	 	 เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรัสต์์ ซึ่่ �งมีีขนาดรายการ
	 	 ตั้้�งแต่่ 20 ล้้านบาท หรือื เกินิกว่่า 3% ของมููลค่่าทรัพัย์สินิ
	 	 สุุทธิิของกองทรััสต์์ แล้้วแต่่มููลค่่าใดจะสููงกว่่า
	 •	 การเปลี่่�ยนแปลงผลประโยชน์์ตอบแทนและการคืืนเงิินทุุน
	 	 ให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
	 •	 การเปลี่่�ยนแปลงทรััสตีี
	 •	 การเปล่ี่�ยนแปลงผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และการแต่่งตั้้�ง
	 	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายใหม่่
	 •	 การแก้้ไขเพิ่่�มเติมิสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ในเรื่่�องที่่�กระทบสิทิธิิ
	 	 ของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์อย่่างมีีนัยสำำ�คััญหรืือเป็็นการเพิ่่�ม
	 	 อััตราค่่าธรรมเนีียม และ/หรืือค่่าใช้้จ่่ายนอกเหนืือจาก
	 	 อััตราสููงสุุดที่่�ระบุุในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์
	 •	 การเลิิกกองทรััสต์์
	 •	 เหตุอุื่่�นใดตามที่่�ทรัสัตีี  และ/หรือื ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์เห็น็
	 	 ว่่าเป็็นกรณีีจำำ�เป็็นหรืือสมควรที่่�จะเสนอเรื่่�องให้้ที่�ประชุุม
	 	 ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์พิิจารณาและมีีมติิในเรื่่�องดัังกล่่าว
	 •	 เหตุุอื่่�นใดตามที่่�สำำ�นัักงานคณะกรรมการกำำ�กัับหลัักทรััพย์
	 	 และตลาดหลัักทรััพย์์จะประกาศกำำ�หนด

(3)	 เมื่่�อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ซึ่่ �งถืือหน่่วยทรััสต์์รวมกัันไม่่น้้อยกว่่า
	 10% ข องจำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�จำำ�หน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด
	 เข้้าชื่่�อกัันทำำ�หนัังสืือขอให้้ผู้้�จััดการกองทรัสต์์เรีียกประชุุม
	 ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ โดยระบุุเหตุุผลในการขอเรีียกประชุุม
	 ไว้้อย่่างชัดัเจนในหนังัสืือ ทั้้ �งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ต้้องจัดัให้้
	 มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ภายใน 1 เดืือนนัับแต่่ได้้รับ
	 หนัังสืือจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

การจััดประชุุมสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ประจำำ�ปีี 2564 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ได้้จัดประชุุมสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ประจำำ�ปีี 
2564 ในวัันที่่� 27 มกราคม 2564 เวลา 14.00 น. ทั้้ �งนี้้�
จากสถานการณ์์การแพร่่ระบาดของเชื้้�อไวรััสโควิิด 19 ผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ ได้้เปลี่่�ยนรููปแบบการจััดประชุุมเป็็นการประชุุมผ่่านสื่่�อ
อิิเล็็กทรอนิิกส์์ (E-AGM)

	ก่ ่อนการประชุุม

-	 ให้้สิิทธิิผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ในการเสนอวาระการประชุุมล่่วงหน้้า 
	 ตั้้�งแต่่วัันที่่� 21 กันัยายน – 30 ตุลุาคม 2563 โดยเผยแพร่
	 รายละเอีียด และหลักัเกณฑ์์ทั้้�งหมดไว้้ที่่�เว็บ็ไซต์์ของกองทรัสัต์์ 
	 รวมถึงึเผยแพร่การให้้สิทิธินิี้้�ผ่่านเว็บ็ไซต์์ของตลาดหลักัทรัพัย์ฯ 
	 ด้้วย ทั้้ �งนี้้� ไม่่มีีผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใดเสนอวาระเพิ่่�มเติิม
	 สำำ�หรัับการประชุุมครั้้�งนี้้�
-	 เปิิดเผยวัันประชุุมล่่วงหน้้าเพื่่�อให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์สามารถ
	 เตรีียมตัวัเข้้าร่่วมประชุมุได้้  โดยเผยแพร่ผ่่านทางเว็บ็ไซต์์ของ
	 กองทรัสต์์ และของตลาดหลัักทรัพัย์ฯ ตั้้�งแต่่วันัที่่� 5 พฤศจิกิายน
	 2563  
-	 ประกาศนััดประชุุมในหนัังสืือพิิมพ์์รายวัันไม่่น้้อยกว่่า 3 วั ัน
	 ก่่อนวันัประชุมุ โดยในปีี 2564 ได้้ลงประกาศผ่่านหนัังสืือพิมิพ์์
	 ในวัันที่่� 11 – 13 มกราคม 2564
-	 เผยแพร่่หนัังสืือเชิิญประชุุมทั้้�งภาษาไทย และภาษาอัังกฤษบน
	 เว็บ็ไซต์์ของกองทรัสต์์ ตั้้ �งแต่่วัันที่่� 30 ธั นัวาคม 2563 และ
	 เริ่่�มจััดส่่งหนัังสืือเชิญิประชุมุโดย บริษัิัท ศููนย์์รับัฝากหลักัทรัพัย์ 
	 (ประเทศไทย) จำำ�กัดั ตั้้�งแต่่วัันที่่� 12 มกราคม 2564 ล่วงหน้้า
	 ก่่อนวัันประชุุม 15 วั ัน เพื่่�อให้้ทราบถึึงวาระการประชุุม และ
	 มีีเวลาศึึกษาข้้อมููลก่่อนวัันประชุุมอย่่างเพีียงพอ

56 รายงานประจำำ�ปีี 2564

ภาพรวมผลการดำำ�เนินิงาน ปี 2564 โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับดููแล



5.	 การพิิจารณาตััดสิินใจลงทุุน และการบริิหารจััดการ
	 กองทรััสต์์
ที่่�ประชุุมคณะกรรมการครั้้�งที่่� 5/2564 วัันที่่� 3 กัันยายน 2564 
ได้้มีีการทบทวนวิสัิัยทัศัน์์ พันัธกิจิ และแผนกลยุุทธ์ของกองทรัสต์์ 
โดยเห็็นว่่ายัังมีีความเหมาะสมกัับสถานการณ์์ปััจจุุบััน และนโยบาย
การดำำ�เนิินธุุรกิิจของกองทรััสต์์

การลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์
(1)	 ตรวจสอบรายละเอีียดของทรััพย์์สิินซึ่่�งรวมถึึงข้้อมููล และ
	 เอกสารต่่างๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง (Due Diligence)
(2)	 จััดให้้มีีการประเมิินราคาทรััพย์์สิินที่่�จะลงทุุนตามที่่�ระบุุไว้้ ใน
	 สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์
(3)	 ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์จะลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์
	 ในลัักษณะที่่�เป็็นการเช่่าช่่วง ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจััดให้้มีี
	 มาตรการป้้องกัันความเสี่่�ยงหรืือการเยีียวยาความเสีียหาย
	 ที่่�อาจเกิดิขึ้้�นจากการผิดิสัญัญาเช่่า หรือืการไม่่สามารถบังัคับั
	 ตามสิทิธิิในสัญัญาเช่่า และเปิิดเผยมาตรการป้้องกัันความเสี่่�ยง
	 ดัังกล่่าวต่่อทรััสตีีและผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่�เป็็นการได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักเพิ่่�มเติิม ผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์จะดำำ�เนิินการดัังนี้้�ด้้วย
(1)	 จััดให้้ทรััสตีีพิิจารณาให้้ความเห็็นชอบในการลงทุุนในทรััพย์สิิน
	 ว่่าเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง
(2)	 ขออนุุมััติิการลงทุุนในทรััพย์์สิิน ดัังนี้้�
	 (2.1)	 การลงทุนุในทรัพัย์สินิที่่�ผู้้�จััดการกองทรัสัต์์หรือืบุคุคล
	 	 ที่่�เกี่่�ยวโยงกัันเป็็นเจ้้าของ โดย 
	 	 -	 สำำ�หรัับธุุรกรรมที่่�มีีมููลค่่าเกิิน 1 ล้้ านบาท  หรืือ
	 	 	 ตั้้�งแต่่ 0.03% ข องมููลค่่าทรัพัย์สินิสุทุธิขิองกอง
	 	 	 ทรััสต์์ขึ้้�นไป แล้้วแต่่มููลค่่าใดจะสููงกว่่า ต้้ องได้้รัับ
	 	 	 การอนุุมััติิจากคณะกรรมการของบริิษััท
	 	 -	 สำำ�หรับัธุรุกรรมที่่�มีีมููลค่่าตั้้�งแต่่ 20 ล้้านบาท ขึ้้�นไป
	 	 	 หรืือเกิิน 3% ข องมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกอง
	 	 	 ทรัสัต์์ แล้้วแต่่มููลค่่าใดจะสููงกว่่า ต้้ องได้้รับมติิของ
	 	 	 ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
	 	 -	 จััดให้้มีีที่่�ปรึึกษาทางการเงิินให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับ
	 	 	 การทำำ�รายการที่่�เกี่่�ยวโยงกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์
	 	 	 เพื่่�อให้้คณะกรรมการบริษัิัท และ / หรือืผู้้�ถือืหน่่วย
	 	 	 ทรัสต์์มีีข้้อมููลประกอบการตััดสิินใจในการอนุุมััติิ
	 	 	 การลงทุุนในทรััพย์์สิินดัังกล่่าว
	 	 -	 ดำำ�เนิินการให้้บุคคลท่ี่�มีีความเก่ี่�ยวโยงกัับทรัพย์์สิิน
	 	 	 ที่่�เสนอขายไม่่มีีส่่วนร่่วมในการอนุุมััติิการลงทุุนใน
	 	 	 ทรััพย์์สิินดัังกล่่าว
	 (2.2)	การลงทุุนในทรัพย์์สิินที่่�บุุคคลทั่่�วไปที่่�มิิ ใช่่ผู้้�จััดการ
	 	 กองทรััสต์์ หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันเป็็นเจ้้าของ โดย
	 	 -	 การลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�มีีมููลค่่าตั้้�งแต่่ 10% ข อง
	 	 	 มููลค่่าทรัพย์สินิรวมของกองทรัสต์์ขึ้้�นไป ต้้ องได้้รับ
	 	 	 อนุุมััติิจากคณะกรรมการของบริิษััท
	 	 -	 การลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�มีีมููลค่่าตั้้�งแต่่ 30% ข อง
	 	 	 มููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์ ต้้ องได้้รัับมติิ
	 	 	 จากที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

-	 แจ้้งให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทราบถึึงการเปล่ี่�ยนแปลงรููปแบบการ
	 ประชุุมเป็็นการประชุุมผ่่านสื่่�ออิิเล็็กทรอนิิกส์์ผ่่านเว็็บไซต์์ของ
	 ตลาดหลัักทรััพย์์ และของกองทรััสต์์ เมื่่�อวัันที่่� 7 มกราคม 
	 2564

	วั ันประชุุม

รููปแบบการจััดประชุุม : 
ดำำ�เนิินการประชุุมผ่่านสื่่�ออิิเล็็กทรอนิิกส์์ ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สามารถ
เข้้าร่่วมประชุุม ออกเสีียงลงคะแนน สอบถาม และแสดงความเห็็นได้้
ผ่่านระบบอิิเล็็กทรอนิิกส์์ที่่�จััดเตรีียมไว้้

ดำำ�เนิินการประชุุม : 
-	 ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สามารถลงทะเบีียน online ล่ ่วงหน้้าก่่อน
	 เวลาประชุุมประมาณ 1 ชั่่�วโมง  
-	 กำำ�หนดให้้สิทิธิอิอกเสีียงในที่่�ประชุมุเป็็นไปตามจำำ�นวนหน่่วยทรัสัต์์
	 โดยหนึ่่�งหน่่วยทรััสต์์มีีสิิทธิิเท่่ากัับหนึ่่�งเสีียง 
-	 ก่่อนเริ่่�มการประชุุมได้้มีีการชี้้�แจงแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ให้้ทราบ
	 ถึึงการดำำ�เนิินการประชุุม วิิธีีการใช้้สิิทธิิลงคะแนน รวมทั้้�งให้้
	 สิิทธิิแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ในการสอบถาม และแสดงความเห็็น
	 ในที่่�ประชุุมอย่่างเท่่าเทีียมกััน 
-	 จัดัให้้มีีที่�ปรึึกษากฎหมายที่่�เป็็นอิสิระจากภายนอก (Inspector)
	 เพื่่�อทำำ�หน้้าที่่�ในการดููแลให้้การประชุุมเป็็นไปอย่่างโปร่่งใส ถูู กต้้อง
	 ตามกฎหมาย 
-	 ประธานกรรมการจัดัสรรเวลาการประชุุมอย่่างเพีียงพอ และ
	 ดำำ�เนิินการประชุุมอย่่างเหมาะสมและโปร่่งใสตามลํําดัับระเบีียบ
	 วาระที่่�ได้้แจ้้งไว้้ ในหนัังสืือเชิิญประชุุม โดยที่่�ผ่่านมาไม่่เคย
	 ดำำ�เนิินการแจกเอกสารท่ี่�มีีข้้อมููลสำำ�คัญัในที่่�ประชุุมอย่่างกะทันัหััน 
	 รวมถึึงไม่่มีีการเพิ่่�มระเบีียบวาระในที่่�ประชุุมโดยไม่่ได้้แจ้้งให้้
	 ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทราบล่่วงหน้้า ซึ่่ �งอาจไม่่เป็็นธรรมต่่อผู้้�ถืือ
	 หน่่วยทรััสต์์ที่่�ไม่่ได้้มาเข้้าร่่วมประชุุม 
-	 ให้้สิทธิผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์สามารถเข้้าร่่วมประชุุมภายหลัังจาก
	 เริ่่�มการประชุุมไปแล้้ว  โดยมีีสิิทธิิออกเสีียงลงคะแนนได้้เฉพาะ
	 วาระที่่�ที่่�ประชุุมยัังไม่่ได้้พิิจารณาลงมติิ 
-	 เปิิดโอกาสให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์แสดงความคิิดเห็็น และซัักถาม
	 ได้้อย่่างเต็็มที่่� โดยมีีคณะกรรมการ และคณะผู้้�บริิหารของ
	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์  ตั ัวแทนจากทรััสตีี    และผู้้�สอบบััญชีีเข้้า
	 ร่่วมประชุุมเพื่่�อตอบข้้อซัักถามของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

	 หลัังการประชุุม

-	 แจ้้งมติิที่่�ประชุุมพร้้อมรายละเอีียดจำำ�นวนคะแนนเสีียงในแต่่ละ
	 วาระอย่่างชััดเจนต่่อตลาดหลัักทรััพย์์ฯ และบนเว็็บไซต์์ของ
	 กองทรััสต์์ ภายในวัันประชุุมเพื่่�อให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�ไม่่ได้้
	 เข้้าร่่วมประชุุมรัับทราบในทัันทีี 
-	 จัดัทำำ�รายงานการประชุมุ และเผยแพร่บนเว็บ็ไซต์์ของกองทรัสต์์
	 (พร้้อมกับัแจ้้งการเปิิดเผยผ่่านทางเว็บ็ไซต์์ของตลาดหลักัทรัพัย์ฯ)
	 ภายใน 14 วัันนัับจากวัันประชุุม  โดยในปีี 2564 ได้้เปิิดเผย
	 ไว้้เมื่่�อวัันที่่� 10 กุุมภาพัันธ์์ 2564 
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โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับัดููแลภาพรวมผลการดำำ�เนิินงาน ปี 2564



หลัักเกณฑ์์ ในการลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักและอุุปกรณ์์
การได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักและอุุปกรณ์์ของกองทรัสต์์จะต้้อง
เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ที่่�ระบุุไว้้ ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์โดยสามารถ
สรุุปสาระสำำ�คััญได้้ดัังต่่อไปนี้้�
(1)	 เป็็นการลงทุนุในอสังัหาริมิทรัพัย์ประเภทที่่�ดินิและสิ่่�งปลููกสร้้าง
	 ลัักษณะที่่�เป็็น โรงงาน คลั ังสิินค้้า และ/หรืือสำำ�นัักงาน เพื่่�อ
	 ได้้มาซึ่่�งกรรมสิิทธิ์์�หรืือสิิทธิิครอบครองเป็็นการลงทุุนใน
	 ทรัพย์์สิินอื่่�นใดที่่�สำำ�นัักงานคณะกรรมการกำำ�กัับหลัักทรััพย์์
	 และตลาดหลัักทรััพย์์ คณ ะกรรมการกำำ�กัับหลัักทรััพย์์และ
	 ตลาดหลัักทรัพย์์ และ/หรืือ คณ ะกรรมการกำำ�กัับตลาดทุุน
	 จะประกาศกำำ�หนดให้้เป็็นทรััพย์์สิินหลััก 
(2)	 ในกรณีีที่่�เป็็นการได้้มาซึ่่�งสิิทธิิครอบครองต้้องเป็็นการได้้มา
	 ซึ่่�งอสังัหาริิมทรัพย์ที่่�มีีการออก น.ส. 3 ก. หรือื เป็็นการได้้มา
	 ซึ่่�งสิิทธิิการเช่่าในอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�มีีการออกตราสารแสดง
	 กรรมสิิทธิ์์�หรืือสิิทธิิครอบครองประเภท น.ส. 3 ก.
(3)	 อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่� ได้้มาต้้องไม่่อยู่่� ในบัังคัับแห่่งทรััพยสิิทธิิ 
	 หรืือมีีข้้อพิิพาทใดๆ เว้้นแต่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และทรััสตีีได้้
	 พิจิารณา โดยมีีความเห็น็เป็็นลายลักัษณ์์อักัษรว่่าการอยู่่�ภายใต้้
	 บัังคัับแห่่งทรัพยสิิทธิิ หรืือการมีีข้้อพิิพาทนั้้�นไม่่กระทบต่่อ
	 การหาประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรัพย์ดังักล่่าวอย่่างมีีนัยสำำ�คัญั 
	 และเงื่่�อนไขการได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์นั้้�นยัังเป็็นประโยชน์์แก่่
	 ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม
(4)	 การทำำ�สัญัญาเพื่่�อให้้ได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรัพย์ต้้องไม่่มีีข้้อตกลง
	 หรือืข้้อผููกพันัใดๆ ที่ �อาจมีีผลให้้กองทรัสัต์์ไม่่สามารถจำำ�หน่่าย
	 อสัังหาริิมทรัพย์์ ในราคายุุติิธรรม (ในขณะที่่�มีีการจำำ�หน่่าย) 
	 เช่่น ข้้อตกลงที่่�ให้้สิิทธิิแก่่คู่่�สััญญาในการซื้้�ออสัังหาริิมทรััพย์์
	 ของกองทรัสต์์ ได้้ก่อนบุุคคลอื่่�นโดยมีีการกำำ�หนดราคาไว้้
	 แน่่นอนล่่วงหน้้า เป็็นต้้น
(5)	 อสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ ทรั ัพย์์สิินอื่่�นใดที่่�คณะกรรมการ
	 กำำ�กัับตลาดทุุนจะประกาศกำำ�หนดให้้เป็็นทรััพย์์สิินหลัักที่่�ได้้มา
	 ต้้องพร้้อมจะนำำ�ไปจััดหาประโยชน์์คิิดเป็็นมููลค่่ารวมกัันไม่่น้้อย
	 กว่่า 75% ข องมููลค่่าหน่่วยทรัสต์์ท่ี่�ขออนุุญาตเสนอขาย 
	 (ถ้้ามีี) ในแต่่ละครั้้�ง รวมทั้้�งจำำ�นวนเงิินกู้้�ยืืม (ถ้้ามีี) ทั้้ �งนี้้� 
	 กองทรัสต์์อาจลงทุุนในโครงการที่่�ยัังก่่อสร้้างไม่่แล้้วเสร็็จ
	 ได้้โดยมููลค่่าของเงิินลงทุุนที่่�จะทำำ�ให้้ ได้้มา และใช้้พััฒนา
	 อสัังหาริิมทรััพย์์ ให้้แล้้วเสร็็จเพื่่�อนำำ�ไปจััดหาประโยชน์์ต้้อง
	 ไม่่เกิิน 10% ข องมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์
	 (ภายหลัังการเสนอขายหน่่วยทรัสัต์์) และต้้องแสดงได้้ว่าจะมีี
	 เงิินทุุนหมุุนเวีียนเพีียงพอเพื่่�อการพััฒนาดัังกล่่าว  โดยไม่่
	 กระทบกัับความอยู่่�รอดของกองทรััสต์์ด้้วย
(6)	 อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่� ได้้มาต้้องผ่่านการประเมิินมููลค่่าอย่่าง
	 เต็็มรููปแบบที่่�มีีการตรวจสอบเอกสารสิิทธิิและเป็็นไปเพื่่�อ
	 วััตถุุประสงค์์สาธารณะในการเปิิดเผยข้้อมููลต่่อผู้้�ลงทุุนเป็็น
	 เวลาไม่่เกินิ 6 เดือืน ก่อนวันัยื่่�นคำำ�ขอ และเป็็นเวลาไม่่เกิิน 1 ปี
	 ก่่อนการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าว  โดยผู้้�ประเมิิน
	 มููลค่่าทรัพย์์สิินอย่่างน้้อย 2 รายที่่�ได้้รัับความเห็็นชอบจาก 
	 สำำ�นัักงาน ก.ล.ต. ทั้้�งนี้้� จะประเมิินล่่วงหน้้าก่่อนการลงทุุนได้้
	 เป็็นระยะเวลาไม่่เกิิน 1 ปีี

(7)	 เฉพาะการลงทุนุในทรัพัย์สินิหลักัครั้้�งแรก อสังัหาริมิทรัพัย์ที่่�
	 ได้้มาต้้องมีีมููลค่่ารวมกัันไม่่น้้อยกว่่า 500 ล้้านบาท
(8)	 กรณีีเป็็นการลงทุุนในทรัพัย์สินิหลัักของกองทรัสต์์โดยทางอ้้อม
	 ต้้องเป็็นการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ตามท่ี่�ระบุุไว้้ ในข้้อ
	 (1) - (7) ข้้างต้้นผ่่านการถืือหุ้้�นในบริิษััทที่่�จััดตั้้�งขึ้้�นโดยมีี
	 วัตัถุปุระสงค์์ เพื่่�อดำำ�เนินิการในลักัษณะเดีียวกันกับักองทรัสัต์์
	 ตามที่่�ระบุุในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ โดยการลงทุุนดัังกล่่าวต้้อง
	 เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�
	 (8.1)	 กองทรััสต์์ต้้องถืือหุ้้�นในบริิษััทดัังกล่่าวในอััตราส่่วน
	 	 	 ตามที่่�สำำ�นัักงาน ก.ล.ต. หรืือ คณะกรรมการ ก.ล.ต.
	 	 	 หรืือคณะกรรมการกำำ�กัับตลาดทุุนประกาศกำำ�หนด
	 (8.2)	 แสดงได้้ว่่ามีีมาตรการหรืือกลไกที่่�จะทำำ�ให้้ทรััสตีี  และ
	 	 	 ผู้้�จััดการกองทรัสต์์สามารถดููแลและควบคุุมให้้บริิษััท
	 	 	 ดัังกล่่าวมีีการประกอบกิิจการเป็็นไปตามสััญญา
	 	 	 ก่่อตั้้�งทรัสต์์ และหลักัเกณฑ์์ในประกาศของสำำ�นักังาน
	 	 	 ก.ล.ต. 	ในทำำ�นองเดีียวกับกรณีีที่�กองทรัสต์์ลงทุุน
	 	 	 ในทรััพย์์สิินหลัักนั้้�นโดยตรง 
(9)	 กรณีีที่่�เป็็นการได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ หากราคาที่่�ได้้มาสููง
	 กว่่าราคาประเมิินต่ำำ��สุุดท่ี่�บริิษััทประเมิินมููลค่่าทรัพย์สิินได้้
	 จััดทำำ�ขึ้้�นล่่วงหน้้าก่่อนการได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์เป็็นเวลา
	 ไม่่เกิิน 1 ปีีเกิินกว่่า 5% ให้้แสดงข้้อเท็็จจริิงและเหตุุผลของ
	 การได้้มาในราคาดัังกล่่าวไว้้ด้้วย
	
การจำำ�หน่่ายทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจจะพิิจารณาจำำ�หน่่ายทรััพย์์สิินหลัักของ
กองทรััสต์์โดยมีีกระบวนการ ดัังต่่อไปนี้้�
(1)	 จัดัให้้มีีการประเมินิราคาโดยผู้้�ประเมินิราคาอิิสระตามหลัักเกณฑ์์
	 ที่่�กำำ�หนดไว้้ในประกาศของสำำ�นัักงานคณะกรรมการกำำ�กัับหลััก
	 ทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์
(2)	 การจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรัพย์สินิหลักัต้้องกระทำำ�โดยเปิิดเผย มีี สาระ
	 ของรายการ และมีีระบบในการอนุุมััติิตามที่่�ระบุุไว้้ ในสััญญา
	 ก่่อตั้้�งทรัสต์์ อีี กทั้้�งมีีกระบวนการขอความเห็น็ชอบจากทรัสัตีี 
	 หรืือการขอมติทิี่่�ประชุมุผู้้�ถือืหน่่วยทรัสัต์์เช่่นเดีียวกับัการได้้มา
	 ซึ่่�งทรััพย์์สิิน
(3)	 การจำำ�หน่่ายทรัพัย์สินิที่่�เข้้าลักัษณะดัังต่่อไปนี้้� จะกระทำำ�ได้้เมื่่�อ
	 มีีเหตุจุำำ�เป็็นและสมควร และได้้รับอนุุมัตัิจิากคณะกรรมการบริษัิัท
	 -	 การจำำ�หน่่ายทรััพย์์สิินหลัักก่่อนครบ 1 ปี ี นั ับแต่่วัันที่่�
	 	 กองทรััสต์์ได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักนั้้�น
	 -	 การจำำ�หน่่ายทรัพัย์สินิหลักัที่่�กองทรัสัต์์ได้้มาซึ่่�งกรรมสิทิธิ์์�
	 	 ให้้แก่่เจ้้าของเดิิม

การบริิหารจััดการทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์
ในการบริิหารทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะ
ว่่าจ้้างผู้้�บริิหารอสังัหาริิมทรัพย์ โดยคัดัเลืือกจากผู้้�ที่่�มีีประสบการณ์์
ในการบริหิารทรัพย์สินิในแต่่ละประเภททรัพย์สินิที่่�กองทรัสต์์จะลงทุุน
สำำ�หรับัทรัพัย์สินิที่่�กองทรัสต์์จะลงทุุนครั้้�งแรก ในเบื้้�องต้้นผู้้�จััดการ
กองทรัสต์์จะแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสังัหาริิมทรัพย์ ได้้แก่่ บมจ. เฟรเซอร์์ส 
พร็อ็พเพอร์์ตี้้� (ประเทศไทย) สำ ำ�หรับัทรัพัย์สินิประเภทโรงงาน และ

58 รายงานประจำำ�ปีี 2564

ภาพรวมผลการดำำ�เนินิงาน ปี 2564 โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับดููแล



บจก. เฟรเซอร์์ส พร็อ็พเพอร์์ตี้้� อินดัสัเทรีียล (ประเทศไทย) สำำ�หรับั
ทรััพย์์สิินประเภทคลัังสิินค้้า (รายละเอีียดแสดงไว้้ที่่� “โครงสร้้าง
การจััดการ” หั ัวข้้อ “ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์”) โดยผู้้�จััดการ
กองทรัสต์์จะมีีการควบคุุมดููแลการทำำ�งานของผู้้�บริิหารอสัังหา-
ริิมทรััพย์์ ดัังนี้้�
(1)	 กำำ�หนดนโยบาย แผนการตลาด และกลยุุทธ์์ ในการบริิหาร
	 ทรััพย์์สิิน เพื่่�อให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ปฏิิบััติิ
(2)	 ควบคุุมและดููแลการทำำ�หน้้าที่่�ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
	 อย่่างสม่ำำ��เสมอโดยตรวจสอบความถููกต้้องและครบถ้้วนของ
	 รายงานที่่�เกี่่�ยวกัับอสัังหาริิมทรััพย์์ เช่่น ค่ ่าเช่่า ยอดลููกค้้า
	 ค้้างชำำ�ระ การทำำ�การตลาด สภาพทรััพย์์สิิน และค่่าใช้้จ่่ายใน
	 การซ่่อมแซม รวมทั้้�งการทำำ�ประกันัภัยัทรัพัย์สินิหลักั เป็็นต้้น

6.	 การคััดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจแต่่งตั้้�งบุุคคลอื่่�นที่่�เป็็นนิิติิบุุคคลรายเดีียว
หรืือหลายรายเพื่่�อทำำ�หน้้าที่่� ในการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เป็็น
ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์แทนผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ทั้้ �งนี้้� ผู้้�บริิหาร
อสังัหาริิมทรัพัย์จะต้้องเป็็นผู้้�ที่่�มีีความสามารถในการบริิหารอสังัหา-
ริิมทรัพย์์ ในส่่วนที่่�ได้้รัับมอบหมาย และมีีบุุคลากรที่่�มีีความรู้้�และ
ประสบการณ์์ในการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์มาแล้้วไม่่น้้อยกว่่า 3 ปี  
โดยผู้้�จัดัการกองทรัสต์์จะเป็็นผู้้�รัับผิิดชอบค่่าธรรมเนีียมในการบริหิาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ และกองทรััสต์์จะเป็็นผู้้�รัับผิิดชอบค่่าใช้้จ่่ายอื่่�นๆ 
ที่่�เกิดิขึ้้�นจากการบริหิารจัดัการอสัังหาริมิทรัพัย์ เช่่น ค่ าบำำ�รุงุรัักษา
อสัังหาริิมทรััพย์์ เป็็นต้้น ทั้้�งนี้้� หากมีีการแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหา-
ริิมทรััพย์์รายใหม่่ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะแจ้้งการแต่่งตั้้�งให้้ทรััสตีี
ทราบภายใน 15 วั ัน นั ับแต่่วัันที่่�แต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
รายใหม่่

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์มีีอายุุตามสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหา-
ริมิทรัพย์คราวละ 5 ปี และสามารถต่ออายุไุด้้โดยอัตัโนมัตัิ ิอย่่างไรก็ด็ีี
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์เพิ่่�มเติิม
หรือืเปลี่่�ยนผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ได้้ ต ามเงื่่�อนไขต่างๆ ที่ ่�ระบุไุว้้
ในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยเมื่่�อเกิิดเหตุุการณ์์
ใดเหตุุการณ์์หนึ่่�งดัังต่่อไปนี้้� หากผู้้�จััดการกองทรัสต์์เห็็นสมควร
อาจพิิจารณาถอดถอนผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
(1)	 ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ไม่่ปฏิบิัตัิติามหน้้าที่่� ข้้อกำำ�หนด หรือื
	 เงื่่�อนไขตามสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์และผู้้�บริิหาร
	 อสัังหาริิมทรััพย์์ไม่่ได้้แก้้ไขเยีียวยาภายใน 60 วั ัน หลัังจาก
	 ได้้รับหนัังสืือบอกกล่่าวจากผู้้�จััดการกองทรัสต์์ให้้ดำำ�เนิินการ
	 แก้้ไขการไม่่ปฏิบัิัติติามหน้้าที่่�ดังักล่่าว
(2)	 หากอััตราการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์ของกองทรััสต์์ภายใต้้การ
	 บริหิารของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์รายใดต่ำำ��กว่่า 50% เป็็น
	 เวลา 3 เดืือนติิดต่่อกััน และหากผลการดำำ�เนิินงานประจำำ�ปีี
	 ของอสัังหาริิมทรัพย์ต่ำำ��กว่่าประมาณการผลการดำำ�เนิินงานที่่�
	 ระบุไุว้้ในแผนการดำำ�เนินิงานประจำำ�ปีที่่�ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์
	 ได้้เสนอ และได้้รับัอนุมุัตัิจิากผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์เป็็นระยะเวลา
	 ติิดต่่อกัันเกิินกว่่า 2 ปีีงบประมาณ (Fiscal Year) เว้้นแต่่
	 ในกรณีีเหตุุสุุดวิิสััย

(3)	 ผู้้�บริหิารอสังัหาริิมทรัพย์ถููกศาลสั่่�งพิทิักัษ์์ทรัพัย์เด็ด็ขาด หรือื
	 ถููกศาลพิพิากษาให้้ล้้มละลาย หรือือยู่่�ในระหว่่างการฟ้ื้�นฟููกิจิการ
	 หรืือศาลได้้แต่่งตั้้�งเจ้้าพนัักงานพิิทัักษ์์ทรััพย์์ขึ้้�นเพื่่�อบริิหาร
	 ทรััพย์์สิินของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ทั้้�งหมด หรืือเฉพาะ
	 ในส่่วนที่่�เป็็นสาระสำำ�คััญ
(4)	 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ขาดคุุณสมบััติิในการปฏิิบััติิหน้้าที่่�
	 เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ตามที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ได้้
	 กำำ�หนดไว้้  และไม่่ได้้แก้้ไขเยีียวยาการขาดคุุณสมบััติิดัังกล่่าว
	 ภายใน 60 วััน

7.	 การติิดตามดููแลการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหาร
	 อสัังหาริิมทรััพย์์
ในการบริิหารทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
จะควบคุุมดููแลให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ที่่�กองทรััสต์์แต่่งตั้้�ง
ทำำ�หน้้าที่่�บริิหารทรััพย์์สิินเพื่่�อให้้บรรลุุวััตถุุประสงค์์ และเพื่่�อรัักษา
ประโยชน์์ที่่�ดีีที่�สุดุแก่่กองทรัสต์์ และผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ โดยผู้้�จัดัการ
กองทรัสต์์มีีระบบในการดำำ�เนินิการ และควบคุมุดููแลผู้้�บริิหารอสังัหา-
ริิมทรััพย์์ดัังนี้้�

7.1	การกำำ�กัับดููแลรายเดืือน
	 (1)	 ฝ่่ายบริหิารสินิทรัพัย์ดำำ�เนินิการให้้ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์
	 	 นำำ�ส่่งสรุุปรายงานการติิดต่่อเข้้าชมโรงงานของลููกค้้า
	 	 เป้้าหมาย พร้้ อมรายชื่่�อ และเบอร์์โทรศััพท์์ของลููกค้้า
	 	 เป้้าหมาย รายงานการให้้เช่่าทรััพย์์สิินหลััก รายงานการ
	 	 ซ่่อมแซมทรััพย์์สิิน 
	 (2)	 ฝ่่ายการเงิินและบัญัชีีดำำ�เนินิการตรวจสอบความครบถ้้วน
	 	 ของค่่าเช่่าที่่�ได้้รัับชำำ�ระเข้้าในบััญชีีของกองทรััสต์์ กั บ
	 	 รายงานค่่าเช่่าที่่�ลููกค้้าต้้องชำำ�ระในแต่่ละเดืือน 
	 (3)	 ฝ่่ายการเงิินและบััญชีีดำำ�เนิินการตรวจสอบรายงานยอด
	 	 ค่่าเช่่าค้้างชำำ�ระ และตรวจสอบเอกสารการติิดตามค่่าเช่่า
	 	 ที่่�ค้้างชำำ�ระ และฝ่่ายบริิหารสิินทรััพย์์ควบคุุมให้้ผู้้�บริิหาร
	 	 อสังัหาริมิทรัพย์ปฏิบิัตัิติามขั้้�นตอนดำำ�เนินิการกรณีีลููกค้้า
	 	 ค้้างชำำ�ระ และตรวจสอบรายงานสรุุปความคืืบหน้้าการ
	 	 ติิดตามทวงถาม พร้้อมทั้้�งสำำ�เนาหนัังสืือทวงถาม (ถ้้ามีี) 
	 (4)	ฝ่่ายบริิหารสิินทรััพย์์ดำำ�เนิินการตรวจสอบเอกสารที่่� ใช้้
	 	 ในการทำำ�การตลาดเพื่่�อหาผู้้�เช่่า เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่าเอกสาร
	 	 ดัังกล่่าวไม่่ เอื้้�อต่่อการก่่อให้้ เกิิดความขััดแย้้งทาง
	 	 ผลประโยชน์์ในการหาผู้้�เช่่าของผู้้�บริิหาร อสังัหาริมิทรัพัย์
	 	 โดยดำำ�เนิินการตรวจสอบอย่่างน้้อยในเรื่่�องของการนำำ�
	 	 เสนอทรััพย์์สิินให้้เช่่าในแต่่ละที่่�ตั้้�งอย่่างเท่่าเทีียมกัันโดย
	 	 ไม่่ให้้ความสำำ�คัญักัับชื่่�อเจ้้าของกรรมสิทิธิ์์� และตรวจสอบ
	 	 ในเรื่่�องของการกำำ�หนดราคาให้้เช่่าทรััพย์์สิินว่่าเป็็นการ
	 	 กำำ�หนดราคาท่ี่�ไม่่เอื้้�อประโยชน์์ต่่อเจ้้าของทรัพย์สิินรายใด
	 	 รายหนึ่่�งหรืือไม่่  ฝ่  ่ายบริิหารสิินทรััพย์์จะทำำ�การติิดต่่อ
	 	 ลููกค้้าเป้้าหมายตามข้้อ (1) เพื่่�อตรวจสอบว่่าผู้้�บริิหาร
	 	 อสังัหาริมิทรัพัย์มีีการปฏิบิัตัิหิน้้าที่่�อย่่างเป็็นกลาง ไม่่เอื้้�อ
	 	 ประโยชน์์ต่่อเจ้้าของทรัพย์์สิินหลัักรายใดรายหนึ่่�ง
	 	 เป็็นการเฉพาะ
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โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับัดููแลภาพรวมผลการดำำ�เนิินงาน ปี 2564



7.2	การกำำ�กัับดููแลราย 6 เดืือน
	 ในทุุกๆ 6 เดืือน หรืือเมื่่�อเห็็นสมควร ฝ่ ่ายบริิหารสิินทรััพย์์
	 จะประชุุมร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์เพื่่�อแจ้้งนโยบาย 
	 แผนการตลาด กลยุทุธ์การบริหิารทรัพัย์สินิต่่อผู้้�บริหิารอสังัหา-
	 ริมิทรัพย์ โดยผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์จะร่่วมให้้ข้้อมููลเกี่่�ยวกับั
	 สภาพการแข่่งขััน และสภาวะอุุตสาหกรรมท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง และ
	 ประเด็็นปััญหาต่่างๆ ที่่�อาจเกิิดขึ้้�นกัับผู้้�เช่่าทรััพย์์สิิน 

7.3	การกำำ�กัับดููแลรายปีี
	 (1)	 ฝ่่ายบริิหารอสัังหาริิมทรัพัย์ดำำ�เนิินการตรวจสอบทรัพย์สินิ
	 	 ร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และบริิษััทผู้้�ประเมิิน
	 	 ราคาทรััพย์์สิิน เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่าทรััพย์์สิินหลัักของ
	 	 กองทรััสต์์มีีอยู่่�ครบถ้้วน อยู่่�ในสภาพปกติิพร้้อมใช้้งาน 
	 	 ไม่่มีีการต่่อเติิมเกิินไปกว่่าที่่�ได้้รัับอนุุญาตจากผู้้�จััดการ
	 	 กองทรััสต์์ และเพื่่�อวััตถุุประสงค์์ ในการประเมิินราคา
	 	 ทรััพย์์สิินประจำำ�ปีี
	 (2)	ฝ่่ายบริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ดำำ�เนิินการตรวจสอบใบ
	 	 เสนอราคาความคุ้้�มครองและอััตราเบี้้�ยประกัันเพื่่�อยืืนยััน
	 	 การทำำ�ประกัันภััยความคุ้้�มครองทรััพย์์สิินหลััก รวมทั้้�ง
	 	 เอกสารการทำำ�ประกัันภััยทรััพย์์สิินหลััก เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่า
	 	 ทรััพย์์สิินหลัักมีีการประกัันภััยอย่่างถููกต้้องครบถ้้วน
	 	 ตามที่่�กำำ�หนดโดยบริิษััท

7.4	การซ่่อมแซมทรััพย์์สิิน 
	 ฝ่่ายบริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ดำำ�เนิินการตรวจสอบความ
	 สมเหตุุสมผลของการซ่่อมแซมทรัพย์์สิิน ซึ่่ �งรวมถึึงรายชื่่�อ
	 ผู้้�ซ่่อมแซม และค่่าใช้้จ่่ายในการซ่่อมแซมก่่อนการอนุุมััติิให้้
	 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ดำำ�เนิินการซ่่อมแซม เพื่่�อให้้มั่่�นใจ
	 ได้้ว่าผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ได้้ดำำ�เนิินการให้้มีีการซ่่อมแซม
	 ทรัพย์์สิินตามมาตรฐาน โดยปราศจากความขััดแย้้งทาง
	 ผลประโยชน์์ ใดๆ โดยแบ่่งเป็็น 2 กรณีี ดัังนี้้�
	 (1)	กรณีีงานซ่่อมแซม บำ ำ�รุุงรัักษา มีีค่ ่าใช้้จ่่ายไม่่เกิินวงเงิิน
	 	 ที่่�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์อนุมุัตัิ ิซึ่่ �งผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์
	 	 สามารถดำำ�เนิินการจััดซื้้�อจััดจ้้างได้้เอง ในทุุกๆ เดืือน 
	 	 ฝ่่ายบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ดำำ�เนิินการตรวจสอบความ
	 	 ถููกต้้องเหมาะสมของรายการซ่่อมแซมบำำ�รุุงรัักษา โดย
	 	 ตรวจสอบจากเอกสารสรุุปการขอเบิิกค่่าใช้้จ่่ายพร้้อม
	 	 รายละเอีียดงาน ซึ่่ �งจััดทำำ�โดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
	 (2)	 กรณีีงานซ่่อมแซมบำำ�รุงุรักัษา มีีค่ าใช้้จ่ายมากกว่่าวงเงินิ
	 	 ที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อนุุมััติิ 
	 	 -	 กรณีีเป็็นเรื่่�องเร่่งด่่วน ให้้ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์
	 	 	 แจ้้งขออนุมุัตัิจิากฝ่่ายบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์เบื้้�องต้้น
	 	 	 ในหลัักการก่่อนได้้ ผ่่านทางโทรศััพท์์ หรืือ E-mail
	 	 -	 กรณีีมิิใช่่เรื่่�องเร่่งด่่วนให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
	 	 	 ส่่งหนัังสืือขออนุมุัตัิมิายังัฝ่่ายบริิหารอสังัหาริมิทรัพย์
	 	 	 โดยระบุุรายละเอีียดของทรััพย์์สิิน เช่่น เลขที่่�อาคาร
	 	 	 ชื่่�อผู้้�เช่่าทรััพย์์สิิน รูู ปถ่่ายทรัพย์์สิินที่่�เสีียหาย และ
	 	 	 วงเงิินที่่�จะขออนุุมััติิ โดยแนบเอกสารประกอบการ
	 	 	 ขออนุุมััติิที่่�แสดงให้้เห็็นถึึงความจำำ�เป็็นและเหมาะสม
	 	 	 ของค่่าใช้้จ่่ายที่่�เสนอมาดัังกล่่าว  เช่่น รูู ปถ่่ายความ

	 	 	 เสีียหายของทรัพัย์สินิ หรือืเอกสารแสดงการเปรีียบเทีียบ
	 	 	 ราคาของผู้้�ให้้บริิการกับัผู้้�ให้้บริกิารรายอื่่�นๆ เป็็นต้้น
	 	 -	 ฝ่่ายบริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ จั ัดทำำ�หนัังสืืออนุุมััติิ
	 	 	 วงเงิินค่่าใช้้จ่ายแจ้้งกลัับไปยัังผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์
	 	 	 พร้้อมทั้้�งสำำ�เนาหนัังสืือฉบับดัังกล่่าวเก็็บไว้้ เป็็น
	 	 	 หลัักฐานประกอบการส่่งเอกสารมายัังฝ่่ายบััญชีีและ
	 	 	 การเงิินเพื่่�อขอเบิิกค่่าใช้้จ่่ายต่่อไป

8.	 ระบบในการติิดตามดููแลผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีระบบในการติิดตามดููแลผลประโยชน์์ของ
กองทรััสต์์ โดยกำำ�หนดให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะต้้องจััดทำำ�
รายงานส่่งให้้แก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เช่่น รายงานรายได้้ค่่าเช่่าและ
ค่่าบริิการ   รายงานต้้นทุุนค่่าเช่่าและบริิการ   รายงานค่่าใช้้จ่่ายใน
การขายและบริิหาร   รายงานการค้้างชำำ�ระหนี้้� และการติิดตามหนี้้� 
รายงานพื้้�นที่่�เช่่า รายงานการจัดัซื้้�อจัดัจ้้างประเภทงานซ่่อมแซมและ
บำำ�รุุงรัักษา รายงานการทำำ�ประกัันภััยทรััพย์์สิินหลัักในส่่วนของ
ผู้้�เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เป็็นต้้น

ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ และผู้้�บริิหารอสังัหาริมิทรัพัย์จะร่่วมกันัสร้้าง
ความเจริิญเติิบโตทางธุุรกิิจ และพััฒนาความสััมพัันธ์์ที่่�ดีีกัับลููกค้้า
รายต่่างๆ พร้้อมทั้้�ง บริหิารจัดัการให้้อัตัราการใช้้พื้้�นที่่�การเช่่า และ
อััตราค่่าเช่่าให้้อยู่่�ในระดัับที่่�ดีี  ในขณะเดีียวกััน ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะร่่วมกัันควบคุุมและบริิหารต้้นทุุน
ด้้านการตลาดและความเส่ี่�ยงเก่ี่�ยวกับการบริิหารจััดการทรัพย์์สิิน
ที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน

9.	 การสรรหาและแต่่งตั้้�งกรรมการ และผู้้�บริิหารระดับัสูงู 
ผู้้�จััดการกองทรัสต์์มีีการคััดเลืือกบุุคลากรเพื่่�อทำำ�หน้้าที่่�บริิหาร
จัดัการกองทรัสัต์์โดยพิจิารณาจากประสบการณ์์การทำำ�งานในหน้้าที่่�
ที่่�เกี่่�ยวข้้องเป็็นสำำ�คัญั ทั้้ �งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จะมีีการตรวจสอบ
ว่่าบุุคลากรที่่�เป็็นผู้้�บริิหารมีีคุณสมบััติิตามที่่�ระบุุไว้้ ในประกาศของ
สำำ�นักังานคณะกรรมการกำำ�กับัหลัักทรัพัย์และตลาดหลักัทรัพัย์ ดั งันี้้�
(1)	 เป็็นผู้้�มีีประสบการณ์์ด้้านบริิหารจััดการลงทุุนหรืือการจััดหา
	 ผลประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์รวมกัันเป็็นระยะเวลาไม่่น้้อย
	 กว่่า 3 ปี ี ภายในช่่วงระยะเวลา 5 ปี ี ก่ ่อนวัันเริ่่�มงานกัับ
	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ (แล้้วแต่่กรณีี)
(2)	 เป็็นผู้้�ที่่�ไม่่มีีลักษณะต้้องห้้ามของบุคุคลที่่�มีีอำำ�นาจในการจัดัการ
	 กองทรัสต์์ ซึ่่ �งเป็็นลัักษณะต้้องห้้ามตามประกาศคณะกรรมการ
	 กำำ�กัับตลาดทุุนว่่าด้้วยลัักษณะต้้องห้้ามของบุุคลากรในธุุรกิิจ
	 ตลาดทุุนโดยอนุุโลม
(3)	 คณะกรรมการบริิษััทหรืือผู้้�ได้้รัับมอบหมาย (แล้้วแต่่กรณีี) 
	 จะเป็็นผู้้�ดููแลคััดเลืือกบุุคลากรตามคุุณสมบััติิที่่�กล่่าวไว้้ข้้างต้้น 
	 โดยมีีฝ่่ายกำำ�กัับการปฏิิบััติิงานและนัักลงทุุนสััมพัันธ์์ร่่วม
	 ตรวจสอบคุุณสมบััติิของผู้้�สมััครด้้วย

ทั้้�งนี้้� บุ คุลากรที่่�ได้้รับัการคัดัเลือืกในแต่่ละตำำ�แหน่่งงานจะมีีข้้อจำำ�กัดั
มิิให้้ทำำ�หน้้าท่ี่�ในตำำ�แหน่่งงานอื่่�นที่่�อาจขััดแย้้งต่่อการปฏิิบััติิหน้้าที่่� ใน
ตำำ�แหน่่งงานหลัักที่่�ได้้รัับการมอบหมาย

60 รายงานประจำำ�ปีี 2564

ภาพรวมผลการดำำ�เนินิงาน ปี 2564 โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับดููแล



10.	  ค่่าธรรมเนีียมการจััดการกองทรััสต์์

เงื่่�อนไขรายการ

รายการ

ค่่าธรรมเนีียมการบริิหารจััดการกองทรััสต์์

ค่่าธรรมเนีียมบริิหารจััดการทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์

ค่่าธรรมเนีียมพิิเศษ

ค่่านายหน้้าในการจััดหาผู้้�เช่่ารายย่่อยรายใหม่่

ค่่านายหน้้าในการซื้้�อ / ขาย / โอนสิิทธิิการเช่่า /
รัับโอนสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์

0.25% ต่่อปีี ของมููลค่่าสิินทรััพยรวมของกองทรััสต์์

3.00% ต่่อปีี ของรายได้้สุุทธิิตามสััญญาเช่่าและบริิการ

5.00% ต่่อปีี ของกำำ�ไรสุุทธิิจากการดำำ�เนิินการของกองทรััสต์์

ตามสััดส่่วนตามระยะเวลาทำำ�สัญัญาเช่่า และสััญญาบริกิารของผู้้�เช่่ารายย่่อยรายใหม่่
แต่่ไม่่เกิิน 3 เดืือนของอััตราค่่าเช่่าและบริิการ

ไม่่เกิิน 3.00% ของมููลค่่าการซื้้�อ / ขาย / โอนสิิทธิิการเช่่า / 
รัับโอนสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์

ในปีี 2563 - 2564 ค่่าธรรมเนีียมการจััดการกองทรััสต์์มีีจำำ�นวน 374.64 ล้้านบาท และ 395.47 ล้้านบาท ตามลำำ�ดัับ

เงื่่�อนไขลำำ�ดัับที่่�

11.	ค่่าธรรมเนีียมทรััสตีี

1

2

3

0.060% ต่่อปีี ของมููลค่่าสิินทรััพยรวม สำำ�หรัับส่่วนที่่�ไม่่เกิิน 15,000 ล้้านบาท

0.045% ต่่อปีี ของมููลค่่าสิินทรััพยรวม สำำ�หรัับส่่วนที่่�เกิิน 15,000 ล้้านบาท ถึึง 30,000 ล้้านบาท

0.030% ต่่อปีี ของมููลค่่าสิินทรััพยรวม สำำ�หรัับส่่วนที่่�เกิิน 30,000 ล้้านบาทขึ้้�นไป

2563 2564รายการ

12.	ค่่าธรรมเนีียมผู้้�สอบบััญชีี 

ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ได้้ทำำ�การแต่่งตั้้�งผู้้�สอบบััญชีีจากบริิษััท  เคพีีเอ็็มจีี ภููมิิไชย สอบบััญชีี จำำ�กััด เป็็นผู้้�สอบบััญชีีรัับอนุุญาตของกองทรััสต์ ์
สำำ�หรัับงบการเงิินประจำำ�ปีี 2564 ต ามมติิที่่�ประชุุมคณะกรรมการ บจก. เฟรเซอร์์ส พร็ ็อพเพอร์์ตี้้� อิ ินดััสเทรีียล รีีท  แมนเนจเม้้นท์์
(ประเทศไทย) ครั้้ �งที่่� 1/2564 ณ วั  ันที่่� 4 พ ฤศจิิกายน 2563 และได้้แจ้้งต่่อที่่�ประชุุมสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ประจำำ�ปีี 2564 แล้้ว
เมื่่�อวัันที่่� 27 มกราคม 2564

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�สอบบััญชีี ในปีี 2563 – 2564 เป็็นดัังนี้้�

ค่่าสอบบััญชีี

ค่่าบริิการอื่่�น

รวม (บาท)

1,545,000

225,000

1,770,000

1,845,000

112,000

1,957,000

ในปีี 2563 - 2564 ค่่าธรรมเนีียมทรััสตีีมีีจำำ�นวน 19.79 ล้้านบาท และ 21.05 ล้้านบาท ตามลำำ�ดัับ
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โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับัดููแลภาพรวมผลการดำำ�เนิินงาน ปี 2564



ปัจจัยความเสี่ยง
1.	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์
1.1	 ความเสีย่งจากการปฏิบัตติามสญัญาทีเ่กีย่วข้องกบัการลงทนุ
	 ในการลงทุุนและจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์สิินที่่�กองทรััสต์์
	 ลงทุนุ กองทรัสัต์์ได้้เข้้าทำำ�สัญญาเช่่าท่ี่�ดินิ สั ญัญาเช่่าช่่วงท่ี่�ดินิ
	 สัญัญาเช่่าอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้าง สั ญัญาจะซื้้�อจะขายอาคาร
	 และสิ่่�งปลููกสร้้าง สั ัญญาจะซื้้�อจะขายที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง 
	 และ/หรือืสัญัญาต่่างๆ ที่ �เกี่่�ยวเนื่่�องกับัการลงทุนุและการบริหิาร
	 จััดการทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์เพื่่�อประโยชน์์ ในการจััดหา
	 ผลประโยชน์์ในอสัังหาริิมทรัพย์ของกองทรัสต์์และดำำ�เนิินการ
	 ใดๆ เพื่่�อให้้คู่่�สััญญาปฏิิบััติิตามข้้อกำำ�หนดในสััญญา

	 อย่่างไรก็็ดีี ถึ งแม้้จะมีีข้้อกำำ�หนดในสัญัญา คู่่�สั ญญาอาจไม่่ปฏิบัิัติิ
	 ตามสัญัญา หรือื ผิ ดสััญญา หรือืเกิดิเหตุกุารณ์์ใดๆ อั นัเป็็น
	 เหตุแุห่่งการเลิิก หรือื ผิดิสัญัญาได้้ ในกรณีีเช่่นนี้้� แม้้กองทรัสต์์
	 จะมีีสิทธิบอกเลิิกสััญญา เรีียกค่่าเสีียหาย ต ลอดจนเรีียก
	 ค่่าขาดประโยชน์์และค่่าเช่่าท่ี่�ชำำ�ระไปแล้้วก็็ตาม แต่่เหตุุการณ์์ท่ี่�
	 คู่่�สััญญาผิิดสััญญาดัังกล่่าวอาจทำำ�ให้้กองทรััสต์์ ไม่่ได้้รัับ
	 ผลประโยชน์์จากการกระทำำ�การหรืืองดเว้้นกระทำำ�การหรืือ
	 บังัคับัการให้้เป็็นไปตามสััญญาตามที่่�กำำ�หนดไว้้ดังักล่่าวได้้  เช่่น
	 ไม่่สามารถบังคับัให้้เป็็นไปตามสิิทธิขิองกองทรัสต์์ตามข้้อกำำ�หนด
	 หรืือ ในกรณีีที่�คู่่�สััญญาปฏิิบััติิผิิดข้้อกำำ�หนดและเงื่่�อนไขตาม
	 สััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้องแล้้ว คู่่�สั ัญญาอาจไม่่ชำำ�ระค่่าเสีียหายตามที่่�
	 กองทรััสต์์เรีียกร้้อง กองทรัสต์์อาจต้้องนำำ�เรื่่�องดัังกล่่าว
	 เข้้าสู่่�กระบวนการยุตุิธิรรมโดยการฟ้้องร้้องต่่อศาลที่่�เกี่่�ยวข้้อง
	 ซึ่่�งจะมีีค่่าใช้้จ่่ายและใช้้ระยเวลาในการดำำ�เนิินการดัังกล่่าว ทั้้�งนี้้�  
	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ไม่่สามารถคาดการณ์์ได้้ถึึงระยะเวลาและ
	 ผลกระทบในการดำำ�เนิินการรวมถึึงจำำ�นวนเงิินที่่�กองทรััสต์์ 
	 จะได้้รัับชดเชยจากความเสีียหายต่่างๆ ดั ังกล่่าว  นอกจากนี้้� 
	 ผลแห่่งคดีีขึ้้�นอยู่่�กัับดุุลพิินิิจของศาลที่่�เกี่่�ยวข้้อง และถึึงแม้้
	 ศาลจะมีีคำำ�พิิพากษาให้้กองทรัสต์์ชนะคดีี  กองทรััสต์์อาจไม่่
	 สามารถบัังคัับให้้เป็็นไปตามคำำ�พิิพากษาของศาล ผู้้�ถืือหน่่วย
	 ทรัสต์์จึึงมีีความเสี่่�ยงที่่�จะไม่่ได้้รัับผลตอบแทนตามจำำ�นวน
	 หรืือภายในระยะเวลาที่่�คาดการณ์์ไว้้

	 อนึ่่�ง ในการเข้้าทำำ�สััญญาเช่่าที่่�ดิิน สั ัญญาเช่่าช่่วงที่่�ดิิน และ
	 สััญญาเช่่าอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างได้้มีีการกำำ�หนดค่่าเสีียหาย
	 ที่่�กองทรัสัต์์จะได้้รับัในกรณีีที่่�มีีการผิิดสััญญาโดยผู้้�ให้้เช่่า โดย
	 ผู้้� ให้้เช่่าตกลงชำำ�ระค่่าเสีียหายให้้แก่่กองทรััสต์์ตามเงื่่�อนไข
	 ที่่�ระบุุไว้้ ในสััญญา โดยเงื่่�อนไขดัังกล่่าวมีีความเหมาะสมและ
	 เพื่่�อประโยชน์์สููงสุุดของผู้้�ถือืหน่่วยทรัสัต์์ อย่่างไรก็ด็ีี  ในบาง
	 กรณีีค่าเสีียหายท่ี่�ผู้้� ให้้เช่่าจะชดเชยให้้แก่่กองทรัสต์์ดัังกล่่าว
	 อาจไม่่เพีียงพอที่่�จะชดเชยมููลค่่าทางเศรษฐกิิจของความ
	 เสีียหายที่่�กองทรััสต์์ ได้้รัับจากการผิิดสััญญาและอาจจะ
	 น้้อยกว่่ามููลค่่าที่่�กองทรััสต์์ได้้เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินดัังกล่่าว

1.2	ความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการหาผู้้�เช่่ารายย่่อยเมื่่�อใกล้้สิ้้�นสุุด
	 ระยะเวลาของสิิทธิิการเช่่าทรััพย์์สิิน
	 เนื่่�องจากทรัพย์สินิส่่วนหนึ่่�งที่่�กองทรัสต์์ลงทุุน เป็็นการลงทุุน
	 ในสิทิธิกิารเช่่าซึ่่�งมีีช่วงระยะเวลาการเช่่าประมาณ 27 ถึงึ 30 ปี
	 นับัจากวัันจดทะเบีียนสิิทธิการเช่่าซึ่่�งกองทรัสต์์จะสามารถจัดหา
	 ประโยชน์์จากทรััพย์์สิินดัังกล่่าวได้้ ในระหว่่างช่่วงระยะเวลา
	 การเช่่า ดั ังนั้้�น กองทรััสต์์จึึงมีีความเสี่่�ยงในการจััดหาผู้้�เช่่า
	 รายย่่อยเมื่่�อใกล้้สิ้้�นสุุดระยะเวลาการเช่่าดัังกล่่าว  เนื่่�องจาก
	 ช่่วงระยะเวลาการเช่่าเป็็นปััจจััยหนึ่่�งในการพิิจารณาของผู้้�เช่่า
	 รายย่่อยในการทำำ�สัญัญาเช่่าคลังสิินค้้า และโรงงาน อย่่างไรก็ด็ีี
	 เนื่่�องจากในการทำำ�สัญัญาเช่่ากับัผู้้�เช่่ารายย่่อยส่่วนใหญ่่มีีลักัษณะ
	 เป็็นสััญญามาตรฐานที่่�มีีอายุุของสััญญาไม่่เกิิน 3 ปี ี ทำ ำ�ให้้
	 ความเสี่่�ยงดัังกล่่าวจะเกิิดขึ้้�นในช่่วงระยะเวลา 3 ปี ีสุุดท้้าย
	 ก่่อนสิ้้�นสุดุระยะเวลาการเช่่าเท่่านั้้�น   นอกจากนี้้� เนื่่�องจากผู้้�เช่่า
	 บางส่่วนมีีความต้้องการเช่่าคลัังสิินค้้าและโรงงานระยะสั้้�น
	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์คาดว่่าจะสามารถจััดหาผู้้�เช่่าที่่�มีีความ
	 ต้้องการเช่่าคลังัสิินค้้าและโรงงานในช่่วงระยะเวลา 3 ปี สุุดท้้าย
	 ก่่อนสิ้้�นสุุดระยะเวลาการเช่่าได้้

1.3	 ความเสี่่�ยงจากการที่่�ผลประกอบการของกองทรััสต์์ขึ้้�นอยู่่�กัับ
	 ความสามารถของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้แต่่งตั้้�งให้้ FPIT เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหา-
	 ริิมทรััพย์์ของทรัพย์์สิินประเภทโรงงานและคลังสิินค้้าที่่�
	 กองทรััสต์์ลงทุุนในปััจจุุบััน โดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีี
	 หน้้าท่ี่�บริิหารจััดการทรัพย์สินิที่่�กองทรัสต์์ลงทุุนตามท่ี่�ผู้้�จััดการ
	 กองทรัสต์์มอบหมาย รวมถึึงการจััดหาผลประโยชน์์จาก
	 ทรัพัย์สินิดังักล่่าว อาทิเิช่่น การหาผู้้�เช่่ารายใหม่่ การต่่อสัญัญา
	 เช่่า สั ัญญาบริิการ และ/หรืือ สั ัญญาบริิการส่่วนกลางกัับ
	 ผู้้�เช่่าปััจจุุบันั การโฆษณาประชาสัมัพันัธ์์ การบำำ�รุงุรัักษา หรือื
	 พััฒนาทรัพย์์สิินที่่�กองทรัสต์์ ได้้ลงทุุนให้้อยู่่� ในสภาพที่่�ดีีและ
	 เหมาะสมแก่่การจััดหาผลประโยชน์์ โดยการบริิหารดัังกล่่าว
	 จะส่่งผลโดยตรงต่่อผลประกอบการของกองทรััสต์์

	 อย่่างไรก็็ตาม หาก FPIT ไม่่สามารถปฏิิบััติิหน้้าที่่�ผู้้�บริิหาร
	 อสัังหาริิมทรััพย์์ เนื่่�องจากเหตุุผลใดเหตุุผลหนึ่่�ง แม้้ว่่า
	 กองทรัสต์์ได้้กำำ�หนดอััตราค่่าตอบแทนผู้้�บริิหารอสัังหาริมิทรัพย์
	 ไว้้เพีียงพอและน่่าสนใจ กองทรัสต์์อาจไม่่สามารถแต่่งตั้้�ง
	 บุุคคลอื่่�นเพื่่�อทำำ�หน้้าที่่�บริิหารทรััพย์สิินที่่�กองทรัสต์์ลงทุุนได้้ดีี
	 เทีียบเท่่ากัับการบริิหารจััดการของ FPIT ซึ่่ �งอาจจะส่่งผลกระทบ
	 ทางลบอย่่างมีีนัยสำำ�คััญต่่อผลประกอบการฐานะการเงิินและ
	 ความสามารถในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของกองทรัสต์์ 
	 อย่่างไรก็็ตาม ผู้้ �จััดการกองทรััสต์์มีีบุุคลากรที่่�มีีความรู้้�
	 ความสามารถในหน้้าท่ี่�งานที่่�เกี่่�ยวข้้องกับัการจััดหาผลประโยชน์์
	 ในอสัังหาริิมทรััพย์ประเภทอุตสาหกรรมซึ่่�งสามารถบริิหาร
	 จััดการอสัังหาริิมทรัพย์์ของกองทรัสต์์แทนได้้ ในระหว่่าง
	 สรรหาผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์รายอื่่�น

การบริิหารความเสี่่�ยง

62 รายงานประจำำ�ปีี 2564

ภาพรวมผลการดำำ�เนินิงาน ปี 2564 โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับดููแล



1.4	ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากความขััดแย้้งทางผลประโยชน์ระหว่่าง
	 กองทรััสต์์กัับ FPT และ FPIT ที่่�อาจก่่อให้้เกิิดผลกระทบต่่อ
	 การดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์
	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้แต่่งตั้้�งให้้ FPIT เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหา-
	 ริิมทรััพย์์ของทรัพย์สิินประเภทโรงงานและคลังสิินค้้าที่่�
	 กองทรััสต์์ลงทุุน ในขณะเดีียวกััน FPT เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่
	 ของ FPIT ซึ่่ �ง FPT และ FPIT ก็็ยัังคงเป็็นเจ้้าของโรงงาน
	 และคลังัสินิค้้าในโครงการ นิ คิมอุตุสาหกรรม สวนอุตุสาหกรรม
	 และเขตส่งเสริมิอุตุสาหกรรมเดีียวกันกับัทรัพัย์สินิที่่�กองทรัสัต์์
	 ลงทุนุ นอกจากนี้้� FPT และ FPIT ยั งัเป็็นผู้้�เสนอขายโรงงาน
	 และคลังสิินค้้าให้้แก่่กองทรััสต์์ ซึ่่�งบทบาทต่่าง ๆ ของ FPT
	 และ FPIT ที่ �มีีต่่อกองทรัสต์์อาจก่่อให้้เกิิดความขััดแย้้งทาง
	 ผลประโยชน์์กับักองทรัสัต์์ได้้  ไม่่ว่่าจะเป็็นการคัดัเลือืกโรงงาน
	 และคลัังสิินค้้ามาเสนอขายให้้กัับกองทรััสต์์ และการจััดหา
	 ผู้้�เช่่าใหม่่ ประกอบกับัการที่่� กลุ่่�ม FPT เป็็นผู้้�ถือืหน่่วยทรัสต์์
	 รายใหญ่่ของกองทรััสต์์ และ FPIT ทำ ำ�หน้้าที่่�เป็็นผู้้�บริิหาร
	 อสังัหาริิมทรัพัย์ของกองทรัสัต์์ จึ งึอาจทำำ�ให้้เกิดิความขัดัแย้้ง
	 ทางผลประโยชน์์ในการทำำ�หน้้าที่่�เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์
	 และหาผู้้�เช่่าให้้ทรััพย์์สิินที่่�เป็็นของกองทรััสต์์ FPT และ FPIT 

	 อย่่างไรก็็ดีี  ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ได้้จัดให้้มีีมาตรการในการ
	 ป้้องกัันความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ดัังกล่่าว  โดยกำำ�หนด
	 หลัักเกณฑ์์ ในการเลืือกซื้้�อโรงงานและคลังสิินค้้า และบทบาท
	 และขอบเขตการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของ FPIT ในฐานะผู้้�บริิหาร
	 อสัังหาริิมทรััพย์์อย่่างรอบคอบและระมััดระวััง ดัังนี้้� 
	 •	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ได้้กำำ�หนดมาตรการที่่� ใช้้ ในการกำำ�กับ
	 	 ดููแลโดยจััดให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ดำำ�เนิินการนำำ�เสนอ
	 	 ข้้อมููลโรงงานหรืือคลัังสิินค้้าของ FPT และ FPIT หรืือ
	 	 กองทรััสต์์ อย่่างเท่่าเทีียมกััน รวมถึึงผู้้�บริิหารอสัังหา-
	 	 ริิมทรััพย์์จะนำำ�เสนอค่่าเช่่าของโรงงานและคลัังสิินค้้าที่่�
	 	 สามารถเทีียบเคีียงกัันได้้  เมื่่�อคำำ�นึึงถึึงขนาดของอาคาร 
	 	 พื้้�นที่่�ใช้้สอย ทำ ำ�เลที่่�ตั้้�ง และรููปแบบของสิ่่�งปลููกสร้้าง โดย
	 	 จะกำำ�หนดให้้อยู่่�ในระดับัใกล้้เคีียงกััน เพื่่�อให้้เกิดิความโปร่่งใส
	 	 และเพื่่�อให้้ลููกค้้าแต่่ละรายมีีข้้อมููลของโรงงานหรือืคลังัสินิค้้า
	 	 ที่่�สามารถให้้เช่่าได้้ ในช่่วงเวลานั้้�นอย่่างเพีียงพอต่่อการ
	 	 ตััดสิินใจอย่่างเท่่าเทีียมกััน
	 •	 ทั้้�งนี้้� ในการนำำ�เสนอข้้อมููลทรััพย์์สิินของผู้้�บริิหารอสัังหา-
	 	 ริมิทรัพย์ หรือื ทรั พัย์สินิของกองทรัสัต์์ให้้แก่่ลููกค้้าที่่�สนใจ
	 	 เช่่าพื้้�นที่่� ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์จะนำำ�เสนอข้้อมููลอาคาร
	 	 โรงงานหรืือคลัังสิินค้้าที่่�ว่่างอยู่่�  โดยไม่่ระบุุความเป็็น
	 	 เจ้้าของในทรัพัย์สินินั้้�นๆ ซึ่่ �ง มาตรการดังักล่่าวจะช่่วยให้้
	 	 การนำำ�เสนอข้้อมููลทรััพย์์สิินทั้้�งหมดมีีความเท่่าเทีียมกััน 
	 	 นอกจากนี้้� ผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์จะจัดัทำำ�รายงานหรืือ
	 	 นำำ�ส่่งข้้อมููลรายชื่่�อลููกค้้าที่่�มีีความสนใจเช่่าทรััพย์์สิินของ

	 	 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์และทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ 
	 	 เป็็นรายเดืือนให้้แก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ โดยในรายงาน
	 	 ดังักล่่าวจะระบุทุำำ�เลที่่�ตั้้�ง พื้้ �นที่่�ใช้้สอย และรายละเอีียดของ
	 	 อาคารโรงงานหรือืคลังัสินิค้้าที่่�ลููกค้้ามีีความประสงค์์ท่ี่�จะเช่่า
	 	 ซึ่่�งมาตรการดัังกล่่าวช่วยให้้ผู้้�จััดการกองทรัสต์์สามารถ
	 	 ตรวจสอบความโปร่่งใสในการทำำ�งานของผู้้�บริหิารอสังัหา
	 	 ริิมทรััพย์ด้้านการหาผู้้�เช่่าเพื่่�อเช่่าทรััพย์สิินของกองทรัสต์์
	 	 และ/หรืือทรััพย์์สิินของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่ �งอยู่่�
	 	 ภายใต้้การบริิหารของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
	 •	 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ได้้กำำ�หนดรููปแบบและอััตราค่่าธรรมเนีียม
	 	 ในการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่� FPIT จะได้้รัับจากการ
	 	 ทำำ�หน้้าท่ี่�เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ของกองทรััสต์์
	 	 ให้้มีีรููปแบบและอััตราค่่าธรรมเนีียมที่่�เหมาะสม
	 •	 ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จะกำำ�หนดแนวทางการพิิจารณาผลการ
	 	 ปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ ซึ่่ �งผู้้�จััดการ
	 	 กองทรัสต์์สามารถเปล่ี่�ยนผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ได้้ 
	 	 ในกรณีีดัังต่่อไปนี้้�
	 	 1)	 กรณีีที่�ผลการดำำ�เนินิงานประจำำ�ปีของอสังัหาริมิทรัพย์
	 	 	 ที่่�กองทรัสัต์์ลงทุนุต่ำำ��กว่่าประมาณการผลการดำำ�เนินิงาน
	 	 	 ที่่�ระบุุไว้้ ในแผนการดำำ�เนิินงานประจำำ�ปีีที่่�ผู้้�บริิหาร
	 	 	 อสัังหาริิมทรััพย์ได้้เสนอและได้้รับอนุุมััติิจากผู้้�จััดการ
	 	 	 กองทรััสต์์เป็็นระยะเวลาติิดต่่อกัันเกิินกว่่า 2 ปี ี
	 	 	 งบประมาณ  (Fiscal Year) เว้้นแต่่ในกรณีีที่่�มีี
	 	 	 เหตุุสุุดวิิสััย และ
	 	 2)	 กรณีีอัตัราการเช่่าทรัพัย์สินิที่่�บริิหารโดย FPIT ต่ำ ำ��กว่่า
	 	 	 50% เป็็นระยะเวลา 3 เดือืนติดิต่่อกััน เว้้นแต่่ในกรณีี
	 	 	 ที่่�มีีเหตุุสุุดวิิสััย
	 ทั้้�งนี้้� ในบางกรณีีผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์อาจพิิจารณาให้้มีี
	 การซ่่อมแซมทรัพย์สินิที่่�กองทรัสต์์ลงทุุน โดยผู้้�บริิหารอสังัหา-
	 ริิมทรััพย์์อาจพิิจารณาดำำ�เนิินการซ่่อมแซมด้้วยตััวเอง และ
	 เบิิกเป็็นค่่าใช้้จ่่ายของกองทรััสต์์ ในกรณีีที่่�เป็็นงานซ่่อมแซม
	 เล็ก็น้้อย หรืือ เป็็นงานที่่�จะต้้องใช้้ความเช่ี่�ยวชาญในการซ่่อมแซม
	 หรืืองานที่่�จะต้้องทำำ�ในเวลาที่่�จำำ�กััด อย่่างไรก็็ตาม ในกรณีีที่่�
	 การซ่่อมแซมดัังกล่่าวมีีมููลค่่าสููง ผู้้�จััดการกองทรัสต์์มีีนโยบาย
	 ที่่�จะพิจิารณาให้้ผู้้�เชี่่�ยวชาญทำำ�การถอดแบบราคามาประกอบการ
	 พิิจารณาเบื้้�องต้้น

1.5	ความเสี่่�ยงที่่�อาจเกิิดขึ้้�นจากการกู้้�ยืืมเงิิน
	 ณ วันัที่่� 30 กันัยายน 2564 อัตราส่่วนการกู้้�ยืืมเงินิต่่อมููลค่่า
	 ทรัพัย์สินิรวมของกองทรัสต์์อยู่่�ที่�ประมาณ  25.1% โดยเงินิ
	 กู้้�ยืืมจากสถาบัันการเงินิและหุ้้�นกู้้� (ก่่อนหัักค่่าใช้้จ่ายในการออก
	 และเสนอขายหุ้้�นกู้้�) มีีจำ ำ�นวนรวม 11,582.70 ล้้ านบาท ซึ่่ �ง
	 ประกอบไปด้้วยหุ้้�นกู้้� จำ ำ�นวน 9,040.00 ล้้านบาท  เงิินกู้้�ยืืม
	 ระยะยาว จำ ำ�นวน 1,742.70 ล้้านบาท  และเงิินกู้้�ยืืมระยะสั้้�น
	 จำำ�นวน 800.00 ล้้านบาท 
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โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับัดููแลภาพรวมผลการดำำ�เนิินงาน ปี 2564



	 กองทรัสัต์์อาจมีีความเส่ี่�ยงจากการกู้้�ยืืมเงิิน เกี่่�ยวกับัการชำำ�ระ
	 คืืนดอกเบี้้�ย และ/หรืือ เงิินต้้นไม่่ว่่าบางส่่วนหรืือทั้้�งหมด
	 อัันเป็็นเหตุุให้้ผิิดสััญญาเงิินกู้้� และ/หรืือ ข้้อกำำ�หนดสิิทธิิของ
	 หุ้้�นกู้้�ที่่�เกี่่�ยวข้้อง ซึ่่ �งในกรณีีดังักล่่าวอาจนำำ�ไปสู่่�เหตุกุารณ์์ท่ี่�ทำำ�ให้้
	 ทำำ�ให้้เกิดิเหตุผุิดินัดัในสัญัญาอื่่�นได้้ (Cross Default) เนื่่�องจาก
	 กองทรััสต์์ต้้องจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
	 ไม่่น้้อยกว่่า 90% ข องกำำ�ไรสุุทธิิที่่�ปรัับปรุุงแล้้วของรอบปีี
	 บัญัชีี ซึ่่ �งอาจส่่งผลให้้กองทรัสต์์มีีสภาพคล่อง หรือืมีีเงิินสำำ�รอง
	 ไม่่เพีียงพอสำำ�หรับัการชำำ�ระเงินิกู้้�ยืืมและหุ้้�นกู้้�ของกองทรัสต์์ได้้ 

	 ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรัสต์์มีีนโยบายในการออกและเสนอขาย
	 หุ้้�นกู้้�ชุุดใหม่่ และ/หรืือ การกู้้�ยืืมเงิินจากสถาบัันการเงิินเพื่่�อ
	 ชำำ�ระคืืนเงิินต้้นของเงิินกู้้�ยืืมจากสถาบัันการเงิิน และ/หรืือ 
	 เงินิต้้นของหุ้้�นกู้้�ที่่�มีีอยู่่�ในปััจจุบุันั (Refinancing) อย่่างไรก็ด็ีี 
	 กองทรััสต์์อาจมีีความเส่ี่�ยงที่่�ไม่่สามารถออกและเสนอขาย
	 หุ้้�นกู้้�ชุดุใหม่่ และ/หรือื ไม่่ได้้ตกลงทำำ�สัญญาเงิินกู้้�ฉบับัใหม่่ หรือื
	 ได้้ข้้อเสนอในสััญญาเงิินกู้้�ฉบัับใหม่่ และ/หรืือ สามารถออก
	 และเสนอขายหุ้้�นกู้้�ชุดุใหม่่ได้้  แต่่มีีเงื่่�อนไขในสััญญาเงิินกู้้� ฉบับใหม่่ 
	 และ/หรืือ หุ้้�นกู้้�ชุุดใหม่่ที่่�ไม่่ดีีเท่่ากัับข้้อตกลงหรืือเงื่่�อนไขเดิิม 

	 ในกรณีีที่�กองทรัสต์์ไม่่สามารถชำำ�ระหนี้้�เงิินกู้้�ยืืมจากสถาบััน
	 การเงิิน (บางส่่วน) และ/หรืือ ชำ ำ�ระคืืนเงิินต้้นของหุ้้�นกู้้�ที่่�มีีใน
	 ปััจจุุบััน (Refinancing) เนื่่�องด้้วยสาเหตุุจากเหตุุการณ์์
	 ข้้างต้้น ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจพิิจารณาทางเลืือกอื่่�น ๆ
	 ในการหาแหล่่งเงิินทุุนมาชำำ�ระหนี้้� และ/หรืือ ชำ ำ�ระคืืนเงิินต้้น
	 ดัังกล่่าว  อาทิิ การออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิม 
	 รวมถึึงการขายทรััพย์สิินบางส่่วนของกองทรััสต์์เพื่่�อชำำ�ระหนี้้� 
	 ซึ่่�งอาจส่่งผลกระทบต่่อผลตอบแทนที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์
	 จะได้้รัับ ทั้้ �งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะพิิจารณาทางเลืือกที่่�จะ
	 ก่่อให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุดต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และกองทรััสต์์ 
	 โดยจะพิจิารณาถึงึความสามารถในการชำำ�ระหนี้้�ที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ย 
	 ความสามารถในการก่่อภาระผููกพันั เช่่น อั ตราส่่วนการกู้้�ยืมืเงิิน
	 ต่่อสินิทรัพัย์รวมของกองทรัสัต์์ และความสามารถในการก่่อ
	 ให้้เกิิดรายได้้ในอนาคตของกองทรัสัต์์อย่่างต่่อเนื่่�อง อย่่างไร
	 ก็็ดีี  ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เห็็นว่่าความเสี่่�ยงที่่�กองทรััสต์์จะ
	 ผิิดนััดชำำ�ระหนี้้�ดัังกล่่าวอยู่่�ในระดัับที่่�ต่ำำ��

2.	 ความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับความสามารถในการจััดหา
	 ผลประโยชน์์ ในทรััพย์์สิิน
2.1	 ความเสี่่�ยงจากการแข่่งขันัที่่�สูงูขึ้้�นซึ่่�งอาจส่่งผลให้้อัตัราการเช่่า
	 และอััตราค่่าเช่่าลดลง
	 ปััจจุบุันัการแข่่งขันัในธุรุกิจิระหว่่างผู้้�ประกอบการธุรุกิจิอสังัหา-
	 ริมิทรัพย์ประเภทเดีียวกับักองทรัสัต์์เพิ่่�มสููงขึ้้�น ทั้้ �งในเรื่่�องของ
	 การลงทุนุในอสังัหาริมิทรัพัย์ และการแสวงหาผู้้�เช่่าท่ี่�น่่าเชื่่�อถืือ
	 เพื่่�อมาเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่ �งการแข่่งขัันดัังกล่่าวอาจส่่ง
	 ผลกระทบในด้้านลบต่่อการประกอบธุุรกิิจของกองทรัสต์์ 

	 นอกจากนี้้� บริษัิัทคู่่�แข่่งดัังกล่่าวอาจจะมีีแหล่่งเงิินทุนุ และปััจจััย
	 สนัับสนุุนอื่่�นๆ ที่ ่�เอื้้�อให้้สามารถแข่่งขัันกัับกองทรััสต์์ได้้อย่่าง
	 มีีประสิิทธิิภาพ ซึ่่ �งการแข่่งขัันดัังกล่่าวอาจเพิ่่�มต้้นทุุนในการ
	 บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือ ทำ ำ�ให้้อััตราการเช่่า และ/หรืือ 
	 อััตราค่่าเช่่าที่่�กองทรััสต์์เรีียกเก็็บจากผู้้�เช่่าลดลง

	 อย่่างไรก็็ตาม บุ ุคลากรของผู้้�จััดการกองทรััสต์์และบุุคลากร
	 ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์เป็็นผู้้�มีีประสบการณ์์ ในธุุรกิิจ
	 โรงงานและคลัังสิินค้้าให้้เช่่ามาเป็็นเวลานาน รวมทั้้�งทรััพย์์สิิน
	 ที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนเป็็นอาคารโรงงานและอาคารคลัังสิินค้้าที่่�มีี
	 คุณุภาพมาตรฐานสููง และมีีระบบสาธารณููปโภคที่่�มีีประสิทิธิภิาพ
	 ทำำ�ให้้สามารถรองรัับต่่อความต้้องการของผู้้�เช่่าใช้้งานเพื่่�อ
	 การอุุตสาหกรรมทั้้�งในปััจจุุบัันและอนาคตได้้เป็็นอย่่างดีี

2.2	ความเสี่่�ยงจากสภาพเศรษฐกิิจและการเมืืองภายในประเทศ
	 การเปลี่่�ยนแปลงของปััจจััยที่่�มีีผลกระทบต่่อสภาวะเศรษฐกิิจ
	 ของประเทศไทยและภาพรวมเศรษฐกิิจของโลกรวมทั้้�งปััจจััย
	 มหภาคอื่่�นๆ เช่่น อั ัตราการขยายตััวทางเศรษฐกิิจ นโยบาย
	 ของรัฐับาลในด้้านการค้้าการลงทุนุ และการต่่างประเทศ นโยบาย
	 ทางการเงินิของธนาคารแห่่งประเทศไทย และนโยบายด้้านการ
	 คลัังของรััฐบาล ราคาอสัังหาริิมทรััพย์์ ในประเทศ มูู ลค่่าของ
	 การอุุปโภคและบริิโภคภายในประเทศ และความไม่่แน่่นอนทาง
	 การเมือืงภายในประเทศ เป็็นปััจจััยที่่�อาจมีีผลต่่อการตัดัสินิใจ
	 เช่่าคลัังสิินค้้าและโรงงานของผู้้�เช่่ารายย่่อยในปััจจุุบัันและผู้้�ที่่� 
	 สนใจจะเช่่าในอนาคต  โดยเฉพาะจากผู้้�ประกอบการจากต่่างประเทศ
	 ซึ่่�งเป็็นกลุ่่�มผู้้�เช่่าหลักัของอสังัหาริิมทรัพัย์ที่่�กองทรัสัต์์จะลงทุนุ
	 รวมทั้้�ง คว ามผัันผวนดัังกล่่าวยัังอาจมีีผลกระทบต่่ออััตรา
	 ค่่าเช่่าอีีกด้้วย

	 ผู้้�จััดการกองทรัสัต์์ได้้ตระหนักัถึึงความเสี่่�ยงจากความผันัผวน
	 ของสภาวะเศรษฐกิิจของประเทศไทย และปััจจััยมหภาคอื่่�นๆ 
	 รวมทั้้�งความไม่่แน่่นอนทางการเมืืองเป็็นอย่่างดีี  ผู้้�จััดการ
	 กองทรัสต์์จึงึให้้ความสำำ�คัญักัับการพัฒันากลยุุทธ์ในการดำำ�เนิิน
	 ธุรุกิจิ เพื่่�อเสริิมสร้้างจุุดแข็็งของอสัังหาริิมทรัพย์ที่่�กองทรัสัต์์
	 ลงทุุนให้้เป็็นที่่�ประจัักษ์์แก่่กลุ่่�มลููกค้้าเป้้าหมายทั้้�งที่่�เป็็นบริิษััท
	 ในประเทศและต่่างประเทศ อาทิ ิการเลือืกทำำ�เลที่่�ตั้้�งของอสัังหา-
	 ริมิทรัพย์ในพื้้�นที่่�ที่่�มีีศักัยภาพสููง การลงทุนุในอสังัหาริิมทรัพัย์
	 ที่่�มีีคุณุภาพสููง การให้้บริกิารประเภทต่างๆ อย่่างครบวงจรท่ี่�
	 ช่่วยให้้การดำำ�เนิินธุุรกิิจของผู้้�เช่่ารายย่่อยมีีความต่่อเนื่่�อง
	 เป็็นต้้นเพื่่�อสร้้างความได้้เปรีียบและสามารถรัักษาฐานลููกค้้า
	 ไว้้ได้้ในยามที่่�เศรษฐกิจิถดถอย นอกจากนี้้� ภาครัฐัและหน่่วยงาน
	 ต่่างๆ ยั งมีีการสนัับสนุุนภาคอุุตสาหกรรมและการลงทุุนใน
	 ประเทศไทยด้้วยมาตรการต่่างๆ อาทิ ิ การขอส่่งเสริิมการลงทุุน
	 ผ่่านสำำ�นัักงานคณะกรรมการส่่งเสริิมการลงทุุนโดยเฉพาะ
	 การสนัับสนุุนให้้ผู้้�ประกอบการอุุตสาหกรรมจากต่่างประเทศ
	 ย้้ายฐานการผลิิตมายัังประเทศไทย

64 รายงานประจำำ�ปีี 2564

ภาพรวมผลการดำำ�เนินิงาน ปี 2564 โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับดููแล



	 อย่่างไรก็็ตาม หากเศรษฐกิจิโลกหรือืเศรษฐกิจิในภููมิภาคได้้รับ
	 ผลกระทบและเข้้าสู่่�ภาวะถดถอย หรือืมีีเหตุกุารณ์์ความไม่่สงบ
	 หรือืความขััดแย้้งทางการเมือืงในประเทศเกิดิขึ้้�นอาจส่่งผลกระทบ
	 ต่่อสภาวะเศรษฐกิิจของประเทศไทยรวมถึึงตลาดหลัักทรััพย์์
	 ซึ่่�งอาจจะก่่อให้้เกิดิผลกระทบรุนุแรงต่่ออุปุสงค์์ของคลังัสินิค้้า
	 และโรงงานให้้เช่่า ผ ลประกอบการของผู้้�เช่่ารายย่่อย สถานะ
	 ทางการเงินิของกองทรัสัต์์ และราคาของหน่่วยทรัสต์์ในตลาด
	 หลักัทรัพย์ ทั้้ �งนี้้� ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ไม่่สามารถควบคุุมปััจจััย
	 ทางเศรษฐกิจิดังักล่่าว  และไม่่สามารถรับัรองได้้ว่าสภาวะทาง
	 การเมืืองของประเทศไทยในปััจจุุบััน หรืือในอนาคต  หรืือการ
	 เปลี่่�ยนแปลงของนโยบายทางการเมือืงของรััฐบาลจะไม่่มีีผลกระทบ
	 อย่่างมีีนัยัสำำ�คัญัต่่อการดำำ�เนินิงาน สถานะทางการเงิินและผลการ
	 ดำำ�เนิินกิิจการของผู้้�เช่่ารายย่่อยที่่�เช่่าทรััพย์สิินของกองทรััสต์์

2.3	ความเสี่่�ยงจากภััยธรรมชาติิ อุุบััติิภััย และการก่่อวิินาศภััย
	 ทรััพย์์สิินหลัักของกองทรัสต์์อาจได้้รับผลกระทบจากภััย
	 ธรรมชาติิ อุ ุบััติิภััย และการก่่อวิินาศภััย ดั ังนั้้�น เพื่่�อเป็็นการ
	 บรรเทาภาระความเสีียหายในทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ 
	 กองทรัสัต์์ได้้จัดัให้้มีีการทำำ�การประกันัภัยัในทุนุประกันัที่่�ครอบคลุมุ
	 มููลค่่าของคลังัสิินค้้าและโรงงานของทรัพัย์สินิหลักัของกองทรัสต์์ 
	 รวมถึึงจะจััดให้้มีีความคุ้้�มครองทรััพย์์สิินอย่่างต่่อเนื่่�อง โดย
	 แบ่่งเป็็น การประกัันภััยในความเสี่่�ยงภััยทุุกชนิิด (All Risk 
	 Insurance) (ไม่่รวมการก่่อการร้้าย) การทำำ�ประกันัภััยธุรุกิจิ
	 หยุุดชะงััก (Business Interruption Insurance) และ
	 การประกัันภััยเพื่่�อประโยชน์์บุุคคลที่่�สาม (Third-party 
	 Insurance)

	 อย่่างไรก็ต็าม ปั จจุบุันับริษิัทัประกันัภัยัจำำ�กัดัขอบเขตความรัับผิิด
	 สำำ�หรัับการทำำ�ประกัันภััยคุ้้�มครองความเสีียหายจากอุุทกภััย 
	 ดัังนั้้�น มูู ลค่่าของทรัพย์์สิินหลัักของกองทรัสต์์จึึงอาจ
	 ลดลงได้้หากมีีความเสีียหายส่่วนที่่�การทำำ�ประกันัภัยัไม่่คุ้้�มครอง
	 นอกจากนี้้� กองทรัสัต์์อาจไม่่สามารถที่่�จะจัดัหาเงินิทุนุเพื่่�อนำำ�มา
	 ซ่่อมแซม หรือืทำำ�การก่่อสร้้างเพื่่�อทดแทนทรัพัย์สินิที่่�เสีียหาย
	 ส่่วนที่่�ประกัันภััยไม่่คุ้้�มครองได้้

	 อย่่างไรก็็ตาม ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้จััดหาการประกัันภััยที่่�
	 เหมาะสมสำำ�หรัับทรัพย์สิินหลัักของกองทรัสต์์ภายใต้้เงื่่�อนไขที่�
	 ดีีที่่�สุุดสำำ�หรัับกองทรััสต์์ อนึ่่�ง ณ วัันที่่� 30 กัันยายน 2564  
	 กองทรััสต์์มีีทรััพย์์สิินหลัักบางส่่วนตั้้�งอยู่่�ในทำำ�เลที่่�เคยได้้รัับ
	 ผลกระทบจากอุทุกภัยัในปีี 2554 ซึ่่ �งมีีพื้้�นที่่�ให้้เช่่าคิดิเป็็นสัดัส่่ว
	 ประมาณ  23.84% ข องพื้้�นที่่�ให้้เช่่าทั้้�งหมดของทรัพย์สินิหลััก
	 ทั้้�งหมดของกองทรัสต์์ และมีีสััดส่่วนรายได้้คิิดเป็็นประมาณ 
	 24.15% ข องรายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ ณ  เดืือนกัันยายน 
	 2564 ที่ �กองทรัสัต์์ได้้รับทั้้�งหมด โดยผลกระทบจากภัยัธรรมชาติิ
	 เป็็นเหตุกุารณ์์ที่่�ไม่่ปกติแิละอยู่่�นอกเหนือืการควบคุมุของผู้้�จัดัการ
	 กองทรัสัต์์ เช่่นอุทุกภัยัที่่�เกิดิขึ้้�นในปีี 2554 ทั้้ �งนี้้� ภาครัฐัและ
	 ผู้้�ประกอบการแต่่ละนิิคมอุุตสาหกรรม/สวนอุุตสาหกรรมที่่�

	 เคยได้้รัับผลกระทบได้้มีีการวางแผน การบริิหารจััดการ และ
	 การดำำ�เนินิการป้้องกัันอย่่างเหมาะสม ซึ่่ �งปััจจุุบันัไม่่มีีผลกระทบ
	 ในพื้้�นที่่�ดัังกล่่าว  และคาดว่่ามีีโอกาสค่่อนข้้างน้้อยท่ี่�จะเกิิด
	 ผลกระทบดัังกล่่าวในอนาคต

2.4	 ความเสี่่�ยงจากการแพร่่ระบาดของโรคติิดต่่อ ความหวาดกลัวั
	ต่ ่อการแพร่่ระบาด หรืือปััญหาร้้ายแรงด้้านสาธารณสุขอื่่�น
	 การแพร่ระบาดของโรคติดิเชื้้�อไข้้หวััดใหญ่่สายพันัธุ์์�  A ที่ �เกิดิขึ้้�น
	 ในสัตัว์ปีีก หรือืไข้้หวััดนก (Influenza A H5N1) โรคทางเดินิ
	 หายใจเฉีียบพลัันรุุนแรง (Severe Acute Respiratory
	 Syndrome “SARS”) โรคทางเดิินหายใจตะวัันออกกลาง
	 (“Middle East Respiratory Syndrome “MERS”) 
	 โรคติิดเชื้้�อไวรััสโคโรนา 2019 (COVID-19) โรคภััยอื่่�นใด
	 ที่่�เป็็นอัันตรายถึงึชีีวิติ  โรคติดิต่่อ หรือืโรคระบาดรุนุแรง ส่งผล
	 ต่่อเศรษฐกิิจโลกเกิิดการชะลอตััวจากสถานการณ์์การแพร่
	 ระบาดดัังกล่่าว  อาจส่่งผลกระทบต่่อการดำำ�เนิินธุุรกิิจและ
	 ความสามารถในการชำำ�ระค่่าเช่่าและค่่าบริิการของผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ใน
	 ทรัพัย์สินิหลักัของกองทรัสต์์ในบางอุตุสาหกรรม ซึ่่ �งอาจส่่ง
	 ผลกระทบในทางลบต่่อรายได้้หรืือฐานะทางการเงิินของ
	 กองทรััสต์์ได้้

	 ทั้้�งนี้้� ที่ ่�ผ่่านมา FPIT ในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของ
	 กองทรััสต์์ ได้้รัับแจ้้งจากผู้้�เช่่าบางรายที่่�ขอให้้กองทรััสต์์
	 พิิจารณาให้้ความช่่วยเหลืือจากผลกระทบจากสถานการณ์์
	 การแพร่ระบาดของโรคติดิเชื้้�อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19)
	 ในปััจจุุบันั ผู้้�จััดการกองทรัสัต์์จึึงได้้หารืือร่่วมกัับ FPIT เพื่่�อ
	 พิิจารณาแนวทางการให้้ความช่่วยเหลืือแก่่ผู้้�เช่่า ซึ่่ �งมุ่่�งเน้้นให้้
	 แนวทางหรือืมาตรการดังักล่่าวเป็็นไปในทิศิทางเดีียวกันั เพื่่�อ
	 ให้้เกิิดประโยชน์์ในการบริิหารความสััมพันัธ์์กัับผู้้�เช่่าในภาพรวม
	 โดยมีีมาตรการช่่วยเหลืือผู้้�เช่่าที่่�ได้้รัับผลกระทบที่่�ผ่่านมานั้้�น 
	 แบ่่งได้้เป็็น 2 มาตรการหลักั ได้้แก่่ การลดค่่าเช่่า และการเลื่่�อน
	 ชำำ�ระค่่าเช่่า 

	 ณ วัันที่่� 30 กัันยายน 2564 มีีผู้้�เช่่าที่่�ได้้รัับการพิิจารณาให้้
	 ความช่่วยเหลืือจากกองทรััสต์์ คิ ิดเป็็นพื้้�นที่่�เช่่าทั้้�งหมดรวม
	 688,713 ตร.ม. หรืือ 33.4% ของพื้้�นที่่�เช่่าทั้้�งหมดของ
	 ทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ (ณ วัันที่่� 30 กัันยายน 2564)
	 และจำำ�นวนค่่าเช่่าที่่�ปรัับลดชั่่�วคราวสำำ�หรัับรอบปีีบััญชีี 2564 
	 คิิดเป็็น 0.73% ของรายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการปีีบััญชีี 2564 
	 ของกองทรััสต์์ 

2.5	 ความเสี่่�ยงจากการยกเลิิกหรืือไม่่ต่่อสััญญาของผู้้�เช่่ารายย่่อย
	 กองทรัสต์์มีีความเส่ี่�ยงในกรณีีที่�ผู้้�เช่่ารายย่่อยบางรายอาจไม่่
	 ต่่ออายุุสััญญา และกองทรััสต์์ไม่่สามารถหาผู้้�เช่่ารายย่่อยใหม่่	
	 มาทดแทนผู้้�เช่่ารายย่่อยเดิิมได้้ในเวลาอัันสมควร หรืือ ผู้้�เช่่า
	 รายย่่อยบางรายเรีียกร้้องให้้มีีการปรัับเปล่ี่�ยนเงื่่�อนไขใน
	 สัญัญาเช่่า สัญญาบริิการ และ/หรือื สัญญาบริิการส่่วนกลาง

65FTREIT

โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับัดููแลภาพรวมผลการดำำ�เนิินงาน ปี 2564



	 ของอุุตสาหกรรมของผู้้�เช่่า และ/หรืือ สั ัญชาติิของผู้้�เช่่า ซึ่่ �ง
	 หากอุุตสาหกรรมใดมีีการหดตััว  หรืือเกิิดปััญหาในกรณีีที่่�
	 เกี่่�ยวกับความสัมัพันัธ์์ระหว่่างประเทศ อาจส่่งผลกระทบทำำ�ให้้
	 ผู้้�เช่่ารายย่่อยรายดัังกล่่าวเลิิกเช่่า และ/หรืือ ไม่่ต่่อสััญญาเช่่า 
	 และอาจส่่งผลกระทบต่่อผลการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์
	 ตามลำำ�ดัับ

	 อย่่างไรก็็ดีี  FPIT ในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของกอง
	 ทรัสต์์เชื่่�อว่่าทรัพย์สินิที่่�กองทรัสต์์ลงทุุนปััจจุุบันัเป็็นทรัพย์สินิ
	 ที่่�มีีศัักยภาพ ตั้้ �งอยู่่�ในทำำ�เลที่่�ดีี อีี กทั้้�งโดยทั่่�วไปลัักษณะของ
	 การประกอบธุรุกิจิของผู้้�เช่่าจะมีีการกระจุกุตัวัของกลุ่่�มธุรุกิจิ 
	 (Cluster) ข องคู่่�ค้้าท่ี่�มีีความเก่ี่�ยวเนื่่�องกััน ประกอบกับัภาครัฐั
	 มีีนโยบายกระชัับความสััมพัันธ์์กัับต่่างประเทศ โอกาสที่่�ผู้้�เช่่า
	 ย้้ายออก และ/หรืือ ไม่่ต่่อสััญญาน่่าจะมีีความเป็็นไปได้้น้้อย 
	 และการหาผู้้�เช่่าเพื่่�อทดแทนน่่าจะทำำ�ได้้ไม่่ยาก อนึ่่�ง กองทรัสัต์์
	 มีีนโยบายในการลงทุุนในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิม ซึ่่ �งจะช่่วยลดการ
	 พึ่่�งพิิงรายได้้จากผู้้�เช่่ารายใดรายหนึ่่�ง

2.8	 ความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการส่่งมอบที่่�ดิินหลัังจากสััญญาเช่่า
	 ทรััพย์์สิินสิ้้�นสุุด
	 เนื่่�องจากบางส่่วนของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน เป็็นการ
	 ลงทุนุในสิิทธิการเช่่าท่ี่�ดินิ กับั FPT และ/หรืือ FPIT ซึ่่�งสัญัญาเช่่า
	 ดัังกล่่าวกำำ�หนดให้้กองทรัสต์์มีีหน้้าที่่�ต้้องรื้้�อถอนอาคารและ
	 สิ่่�งปลููกสร้้างบนที่่�ดินิเพื่่�อส่่งมอบท่ี่�ดินิคืนืให้้แก่่ FPT หรือื FPIT
	 เมื่่�อครบกำำ�หนดอายุุสััญญาเช่่า กองทรััสต์์จึึงมีีความเสี่่�ยงที่่�
	 จะมีีภาระและมีีค่าใช้้จ่ายในการรื้้�อถอนอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้าง

	 อย่่างไรก็็ดีี  กองทรััสต์์สามารถนำำ�ซากที่่�ได้้จากการรื้้�อถอน
	 อาคารคลังสิินค้้าไปจำำ�หน่่ายเพื่่�อนำำ�มาชดเชยค่่าใช้้จ่ายในการ
	 รื้้�อถอนได้้  นอกจากนี้้� กองทรััสต์์ยัังมีีเวลาในการดำำ�เนิินการ
	 ส่่งมอบที่่�ดิินคืืนตามสััญญาถึึง 180 วั ัน ในการดำำ�เนิินการ
	 ดังักล่่าว จึ งึอยู่่�ในวิสิัยัที่่�ทรัสัต์์สามารถดำำ�เนินิการได้้โดยไม่่ส่่ง
	 ผลกระทบต่่อกองทรััสต์์

	 ทั้้�งนี้้� การรื้้�อถอนดัังกล่่าวอาจมีีการเปลี่่�ยนแปลงได้้ในอนาคต 
	 ซึ่่�งอาจทำำ�ให้้กองทรัสัต์์มีีค่าใช้้จ่ายในการรื้้�อถอนเพิ่่�มขึ้้�นและอาจ
	 ส่่งผลกระทบอย่่างมีีนััยสำำ�คััญต่่อสถานะทางการเงิินของ
	 กองทรััสต์์ ในปีีที่่�ระยะเวลาการเช่่าสิ้้�นสุุดลง

2.9	 ความเสี่่�ยงเรื่่�องการเวนคืนือสังัหาริมิทรัพัย์์ทั้้�งหมดหรือืบางส่่วน
	ที่่� กองทรัสัต์์ลงทุุน ภายใต้้กฎหมายว่่าด้้วยการเวนคืืนที่่�ดินิ และ
	 อาจส่่งผลให้้กองทรััสต์์ไม่่สามารถใช้้ประโยชน์ในอสัังหาริิมทรััพย์์
	อั ันอาจส่่งผลต่่อผลประกอบการของกองทรััสต์์
	 ในกรณีีที่่�มีีการเวนคืืนทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน ไม่่ว่่า
	 ทั้้�งหมดหรืือบางส่่วนตามหลัักเกณฑ์์และวิิธีีการที่่�กำำ�หนดใน
	 พระราชบัญัญััติว่ิ่าด้้วยการเวนคืนือสัังหาริิมทรัพย์ พ.ศ. 2530
	 (รวมถึึงการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม) และกฎหมายอื่่�นที่่�เก่ี่�ยวข้้อง
	 (“กฎหมายว่่าด้้วยการเวนคืืน”) กองทรััสต์์อาจไม่่ได้้รับค่่า
	 ชดเชยภายใต้้กฎหมายว่่าด้้วยการเวนคืนื เนื่่�องจากไม่่เป็็นไปตาม

	 ซึ่่�งเอื้้�อประโยชน์์ต่่อกองทรัสต์์น้้อยลงหากเปรีียบเทีียบกัับสัญัญา
	 ที่่�ได้้ทำำ�ไว้้ในปััจจุบุันั กรณีีและเหตุกุารณ์์ดัังกล่่าวอาจส่่งผลกระทบ
	 โดยตรงต่่อกระแสเงิินสดและผลการดำำ�เนินิงานของกองทรัสต์์ 
	 อย่่างไรก็็ตาม ในการดำำ�เนินิงานปกติผ้ิู้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์
	 จะหารืือกัับผู้้�เช่่ารายย่่อยล่่วงหน้้า ซึ่่ �งหากจะไม่่ต่่อสััญญาเช่่า
	 จะต้้องแจ้้งเป็็นลายลัักษณ์์อัักษรล่่วงหน้้า หรืือหากจะต่่อ
	 สัญัญาเช่่าจะทำำ�สัญัญาเช่่าที่่�ต่่ออายุุก่่อนครบกำำ�หนดอายุุสัญัญา
	 เช่่า อีี กทั้้�งทรัพัย์สินิของกองทรัสัต์์ตั้้�งอยู่่�ในทำำ�เลที่่�มีีศักัยภาพ
	 ทำำ�ให้้สามารถดำำ�เนิินการหาผู้้�เช่่ารายย่่อยใหม่่มาทดแทนได้้ ใน
	 กรณีีที่่�ผู้้�เช่่ารายย่่อยเดิิมไม่่ต่่ออายุุสััญญาเช่่า

2.6	ความเสี่่�ยงจากความสามารถในการชำำ�ระค่่าเช่่า ค่่าบริิการ
	 และ/หรืือค่่าบริิการส่่วนกลางของผู้้�เช่่ารายย่่อย
	 ค่่าเช่่า ค่ าบริิการ และ/หรือื ค่ าบริิการส่่วนกลาง ที่ �กองทรัสัต์์
	 จะได้้รับจากผู้้�เช่่าตามสััญญาเช่่า สั ญญาบริิการ และ/หรืือ
	 สัญัญาบริกิารส่่วนกลาง (แล้้วแต่่กรณีี) เป็็นที่่�มาของรายได้้หลััก
	 ของกองทรััสต์์ ดั งนั้้�น ฐานะการเงิินของผู้้�เช่่ารายย่่อยอาจ
	 ส่่งผลกระทบต่่อการดำำ�เนินิงานของทรัสัต์์ ทั้้ �งนี้้� โดยปกติผิู้้�เช่่า
	 รายย่่อยจะต้้องวางเงิินประกัันการเช่่าเป็็นมููลค่่าเท่่ากัับค่่าเช่่า
	 ค่่าบริิการ และ/หรือื ค่าบริิการส่่วนกลางประมาณ 3 - 6 เดือืน
	 (ตามแต่่เงื่่�อนไขในแต่่ละสััญญา) ซึ่่ �งกองทรัสัต์์สามารถยึดเงินิ
	 ประกัันการเช่่าดัังกล่่าวได้้หากกองทรััสต์์ไม่่สามารถเรีียกเก็็บ
	 ค่่าเช่่า ค่ ่าบริิการ และ/หรืือ ค่ ่าบริิการส่่วนกลางจากผู้้�เช่่าได้้
	 ตามกำำ�หนด อย่่างไรก็็ตาม ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์จำำ�เป็็นต้้องให้้
	 ผู้้�เช่่ารายย่่อยย้้ายออกจากทรัพย์สินิที่่�เช่่าตามกฎหมาย เนื่่�องจาก
	 ผู้้�เช่่าผิิดนัดัชำำ�ระค่่าเช่่า ค่าบริิการ และ/หรือืค่่าบริกิารส่่วนกลาง 
	 หรืือ ผิ ดสัญัญานั้้�น ระยะเวลาในทางปฏิบัิัติทิี่่�ใช้้ในการดำำ�เนินิการ
	 ให้้ผู้้�เช่่ารายย่่อยย้้ายออก และ/หรืือ เวลาที่่�ใช้้ในการหาผู้้�เช่่า
	 รายย่่อยใหม่่อาจมากกว่่า 6 เดือืนขึ้้�นไป ในสถานการณ์์ปััจจุบุันั
	 ซึ่่�งความล่่าช้้าดังักล่่าวอาจส่่งผลกระทบโดยตรงต่่อรายได้้ของ
	 กองทรััสต์์ อย่่างไรก็็ดีี ในสภาวะปกติิจะใช้้เวลาประมาณ 3 - 6 
	 เดืือน ซึ่่ �งใกล้้เคีียงกับัระยะเวลาการวางเงินิประกันัการเช่่าของ
	 ผู้้�เช่่ารายย่่อย

2.7	 ความเสี่่�ยงจากการกระจุกุตัวัของผู้้�เช่่ารายย่่อยในด้้านสัดัส่่วน
	 การเช่่าพื้้�นที่่� และ/หรืือ อุุตสาหกรรม และ/หรืือ สััญชาติิ
	 ณ วัันที่่� 30 กัันยายน 2564 ผู้้�เช่่ารายย่่อยที่่�มีีมููลค่่าการเช่่า
	 สููงสุุด 10 อัันดัับแรก ของทรััพย์์สิินปััจจุุบััน คิิดเป็็นสััดส่่วน 
	 27.10% ข องรายได้้ที่�ได้้รับัจากการให้้เช่่าทรัพัย์สินิในปััจจุบุันั 
	 (สัดัส่่วนข้้างต้้นคำำ�นวณจากรายได้้ค่าเช่่า ค่ าบริิการ และค่่าบริกิาร
	 ส่่วนกลาง (ถ้้ามีี) ในเดืือนกัันยายน 2564) ซึ่่ �งกองทรััสต์์
	 อาจมีีความเส่ี่�ยงจากการท่ี่�ผู้้�เช่่ารายย่่อยรายสำำ�คัญัท่ี่�ไม่่สามารถ
	 ชำำ�ระค่่าเช่่า ต ลอดจนการยกเลิิกสัญัญา หรือื ไม่่ต่่อสัญัญาเช่่า
	 อย่่างไรก็็ดีี สั ัดส่่วนรายได้้ของผู้้�เช่่ารายย่่อย 10 อัันดัับแรก
	 ลดลงอย่่างมีีนัยสำำ�คัญัเมื่่�อเทีียบกัับช่่วงเวลาก่่อนการควบรวม
	 กองทุนุรวมอสังัหาริมิทรัพัย์เข้้าสู่่�กองทรัสัต์์ที่่�มีีสัดัส่่วนดังักล่่าว
	 สููงถึึง 55%

	 นอกจากความเส่ี่�ยงเรื่่�องการกระจุุกตััวของผู้้�เช่่าดัังที่่� ได้้
	 กล่่าวข้้างต้้นแล้้ว  กองทรัสต์์อาจมีีความเสี่่�ยงจากการกระจุกุตัวั
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ภาพรวมผลการดำำ�เนินิงาน ปี 2564 โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับดููแล



	 เงื่่�อนไขต่่างๆ ที่่�กำำ�หนดในกฎหมายดัังกล่่าว หรืือ กองทรััสต์์
	 อาจได้้รัับค่่าชดเชยในจำำ�นวนที่่�น้้อยกว่่าเงิินที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน
	 ซึ่่�งจะส่่งผลกระทบอย่่างมีีนัยัสำำ�คัญัต่่อธุรุกิจิ ผ ลการดำำ�เนินิงาน
	 และสถานะทางการเงิินของกองทรััสต์์

	 ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่�มีีการเวนคืืนทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน
	 ประเภทสิทิธิกิารเช่่ากับั FPIT  ไม่่ว่่าทั้้�งหมดหรือืบางส่่วน  FPIT 
	 ตกลงจะคืืนค่่าเช่่าบางส่่วนสำำ�หรัับอสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าว
	 ให้้แก่่กองทรััสต์์ภายใน 30 วััน นัับจากวัันที่่� FPIT ได้้รัับเงิิน
	 ที่่�ได้้รับจากการเวนคืืนตามท่ี่�กำำ�หนดในสััญญาเช่่าท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง 
	 ซึ่่�งในกรณีีที่�กองทรัสต์์มีีภาระหน้้าที่่�ต่่อผู้้�เช่่ารายย่่อยบางราย
	 ที่่�เช่่าทรััพย์์สิินบนพื้้�นที่่�ดัังกล่่าว  ในการชดใช้้ค่่าเสีียหายและ
	 ค่่าใช้้จ่่ายตามจริิงและเหมาะสม และใช้้ความสามารถอย่่างดีี
	 ที่่�สุดุในการจัดัหาสถานที่่�เช่่าใหม่่ และ/หรือื ก่ อสร้้างคลังสิินค้้า
	 ให้้แก่่ผู้้�เช่่ารายย่่อยในกรณีีทรััพย์์สิินถููกเวนคืืน กองทรััสต์์ได้้
	 ทำำ�ข้้อตกลงกับั FPIT เพื่่�อกำำ�หนดให้้  FPIT มีี หน้้าที่่�ดำำ�เนินิการ
	 ตามข้้อกำำ�หนดดัังกล่่าวให้้แก่่ผู้้�เช่่ารายย่่อยโดย FPIT จะเป็็น
	 ผู้้�รัับผิดิชอบค่่าใช้้จ่ายทั้้�งหมดแทนกองทรัสัต์์ในกรณีีที่่�ทรัพัย์สินิ
	 ดัังกล่่าวถููกเวนคืืน

2.10	 ความเสี่่�ยงจากการใช้้สิิทธิิยกเลิิกสััญญาก่่อนครบกำำ�หนด
	 ระยะเวลาตามสััญญา (Option to Early Termination) 
	 ของผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�
	 ทรัพัย์สินิหลักัของกองทรัสต์์ในปััจจุบุันับางรายการ มีีสั ญัญา
	 เช่่าทรัพย์สินิซึ่่�งมีีข้้อสััญญาให้้สิทธิแิก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ในการยกเลิิก
	 สัญัญาเช่่าท่ี่�ดินิ และ/หรือื อาคารคลังัสินิค้้า และ/หรือื สัญญา
	 บริิการ และ/หรือื สัญัญาบริกิารส่่วนกลาง (ถ้้ามีี) (“สัญัญา
	 บริิการลููกค้้า”) ก่่อนครบกำำ�หนดระยะเวลาตามสััญญาได้้ 
	 เมื่่�อถึึงระยะเวลาการใช้้สิิทธิิที่่�กำำ�หนด โดยผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ไม่่ถููก
	 ริบิเงินิประกันั หรือืโดยผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ไม่่ถููกริิบเงินิประกันั แต่่ต้้อง
	 ชำำ�ระค่่าปรับั ซึ่่ �งค่่าปรัับดังักล่่าวมีีจำำ�นวนน้้อยกว่่าเงิินประกันั
	 ตามสััญญาบริิการลููกค้้า ในกรณีีที่่�ทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนจาก 
	 FPIT และ/หรืือ FPT มีีสั ัญญาบริิการลููกค้้าท่ี่�มีีเงื่่�อนไข
	 ดังักล่่าวข้้างต้้น และผู้้�เช่่าใช้้สิทธิดิังักล่่าวข้้างต้้นภายในระยะ
	 เวลาท่ี่�เหลืือของสััญญาเช่่าปััจจุุบััน FPIT และ/หรืือ FPT 
	 (แล้้วแต่่กรณีี) ต กลงจะชดเชยให้้แก่่กองทรัสัต์์ในจำำ�นวนเงินิ
	 เท่่ากัับเงิินประกัันการเช่่าตามที่่�ระบุุไว้้ ในสััญญาเช่่าหรืือเป็็น
	 จำำ�นวนเท่่ากัับส่่วนต่่างของเงิินประกัันการเช่่ากัับค่่าปรัับตาม
	 ที่่�ระบุุไว้้ในสััญญาเช่่า (แล้้วแต่่กรณีี) ดั ังนั้้�น กองทรััสต์์จะ
	 ไม่่ได้้รับผลกระทบจากการที่่�ผู้้�เช่่าใช้้สิทิธิติามสััญญาดังักล่่าว 

	 สำำ�หรัับโครงการคลังสิินค้้า FPIT มีี ข้้อสััญญาให้้สิิทธิิแก่่
	 ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ในการยกเลิกิสัญัญาบริกิารลููกค้้าก่่อนครบกำำ�หนด
	 ระยะเวลาตามสััญญา (Option to Early Termination)
	 โดยผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�มีีสิิทธิินำำ�เงิินประกัันตามสััญญาเช่่ามารวม
	 คำำ�นวณเป็็นส่่วนหนึ่่�งของค่่าปรับัในการใช้้สิทิธิบิอกเลิกิสัญัญา
	 ก่่อนครบกำำ�หนดระยะเวลาที่่�ผู้้� เช่่าพื้้�นที่่�ต้้องชำำ�ระให้้แก่่
	 กองทรัสัต์์ได้้  อย่่างไรก็ต็าม ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ได้้พิจิารณา
	 แล้้วว่่า การที่่�กองทรััสต์์จะได้้รัับค่่าปรัับในการใช้้สิิทธิิบอก
	 เลิิกสััญญาก่่อนครบกำำ�หนดระยะเวลา แต่่อาจไม่่ได้้รัับเงิิน

	 ประกัันตามสััญญานั้้�นเพีียงพอในการลดผลกระทบที่่�อาจเกิิด
	 จากการใช้้สิิทธิิยกเลิิกสััญญาก่่อนครบกำำ�หนดระยะเวลาแล้้ว
	
	 ทั้้�งนี้้� หากผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ใช้้สิทิธิดิังักล่่าวและกองทรัสต์์ไม่่สามารถ
	 หาผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ใหม่่มาทดแทนผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�เดิิมได้้ในเวลาอัันสมควร 
	 หรืือไม่่สามารถจััดหาผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�รายใหม่่ได้้  หรืือผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�
	 รายใหม่่ที่่�จััดหามาทดแทนนั้้�นมีีระยะเวลาของสััญญาเช่่าสั้้�น
	 กว่่าผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�เดิิม กรณีีดัังกล่่าวข้้างต้้นอาจส่่งผลกระทบ
	 โดยตรงต่่อกระแสเงินิสดและผลการดำำ�เนินิงานของกองทรัสัต์์

	 อย่่างไรก็็ดีี  หากผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ต้้ องการต่่ออายุุสััญญาเช่่า
	 ภายหลัังสััญญาเช่่าฉบับปััจจุุบัันหมดอายุุลง ผู้้ �จััดการ
	 กองทรัสต์์อาจพิจิารณาให้้สิทิธิิในการบอกเลิกิสััญญาบริกิาร
	 ลููกค้้าก่่อนครบกำำ�หนดระยะเวลา (Option to Early 
	 Terminate) แก่่ผู้้�เช่่าในสััญญาเช่่าฉบัับใหม่่ต่่อไป เพื่่�อจููงใจ
	 ให้้ผู้้�เช่่าต่่ออายุุสัญัญาเช่่า ซึ่่ �งในกรณีีนี้้�หากผู้้�เช่่าใช้้สิทธิดัิังกล่่าว
	 ภายหลัังการต่่ออายุุสััญญาเช่่าออกไปนั้้�น กองทรััสต์์จะมีี
	 ความเสี่่�ยงที่่�จะไม่่ได้้รัับการชดเชยเงิินประกัันการเช่่าจาก 
	 FPIT และ/หรืือ FPT ทั้้ �งนี้้� ในการต่่ออายุุสััญญาเช่่ากัับ
	 ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่� ผู้้�จััดการกองทรัสต์์อาจเจรจากัับผู้้�เช่่าพื้้�นที่่� หรือื
	 มอบหมายให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์เจรจากัับผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�
	 เพื่่�อขอปรัับเปลี่่�ยนเงื่่�อนไขดัังกล่่าว  โดยไม่่ให้้สิิทธิิ ในการ
	 บอกเลิิกสััญญาบริิการลููกค้้าก่่อนครบกำำ�หนดระยะเวลา 
	 (Option to Early Terminate) แก่่ผู้้�เช่่า หรืือผู้้�จััดการ
	 กองทรัสต์์อาจเจรจากับั FPIT ในฐานะผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์
	 และผู้้� ให้้เช่่าเดิิม ให้้ชดเชยเงิินประกัันการเช่่าตามที่่�ระบุุไว้้ ใน
	 สััญญาเช่่าฉบับใหม่่ เพื่่�อลดความเสี่่�ยงดัังกล่่าวได้้  โดยจะ
	 คำำ�นึึงถึึงประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เป็็นสำำ�คััญ

3.	 ความเสี่่�ยงของการเปลี่่�ยนแปลงในมููลค่่าของ
	 อสัังหาริิมทรััพย์์
	 ทรัพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ ประกอบด้้วยทรัพย์์สิินที่่�
	 กองทรััสต์์ลงทุุนในกรรมสิิทธิ์์� และสิิทธิิการเช่่า 
	 •	 ทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนในสิิทธิิการเช่่า
	 	 มููลค่่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่่าท่ี่�เหลืืออยู่่�   การ
	 	 เปลี่่�ยนแปลงในอััตราการเช่่าทรััพย์์สิิน และ/หรืือ อั ัตรา
	 	 ค่่าเช่่าทรัพัย์สินิ หรือืจากสาเหตุอุื่่�นนอกเหนือืการควบคุุม
	 	 ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และจะเท่่ากัับศููนย์์เมื่่�อหมดระยะ
	 	 เวลาการเช่่า ปั ัจจุุบัันกองทรััสต์์มีีทรััพย์์สิินประเภทสิิทธิิ
	 	 การเช่่ารวม 568,988 ต ร.ม. คิ ิดเป็็น 27.6% ข อง
	 	 พื้้�นที่่�ให้้เช่่าทั้้�งหมด 
	 •	 ทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนในกรรมสิิทธิ์์� 
	 	 มููลค่่าอาจมีีการเปลี่่�ยนแปลงจากการประเมินิของผู้้�ประเมินิ
	 	 อิสิระ ซึ่่ �งอาจได้้รับผลกระทบจากการเปล่ี่�ยนแปลงในอััตรา
	 	 การเช่่าทรััพย์์สิิน และ/หรืือ อั ัตราค่่าเช่่าทรััพย์์สิิน หรืือ
	 	 เนื่่�องจากสาเหตุุอื่่�นใดที่่�อยู่่�นอกเหนืือการควบคุุมของ
	 	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ทั้้ �งนี้้� การเปลี่่�ยนแปลงดัังกล่่าว
	 	 อาจส่่งผลกระทบอย่่างมีีนัยสำำ�คััญต่่อมููลค่่าทรัพย์์สิิน 
	 	 มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ และมููลค่่าหน่่วยทรััสต์์
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โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับัดููแลภาพรวมผลการดำำ�เนิินงาน ปี 2564



การป้้องกัันความขััดแย้้ง
ทางผลประโยชน์์

1.	 รายการระหว่่างกองทรััสต์์ กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์
	 กองทรััสต์์อาจมีีความจำำ�เป็็นในการทำำ�ธุุรกรรมกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์และบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ในอนาคต ซึ่่ �งในกรณีี
	 ที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ประสงค์์จะทำำ�รายการกัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันจะต้้องเป็็นการกระทำำ�เพื่่�อประโยชน์์สููงสุุดของกองทรััสต์์ และสามารถ
	 ตรวจสอบได้้ว่าเป็็นรายการที่่�กระทำำ�อย่่างยุุติธิรรมตามราคาตลาด ภายใต้้หลักัเกณฑ์์และระเบีียบข้้อบังัคับัที่่�สำำ�นักังานคณะกรรมการกำำ�กับั
	 หลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ และตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทยกำำ�หนด และสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 

	 1.1	รายละเอีียดการทำำ�ธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์และบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์
		  (1)	 รายการระหว่่างกองทรััสต์์ กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์

		  (2)	 รายการระหว่่างกองทรััสต์์ กัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์

นิิติิบุุคคล /
ลัักษณะความสััมพัันธ์์

นิิติิบุุคคล /
ลัักษณะความสััมพัันธ์์

ความเห็็นของ
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ความเห็็นของ
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

รายการ

รายการ

บจก. เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้�
อิินดััสเทรีียล รีีท แมนเนจเม้้นท์์ 
(ประเทศไทย) (FIRM)

ความสััมพัันธ์์: 
FIRM เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์
ของกองทรััสต์์ FTREIT

บมจ. เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� 
(ประเทศไทย) (FPT)

ความสััมพัันธ์์: 
•	 FPT เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่
	 ของ FIRM โดยถืือหุ้้�นอยู่่�ที่่� 
	 70% ข องทุุนชำำ�ระแล้้ว ณ
	 30 กัันยายน 2564
•	 FPT และบริิษััทในกลุ่่�ม FPT
	 เป็็นผู้้�ถือืหน่่วยทรัสัต์์รายใหญ่่
	 ของ FTREIT โดยถืืออยู่่�
	 ประมาณ 26.6% ของหน่่วย
	 ทรััสต์์ทั้้�งหมด ณ วั ันที่่� 30
	 กัันยาย 2564 
•	 FPT เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่
	 ของ FPIT ซึ่่ �งทำำ�หน้้าท่ี่�เป็็น
	 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
	 ของ FTREIT

ค่่าธรรมเนีียมจากการจัดัการกองทรัสต์์
ค่่านายหน้้าจากการซื้้�อทรััพย์์
ค่่าธรรเนีียมผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ค้้างจ่่าย
ค่่าใช้้จ่่ายค้้างจ่่าย

รายได้้ค่าเช่่าและบริิการ
รายได้้จากการรับัประกัันการมีีผู้้�เช่่า
รายได้้อื่่�น
ค่่าซ่่อมแซมและบำำ�รุงุรักัษา
ค่่าบริกิารส่่วนกลาง
ค่่าบริกิารอื่่�น
ค่่าสาธารณููปโภค
เงินิลงทุุนในอสังัหาริมิทรัพย์
ลููกหนี้้�รายได้้ค่าเช่่าและบริิการค้้างรัับ
ค่่าใช้้จ่ายค้้างจ่่าย

395.47
-

35.58
0.77

0.02
5.25

-
0.35
0.09
0.45
0.01

740.92
-

0.35

374.64
35.33
44.28
4.24

0.06
2.21
0.01
4.19
0.72
0.67

-
1,716.13

0.57
1.08

อััตราค่่าธรรมเนีียมเป็็นไปตามธุุรกิิจ
ปกติิเทีียบเคีียงได้้กับค่่าธรรมเนีียมของ
ผู้้�จััดการกองทรัสต์์เพื่่�อการลงทุุนใน
อสัังหาริิมทรััพย์์อื่่�นในประเทศ

ความจำำ�เป็็น และความสมเหตุุสมผลของ
รายการ :
กรรมการ และผู้้�บริิหารของ FIRM เป็็น
ผู้้ �ที่่�มีีประสบการณ์์ และความเข้้าใจใน
ธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทโรงงาน
และคลัังสิินค้้าให้้เช่่าเป็็นอย่่างดีี

•	 มููลค่่าที่่�กองทรัสต์์ลงทุุนเพิ่่�มเติิมใน
	 ทรััพย์์สิินจาก FPT และ FPIT จะมีี
	 การประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินโดยผู้้�
	 ประเมิินอิิสระท่ี่�ได้้รัับความเห็็นชอบ
	 จากหน่่วยงานที่่�เกี่่�ยวข้้อง และการ
	 เข้้าลงทุุนจะเป็็นไปตามเงื่่�อนไขของ
	 สัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ รวมถึงึ กฎหมาย 
	 กฎ ระเบีียบ ข้้อบัังคัับ และคำำ�สั่่�ง
	 ต่่างๆ ของหน่่วยงานที่่�เกี่่�ยวข้้อง
•	 FIRM จะเป็็นผู้้�ว่่าจ้้างและชำำ�ระค่่า
	 ธรรมเนีียมในการบริิหารอสัังหา
	 ริมิทรัพย์ให้้กับั FPIT ในฐานะผู้้�บริิหาร
	 อสัังหาริิมทรััพย์์สำำ�หรัับทรััพย์์สิิน
	 ที่่�ลงทุุนในอััตราซึ่่�งเป็็นไปตามอััตรา
	 ตลาดและมีีความเหมาะสม

2564

2564

2563

2563

จำำ�นวนเงินิ
(ล้้านบาท)

จำำ�นวนเงินิ
(ล้้านบาท)

68 รายงานประจำำ�ปีี 2564

ภาพรวมผลการดำำ�เนินิงาน ปี 2564 โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับดููแล



นิิติิบุุคคล /
ลัักษณะความสััมพัันธ์์

ความเห็็นของ
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายการ

บจก. เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้�
อิินดััสเทรีียล (ประเทศไทย) 
(FPIT)

ความสััมพัันธ์์: 
•	 FPIT มีี  FPT เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�น
	 รายใหญ่่ร่่วมกัันกัับ FIRM 
	 โดย FPT ถือืหุ้้�น FPIT 100%
	 ของทุุนชำำ�ระแล้้ว ณ   30
	 กัันยายน 2564
•	 FPIT ทำ ำ�หน้้าที่่�เป็็นผู้้�บริิหาร
	 อสังัหาริมิทรัพัย์ของ FTREIT

บจก. เฟรเซอร์์ส พร็อ็พเพอร์์ตี้้�
เด็็มโก้้ เพาเวอร์์ 6 

ความสััมพัันธ์์: 
มีี  FPIT เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่
โดยถืือหุ้้�นอยู่่�ที่� 51% ข องทุุน
ชำำ�ระแล้้ว ณ 30 กันยายน 2564

บจก. เฟรเซอร์์ส พร็อ็พเพอร์์ตี้้� 
เด็็มโก้้ เพาเวอร์์ 11 

ความสััมพัันธ์์: 
มีี  FPIT เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่ ่
โดยถืือหุ้้�นอยู่่�ที่� 51% ข องทุุน
ชำำ�ระแล้้ว ณ 30 กันยายน 2564

รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ
รายได้้จากการรัับประกัันการมีีผู้้�เช่่า
รายได้้อื่่�น
ค่่าซ่่อมแซมและบำำ�รุุงรัักษา
ค่่าบริิการส่่วนกลาง
ค่่าสาธารณููปโภค
ค่่าเช่่าจ่่าย
ดอกเบี้้�ยจากหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า
ค่่าบริิการอื่่�น
เงิินลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์
ลููกหนี้้�รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการค้้างรัับ
ค่่าเช่่าจ่่ายล่่วงหน้้า
ค่่าใช้้จ่่ายค้้างจ่่าย
หนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า

รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ
เงิินมััดจำำ�ค่่าเช่่าและบริิการ

รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ
เงิินมััดจำำ�ค่่าเช่่าและบริิการ

0.07
56.70
0.02

17.59
33.88
0.05

-
5.88
2.82

783.10
2.28

-
8.96

183.93

0.16
0.05

0.10
0.03

3.38
9.50
0.06

13.41
30.85
0.04
8.89

-
2.10

1,141.87
5.98
2.24
8.79

-

0.16
0.05

0.09
0.03

ความจำำ�เป็็น และความสมเหตุุสมผลของ
รายการ :
•	 เพื่่�อให้้สอดคล้้องกัับนโยบายการลงทุุน
	 ของกองทรัสต์์ ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
	 สรรหาทรััพย์สิินที่่�มีีศัักยภาพเพื่่�อเข้้า
	 ลงทุนุเพิ่่�มเติมิ เพื่่�อสร้้างผลตอบแทน
	 ที่่�ดีี ให้้ แก่่ผู้้ �ถืือหน่่วยทรััสต์์ ทั้้ �งนี้้� 
	 ทรัพัย์สินิของ FPT และ FPIT ตั้้�งอยู่่�
	 ในทำำ�เลที่่�มีีศัักยภาพสููง และมีีผู้้�เช่่าท่ี่�
	 เป็็นบริษิัทัที่่�มีีชื่่�อเสีียง ดั งันั้้�น จึ งึคาดว่่า
	 ทรััพย์์สิินดัังกล่่าวจะสามารถสร้้าง
	 ผลตอบแทนให้้กับักองทรัสัต์์และผู้้�ถือื
	 หน่่วยทรััสต์์ 
•	 FPT และ FPIT เป็็นเจ้้าของทรัพัย์สินิ
	 เดิมิจึงึมีีความรู้้� และความเข้้าใจ รวมทั้้�ง
	 มีีบุุคลากรที่่�มีีความเชี่่�ยวชาญในการ
	 บริิหารจััดการทรัพย์สิินที่่�กองทรัสต์์
	 เข้้าลงทุุนเป็็นอย่่างดีี

อััตราค่่าเช่่าพื้้�นที่่�หลัังคาสำำ�หรัับติิดตั้้�ง
แผงโซ่่ล่่าเซลล์์ที่่�กองทรััสต์์ ให้้เช่่าเป็็นไป
ตามอััตราค่่าเช่่าตลาด และมีีความสมเหตุุ
สมผล

ความจำำ�เป็็น และความสมเหตุุสมผลของ
รายการ :
เพื่่�อการบริิหารพื้้�นที่่�ของทรััพย์์สิินของ
กองทรััสต์์ ให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุด

2564 2563

จำำ�นวนเงินิ
(ล้้านบาท)

	 1.2	นโยบายการทำำ�รายการในอนาคต
	 	 สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์มีีข้้อกำำ�หนดเกี่่�ยวกัับการทำำ�ธุุรกรรม
	 	 ระหว่่างกองทรััสต์์กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�
	 	 เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไว้้ ดัังต่่อไปนี้้�
	 	 (1)	 การทำำ�ธุรกรรมระหว่่างกองทรัสต์์กัับผู้้�จััดการ
	 	 	 กองทรัสต์์ หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการ
	 	 	 กองทรัสต์์ต้้องเป็็นธุรุกรรมที่่�มีีรายการเข้้าลักัษณะ
	 	 	 ดัังนี้้�
	 	 	 ก.	 เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายท่ี่�
	 	 	 	 เกี่่�ยวข้้อง
	 	 	 ข.	 เป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์ 

	 	 	 ค.	 มีีความสมเหตุุสมผลและใช้้ราคาท่ี่�เป็็นธรรม 
	 	 	 ง.	 ค่่าใช้้จ่่ายในการเข้้าทำำ�ธุุรกรรมที่่�เรีียกเก็็บจาก
	 	 	 	 กองทรัสัต์์ (ถ้้ามีี) อยู่่�ในอัตัราที่่�เป็็นธรรมและ
	 	 	 	 เหมาะสม
	 	 	 จ.	 ผู้้�ท่ี่�มีีส่วนได้้เสีียเป็็นพิิเศษในการเข้้าทำำ�ธุุรกรรม
	 	 	 	 ไม่่มีีส่วนร่่วมในการตััดสิินใจเข้้าทำำ�ธุุรกรรมนั้้�น 
	 	 (2)	 การอนุมุัตัิธิุรุกรรมระหว่่างกองทรัสต์์กับัผู้้�จัดัการ
	 	 	 กองทรััสต์์ หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการ
	 	 	 กองทรัสต์์ ต้้ องผ่่านการดำำ�เนินิการตามขั้้�นตอนดังันี้้�
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โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับัดููแลภาพรวมผลการดำำ�เนิินงาน ปี 2564



	 	 	 ก.	 ได้้รับความเห็็นชอบจากทรััสตีีว่าเป็็นธุุรกรรม
	 	 	 	 ที่่�เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์์และกฎหมายท่ี่�
	 	 	 	 เกี่่�ยวข้้องแล้้ว 
	 	 	 ข.	 ในกรณีีที่่�เป็็นธุรุกรรมที่่�มีีมููลค่่าเกินิกว่่า 1,000,000
	 	 	 	 บาท หรืือตั้้�งแต่่ 0.03% ของมููลค่่าทรััพย์์สิิน
	 	 	 	 สุุทธิิของกองทรััสต์์ขึ้้�นไป แล้้วแต่่มููลค่่าใดจะ
	 	 	 	 สููงกว่่า ต้้ องได้้รัับอนุุมััติิจากคณะกรรมการ
	 	 	 	 ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
	 	 	 ค.	 ในกรณีีที่่�เป็็นธุรุกรรมที่่�มีีมููลค่่าตั้้�งแต่่ 20,000,000
	 	 	 	 บาท ขึ้้ �นไป หรืือเกิินกว่่า 3.00% ของมููลค่่า
	 	 	 	 ทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ แล้้วแต่่มููลค่่าใด
	 	 	 	 จะสููงกว่่า ต้้ องได้้รัับมติิของที่่�ประชุุมผู้้�ถืือ
	 	 	 	 หน่่วยทรัสัต์์ด้้วยคะแนนเสีียงไม่่น้้อยกว่่า 3 ใน 4
	 	 	 	 ของจำำ�นวนเสีียงทั้้�งหมดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
	 	 	 	 ที่่�มาประชุุมและมีีสิิทธิิออกเสีียง
	 	 (3)	 ในกรณีีที่�ธุุรกรรมนั้้�นเป็็นการได้้มาหรืือจำำ�หน่่ายไป
	 	 	 ซึ่่�งทรัพัย์สินิหลักั การคำำ�นวณมููลค่่าจะคำำ�นวณตาม
	 	 	 มููลค่่าการได้้มา หรือืจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรัพัย์สินิทั้้�งหมด
	 	 	 ของแต่่ละโครงการที่่�ทำำ�ให้้โครงการนั้้�นๆ พร้้ อมจะ
	 	 	 หารายได้้ ซึ่่ �งรวมถึึงทรััพย์์สิินที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับ
	 	 	 โครงการนั้้�นด้้วย
	 	 (4)	 กระบวนการขอความเห็็นชอบจากทรััสตีีหรืือการ
	 	 	 ขอมติทิี่่�ประชุมุผู้้�ถือืหน่่วยทรัสัต์์ หน้้าที่่�ของผู้้�จัดัการ
	 	 	 กองทรััสต์์และทรััสตีีมีีดัังต่่อไปนี้้�
	 	 	 ก.	ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีีเอกสารขอ
	 	 	 	 ความเห็น็ชอบ หรือืหนังัสือืเชิญิประชุมุ แล้้วแต่่
	 	 	 	 กรณีี  แสดงความเห็็นของตนเกี่่�ยวกัับลัักษณะ
	 	 	 	 ธุรุกรรมที่่�เป็็นไปตามข้้อ (1) พร้้ อมทั้้�งเหตุผุล
	 	 	 	 และข้้อมููลประกอบที่่�ชััดเจน  
	 	 	 ข.	 ทรััสตีีต้้องเข้้าร่่วมประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
	 	 	 	 เพื่่�อให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับลัักษณะของธุุรกรรม

	 	 	 	 ในประเด็็นว่่าเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์์และ
	 	 	 	 กฎหมายที่่�เก่ี่�ยวข้้องหรืือไม่่ และในกรณีีที่่�เป็็นการ
	 	 	 	 ขอมติิที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ หนัังสืือเชิิญ
	 	 	 	 ประชุุมต้้องมีีความเห็็นของที่่�ปรึึกษาทางการ
	 	 	 	 เงิินอิิสระเพื่่�อประกอบการขอมติิที่่�ประชุุมผู้้�ถืือ
	 	 	 	 หน่่วยทรััสต์์ด้้วย
	 	 (5)	 ในกรณีีที่�ได้้มีีการแสดงข้้อมููลสำำ�หรัับการทำำ�ธุรุกรรม
	 	 	 ระหว่่างกองทรััสต์์กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือ
	 	 	 บุุคคลที่่� เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ไว้้
	 	 	 อย่่างชััดเจนแล้้วในแบบแสดงรายการข้้อมููลและ
	 	 	 หนังัสืือชี้้�ชวน การทำำ�ธุรุกรรมดังักล่่าวไม่่ต้้องได้้รับ
	 	 	 การอนุมุัตัิติามข้้อ (2) และไม่่ต้้องผ่่านกระบวนการ
	 	 	 ขอความเห็็นชอบตามข้้อ (4)

	 1.3	แนวทางการป้้องกัันความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์
	 	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีระบบในการป้้องกัันความขััดแย้้ง
	 	 ทางผลประโยชน์์ระหว่่างกองทรัสต์์กัับบุุคคลท่ี่�อาจมีี
	 	 ความขัดัแย้้ง กล่่าวคือื ผู้้�บริิหารของฝ่่ายงานที่่�รัับผิิดชอบ
	 	 การทำำ�ธุุรกรรมท่ี่�อาจก่่อให้้ เกิิดความขััดแย้้งทาง
	 	 ผลประโยชน์์และฝ่่ายกฎหมายและกำำ�กัับดููแลร่่วมกัันดููแล
	 	 ให้้การทำำ�ธุุรกรรมดัังกล่่าวเป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ ดั ังนี้้�
	 	 (1)	 ธุุรกรรมนั้้�นต้้องเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 
	 	 	 และกฎหมายที่่�เก่ี่�ยวข้้อง และต้้องเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์
	 	 	 สููงสุุดของกองทรััสต์์
	 	 (2)	 ธุุรกรรมต้้องมีีความสมเหตุุสมผล และกระทำำ�บน
	 	 	 ราคา และเงื่่�อนไขตลาดที่่�เป็็นธรรม
	 	 (3)	 ผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียกัับการทำำ�ธุุรกรรมจะไม่่มีีส่่วนร่่วม
	 	 	 ในการตััดสิินใจอนุุมััติิการเข้้าทำำ�ธุุรกรรม

2.	 รายการระหว่่างกองทรััสต์์กัับทรััสตีี และบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับทรััสตีี
	 2.1	รายละเอีียดการทำำ�ธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์กัับทรััสตีี และบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับทรััสตีี
	 	 ในการลงทุนุและจัดัหาผลประโยชน์์จากทรัพัย์สินิที่่�กองทรัสต์์เข้้าลงทุนุนั้้�น กองทรัสต์์มีีการทำำ�รายการระหว่่างกันักับับุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยง
	 	 กัันกัับทรััสตีี ดัังนี้้�

นิิติิบุุคคล /
ลัักษณะความสััมพัันธ์์

ความเห็็นของ
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายการ

บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการ
กองทุุนรวม บััวหลวง จำำ�กััด
(“บลจ. บััวหลวง”)

ความสััมพัันธ์์: 
บลจ. บััวหลวง เป็็นทรััสตีี
ของกองทรััสต์์ FTREIT

ค่่าธรรมเนีียมทรัสตีี
ค่่าธรรมเนีียมทรัสตีีค้้างจ่่าย

21.05
1.81

19.79
1.72

อัตัราค่่าธรรมเนีียมเป็็นไปตามธุุรกิจิปกติิ
ที่่�สามารถเทีียบเคีียงได้้กัับค่่าธรรมเนีียม
ทรัสัตีีของทรัสต์์เพื่่�อการลงทุนุในอสัังหา
ริิมทรััพย์์อื่่�นในประเทศ

ความจำำ�เป็็น และความสมเหตุุสมผลของ
รายการ :
กองทรัสัต์์ได้้ว่าจ้้าง บลจ. บั วัหลวง เป็็น
ทรัสัตีีเพื่่�อดููแลผลประโยชน์์ของกองทรัสัต์์ 

2564 2563

จำำ�นวนเงินิ
(ล้้านบาท)

70 รายงานประจำำ�ปีี 2564

ภาพรวมผลการดำำ�เนินิงาน ปี 2564 โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับดููแล



	 2.2	นโยบายการทำำ�รายการในอนาคต
	 	 ในกรณีีที่่�มีีการทำำ�ธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์กัับทรััสตีีและบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับทรััสตีีในอนาคตจะมีีการดำำ�เนิินการดัังต่่อไปนี้้�
	 	 (1)	 มีีการเปิิดเผยข้้อมููลผ่่านตลาดหลัักทรััพย์์หรืือช่่องทางอื่่�นใดท่ี่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สามารถเข้้าถึึงข้้อมููลการจะเข้้าทำำ�ธุุรกรรมได้้
	 	 	 อย่่างทั่่�วถึึง
	 	 (2)	 มีีระยะเวลาในการเปิิดเผยข้้อมููลที่่�สมเหตุุสมผลเป็็นเวลาไม่่น้้อยกว่่า 14 วััน
	 	 (3)	 มีีการเปิิดเผยช่่องทาง วิิธีีการ และระยะเวลาคััดค้้านที่่�ชััดเจน โดยเวลาดัังกล่่าวต้้องไม่่น้้อยกว่่า 14 วััน เว้้นแต่่ในกรณีีที่่�มีีการ
	 	 	 ขอมติิผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพื่่�อเข้้าทำำ�ธุุรกรรมดัังกล่่าวให้้การคััดค้้านกระทำำ�ในการขอมติิผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์นั้้�น

	 	 อนึ่่�ง ในกรณีีที่่�มีีผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์แสดงการคััดค้้านอย่่างชััดเจนตามวิิธีีการที่่�มีีการเปิิดเผยตามข้้อ (3) ข้้างต้้น ในจำำ�นวนที่่�เกิินกว่่า
	 	 1 ใน 4 ของจำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�จำำ�หน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด ทรััสตีีจะกระทำำ�หรืือยิินยอมให้้มีีธุุรกรรมดัังกล่่าวข้้างต้้นไม่่ได้้

นิิติิบุุคคล /
ลัักษณะความสััมพัันธ์์

ความเห็็นของ
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายการ

ธนาคารกรุุงเทพ จำำ�กััด
(มหาชน) (“ธนาคาร”)

ความสััมพัันธ์์: 
•	 ธนาคารเป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่
	 ของทรััสตีีโดยถืือหุ้้�น 75%
	 ของทุุนชำำ�ระแล้้ว ณ   30 
	 กัันยายน 2564
•	 ธนาคารถืือหน่่วยทรัสัต์์ 4.0%
	 ของหน่่วยทรััสต์์ทั้้�งหมด ณ 
	 30 กัันยายน 2564

ดอกเบี้้�ยรับั
ต้้นทุนุทางการเงินิ
เงินิสด และเงิินฝากธนาคาร
ดอกเบี้้�ยค้้างรับั
เงินิกู้้�ยืมื
ดอกเบี้้�ยค้้างจ่่าย
หุ้้�นกู้้�

0.25
49.65

144.95
0.05

-
-

377.40

0.56
25.50

109.54
0.04

2,856.15
7.91

443.80

•	 เงื่่�อนไขของการให้้บริิการผลิิตภััณฑ์์
	 ที่่�กองทรััสต์์ ได้้รับเป็็นไปตามทาง
	 การค้้าปกติิ   ไม่่ทำำ�ให้้กองทรััสต์์เสีีย
	 ประโยชน์์ และเป็็นเงื่่�อนไขที่่�เทีียบเคีียง
	 ได้้กับเงื่่�อนไขปกติิของผู้้� ให้้บริิการ
	 รายอื่่�น ๆ
•	 อััตราค่่าธรรมเนีียมการให้้บริิการ
	 เป็็นที่่�ปรึึกษาทางการเงิิน ผู้้�จััดการ
	 การจัดัจำำ�หน่่าย และ/หรืือผู้้�จัดัจำำ�หน่่าย
	 เพื่่�อการเสนอขาย และจัดัสรรหน่่วย
	 ทรัสัต์์เพิ่่�มเติมิในการเพิ่่�มทุนุ และเพื่่�อ
	 การออกและเสนอขายหุ้้�นกู้้� เป็็นเงื่่�อนไข
	 ตามทางการค้้าปกติ ิ เทีียบเคีียงได้้กับั
	 เงื่่�อนไขของผู้้� ให้้บริิการรายอื่่�นๆ

ความจำำ�เป็็น และความสมเหตุุสมผลของ
รายการ :
•	 กองทรััสต์์มีีบััญชีีเงิินฝากที่่�ใช้้สำำ�หรัับ
	 การดำำ�เนิินงานกัับธนาคาร และได้้รัับ
	 ดอกเบี้้�ยในอััตราเดีียวกัันกัับลููกค้้า
	 รายอื่่�นของธนาคาร โดยเป็็นอััตรา
	 ดอกเบี้้�ยตามปกติขิองธนาคาร หรือื
	 สถาบัันการเงิินอื่่�น
•	 ธนาคารมีีบุคลากรท่ี่�มีีประสบการณ์์ 
	 มีีความรู้้� คว ามเข้้าใจเก่ี่�ยวกับัตลาดทุนุ
	 รวมถึึงกฎเกณฑ์์ต่่างๆ ที่ ่�เกี่่�ยวข้้อง
	 เป็็นอย่่างดีี  และมีีความเช่ี่�ยวชาญใน
	 การให้้บริิการทำำ�หน้้าเป็็นที่่�ปรึึกษา
	 ทางการเงินิ ผู้้�จัดัการการจัดัจำำ�หน่่าย
	 และ/หรืือ ผู้้�จััดจำำ�หน่่าย เพื่่�อการ
	 เสนอขาย และจััดสรรหน่่วยทรัสต์์
	 เพิ่่�มเติิมในการเพิ่่�มทุุน และเพื่่�อการ
	 ออกและเสนอขายหุ้้�นกู้้�

โดยทรััสตีีจะได้้รัับค่่าธรรมเนีียมจากการ
ปฏิบัิัติหิน้้าที่่�ตามขอบเขตอำำ�นาจหน้้าที่่� และ
ความรัับผิิดชอบของทรัสตีี ในสััญญา
ก่่อตั้้�งทรััสต์์

2564 2563

จำำ�นวนเงินิ
(ล้้านบาท)
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โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับัดููแลภาพรวมผลการดำำ�เนิินงาน ปี 2564



ข้้อพิิพาททางกฎหมาย
ณ วัันที่่� 30 กัันยายน 2564 FTREIT ไม่่มีีคดีี หรืือข้้อพิิพาททางกฎหมายที่่�กระทบต่่อการลงทุุน และการจััดหาผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์
อย่่างมีีนััยสำำ�คััญ โดยทุุนทรััพย์์ของทุุกคดีีมีีมููลค่่ารวมกัันน้้อยกว่่าร้้อยละ 5 ของมููลค่่าสิินทรััพย์์สุุทธิิ (NAV)

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์กำำ�หนดกรอบการบริิหารจััดการผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย โดยพิิจารณาตามห่่วงโซ่่คุุณค่่าทางธุุรกิิจของ FTREIT โดยมีีขั้้�นตอนการ
วิิเคราะห์์ผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียดัังนี้้�

ในปีี 2564 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จำำ�แนกผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียหลัักของกองทรััสต์์ FTREIT ออกเป็็น 9 กลุ่่�ม ได้้แก่่  ผู้้�เช่่า คู่่�ค้้า  เจ้้าหนี้้�  ผู้้�ถืือหน่่วย
ทรััสต์์  ทรััสตีี  ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์  ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ชุุมชน และ หน่่วยงานราชการ โดยแนวปฏิิบััติิต่่อผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย มีีดัังนี้้�

พิิจารณาจากความสััมพัันธ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับห่่วงโซ่่คุุณค่่าของกองทรััสต์์

ประเมิินจากผลกระทบ และโอกาสที่่�เกิิดขึ้้�นทางด้้านเศรษฐกิิจ สัังคม และสิ่่�งแวดล้้อม

ประเมิินจากระดัับอิิทธิิพลที่่�มาจากปััจจััยอื่่�นๆ เช่่น การดำำ�เนิินงาน กฎ ระเบีียบ ข้้อบัังคัับ
และชื่่�อเสีียง

แบ่่งผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียตามระดัับผลกระทบ และระดัับอิิทธิิพลที่่�ผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียมีีต่่อกองทรััสต์์

ระบุุแนวทางการมีีส่่วนร่่วมที่่�เหมาะสมกัับผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียแต่่ละกลุ่่�ม เช่่น การสััมภาษณ์์
การประชุุมเชิิงปฏิิบััติิการ เป็็นต้้น

•	 การปฏิบิัตัิทิางการค้้าที่่�เป็็นธรรม
•	 การบริิหารความสััมพัันธ์์ที่่�ดีี
•	 การตอบสนองต่่อข้้อร้้องเรีียน
	 อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ
•	 การจััดการความเส่ี่�ยงและภาวะ
	 วิิกฤต

•	 ปฏิิบััติิต่่อผู้้�เช่่าอย่่างเท่่าเทีียม
•	 ปฏิิบััติิตามข้้อกำำ�หนดและเงื่่�อนไข
	 ทางการค้้า
•	 มีีการดำำ�เนินิงานอย่่างมีีจริยิธรรม
•	 สนับัสนุนุให้้ผู้้�เช่่าลดการใช้้พลังังาน
	 ในกิิจกรรมการดำำ�เนิินงาน เช่่น 
	 เสนอให้้มีีการเปล่ี่�ยนหลอดไฟ
	 ประหยััดพลัังงาน การเปลี่่�ยน
	 สุุขภััณฑ์์ประหยััดน้ำำ�� เป็็นต้้น

•	 การสำำ�รวจความพึงึพอใจประจำำ�ปี
•	 การประชุุมออนไลน์์ / อีี เมล / 
	 โทรศััพท์์
•	 การเยี่่�ยมชม และการตรวจ
	 ประเมิินทรััพย์์สิิน
•	 ติิดต่่อผ่่านทางผู้้�บริิหาร
	 อสัังหาริิมทรััพย์์

ข้้อพิิพาท
ทางกฎหมาย

ความรัับผิดิชอบ
ต่่อสังัคม

1	 การระบุุผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย

2	 การระบุุลำำ�ดัับผลกระทบของ
	 กองทรััสต์์ต่่อผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย

3	 การระบุุระดัับอิิทธิิพลของ
	 ผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียที่่�มีีต่่อกองทรััสต์์

4	 การจััดกลุ่่�มผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย

5	 การจััดลำำ�ดัับความสำำ�คััญ
	 ของผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย

แนวปฏิิบััติิ ช่่องทางการมีีส่่วนร่่วมผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย ความคาดหวััง

(1) ผู้้�เช่่า

72 รายงานประจำำ�ปีี 2564

ภาพรวมผลการดำำ�เนินิงาน ปี 2564 โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับดููแล



•	 การปฏิบิัตัิทิางการค้้าที่่�เป็็นธรรม
•	 ความร่่วมมือืในการพัฒันาธุรุกิจิ
	 เพื่่�อสร้้างการเติิบโตร่่วมกััน

•	 การชำำ�ระหนี้้�ตรงต่่อเวลา
•	 การปฏิบัิัติติามข้้อกำำ�หนดเก่ี่�ยวกับ
	 สิทิธิแิละหน้้าที่่� รวมทั้้�งสัญัญาที่่�
	 เกี่่�ยวข้้อง

•	 ผลการดำำ�เนินิงาน และการเติบิโต
	 ทางธุุรกิิจอย่่างมั่่�นคงของกอง
	 ทรััสต์์
•	 ผลตอบแทนที่่�เติิบโตและยั่่�งยืืน
•	 การกำำ�กัับดููแลกิิจการที่่�ดีี

•	 การบริิหารจััดการกองทรััสต์์ที่่� 
	 ดำำ�เนิินการโดยผู้้� จััดการกอง
	 ทรัสัต์์ เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�ง
	 ทรััสต์์ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง
•	 ไม่่ ให้้ เกิิดความเสีียหายอย่่าง
	 ร้้ายแรงต่่อประโยชน์์ของกอง
	 ทรััสต์์ หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์   

•	 การปฏิบิัตัิทิางการค้้าที่่�เป็็นธรรม
•	 ความร่่วมมือืในการพัฒันาธุรุกิจิ
	 เพื่่�อสร้้างการเติิบโตร่่วมกััน

•	 ปฏิิบััติิต่่อคู่่�ค้้าอย่่างเท่่าเทีียม
•	 ปฏิิบััติิตามข้้อกำำ�หนดและเงื่่�อนไข
	 ทางการค้้า
•	 ดำำ�เนิินงานอย่่างมีีจริิยธรรม
•	 แบ่่งปัันความรู้้� และสนัับสนุุนให้้
	 เกิิดการพััฒนากระบวนการ
	 ทำำ�งานร่่วมกััน
•	 มีีกระบวนการจััดซื้้�อจััดจ้้างที่่�
	 โปร่่งใสและเป็็นธรรม

•	 จ่่ายชำำ�ระหนี้้�ตามระยะเวลา และ
	 เงื่่�อนไขที่่�กำำ�หนด 
•	 รับัผิิดชอบในการรักัษาอัตัราส่่วน
	 ทางการเงิินที่่�สำำ�คััญให้้ ไม่่ เกิิน
	 ข้้อกำำ�หนดและปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไข
	 ต่่าง ๆ ในสััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้อง
	 การออกหุ้้�นกู้้� และเงิินกู้้�ยืืมจาก
	 สถาบัันการเงิิน

•	 ลงทุุนในทรัพย์สิินที่่�มีีคุณภาพ
•	 บริิหารจััดการกองทรัสต์์ เพื่่�อ
	 ให้้เกิิดการเติิบโตทางธุุรกิจิอย่่าง
	 มั่่�นคงและสร้้างผลประโยชน์์
	 ตอบแทนอย่่างยั่่�งยืืน
•	 ดำำ�เนินิธุุรกิิจตามหลัักธรรมาภิิบาล
•	 บริิหารจััดการความเสี่่�ยงของ
	 กองทรััสต์์อย่่างเหมาะสม

•	 บริิหารจััดการกองทรัสต์์ตาม
	 ข้้อกำำ�หนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ 
	 และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง
•	 ดำำ�เนินิธุุรกิิจตามหลัักธรรมาภิิบาล
•	 การบริิหารจััดการความเสี่่�ยง

•	 ปฏิบัิัติต่ิ่อผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์
	 อย่่างเท่่าเทีียม
•	 ปฏิิบััติิตามข้้อกำำ�หนดในสััญญา
	 แต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์
	 และเงื่่�อนไขทางการค้้า
•	 ดำำ�เนิินงานอย่่างมีีจริิยธรรม
•	 แบ่่งปัันความรู้้� และสนัับสนุุนให้้
	 เกิิดการพััฒนากระบวนการ
	 ทำำ�งานร่่วมกััน

•	 การประชุุมออนไลน์์ / อีีเมล /
	 โทรศััพท์์
•	 ติดิต่่อผ่่านทางผู้้�จััดการกองทรัสต์์

•	 การประชุุมออนไลน์์ / อีีเมล / 
	 โทรศััพท์์
•	 ติดิต่่อผ่่านทางผู้้�จััดการกองทรัสัต์์ /
	 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

•	 การประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
•	 กิิจกรรม Opportunity day 
	 จััดโดยตลาดหลัักทรััพย์์แห่่ง
	 ประเทศไทย
•	 ติิดต่่อฝ่่ายนัักลงทุุนสััมพัันธ์์ 
	 อีีเมล : ftreit.ir@fraserspro
	 perty.com  
	 เว็็บไซต์์ : www.ftreit.co.th

•	 การประชุุมออนไลน์์ / อีีเมล / 
	 โทรศััพท์์
•	 ติิดต่่อผ่่านทางผู้้�จััดการกอง
	 ทรััสต์์

•	 การประชุุมออนไลน์์ / อีีเมล / 
	 โทรศััพท์์
•	 ติิดต่่อผ่่านทางผู้้�จััดการกอง
	 ทรััสต์์

แนวปฏิิบััติิ ช่่องทางการมีีส่่วนร่่วมผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย ความคาดหวััง

(2) คู่่�ค้้า

(3) เจ้้าหนี้้�

(4) ผู้้�ถืือ
	 หน่่วยทรััสต์์

(5) ทรััสตีี

(6)	ผู้้�บริิหาร	
	 อสัังหาริมิทรัพัย์์
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โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับัดููแลภาพรวมผลการดำำ�เนิินงาน ปี 2564



•	 การปฏิบิัตัิทิางการค้้าที่่�เป็็นธรรม

•	 ความสััมพัันธ์์ที่่�ดีีต่่อชุุมชน
•	 การปฏิิบััติิตามกฎหมายด้้าน
	 สัังคมและสิ่่�งแวดล้้อม
•	 เศรษฐกิิจชุุมชน
•	 การส่่งเสริิมให้้เกิิดการพััฒนา
	 คุุณภาพชีีวิิตที่่�ดีีของชุุมชนและ
	 สัังคม
•	 การสร้้างเครือืข่่ายความร่่วมมือื
	 เพื่่�อร่่วมกัันพััฒนาชุุมชนและ
	 สัังคม

•	 การปฏิิ บััติิตามกฎหมายและ
	 ระเบีียบที่่�เกี่่�ยวข้้อง
•	 การเปิิดเผยข้้อมููลการดำำ�เนินิงาน
	 อย่่างโปร่่งใส
•	 การสร้้างคุุณค่่าทางเศรษฐกิิจ
	 และสัังคม

•	 บริิหารจััดการกองทรััสต์์ให้้เป็็น
	 ไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ สั ญัญา
	 แต่่งตั้้�งผู้้� จััดการกองทรัสต์์ 
	 และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง
•	 ดำำ�เนิินงานอย่่างมีีจริิยธรรม

•	 มีีส่วนร่่วมในชุุมชน และกิิจกรรม
	 เพื่่�อสัังคม
•	 สร้้างสรรค์์กิิจกรรมเพื่่�อสัังคม
•	 ปฏิิบััติิตามกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

•	 มีีส่วนร่่วมในชุุมชน และกิิจกรรม
	 เพื่่�อสัังคมร่่วมกัับหน่่วยงาน
	 ราชการต่่าง ๆ
•	 ปฏิิบััติิตามกฎหมายและระเบีียบ
	 ที่่�เกี่่�ยวข้้อง
•	 การกำำ�กัับดููแลกิิจการที่่�ดีี
•	 ต่่อต้้านการทุุจริิต คอร์์รััปชั่่�น
•	 ส่่งเสริิมอาชีีวอนามัยั และความ
	 ปลอดภััยในการทำำ�งาน

-

•	 การจััดกิิจกรรมร่่วมกัับชุุมชน
•	 ติดิต่่อผ่่านทางผู้้�จััดการกองทรัสัต์์ /
	 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
•	 เว็็บไซต์์ : www.ftreit.co.th

•	 การร่่วมสนัับสนุุนโครงการที่่�
	 จััดขึ้้�นโดยภาครััฐ
•	 การประชุุมออนไลน์์ / อีีเมล / 
	 โทรศััพท์์
•	 ติดิต่่อผ่่านทางผู้้�จััดการกองทรัสัต์์ /
	 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
•	 เว็็บไซต์์ : www.ftreit.co.th

แนวปฏิิบััติิ ช่่องทางการมีีส่่วนร่่วมผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย ความคาดหวััง

(7)	ผู้้�จััดการ
	 กองทรััสต์์

(8)	ชุุมชน

(9)	หน่่วยงาน
	 ราชการ

ทั้้�งนี้้� จรรยาบรรณธุุรกิิจ นโยบายการกำำ�กัับดููแลกิิจการที่่�ดีี  และนโยบายอื่่�นๆ ที่ ่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิินงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ในการ
บริิหาร FTREIT ได้้เผยแพร่่ไว้้บนเว็็บไซต์์  www.ftreit.co.th  หััวข้้อ “ความยั่่�งยืืน” เลืือก “จรรยาบรรณทางธุุรกิิจ”

กิิจกรรมเพื่่�อสัังคม ในปีี 2564
นอกเหนืือจากแนวปฏิิบััติิต่่อผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียข้้างต้้น ในปีี 2564 
FTREIT และ บริิษััท  เฟรเซอร์์ส พร็ ็อพเพอร์์ตี้้� อิ ินดััสเทรีียล
(ประเทศไทย) จำำ�กัดั ในฐานะผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ของ FTREIT
บริษิัทั อมตะ คอร์์ปอเรชััน จำำ�กัดั (มหาชน) องค์์การบริหิารส่่วนตำำ�บล
มาบยางพร และ โรงพยาบาลปลวกแดง ในการร่่วมส่่งมอบอาคาร
โรงงาน ภายในนิิคมอุุตสาหกรรมอมตะซิิตี้้� ระยอง ให้้แก่่ จั ังหวััด
ระยอง เพื่่�อใช้้เป็็นสถานที่่�จััดตั้้�งศููนย์์พัักคอยสำำ�หรัับรองรัับผู้้�ป่่วย
ติิดเชื้้�อโควิิด-19 ที่ �จััดอยู่่�ในกลุ่่�มผู้้�ป่่วยสีีเขีียว  (กลุ่่�มท่ี่�มีีอาการ
ไม่่มากหรืือไม่่แสดงอาการ) ในจำำ�นวน 309 เตีียง เพื่่�อให้้บริิการ
มาตรฐานของกรมควบคุมุโรค  กระทรวงสาธารณสุขุ  แก่่ชุมุชนโดยรอ

74 รายงานประจำำ�ปีี 2564

ภาพรวมผลการดำำ�เนินิงาน ปี 2564 โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับดููแล



ความร่่วมมือืในครั้้�งนี้้� ถื อืเป็็นจุดุเริ่่�มต้้นที่่�ดีีในการมีีส่วนร่่วมสนับัสนุนุการทำำ�งานของภาครัฐัโดยมีีเป้้าหมายเดีียวกัน คื อ การช่่วยเหลือืประชาชน
โดยเฉพาะเมื่่�อยามที่่�ประเทศประสบกัับภาวะวิิกฤต สำ ำ�หรัับการจััดตั้้�งศููนย์์พัักคอยที่่�ในครั้้�งนี้้� นอกจากจะเป็็นการช่่วยเหลืือประชาชนในพื้้�นที่่�ให้้มีี
สถานที่่�ที่่�เหมาะสมสำำ�หรัับการแยกกัักตััวและรัับการดููแลแล้้ว ยั ังมีีส่่วนช่่วยลดการแพร่่เชื้้�อจากผู้้�ป่่วยสู่่�ครอบครััวและสถานประกอบการภายใน
นิิคมอุุตสาหกรรม

ศููนย์์พัักคอยแห่่งนี้้� ได้้รัับการสนัับสนุุนรอบด้้านจากภาครััฐและเอกชนในทุุกระดัับ ค รอบคลุุมความช่่วยเหลืือด้้านระบบสาธารณููปโภค  อาหาร 
น้ำำ��ดื่่�ม สิ่่ �งของจำำ�เป็็นต่่าง ๆ อาทิิเช่่น การไฟฟ้้าส่่วนภููมิิภาค ดำ ำ�เนิินการติิดตั้้�งหม้้อแปลงและตู้้�ควบคุุมไฟฟ้้า บริิษััท  กสท  โทรคมนาคม จำ ำ�กััด 
(มหาชน) อำำ�นวยความสะดวกเรื่่�องระบบการสื่่�อสาร และการสนัับสนุุนเตีียงสนามกระดาษเอสซีีจีีพีี โดยมููลนิิธิิเอสซีีจีีและ SCGP เป็็นต้้น

โครงการศููนย์์พักัคอยซึ่่�งอยู่่�ภายใต้้การควบคุุมดููแลของกองสาธารณสุขและสิ่่�งแวดล้้อม องค์์การบริหิารส่่วนตำำ�บลมาบยางพร อำ ำ�เภอปลวกแดง
จัังหวััดระยอง นี้้� เริ่่�มเปิิดรัับผู้้�ป่่วยวัันที่่� 4 สิิงหาคม 2564

•	 ESG100 
	 FTREIT ได้้รัับคััดเลืือกเป็็น 1 ใน 100 ข องหลัักทรััพย์์จดทะเบีียนที่่�มีีการดำำ�เนิินงานโดดเด่่นด้้าน
	 สิ่่�งแวดล้้อม สัังคม และธรรมาภิิบาล (Environmental, Social and Governance หรืือ ESG)
	 หรืือกลุ่่�มหลัักทรััพย์์ ESG 100 ประจำำ�ปีี 2564 จากสถาบัันไทยพััฒน์์ ต่่อเนื่่�องเป็็นปีีที่่� 3 

•	 GRESB
	 ในปีี 2564 FTREIT ได้้เข้้าร่่วมโครงการประเมิินและจััดอัันดัับด้้านความยั่่�งยืืนตาม Global Real 
	 Estate Sustainability Benchmark (GRESB) ซึ่่�งเป็็นมาตรวััดระดัับสากลเป็็นปีีแรก

ความภูมูิิใจ และความสำำ�เร็็จจากการดำำ�เนิินงานในปีี 2564

75FTREIT

โครงสร้้างกองทรัสต์์ และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ กลยุุทธ์ และการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับัดููแลภาพรวมผลการดำำ�เนิินงาน ปี 2564



เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� โลจิิสติิกส์์ เซ็็นเตอร์์ (บางพลีี 2) จ.สมุุทรปราการ



ความเห็็นของทรััสตีี

77FTREIT

โครงสร้้างกองทรััสต์์ และผู้้�จััดการกองทรััสต์์ กลยุุทธ์์ และการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ การบริิหารความเส่ี่�ยง และการกำำ�กับดููแลภาพรวมผลการดำำ�เนิินงาน ปีี 2564



เสนอต่่อ	 ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�ออุุตสาหกรรม
	 	 เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้�

มููลค่่าของเงิินลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์
อ้้างถึึงหมายเหตุุประกอบงบการเงิินข้้อ 4 และ 7 

เรื่่�องสำำ�คััญในการตรวจสอบ ได้้ตรวจสอบเรื่่�องดัังกล่่าวอย่่างไร

เงิินลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์
วััดมููลค่่าด้้วยมููลค่่ายุุติิธรรมและมีีนัยสำำ�คััญในงบการเงิินของ
กองทรััสต์์ มููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์
และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ประมาณโดยวิิธีีคิิดจากรายได้้
โดยการคิิดประมาณการกระแสเงิินสดในอนาคตซ่ึ่�งขึ้้�นอยู่่�กัับ
การคาดการณ์์ผลประกอบการของสิินทรััพย์์แต่่ละแห่่ง โดย
กองทรััสต์์ ได้้แต่่งตั้้�งผู้้�ประเมิินราคาอิิสระจากภายนอกเพ่ื่�อ
ประเมิินมููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุุนดัังกล่่าว 

เน่ื่�องจากการกำำ�หนดและประเมิินมููลค่่ายุุติิธรรมมีีการใช้้ดุุลยพินิิจ
ในการกำำ�หนดข้้อสมมติิที่่�สำำ�คััญ เรื่่�องดัังกล่่าวจึึงเป็็นเรื่่�องที่่�
ข้้าพเจ้้าให้้ความสำำ�คััญในการตรวจสอบ

วิิธีีการตรวจสอบของข้้าพเจ้้ารวมถึึง
•	 การทำำ�ความเข้้าใจและประเมิินวิธีีการท่ี่�กองทรััสต์์ ใช้้ ในการ
	กำ ำ�หนดและประเมิินมููลค่่ายุุติิธรรมของสิินทรััพย์์ 
•	 การประเมิินความเป็็นอิิสระ คุุณสมบััติิ และความสามารถ
	 ของผู้้�ประเมิินราคาของกองทรััสต์์
•	 การใช้้ผลงานของผู้้�เช่ี่�ยวชาญภายนอกท่ี่�ว่่าจ้้างโดยเคพีีเอ็็มจีี
	 ในการพิิจารณาความสมเหตุุสมผลของวิิธีีการวััดมููลค่่าและ
	ข้ อสมมติิสำำ�คัญท่ี่�ใช้้ในการประเมิินมููลค่่ายุุติิธรรมของสิินทรััพย์์ 
•	ป ระเมิินถึึงความสมเหตุุสมผลของข้้อสมมติิหลัักที่่�ใช้้ ในการ
	ป ระเมิินราคา โดยเปรีียบเทีียบกัับข้้อมููลในอดีีต รวมถึึง
	พิ ิจารณาความสมเหตุุสมผลในการเปลี่่�ยนแปลงมููลค่่าของ
	สิ ินทรััพย์์ที่่�มีีนััยสำำ�คััญจากปีีก่่อน ตลอดจนสุ่่�มทดสอบกัับ
	 เอกสารที่่�เกี่่�ยวข้้องและทดสอบการคำำ�นวณประมาณการ
	 กระแสเงิินสดคิิดลด
•	ป ระเมิินความเพีียงพอของการเปิิดเผยข้อมููลตามมาตรฐาน
	 การรายงานทางการเงิิน

รายงานของ
ผู้้�สอบบััญชีีรับอนุุญาต

ความเห็็น
ข้้าพเจ้้าได้้ตรวจสอบงบการเงิินของทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในอสัังหา-
ริิมทรััพย์์และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�ออุุตสาหกรรม
เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� (“กองทรััสต์์”) ซึ่่�งประกอบด้้วยงบ
แสดงฐานะการเงิินและงบประกอบรายละเอีียดเงิินลงทุุน ณ วัันที่่� 
30 กัันยายน 2564 งบกำำ�ไรขาดทุุนเบ็็ดเสร็็จ งบแสดงการ
เปลี่่�ยนแปลงสิินทรััพย์์สุุทธิิ และงบกระแสเงิินสด สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุด
วัันเดีียวกััน รวมถึึงหมายเหตุุซึ่่ �งประกอบด้้วยสรุุปนโยบาย
การบััญชีีที่่�สำำ�คััญและเรื่่�องอื่่�นๆ

ข้้าพเจ้้าเห็็นว่า งบการเงิินข้างต้้นนี้้�แสดงฐานะการเงิินของกองทรััสต์์
ณ วัันที่่� 30 กัันยายน 2564 ผลการดำำ�เนิินงานการเปลี่่�ยนแปลง
สิินทรััพย์์สุุทธิิ และกระแสเงิินสด สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันเดีียวกััน โดย
ถููกต้้องตามที่่�ควรในสาระสำำ�คััญตามแนวปฏิิบััติิทางบััญชีีสำำ�หรัับ
กองทุุนรวมอสัังหาริิมทรััพย์์ ทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์
กองทุุนรวมโครงสร้้างพื้้�นฐานและทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในโครงสร้้าง
พื้้�นฐานที่�สมาคมบริิษััทจััดการลงทุุนกำำ�หนดโดยได้้รัับความเห็็นชอบ
จากสำำ�นักงานคณะกรรมการกำำ�กับหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์

เกณฑ์์ ในการแสดงความเห็็น
ข้้าพเจ้้าได้้ปฏิิบััติิงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบััญชีี
ความรัับผิิดชอบของข้้าพเจ้้าได้้กล่่าวไว้้ ในวรรคความรัับผิิดชอบ
ของผู้้�สอบบััญชีีต่อการตรวจสอบงบการเงิินในรายงานของข้้าพเจ้้า
ข้้าพเจ้้ามีีความเป็็นอิสระจากกองทรััสต์์ตามข้้อกำำ�หนดจรรยาบรรณ
ของผู้้�ประกอบวิิชาชีีพบััญชีีที่่�กำำ�หนดโดยสภาวิิชาชีีพบััญชีีในส่่วนที่่�
เกี่่�ยวข้้องกัับการตรวจสอบงบการเงิิน และข้้าพเจ้้าได้้ปฏิิบััติิตาม
ความรัับผิิดชอบด้้านจรรยาบรรณอื่่�นๆ ซึ่่�งเป็็นไปตามข้้อกำำ�หนด
เหล่่านี้้� ข้้าพเจ้้าเชื่่�อว่่าหลัักฐานการสอบบััญชีีที่่�ข้้าพเจ้้าได้้รัับเพีียง
พอและเหมาะสมเพ่ื่�อใช้้เป็็นเกณฑ์์ในการแสดงความเห็็นของข้้าพเจ้้า 

เรื่่�องสำำ�คััญในการตรวจสอบ
เรื่่�องสำำ�คััญในการตรวจสอบคืือเรื่่�องต่่างๆ ที่่�มีีนััยสำำ�คััญที่่�สุุดตาม
ดุุลยพิินิิจเยี่่�ยงผู้้�ประกอบวิิชาชีีพของข้้าพเจ้้าในการตรวจสอบงบ
การเงิินสำำ�หรัับงวดปััจจุุบััน ข้้าพเจ้้าได้้นำำ�เรื่่�องเหล่่านี้้�มาพิิจารณาใน
บริิบทของการตรวจสอบงบการเงิินโดยรวมและในการแสดงความ
เห็็นของข้้าพเจ้้า ทั้้�งนี้้�ข้้าพเจ้้าไม่่ได้้แสดงความเห็็นแยกต่่างหาก
สำำ�หรัับเรื่่�องเหล่่านี้้�

78 รายงานประจำำ�ปีี 2564

ภาพรวมผลการดำำ�เนิินงาน ปีี 2564 โครงสร้้างกองทรััสต์์ และผู้้�จััดการกองทรััสต์์ กลยุุทธ์์ และการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ การบริิหารความเส่ี่�ยง และการกำำ�กับดููแล



ข้้อมููลอื่่�น
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เป็็นผู้้ �รัับผิิดชอบต่่อข้้อมููลอื่่ �น ข้้อมููลอื่่ �น
ประกอบด้้วยข้้อมููลซึ่่�งรวมอยู่่� ในรายงานประจำำ�ปีี แต่่ไม่่รวมถึึง
งบการเงิินและรายงานของผู้้�สอบบััญชีีที่�อยู่่�ในรายงานนั้้�น ซ่ึ่�งคาดว่่า
รายงานประจำำ�ปีีจะถููกจััดเตรีียมให้้ข้้าพเจ้้าภายหลัังวัันที่่�ในรายงาน
ของผู้้�สอบบััญชีีนี้้�

ความเห็็นของข้้าพเจ้้าต่่องบการเงิินไม่่ครอบคลุุมถึึงข้้อมููลอื่่�นและ
ข้้าพเจ้้าไม่่ได้้ให้้ความเชื่่�อมั่่�นต่่อข้้อมููลอื่่�น 

ความรัับผิิดชอบของข้้าพเจ้้าที่่� เกี่่�ยวเนื่่�องกัับการตรวจสอบ
งบการเงิิน คืือ การอ่่านข้้อมููลอื่่�นตามที่่�ระบุุข้้างต้้นเมื่่�อจััดทำำ�แล้้ว 
และพิิจารณาว่่าข้้อมููลอื่่�นมีีความขััดแย้้งท่ี่�มีีสาระสำำ�คัญกัับงบการ
เงิินหรืือกัับความรู้้�ที่่ �ได้้รัับจากการตรวจสอบของข้้าพเจ้้า หรืือ
ปรากฏว่าข้้อมููลอ่ื่�นมีีการแสดงข้้อมููลท่ี่�ขััดต่่อข้้อเท็็จจริงอัันเป็็น
สาระสำำ�คััญหรืือไม่่ 

เม่ื่�อข้้าพเจ้้าได้้อ่่านรายงานประจำำ�ปีี หากข้้าพเจ้้าสรุุปได้้ว่่ามีีการแสดง
ข้้อมููลที่่�ขััดต่่อข้้อเท็็จจริิงอัันเป็็นสาระสำำ�คััญ ข้้าพเจ้้าต้้องสื่่�อสาร
เรื่่�องดัังกล่่าวกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์และขอให้้ทำำ�การแก้้ไข

ความรัับผิิดชอบของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต่่องบการเงิิน
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เป็็นผู้้�รัับผิิดชอบในการจััดทำำ�และนำำ�เสนอ
งบการเงิินเหล่่านี้้�โดยถููกต้้องตามที่่�ควรตามแนวปฏิิบััติิทางบััญชีี
สำำ�หรัับกองทุุนรวมอสัังหาริิมทรััพย์์ ทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในอสัังหา-
ริิมทรััพย์์ กองทุุนรวมโครงสร้้างพื้้�นฐานและทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุน
ในโครงสร้้างพื้้�นฐานที่่�สมาคมบริิษััทจััดการลงทุุนกำำ�หนดโดยได้้รัับ
ความเห็็นชอบจากสำำ�นัักงานคณะกรรมการกำำ�กัับหลัักทรััพย์์และ
ตลาดหลัักทรััพย์์ และรัับผิิดชอบเกี่่ �ยวกัับการควบคุุมภายในที่่ �
ผู้้� จััดการกองทรััสต์์พิิจารณาว่่าจำำ�เป็็นเพื่่�อให้้สามารถจััดทำำ�
งบการเงิินที่่�ปราศจากการแสดงข้้อมููลท่ี่�ขััดต่่อข้้อเท็็จจริงอัันเป็็น
สาระสำำ�คััญไม่่ว่่าจะเกิิดจากการทุุจริิตหรืือข้้อผิิดพลาด

ในการจััดทำำ�งบการเงิิน ผู้้ �จััดการกองทรััสต์์รัับผิิดชอบในการ
ประเมิินความสามารถของกองทรััสต์์ ในการดำำ�เนิินงานต่่อเนื่่�อง 
เปิิดเผยเร่ื่�องท่ี่�เก่ี่�ยวกัับการดำำ�เนิินงานต่อเน่ื่�อง (ตามความเหมาะสม)
และการใช้้เกณฑ์์การบััญชีีสำำ�หรัับการดำำ�เนิินงานต่่อเนื่่�องเว้้นแต่่
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีความตั้้�งใจที่่�จะเลิิกกองทรััสต์์ หรืือหยุุด
ดำำ�เนิินงานหรืือไม่่สามารถดำำ�เนิินงานต่่อเนื่่�องต่่อไปได้้

ความรัับผิิดชอบของผู้้�สอบบัญัชีีต่่อการตรวจสอบงบการเงิิน
การตรวจสอบของข้้าพเจ้้ามีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อให้้ได้้ความเชื่่�อมั่่�น
อย่่างสมเหตุุสมผลว่่างบการเงิินโดยรวมปราศจากการแสดงข้้อมููล
ที่่�ขััดต่่อข้้อเท็็จจริิงอัันเป็็นสาระสำำ�คััญหรืือไม่่ ไม่่ว่่าจะเกิิดจากการ
ทุุจริิตหรืือข้้อผิิดพลาด และเสนอรายงานของผู้้�สอบบััญชีีซึ่่�งรวม
ความเห็็นของข้้าพเจ้้าอยู่่�ด้้วย ความเชื่่�อมั่่�นอย่่างสมเหตุุสมผลคืือ
ความเช่ื่�อมั่่�นในระดัับสููงแต่่ไม่่ได้้เป็็นการรัับประกัันว่่าการปฏิิบััติิงาน
ตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบััญชีีจะสามารถตรวจพบข้้อมููล
ที่่�ขััดต่่อข้้อเท็็จจริิง อัันเป็็นสาระสำำ�คััญที่่�มีีอยู่่�ได้้เสมอไป ข้้อมููล
ที่่�ขััดต่่อข้้อเท็็จจริงอาจเกิิดจากการทุุจริตหรืือข้้อผิิดพลาดและ
ถืือว่่ามีีสาระสำำ�คััญเมื่่�อคาดการณ์์ได้้อย่่างสมเหตุุสมผลว่่ารายการ
ที่่�ขััดต่่อข้้อเท็็จจริงแต่่ละรายการหรืือทุุกรายการรวมกัันจะมีีผล
ต่่อการตััดสิินใจทางเศรษฐกิิจของผู้้� ใช้้งบการเงิินจากการใช้้งบ
การเงิินเหล่่านี้้�

ในการตรวจสอบของข้้าพเจ้้าตามมาตรฐานการสอบบััญชีี ข้้าพเจ้้า
ได้้ ใช้้ดุุลยพิินิิจและการสัังเกตและสงสััยเยี่่�ยงผู้้�ประกอบวิิชาชีีพ
ตลอดการตรวจสอบ การปฏิิบััติิงานของข้้าพเจ้้ารวมถึึง
•	 ระบุุและประเมิินความเส่ี่�ยงจากการแสดงข้้อมููลท่ี่�ขััดต่่อข้้อเท็็จจริง
	อั ันเป็็นสาระสำำ�คััญในงบการเงิินไม่่ว่่าจะเกิิดจากการทุุจริิตหรืือ
	ข้ อผิิดพลาด ออกแบบและปฏิิบััติิงานตามวิิธีีการตรวจสอบเพ่ื่�อ
	ต อบสนองต่่อความเส่ี่�ยงเหล่่านั้้�น และได้้หลัักฐานการสอบบััญชีี
	ที่ �เพีียงพอและเหมาะสมเพ่ื่�อเป็็นเกณฑ์์ในการแสดงความเห็็นของ
	ข้ าพเจ้้า ความเส่ี่�ยงท่ี่�ไม่่พบข้้อมููลท่ี่�ขััดต่่อข้้อเท็็จจริงอัันเป็็นสาระ
	สำ ำ�คััญซ่ึ่�งเป็็นผลมาจากการทุุจริตจะสููงกว่่าความเส่ี่�ยงท่ี่�เกิิด
	จ ากข้้อผิิดพลาดเน่ื่�องจากการทุุจริตอาจเก่ี่�ยวกัับการสมรู้้�ร่วมคิิด
	 การปลอมแปลงเอกสารหลัักฐาน การตั้้�งใจละเว้้นการแสดง
	ข้ อมููล การแสดงข้้อมููลท่ี่�ไม่่ตรงตามข้้อเท็็จจริงหรืือการแทรกแซง
	 การควบคุุมภายใน
•	ทำ ำ�ความเข้้าใจในระบบการควบคุุมภายในที่�เกี่่�ยวข้้องกัับการ
	ต รวจสอบ เพื่่ �อออกแบบวิิธีีการตรวจสอบที่่ �เหมาะสมกัับ
	 สถานการณ์์ แต่่ไม่่ใช่่เพ่ื่�อวััตถุประสงค์์ในการแสดงความเห็็นต่อ
	 ความมีีประสิิทธิิผลของการควบคุุมภายในของกองทรััสต์์
•	ป ระเมิินความเหมาะสมของนโยบายการบััญชีีที่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
	 ใช้้และความสมเหตุุสมผลของประมาณการทางบััญชีีและการ
	 เปิิดเผยข้้อมููลที่่�เกี่่�ยวข้้องซ่ึ่�งจััดทำำ�ขึ้้�นโดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์
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•	 สรุุปเกี่่�ยวกัับความเหมาะสมของการใช้้เกณฑ์์การบััญชีีสำำ�หรัับ
	 การดำำ�เนิินงานต่อเน่ื่�องของผู้้�จััดการกองทรััสต์์และจากหลัักฐาน
	 การสอบบััญชีีที่่�ได้้รัับ สรุุปว่่ามีีความไม่่แน่่นอนที่่�มีีสาระสำำ�คััญ
	ที่ �เก่ี่�ยวกัับเหตุุการณ์์หรืือสถานการณ์์ท่ี่�อาจเป็็นเหตุุให้้เกิิดข้้อสงสััย
	 อย่่างมีีนัยสำำ�คัญต่่อความสามารถของกองทรััสต์์ ในการ
	ดำ ำ�เนิินงานต่อเน่ื่�องหรืือไม่่ ถ้้าข้้าพเจ้้าได้้ข้้อสรุุปว่ามีีความไม่่แน่่นอน
	ที่ ่�มีีสาระสำำ�คััญ ข้้าพเจ้้าต้้องกล่่าวไว้้ในรายงานของผู้้�สอบบััญชีี
	 ของข้้าพเจ้้าโดยให้้ข้้อสัังเกตถึึงการเปิิดเผยข้้อมููลในงบการเงิิน
	ที่ ่�เกี่่�ยวข้้อง หรืือถ้้าการเปิิดเผยข้้อมููลดัังกล่่าวไม่่เพีียงพอ 
	 ความเห็็นของข้้าพเจ้้าจะเปลี่่�ยนแปลงไป ข้้อสรุุปของข้้าพเจ้้า
	ขึ้้ �นอยู่่�กัับหลัักฐานการสอบบััญชีีที่่�ได้้รัับจนถึึงวัันที่�ในรายงาน
	 ของผู้้�สอบบััญชีีของข้้าพเจ้้า อย่่างไรก็็ตาม เหตุุการณ์์หรืือ
	 สถานการณ์์ ในอนาคตอาจเป็็นเหตุุให้้กองทรััสต์์ต้้องหยุุดการ
	ดำ ำ�เนิินงานต่่อเนื่่�อง 
•	ป ระเมิินการนำำ�เสนอโครงสร้้างและเนื้้�อหาของงบการเงิินโดยรวม
	 รวมถึึงการเปิิดเผยข้อมููลว่่างบการเงิินแสดงรายการและเหตุุการณ์์
	 ในรููปแบบท่ี่�ทำำ�ให้้มีีการนำำ�เสนอข้้อมููลโดยถููกต้้องตามท่ี่�ควรหรืือไม่่

ข้้าพเจ้้าได้้สื่่�อสารกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ในเรื่่�องต่่างๆ ที่่�สำำ�คััญซึ่่�ง
รวมถึึงขอบเขตและช่่วงเวลาของการตรวจสอบตามท่ี่�ได้้วางแผนไว้้
ประเด็็นที่่�มีีนัยสำำ�คัญท่ี่�พบจากการตรวจสอบรวมถึึงข้้อบกพร่่อง
ท่ี่�มีีนัยสำำ�คัญในระบบการควบคุุมภายใน หากข้้าพเจ้้าได้้พบในระหว่่าง
การตรวจสอบของข้้าพเจ้้า

ข้้าพเจ้้าได้้ ให้้คำำ�รัับรองแก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ว่่าข้้าพเจ้้าได้้ปฏิิบััติิ
ตามข้้อกำำ�หนดจรรยาบรรณที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับความเป็็นอิิสระและได้้
สื่่�อสารกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์เกี่่�ยวกัับความสััมพัันธ์์ทั้้�งหมด
ตลอดจนเรื่่�องอ่ื่�นซ่ึ่�งข้้าพเจ้้าเชื่่�อว่่ามีีเหตุุผลท่ี่�บุุคคลภายนอกอาจ
พิิจารณาว่่ากระทบต่่อความเป็็นอิิสระของข้้าพเจ้้าและมาตรการ
ที่่�ข้้าพเจ้้าใช้้เพื่่�อป้้องกัันไม่่ให้้ข้้าพเจ้้าขาดความเป็็นอิิสระ

จากเรื่่�องที่่�สื่่�อสารกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ข้้าพเจ้้าได้้พิิจารณาเรื่่�อง
ต่่างๆ ท่ี่�มีีนัยสำำ�คัญท่ี่�สุุดในการตรวจสอบงบการเงิินในงวดปััจจุบััน
และกำำ�หนดเป็็นเรื่่�องสำำ�คััญในการตรวจสอบ ข้้าพเจ้้าได้้อธิิบายเร่ื่�อง
เหล่่านี้้� ในรายงานของผู้้�สอบบััญชีีเว้้นแต่่กฎหมายหรืือข้้อบัังคัับ
ไม่่ให้้เปิิดเผยต่อสาธารณะเก่ี่�ยวกัับเร่ื่�องดัังกล่่าว หรืือในสถานการณ์์
ที่่�ยากที่่�จะเกิิดขึ้้�น ข้้าพเจ้้าพิิจารณาว่่าไม่่ควรสื่่�อสารเรื่่�องดัังกล่่าว
ในรายงานของข้้าพเจ้้าเพราะการกระทำำ�ดัังกล่่าวสามารถคาดการณ์์
ได้้อย่่างสมเหตุุผลว่่าจะมีีผลกระทบในทางลบมากกว่่าผลประโยชน์
ต่่อส่่วนได้้เสีียสาธารณะจากการสื่่�อสารดัังกล่่าว

(วิไล บูรณกิตติโสภณ)
ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต

เลขทะเบียน 3920

บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จ�ำกัด
กรุงเทพมหานคร

5 พฤศจิิกายน 2564
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งบแสดงฐานะการเงิิน

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้

หมายเหตุ 2564 2563

สินทรัพย์
เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน 300,000,000                     926,021,928                   
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า
   อสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 7 44,758,329,599                41,143,608,264              
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 8, 14 800,056,573                     554,218,939                   
ลูกหน้ีรายไดค้่าเช่าและบริการคา้งรับ 6, 14 130,694,901                     176,470,901                   
ดอกเบ้ียคา้งรับ 14 920,471                            994,707                          
ลูกหน้ีอ่ืน 14 3,898,855                         4,864,076                       
ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี 9 15,174,743                       29,199,795                     
สินทรัพยอ่ื์น 56,952,557                       34,390,220                     
รวมสินทรัพย์ 46,066,027,699                42,869,768,830              

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้
งบแสดงฐานะการเงิน

(บาท)

30 กนัยายน

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
6

งบการเงิิน
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หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้

หมายเหตุ 2564 2563

หนีสิ้น
เงินกูย้มืระยะสั้น 10, 14 800,000,000                     2,856,154,384                
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 14 79,871,015                       96,699,027                     
ดอกเบ้ียคา้งจ่าย 14 99,314,551                       90,139,533                     
ภาษีหกั ณ ท่ีจ่ายคา้งจ่าย 27,140,935                       30,616,840                     
เงินมดัจ ารับค่าเช่าและบริการ 14 1,163,240,691                  1,033,336,072                
หน้ีสินตามสัญญาเช่า 10, 14 183,927,074                     -                                  
เงินกูย้มืระยะยาว 10 1,737,643,783                  -                                  
หุน้กู้ 10, 11, 14 9,034,418,835                  8,638,265,944                
ประมาณการหน้ีสินรอจ่ายคืน -                                    84,022,482                     
หน้ีสินอ่ืน 29,539,129                       65,885,362                     
รวมหนีสิ้น 13,155,096,013                12,895,119,644              
สินทรัพย์สุทธิ 32,910,931,686                29,974,649,186              

สินทรัพย์สุทธิ
ทุนจดทะเบียน 29,213,377,906                28,313,422,110              
ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 15 31,118,590,048                28,313,422,110              
ก าไรสะสม 12 1,792,341,638                  1,661,227,076                
สินทรัพย์สุทธิ 32,910,931,686                29,974,649,186              

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย 10.7433                            10.6203                          
จ านวนหน่วยทรัสต์ทีจ่ าหน่ายแล้วทั้งหมด ณ วนัส้ินปี (หน่วย) 3,063,387,048                  2,822,387,048                

(บาท)

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้
งบแสดงฐานะการเงิน

30 กนัยายน

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
7
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หมายเหตุุประกอบงบการเงิินเป็็นส่่วนหนึ่่�งของงบการเงิินนี้้�

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน 

21,744 20,856
23,014

20,287

มูลค่ายติุธรรม ณ 30 กนัยายน 2564 มูลค่ายติุธรรม ณ 30 กนัยายน 2563

มูลค่ายุตธิรรมตามประเภทสินทรัพย์ (ล้านบาท)

โรงงาน

คลงัสินคา้

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
8

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน 

21,744 20,856
23,014

20,287

มูลค่ายติุธรรม ณ 30 กนัยายน 2564 มูลค่ายติุธรรม ณ 30 กนัยายน 2563

มูลค่ายุตธิรรมตามประเภทสินทรัพย์ (ล้านบาท)

โรงงาน

คลงัสินคา้

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
8

งบประกอบรายละเอีียดเงิินลงทุุน
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
งบประกอบรายละเอยีดเงินลงทุน 

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
8

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
งบประกอบรายละเอยีดเงินลงทุน 

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
8

หมายเหตุุประกอบงบการเงิินเป็็นส่่วนหนึ่่�งของงบการเงิินนี้้�
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งบกำำ�ไรขาดทุุนเบ็็ดเสร็็จ

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้

หมายเหตุ 2564 2563

รายได้
รายไดค้า่เช่าและบริการ 14 3,239,354,848        2,883,819,860        
รายไดด้อกเบ้ีย 14 4,579,324               12,188,691             
รายไดจ้ากการรับประกนัการมีผูเ้ช่า 14 111,478,808           62,177,103             
รายไดจ้ากการยึดเงินมดัจ าคา่เช่าและบริการ 15,213,692             1,567,500               
รายไดอ่ื้น 14 46,032,340             88,653,919             
รวมรายได้ 3,416,659,012        3,048,407,073        

ค่าใช้จ่าย
ตน้ทุนการเช่าและบริการ 14 214,402,289           191,624,888           
คา่ธรรมเนียมการจดัการกองทรัสต์ 13, 14 395,474,282           374,643,672           
คา่ธรรมเนียมทรัสตี 13, 14 21,047,129             19,793,248             
คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 13 5,876,380               5,769,175               
คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 1,957,000               1,770,000               
คา่ใชจ่้ายในการบริหาร 14 22,226,266             19,570,578             
คา่ใชจ่้ายรอการตดับญัชีตดัจ่าย 9 14,025,052             21,505,405             
ตน้ทุนทางการเงิน 14 370,665,673           314,737,601           
รวมค่าใช้จ่าย 1,045,674,071        949,414,567           
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 2,370,984,941        2,098,992,506        

รายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน
รายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมลูคา่ยติุธรรมของ
  เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ 7 (218,698,894)          (904,707,392)          
รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน (218,698,894)          (904,707,392)          

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน 2,152,286,047        1,194,285,114        

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

(บาท)

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี
30 กนัยายน

 

  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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90 รายงานประจำำ�ปีี 2564

ภาพรวมผลการดำำ�เนิินงาน ปีี 2564 โครงสร้้างกองทรััสต์์ และผู้้�จััดการกองทรัสัต์์ กลยุทุธ์์ และการบริิหารอสังัหาริมิทรัพัย์์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับดููแล



งบแสดงการเปลี่่�ยนแปลงสิินทรััพย์์สุุทธิิ

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้

ทรัสต์เพือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพือ่อุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ

หมายเหตุ 2564 2563

การเพิม่ขึน้ของสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนนิงานในระหว่างปี
ก ำไรจำกกำรลงทนุสุทธิ 2,370,984,941                 2,098,992,506                 
ขำดทนุสุทธิจำกเงินลงทนุ 7 (218,698,894)                  (904,707,392)                   
การเพิม่ขึน้ของสินทรัพย์สุทธิในระหว่างปี 2,152,286,047                 1,194,285,114                 
กำรแบง่ปันส่วนทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต์ 16 (2,021,171,485)               (1,848,614,558)                
กำรเพ่ิมทนุระหวำ่งปี 15 2,805,167,938                 3,139,799,490                 
การเพิม่ขึน้ของสินทรัพย์สุทธิในระหว่างปี 2,936,282,500                 2,485,470,046                 
สินทรัพยสุ์ทธิ ณ วนัท่ี 1 ตุลำคม 2563 / 2562 29,974,649,186               27,489,179,140               
สินทรัพย์สุทธิ ณ วนัที ่30 กนัยายน 32,910,931,686               29,974,649,186               

การเปลีย่นแปลงของจ านวนหน่วยทรัสต์
   (มลูค่าหน่วยละ 9.5363 บาท)
หน่วยทรัสต ์ณ วนัท่ี 1 ตุลำคม 2563 / 2562 (หน่วย) 2,822,387,048                 2,602,387,048                 
ออกหน่วยทรัสตใ์หม่ 15 241,000,000                    220,000,000                    
หน่วยทรัสต์ ณ วนัที ่30 กนัยายน (หน่วย) 3,063,387,048 2,822,387,048                 

(บาท)

ส ำหรับปีส้ินสุดวนัท่ี
30 กนัยำยน

  หมำยเหตุประกอบงบกำรเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบกำรเงินน้ี
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โครงสร้้างกองทรััสต์์ และผู้้�จััดการกองทรัสัต์์ กลยุทุธ์์ และการบริิหารอสังัหาริมิทรัพัย์์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับัดููแลภาพรวมผลการดำำ�เนินิงาน ปีี 2564



หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้

งบกระแสเงิินสด
ทรัสต์เพือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพือ่อุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
งบกระแสเงนิสด

หมายเหตุ 2564 2563

กระแสเงินสดจากกจิกรรมด าเนนิงาน
กำรเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจำกกำรด ำเนินงำน 2,152,286,047                 1,194,285,114                 
ปรับกระทบรายการเพ่ิมขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงานให้เป็น
   เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน
รำยกำรขำดทนุจำกกำรเปล่ียนแปลงในมลูคำ่ยติุธรรมของ
  เงินลงทนุในอสงัหำริมทรัพย์ 7 218,698,894                    904,707,392                    
ซ้ือเงินลงทนุในหลกัทรัพย์ (300,000,000)                  (5,212,203,444)                
เงินสดรับจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทนุในหลกัทรัพย์ 926,021,928                    5,122,778,963                 
ซ้ือเงินลงทนุในอสงัหำริมทรัพย์ (3,644,300,397)               (4,998,942,963)                
กำรจ่ำยช ำระหน้ีสินตำมสญัญำเช่ำ (8,901,618)                      -                                   
คำ่ใชจ่้ำยรอกำรตดับญัชีตดัจ ำหน่ำย 14,025,052                      21,505,405                      
ลูกหน้ีรำยไดค้ำ่เช่ำและบริกำรคำ้งรับลดลง 40,850,322                      41,419,723                      
ลูกหน้ีอ่ืนลดลง (เพ่ิมข้ึน) (2,038,323)                      498,877                           
สินทรัพยอ่ื์นเพ่ิมข้ึน (22,562,337)                    (11,146,160)                     
คำ่ใชจ่้ำยคำ้งจ่ำยเพ่ิมข้ึน (ลดลง) (19,794,637)                    37,674,956                      
ภำษีหกั ณ ท่ีจ่ำยคำ้งจ่ำยลดลง (3,475,905)                      (705,369)                          
เงินมดัจ ำคำ่เช่ำและบริกำรเพ่ิมข้ึน 129,904,619                    88,155,998                      
ประมำณกำรหน้ีสินรอจ่ำยคืนเพ่ิมข้ึน (ลดลง) (84,022,482)                    84,022,482                      
หน้ีสินอ่ืนลดลง (35,547,471)                    (75,668,515)                     
ดอกเบ้ียรับ (4,579,324)                      (12,188,691)                     
รับดอกเบ้ีย 4,653,560                        13,381,530                      
ผลขำดทนุดำ้นเครดิตท่ีคำดวำ่จะเกิดข้ึน 7,929,222                        4,418,788                        
ตน้ทนุทำงกำรเงิน 370,665,673                    314,737,601                    
เงนิสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมด าเนนิงาน (260,187,177)                  (2,483,268,313)                

(บาท)

30 กนัยำยน
ส ำหรับปีส้ินสุดวนัท่ี

  หมำยเหตุประกอบงบกำรเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบกำรเงินน้ี
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92 รายงานประจำำ�ปีี 2564

ภาพรวมผลการดำำ�เนิินงาน ปีี 2564 โครงสร้้างกองทรััสต์์ และผู้้�จััดการกองทรัสัต์์ กลยุทุธ์์ และการบริิหารอสังัหาริมิทรัพัย์์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับดููแล



หมายเหตุุประกอบงบการเงิินเป็็นส่่วนหนึ่่�งของงบการเงิินนี้้�

ทรัสต์เพือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพือ่อุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
งบกระแสเงนิสด

หมายเหตุ 2564 2563

กระแสเงินสดจากกจิกรรมจดัหาเงิน
เงินสดรับจำกเงินกูย้มืระยะสั้น 2,943,132,000                 4,906,154,384                 
เงินสดจ่ำยเพ่ือช ำระเงินกูย้มืระยะสั้น (5,001,122,000)               (3,352,000,000)                
เงินสดรับจำกเงินกูย้มืระยะยำว 2,436,325,000                 -                                   
เงินสดจ่ำยเพ่ือช ำระเงินกูย้มืระยะยำว  (700,000,000)                  -                                   
เงินสดรับจำกกำรออกจ ำหน่ำยหุน้กู้ 2,495,704,558                 1,000,000,000                 
เงินสดจ่ำยเพ่ือช ำระหุน้กู้ (2,100,000,000)               (800,000,000)                   
เงินสดรับจำกกำรเพ่ิมทนุหน่วยทรัสต์ 15 2,805,167,938                 3,139,799,490                 
จ่ำยดอกเบ้ีย (352,011,200)                  (313,011,752)                   
กำรแบง่ปันส่วนทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต์ 16 (2,021,171,485)               (1,848,614,558)                
เงนิสดสุทธิได้มาจากกจิกรรมจดัหาเงนิ 506,024,811                    2,732,327,564                 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิม่ขึน้สุทธิ 245,837,634                    249,059,251                    
เงินสดและรำยกำรเทียบเทำ่เงินสด ณ วนัท่ี 1 ตุลำคม 2563 / 2562 554,218,939                    305,159,688                    
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัที ่30 กนัยายน 8 800,056,573                    554,218,939                    

รายการทีไ่ม่ใช่เงินสด
ซ้ือเงินลงทนุในอสงัหำริมทรัพยท่ี์ยงัไมไ่ดจ่้ำยช ำระ 2,966,625                        -                                   

(บาท)

ส ำหรับปีส้ินสุดวนัท่ี
30 กนัยำยน

  หมำยเหตุประกอบงบกำรเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบกำรเงินน้ี
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โครงสร้้างกองทรััสต์์ และผู้้�จััดการกองทรัสัต์์ กลยุทุธ์์ และการบริิหารอสังัหาริมิทรัพัย์์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับัดููแลภาพรวมผลการดำำ�เนินิงาน ปีี 2564



หมายเหตุประกอบงบการเงิน
สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 30 กัันยายน 2564

ทรัสต์เพือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพือ่อุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 30 กันยายน 2564 
 

18 

หมายเหตุ  สารบัญ 
   

1   ขอ้มูลทัว่ไป 
2   เกณฑก์ารจดัท างบการเงิน 
3   การเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชี 
4   นโยบายการบญัชีท่ีส าคญั 
5   ผลกระทบจากการแพร่ระบาดของโรคโควิด 19 
6   ความเส่ียงทางการเงิน 
7   เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 
8   เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
9   ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี 
10   หน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ีย 
11   หุน้กู ้
12   ก าไรสะสม 
13   ค่าใชจ่้าย 
14   บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 
15   ส่วนของผูถื้อหน่วยทรัสต ์
16   การแบ่งปันส่วนทุนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต ์
17   ขอ้มูลเก่ียวกบัการซ้ือขายเงินลงทุน 
18   ภาระผกูพนักบับุคคลหรือกิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั 
19   ขอ้มูลส่วนงานด าเนินงาน 
20   ขอ้มูลเก่ียวกบัระดบัและวิธีวดัมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน  
21   เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 
 
 

94 รายงานประจำำ�ปีี 2564

ภาพรวมผลการดำำ�เนิินงาน ปีี 2564 โครงสร้้างกองทรััสต์์ และผู้้�จััดการกองทรัสัต์์ กลยุทุธ์์ และการบริิหารอสังัหาริมิทรัพัย์์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับดููแล



ทรัสต์เพือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพือ่อุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 30 กันยายน 2564 
 

19 

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี 
 

งบการเงินน้ีไดรั้บอนุมติัใหอ้อกงบการเงินจากคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ม่ือวนัท่ี 5 พฤศจิกายน 2564 
 

1 ข้อมูลท่ัวไป 
 
ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี 
(“กองทรัสต”์) เป็นกองทรัสตท่ี์ระบุเฉพาะเจาะจงประเภทไม่รับซ้ือคืนหน่วยทรัสต ์โครงการไดจ้ดัตั้งเป็นกองทรัสต์
เม่ือวนัท่ี 12 ธนัวาคม 2557 โดยไม่มีการก าหนดอายโุครงการ 
 
กองทรัสตไ์ดจ้ดัตั้งขึ้นโดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อระดมเงินทุนจากนักลงทุนทัว่ไป ซ่ึงกองทรัสตจ์ะน าเงินทุนท่ีได้จาก
การระดมทุนไปซ้ือ เช่า และ/หรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ โดยกองทรัสต์จะรับโอนกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ 
สิทธิการเช่า และ/หรือสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ และจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยด์ังกล่าว  
โดยการให้เช่า ให้เช่าช่วง โอน และ/หรือจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยต์่างๆ ท่ีกองทรัสต์ไดล้งทุนหรือมีไว ้ตลอดจน  
ท าการปรับปรุงเปล่ียนแปลง รวมถึงด าเนินการก่อสร้างและ/หรือพฒันาอสังหาริมทรัพย ์โดยรับโอนใบอนุญาต
ก่อสร้าง และ/หรือด าเนินการขอใบอนุญาตอ่ืนๆ และ/หรือด าเนินการอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้ง และจ าเป็นเพื่อประโยชน์
ของอสังหาริมทรัพย ์และเพื่อมุ่งก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรัสต ์และผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทรัสต์
รวมถึงการลงทุนในทรัพยสิ์นอ่ืน และ/หรือหลกัทรัพยอ่ื์น และ/หรือการหาดอกผลโดยวิธีอ่ืนใดตามกฎหมาย
หลกัทรัพย ์และ/หรือกฎหมายอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งก าหนด 

 
กองทรัสต์มีบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล รีท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ ากดั เป็นผูจ้ดัการ
กองทรัสต ์บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนรวม บวัหลวง จ ากดั เป็นทรัสตี บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล 
(ประเทศไทย) จ ากดั เป็นผูไ้ดรั้บการว่าจา้งบริหารอสังหาริมทรัพยจ์ากผูจ้ดัการกองทรัสต ์และบริษทั ศูนยรั์บฝาก
หลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จ ากดั เป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 
 
ณ วันท่ี 30 กันยายน 2564 Frasers Property Thailand (International) Pte. Ltd. และส านักงานประกันสังคม เป็น 
ผูถื้อหน่วยทรัสต์รายใหญ่ ซ่ึงถือหน่วยทรัสต์ร้อยละ  21.46 และ 11.09 ตามล าดับ ตามทะเบียนผูถื้อหน่วยทรัสต์  
(30 กันยายน 2563: Frasers Property Thailand (International) Pte. Ltd. และส านักงานประกันสังคม ร้อยละ 21.46 
และ 12.16 ตามล าดับ) 
 
กองทรัสตมี์นโยบายจ่ายเงินปันผล ตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีก าหนดในหนงัสือช้ีชวน 
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2 เกณฑ์การจัดท างบการเงิน 
 
(ก) เกณฑ์การถือปฏิบัติ 

 
งบการเงินน้ีจัดท าขึ้นตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย  ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีสมาคมบริษทั
จัดการลงทุน (“สมาคม”) ก าหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และ 
ตลาดหลกัทรัพย ์ซ่ึงออกและประกาศโดยสมาคมในเดือนกุมภาพนัธ์ 2563 ส าหรับเร่ืองท่ีแนวปฏิบติัทางบัญชี
ดงักล่าวไม่ไดก้ าหนดไว  ้กองทรัสต์จะถือปฏิบติัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีประกาศโดยสภาวิชาชีพ
บญัชีฯ (“แนวปฏิบติัทางบญัชี”)  
 
ทั้งน้ีการถือปฏิบติัตามแนวปฏิบติัทางบญัชีดงักล่าว มีผลให้เกิดการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีของกองทรัสต์
และมีผลกระทบต่องบการเงินอยา่งมีสาระส าคญั ผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงน้ีไดเ้ปิดเผยไวใ้นหมายเหตุขอ้ 3  
 
นอกจากน้ี กองทรัสตไ์ม่ไดน้ ามาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีออกและปรับปรุงใหม่ซ่ึงยงัไม่มีผลบงัคบัใช้ใน
งวดปัจจุบนัมาถือปฏิบติัในการจดัท างบการเงินน้ีก่อนวนัท่ีมีผลบงัคบัใช้ กองทรัสต์ไดป้ระเมินผลกระทบท่ีอาจ
เกิดขึ้นต่องบการเงินจากการถือปฏิบัติตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีออกและปรับปรุงใหม่เหล่าน้ี  
ซ่ึงคาดวา่ไม่มีผลกระทบท่ีมีสาระส าคญัต่องบการเงินในงวดท่ีถือปฏิบติั 
 

(ข)     สกุลเงินท่ีใช้ในการด าเนินงานและน าเสนองบการเงิน 
 
งบการเงินน้ีน าเสนอเป็นเงินบาทซ่ึงเป็นสกุลเงินท่ีใชใ้นการด าเนินงานของกองทรัสต ์

 
(ค) การใช้วิจารณญาณและการประมาณการ 

 
ในการจดัท างบการเงินให้เป็นไปตามแนวปฏิบติัทางบญัชี ผูจ้ดัการกองทรัสตใ์ชว้ิจารณญาณ การประมาณการและ
ขอ้สมมติหลายประการ ซ่ึงมีผลกระทบต่อการปฏิบติัตามนโยบายการบญัชีของกองทรัสต ์ทั้งน้ี ผลท่ีเกิดขึ้นจริงอาจ
แตกต่างจากท่ีประมาณการไว ้ประมาณการและขอ้สมมติท่ีใช้ในการจดัท างบการเงินจะไดรั้บการทบทวนอย่าง
ต่อเน่ือง การปรับประมาณการทางบญัชีจะบนัทึกโดยวิธีเปล่ียนทนัทีเป็นตน้ไป 
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ขอ้มูลเก่ียวกบัการประมาณความไม่แน่นอนและขอ้สมมติฐานท่ีส าคญัในการก าหนดนโยบายการบญัชี มีผลกระทบ
ส าคญัต่อการรับรู้จ านวนเงินในงบการเงินซ่ึงประกอบดว้ยหมายเหตุประกอบงบการเงินต่อไปน้ี 
 
หมายเหตุขอ้ 4(ฉ) สัญญาเช่า 

• กองทรัสต์พิจารณาถึงความแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลท่ีจะไม่ใช้สิทธิยกเลิกสัญญาเช่า
หรือไม่ 

หมายเหตุขอ้ 4(ฉ) การก าหนดอตัราดอกเบ้ียเงินกูย้มืส่วนเพิ่มท่ีใชใ้นการวดัมูลค่าหน้ีสินตามสัญญาเช่า 
หมายเหตุขอ้ 6 การวดัมูลค่าค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้นของลูกหน้ีรายไดค้่าเช่าและบริการ

ค้างรับเก่ียวกับข้อสมมติท่ีส าคัญท่ีใช้ในการก าหนดอัตรา สูญเสียถัวเฉล่ียถ่วงน ้ าหนัก 
(Weighted-average loss rate)  

หมายเหตุขอ้ 7 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์- ขอ้สมมติฐานหลกัท่ีกระทบต่อ
การประมาณมูลค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์

 
3 การเปลีย่นแปลงนโยบายการบัญชี 
 

ตั้งแต่วนัท่ี 1 ตุลาคม 2563 กองทรัสต์ได้ถือปฏิบัติตามแนวปฏิบัติทางบัญชีเป็นคร้ังแรก โดยปรับปรุงรายการ
ผลกระทบท่ีเกิดจากการใช้แนวปฏิบติัทางบญัชีฉบบัน้ี ณ วนัท่ี 1 ตุลาคม 2563 ดังนั้น กองทรัสต์จึงไม่ปรับปรุง
ขอ้มูลท่ีน าเสนอส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2563 รายละเอียดการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีไดก้ล่าวไว้
ในหมายเหตุขอ้ 3(ก) ถึงขอ้ 3(ง) 

 
ก. การบัญชีเกี่ยวกับเคร่ืองมือทางการเงิน 

 
ตามแนวปฏิบติัทางบญัชีก าหนดให้กองทรัสตว์ดัมูลค่าเงินลงทุนดว้ยมูลค่ายุติธรรม ซ่ึงไม่แตกต่างจากนโยบาย
การบญัชีเดิม และก าหนดให้วดัมูลค่าหน้ีสินทางการเงินดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่ายโดยรับรู้ดอกเบ้ียจ่ายดว้ยอตัรา
ดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง เดิมกองทรัสตรั์บรู้ดอกเบ้ียจ่ายดว้ยอตัราดอกเบ้ียตามสัญญาตามเกณฑค์งคา้ง  
 
การเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีดงักล่าวขา้งตน้ไม่มีผลกระทบอยา่งมีสาระส าคญัต่องบการเงินของกองทรัสต ์
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ข. การบัญชีเกี่ยวกับสัญญาเช่า 
 
ตั้งแต่วนัท่ี 1 ตุลาคม 2563 กองทรัสตถื์อปฏิบติัตามแนวปฏิบติัทางบญัชีเก่ียวกบัการบญัชีของสัญญาเช่า  
 
เดิมกองทรัสต์ในฐานะผูเ้ช่าจะรับรู้รายจ่ายภายใตส้ัญญาเช่าด าเนินงานและประโยชน์ท่ีไดรั้บท่ีเก่ียวข้องกับ
สัญญาเช่าในก าไรหรือขาดทุนโดยวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า  แนวปฏิบติัทางบญัชีก าหนดให้กองทรัสต์
ต้องรับรู้สินทรัพย์สิทธิการใช้และหน้ีสินตามสัญญาเช่า ทั้งน้ีหน้ีสินตามสัญญาเช่าจะถูกคิดลดด้วยอตัรา
ดอกเบ้ียตามนัยของสัญญาหรืออตัราดอกเบ้ียการกู้ยืมส่วนเพิ่มของผูเ้ช่าหากไม่มีอตัราดอกเบ้ียตามนัยของ
สัญญา 
 
กองทรัสตใ์ห้เช่าช่วงสินทรัพยบ์างรายการ ซ่ึงเดิมสัญญาเช่าหลกัและสัญญาเช่าช่วงถูกจดัประเภทเป็นสัญญาเช่า
ด าเนินงานและรับรู้รายได้ค่าเช่าและค่าเช่าจ่ายในก าไรหรือขาดทุนโดยวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า  
ตามแนวปฏิบัติทางบัญชี สินทรัพย์สิทธิการใช้ท่ีรับรู้ตามสัญญาเช่าหลักแสดงรายการเป็นเงินลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และวดัมูลค่าด้วยวิธีมูลค่ายุติธรรม กองทรัสต์ได้ทบทวน 
การจดัประเภทสัญญาให้เช่าช่วงโดยอา้งอิงจากสินทรัพยสิ์ทธิการใชแ้ทนสินทรัพยอ์า้งอิง ซ่ึงไม่มีผลกระทบต่อ
การจดัประเภทรายการสัญญาเช่า ณ วนัท่ี 1 ตุลาคม 2563 
 
ผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงนโยบายการบัญชีเกี่ยวกับสัญญาเช่า (พันบาท) 
ณ วันที่ 1 ตุลาคม 2563  
สินทรัพยสิ์ทธิการใชเ้พิ่มขึ้น 186,153 
หน้ีสินอ่ืนลดลง 799 
หน้ีสินตามสัญญาเช่าเพิ่มขึ้น (186,952) 

 
การวัดมูลค่าหน้ีสินตามสัญญาเช่า  (พันบาท) 
ภาระผกูพนัตามสัญญาเช่าช่วงท่ีดินและสัญญาค่าบริการส่วนกลางท่ีบอกเลิกไม่ได ้ 
   ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2563 294,599 
หัก สัญญาค่าบริการส่วนกลางท่ีบอกเลิกไม่ได ้ (24,419) 
 270,180 
มูลค่าปัจจุบนัของค่าเช่าท่ีคิดลดโดยใชอ้ตัราดอกเบ้ียเงินกูย้ืมส่วนเพิ่ม  
 ณ วนัท่ี 1 ตุลาคม 2563   186,952 
หนีสิ้นตามสัญญาเช่าที่รับรู้ ณ วันที่ 1 ตุลาคม 2563 186,952 
อตัราดอกเบ้ียเงินกูย้มืส่วนเพิ่มถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนกั (ร้อยละต่อปี)  3.27 
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ค. ค่าใช้จ่ายในการออกส่วนได้เสีย 
 
แนวปฏิบัติทางบัญชีก าหนดให้กองทรัสต์รับรู้ค่าใช้จ่ายในการออกส่วนได้เสียท่ีเกิดขึ้ นตั้ งแต่วันท่ี   
1 มกราคม 2563 เป็นรายการหักออกจากทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสตท์ั้งจ านวน ส าหรับค่าใชจ่้ายรอการตดั
บญัชีท่ีเกิดก่อนวนัท่ี 1 มกราคม 2563 กองทรัสต์สามารถทยอยรับรู้เป็นค่าใช้จ่ายตามนโยบายการบญัชีเดิม  
(ดูหมายเหตุขอ้ 9) 

 
ง. การวัดมูลค่ายุติธรรม 
 

แนวปฏิบติัทางบญัชีไดก้ าหนดวตัถุประสงคข์องการวดัมูลค่ายุติธรรม คือ ประมาณการราคาส าหรับรายการท่ี
เกิดขึ้นในสภาพปกติในการขายสินทรัพยห์รือการโอนหน้ีสินท่ีจะเกิดขึ้นระหว่างผูร่้วมตลาด ณ วนัท่ีมีการวดั
มูลค่ายุติธรรมภายใตส้ภาพปัจจุบนัของตลาด เดิมมูลค่ายุติธรรมหมายถึง จ านวนเงินท่ีผูซ้ื้อและผูข้ายตกลง
แลกเปล่ียนสินทรัพยห์รือโอนหน้ีสินกนั ในขณะท่ีทั้งสองฝ่ายมีความรอบรู้และเต็มใจในการแลกเปล่ียน และ
สามารถต่อรองราคากันไดอ้ย่างเป็นอิสระในลกัษณะของผูท่ี้ไม่มีความเก่ียวขอ้งกัน นอกจากน้ี แนวปฏิบติั 
ทางบญัชีไดก้ าหนดการเปิดเผยขอ้มูลเพิ่มเติมเก่ียวกบัมูลค่ายุติธรรม กองทรัสตจึ์งเปิดเผยเพิ่มเติมดงัท่ีกล่าวใน 
หมายเหตุขอ้ 7 และขอ้ 20 
 

4 นโยบายการบัญชีท่ีส าคัญ 
 
นโยบายการบญัชีท่ีน าเสนอดังต่อไปน้ีได้ถือปฏิบติัโดยสม ่าเสมอส าหรับงบการเงินทุกรอบระยะเวลาท่ีรายงาน 
ยกเวน้ท่ีไดก้ล่าวไวใ้นหมายเหตุขอ้ 3 
 

(ก) เงินลงทุนที่แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน 
 

นโยบายการบัญชีที่ถือปฏิบัติต้ังแต่วันที่ 1 ตุลาคม 2563 
 

เงินลงทุนรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกเม่ือกองทรัสตเ์ป็นคู่สัญญาตามขอ้ก าหนดของตราสารนั้นดว้ยมูลค่ายุติธรรมผา่น
ก าไรหรือขาดทุน ตน้ทุนการท ารายการซ่ึงเก่ียวขอ้งโดยตรงกบัการไดม้าของเงินลงทุนบนัทึกในก าไรหรือขาดทุน 

 
ก าไรและขาดทุนจากการวดัมูลค่ารวมถึงรายไดด้อกเบ้ียและเงินปันผลรับบนัทึกในก าไรหรือขาดทุน 
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24 

การตัดรายการออกจากบัญชี 
 

กองทรัสตต์ดัรายการสินทรัพยท์างการเงินออกจากบญัชีเม่ือสิทธิตามสัญญาท่ีจะไดรั้บกระแสเงินสดจากสินทรัพย์
ทางการเงินหมดอายุหรือมีการโอนสิทธิในการรับกระแสเงินสดตามสัญญาในธุรกรรมซ่ึงความเส่ียงและ
ผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของเกือบทั้งหมดของสินทรัพยท์างการเงินไดถู้กโอนหรือในกรณีท่ีกองทรัสต์ไม่ได้
ทั้งโอนหรือคงไวซ่ึ้งความเส่ียงและผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของเกือบทั้งหมดและไม่ไดค้งไวซ่ึ้งการควบคุมใน
สินทรัพยท์างการเงิน   

 
การหักกลบ 

 
สินทรัพยท์างการเงินและหน้ีสินทางการเงินจะหักกลบกนัเพื่อรายงานในงบแสดงฐานะการเงินดว้ยจ านวนสุทธิ 
ก็ต่อเม่ือกองทรัสตมี์สิทธิบงัคบัใชต้ามกฎหมายในการหักกลบจ านวนเงินท่ีรับรู้และตั้งใจท่ีจะช าระดว้ยจ านวนเงิน
สุทธิ หรือตั้งใจท่ีจะรับสินทรัพยแ์ละช าระหน้ีสินพร้อมกนั  

 
นโยบายการบัญชีที่ถือปฏิบัติก่อนวันที่ 1 ตุลาคม 2563 

 
เงินลงทุนในหลกัทรัพยรั์บรู้เป็นสินทรัพยด์ว้ยจ านวนตน้ทุนของเงินลงทุน ณ วนัท่ีกองทรัสต์มีสิทธิในเงินลงทุน 
ตน้ทุนของเงินลงทุนประกอบดว้ย ราคาจ่ายซ้ือเงินลงทุนและค่าใชจ่้ายทางตรงทั้งส้ินท่ีกองทรัสต์จ่ายเพื่อให้ไดม้า
ซ่ึงเงินลงทุนนั้น 

 
ก าไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนถือเป็นรายการก าไรหรือขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดขึ้นจริงของเงินลงทุนใน
หลกัทรัพยใ์นก าไรหรือขาดทุน  
 
เม่ือมีการจ าหน่ายเงินลงทุน ผลต่างระหว่างจ านวนเงินสุทธิท่ีไดรั้บและมูลค่าตามบญัชีรับรู้ในก าไรหรือขาดทุน  
โดยแสดงเป็น “ก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน” ในกรณีท่ีกองทรัสต์จ าหน่ายบางส่วนของเงินลงทุนท่ีถืออยู่  
การค านวณตน้ทุนส าหรับเงินลงทุนท่ีจ าหน่ายไปและเงินลงทุนท่ียงัถืออยู่ใช้วิธีถวัเฉล่ียถ่วงน ้ าหนัก ปรับใช้กับ
มูลค่าตามบญัชีของเงินลงทุนท่ีเหลืออยูท่ั้งหมด 

  

100 รายงานประจำำ�ปีี 2564

ภาพรวมผลการดำำ�เนิินงาน ปีี 2564 โครงสร้้างกองทรััสต์์ และผู้้�จััดการกองทรัสัต์์ กลยุทุธ์์ และการบริิหารอสังัหาริมิทรัพัย์์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับดููแล



ทรัสต์เพือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพือ่อุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 30 กันยายน 2564 
 

25 

(ข) เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 
 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ อสังหาริมทรัพย์ท่ีถือไวเ้ป็นสินทรัพย ์
สิทธิการใชแ้ละอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตถื์อครองเพื่อหาประโยชน์จากรายไดค้่าเช่าหรือจากมูลค่าท่ีเพิ่มขึ้นหรือ 
ทั้งสองอย่าง ทั้งน้ีไม่ไดมี้ไวเ้พื่อขายตามปกติธุรกิจหรือใช้ในการผลิตหรือจดัหาสินคา้หรือให้บริการหรือใช้ใน 
การบริหารงาน 
 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยว์ดัมูลค่าเม่ือเร่ิมแรกดว้ยราคาทุนรวมตน้ทุนการท า
รายการและวดัมูลค่าในภายหลงัดว้ยมูลค่ายุติธรรม การเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมบนัทึกในก าไรหรือขาดทุน
และแสดงเป็น “รายการก าไร (ขาดทุน) จากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย”์ 
(2563: แสดงเป็นรายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิท่ียงัไม่เกิดขึน้จากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์)  
 
ต้นทุนรวมค่าใช้จ่ายทางตรงเพื่อให้ได้มาซ่ึงเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
ราคายุติธรรมก าหนดจากราคาประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระท่ีอยู่ในบญัชีรายช่ือท่ีไดรั้บความเห็นชอบตาม
ประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ กองทรัสต์จัดให้มีการประเมินราคา
อสังหาริมทรัพยอ์ย่างน้อยทุกๆ 2 ปี นบัตั้งแต่วนัท่ีประเมินราคาทรัพยสิ์นท่ีไดม้า หรือวนัท่ีประเมินราคาทรัพยสิ์น
คร้ังล่าสุดหรือวนัท่ีจ าหน่ายทรัพยสิ์น หรือเม่ือมีขอ้บ่งช้ีการดอ้ยค่า และจดัให้มีการสอบทานการประเมินค่าทุกปี 
นบัแต่วนัท่ีมีการประเมินมูลค่าเต็มรูปแบบคร้ังล่าสุด กองทรัสตจ์ะไม่แต่งตั้งผูป้ระเมินราคารายเดียวกนัให้ประเมิน
มูลค่าทรัพยสิ์นติดต่อกนัเกินสองคร้ัง 
 
ก าไรและขาดทุนจากการจ าหน่ายเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์คือผลต่างระหวา่ง
ส่ิงตอบแทนสุทธิท่ีได้รับจากการจ าหน่ายกับมูลค่าตามบญัชีของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยรั์บรู้ในก าไรหรือขาดทุนและแสดงเป็น “ก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน” 
 

(ค) เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดในงบกระแสเงินสดประกอบดว้ย ยอดเงินสด ยอดเงินฝากธนาคาร และเงินลงทุน
ระยะสั้นท่ีมีสภาพคล่องสูง 
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26 

(ง) ลูกหน้ีรายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ 
 

นโยบายการบัญชีที่ถือปฏิบัติต้ังแต่วันที่ 1 ตุลาคม 2563 
 
ลูกหน้ีรายได้ค่าเช่าและบริการคา้งรับวดัมูลค่าดว้ยราคาของรายการหักค่าเผื่อผลขาดทุนด้านเครดิตท่ีคาดว่าจะ
เกิดขึ้น   
 
ค่าเผื่อผลขาดทุนส าหรับลูกหน้ีรายไดค้่าเช่าและบริการคา้งรับวดัมูลค่าผลขาดทุนดว้ยผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดว่า
จะเกิดขึ้นตลอดอายุสัญญา ผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้นประมาณการโดยใชต้ารางการตั้งส ารอง ซ่ึงวิธี
ดงักล่าวมีการน าขอ้มูลผลขาดทุนท่ีเกิดขึ้นในอดีต การปรับปรุงปัจจยัท่ีมีความเฉพาะเจาะจงกบัลูกหน้ีนั้นๆ และ 
การประเมินทั้งขอ้มูลสภาวการณ์เศรษฐกิจในปัจจุบนัและขอ้มูลคาดการณ์สภาวการณ์เศรษฐกิจทัว่ไปในอนาคต 
ณ วนัท่ีรายงาน ผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้นจะถูกกลบัรายการเม่ือมูลค่าท่ีคาดว่าจะไดรั้บคืนเพิ่มขึ้นใน
ภายหลงั และการเพิ่มขึ้นนั้นสัมพนัธ์โดยตรงกบัขาดทุนท่ีเคยรับรู้ในก าไรหรือขาดทุน  
 
รายไดค้่าเช่าและบริการคา้งรับแสดงไวเ้ป็นส่วนหน่ึงของลูกหน้ีรายไดค้่าเช่าและบริการคา้งรับ 
 
นโยบายการบัญชีที่ถือปฏิบัติก่อนวันที่ 1 ตุลาคม 2563 
 
ลูกหน้ีรายได้ค่าเช่าและบริการคา้งรับวดัมูลค่าด้วยราคาของรายการหักค่าเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญ ซ่ึงประเมินโดย 
การวิเคราะห์ประวติัการช าระหน้ี และการคาดการณ์เก่ียวกบัการช าระหน้ีในอนาคตของลูกหน้ีรายไดค่้าเช่าและ
บริการคา้งรับ หน้ีสูญจะถูกตดัจ าหน่ายเม่ือเกิดขึ้น  
 

(จ) ค่าใช้จ่ายในการออกส่วนได้เสีย 
 

ค่าใชจ่้ายในการออกส่วนไดเ้สียประกอบดว้ยตน้ทุนในการออกและการไดม้าซ่ึงตราสารทุนของกองทรัสตท่ี์เกิดขึ้น 
ไดแ้ก่ ค่าธรรมเนียมในการจดัจ าหน่ายหน่วยทรัสต ์ค่าธรรมเนียมการจดัตั้งกองทรัสต ์ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน 
และรายจ่ายอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้งโดยตรงกบัการออกส่วนไดเ้สีย 
 
นโยบายการบัญชีที่ถือปฏิบัติต้ังแต่วันที่ 1 ตุลาคม 2563  
 
กองทรัสตรั์บรู้ค่าใชจ่้ายในการออกส่วนไดเ้สียเป็นรายการหกัออกจากทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสตท์ั้งจ านวน 
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นโยบายการบัญชีที่ถือปฏิบัติก่อนวันที่ 1 ตุลาคม 2563  
 
ค่าใช้จ่ายในการออกส่วนไดเ้สียรับรู้เป็นค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชีและทยอยรับรู้เป็นค่าใชจ่้ายตามวิธีเส้นตรงเป็น
ระยะเวลา 5 ปี 
 

(ฉ) สัญญาเช่า 
 

นโยบายการบัญชีที่ถือปฏิบัติต้ังแต่วันที่ 1 ตุลาคม 2563 
 
ณ วันเร่ิมต้นของสัญญา กองทรัสต์จะประเมินว่าสัญญาเป็นสัญญาเช่าหรือประกอบด้วยสัญญาเช่าหรือไม่  
หากสัญญาประกอบดว้ยส่วนท่ีเป็นการเช่าและส่วนท่ีไม่เป็นการเช่า กองทรัสตเ์ลือกท่ีจะไม่แยกส่วนประกอบท่ีไม่
เป็นการเช่าและรับรู้สัญญาเช่าและส่วนประกอบท่ีไม่เป็นการเช่าเป็นสัญญาเช่าเพียงอยา่งเดียว 
 
ในฐานะผู้เช่า 
 
กองทรัสต์รับรู้สินทรัพย์สิทธิการใช้และหน้ีสินตามสัญญาเช่า ณ วนัท่ีสัญญาเช่าเร่ิมมีผล ยกเวน้สัญญาเช่าซ่ึง
สินทรัพยมี์มูลค่าต ่าหรือสัญญาเช่าระยะสั้นจะรับรู้เป็นค่าใชจ่้ายโดยวิธีเส้นตรงตลอดอายสุัญญาเช่า 
 
สินทรัพย์สิทธิการใช้วดัมูลค่าเร่ิมแรกด้วยด้วยราคาทุนและจัดประเภทเป็นเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละ 
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามท่ีกล่าวในหมายเหตุขอ้ 4(ข)  
 
ตน้ทุนของสินทรัพยสิ์ทธิการใช้ประกอบดว้ยจ านวนเงินท่ีรับรู้เม่ือเร่ิมแรกของหน้ีสินตามสัญญาเช่าปรับปรุงดว้ย
จ านวนเงินท่ีจ่ายช าระตามสัญญาเช่า ณ วนัท่ีสัญญาเช่าเร่ิมมีผลหรือก่อนวนัท่ีสัญญาเร่ิมมีผลรวมกบัตน้ทุนทางตรง
เร่ิมแรกและประมาณการตน้ทุนในการบูรณะและสุทธิจากส่ิงจูงใจในสัญญาเช่าท่ีไดรั้บ 
 
หน้ีสินตามสัญญาเช่าวดัมูลค่าเม่ือเร่ิมแรกดว้ยมูลค่าปัจจุบนัของค่าเช่าท่ียงัไม่ไดจ่้ายช าระ ณ วนัท่ีสัญญาเช่าเร่ิมมีผล 
คิดลดดว้ยอตัราดอกเบ้ียเงินกูย้ืมส่วนเพิ่มของกองทรัสต ์และวดัมูลค่าภายหลงัดว้ยวิธีราคาทุนตดัจ าหน่ายตามอตัรา
ดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง ค่าเช่ารวมถึงค่าเช่าคงท่ีหักส่ิงจูงใจตามสัญญาเช่าคา้งรับ ค่าเช่าผนัแปรท่ีขึ้นอยู่กบัดชันีหรืออตัรา 
และจ านวนเงินท่ีคาดว่าตอ้งจ่ายภายใตก้ารรับประกนัมูลค่าคงเหลือ ค่าเช่ายงัรวมถึงจ านวนเงินท่ีตอ้งจ่ายตามสิทธิ
เลือกซ้ือ สิทธิเลือกในการขยายอายสุัญญาเช่าหรือสิทธิเลือกในการยกเลิกสัญญาเช่า หากกองทรัสตมี์ความแน่นอน
อย่างสมเหตุสมผลท่ีจะใชสิ้ทธิ ค่าเช่าผนัแปรท่ีไม่ขึ้นอยู่กบัดชันีหรืออตัราจะรับรู้เป็นค่าใชจ่้ายในรอบระยะเวลา
บญัชีท่ีเกิดรายการ  
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หน้ีสินตามสัญญาเช่าจะถูกวัดมูลค่าใหม่เ ม่ือมีการเปล่ียนแปลงอายุสัญญาเช่า  การเปล่ียนแปลงค่าเช่า 
การเปล่ียนแปลงประมาณการจ านวนเงินท่ีคาดว่าตอ้งจ่ายภายใตก้ารรับประกนัมูลค่าคงเหลือ หรือการเปล่ียนแปลง
การประเมินการใช้สิทธิเลือกซ้ือ สิทธิเลือกในการขยายอายุสัญญาเช่าหรือสิทธิเลือกในการยกเลิกสัญญาเช่า  
เม่ือมีการวดัมูลค่าหน้ีสินตามสัญญาเช่าใหม่ จะปรับปรุงกบัมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยสิ์ทธิการใช ้หรือรับรู้ใน
ก าไรหรือขาดทุน หากมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยสิ์ทธิการใชไ้ดถู้กลดมูลค่าลงจนเป็นศูนยแ์ลว้ 
 
นโยบายการบัญชีที่ถือปฏิบัติก่อนวันที่ 1 ตุลาคม 2563 
 
สัญญาเช่าซ่ึงกองทรัสต์ไดรั้บส่วนใหญ่ของความเส่ียงและผลตอบแทนจากการครอบครองทรัพยสิ์นท่ีเช่านั้นๆ  
ให้จัดประเภทเป็นสัญญาเช่าการเงิน ส่วนท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ท่ีได้มาโดยท าสัญญาเช่าการเงินบนัทึกเป็น
สินทรัพยด์ว้ยมูลค่ายุติธรรมหรือมูลค่าปัจจุบนัของจ านวนเงินขั้นต ่าท่ีตอ้งจ่ายตามสัญญาเช่าแลว้แต่จ านวนใดจะ 
ต ่ากว่า จ านวนเงินขั้นต ่าท่ีตอ้งจ่ายตามสัญญาเช่าคือจ านวนเงินท่ีผูเ้ช่าตอ้งจ่ายช าระตลอดระยะเวลาของสัญญาเช่า  
ไม่รวมค่าเช่าท่ีอาจเกิดขึ้น สินทรัพยถู์กวดัมูลค่าภายหลงัตามนโยบายการบญัชีท่ีถือปฏิบติัส าหรับสินทรัพยน์ั้น 
 
สินทรัพยภ์ายใตส้ัญญาเช่าอ่ืนไดจ้ดัประเภทเป็นสัญญาเช่าด าเนินงานและไม่ถูกรับรู้ในงบแสดงฐานะการเงินของ 
กองทรัสต ์ค่าเช่าจ่ายภายใตส้ัญญาเช่าด าเนินงานรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนโดยวิธีเส้นตรงตลอดอายสุัญญาเช่า 
 
ค่าเช่าท่ีอาจเกิดขึ้นตอ้งน ามารวมค านวณจ านวนเงินขั้นต ่าท่ีตอ้งจ่ายตามระยะเวลาท่ีคงเหลือของสัญญาเช่า เม่ือไดรั้บ
การยนืยนัการปรับค่าเช่า 
 
ในฐานะผู้ให้เช่า 
 
นโยบายการบญัชีส าหรับผูใ้หเ้ช่ากล่าวไวใ้นหมายเหตุขอ้ 4(ญ) 
 

(ช) หนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ย 
 
หน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียวดัมูลค่าดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย 
 

(ซ) ประมาณการหน้ีสิน 
 

ประมาณการหน้ีสินจะรับรู้ก็ต่อเม่ือกองทรัสตมี์ภาระผูกพนัตามกฎหมายหรือภาระผูกพนัจากการอนุมานท่ีเกิดขึ้น
ในปัจจุบนัอนัเป็นผลมาจากเหตุการณ์ในอดีตซ่ึงสามารถประมาณจ านวนของภาระผูกพนัไดอ้ย่างน่าเช่ือถือ และ 
มีความเป็นไปไดค้่อนขา้งแน่นอนวา่ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจจะตอ้งถูกจ่ายไปเพื่อช าระภาระผกูพนัดงักล่าว 
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(ฌ) การวัดมูลค่ายุติธรรม 
 
มูลค่ายุติธรรมคือราคาท่ีจะไดรั้บจากการขายสินทรัพยห์รือจ่ายช าระเพื่อโอนหน้ีสินในรายการท่ีเกิดขึ้นในสภาพ
ปกติระหว่างผูร่้วมตลาด ณ วนัท่ีวดัมูลค่าในตลาดหลัก หรือตลาดท่ีให้ประโยชน์สูงสุด (หากไม่มีตลาดหลัก) 
ท่ีกองทรัสต์สามารถเขา้ถึงได้ในวนัดังกล่าว มูลค่ายุติธรรมของหน้ีสินสะท้อนผลกระทบของความเส่ียงท่ีไม่
สามารถปฏิบติัตามขอ้ก าหนดของภาระผกูพนั 
 
นโยบายการบญัชีและการเปิดเผยขอ้มูลของกองทรัสตห์ลายขอ้ก าหนดให้มีการวดัมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยแ์ละ
หน้ีสินทางการเงิน และสินทรัพยแ์ละหน้ีสินท่ีไม่ใช่ทางการเงิน 
 
กองทรัสตว์ดัมูลค่ายุติธรรมของเคร่ืองมือทางการเงินโดยใชร้าคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่อง หากสามารถ
หาได้ ตลาดจะถือว่ามี ‘สภาพคล่อง’ หากรายการของสินทรัพย์หรือหน้ีสินเกิดขึ้นอย่างสม ่าเสมอในจ านวนท่ี
เพียงพอซ่ึงสามารถใหข้อ้มูลราคาไดอ้ยา่งต่อเน่ือง 
 
หากไม่มีราคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่อง กองทรัสต์ใช้เทคนิคการประเมินมูลค่าท่ีใช้ขอ้มูลท่ีสามารถ
สังเกตไดท่ี้มีความเก่ียวขอ้งให้มากท่ีสุด และลดการใชข้อ้มูลท่ีไม่สามารถสังเกตไดใ้ห้น้อยท่ีสุด การเลือกเทคนิค
การประเมินมูลค่าจะพิจารณาปัจจยัทั้งหมดท่ีผูร่้วมตลาดค านึงถึงในการก าหนดราคาของรายการ 
 
หากสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีวดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมมีราคาเสนอซ้ือและราคาเสนอขาย กองทรัสต์วดัมูลค่า
สินทรัพยแ์ละสถานการณ์เป็นสินทรัพยด์ว้ยราคาเสนอซ้ือ และวดัมูลค่าหน้ีสินและสถานะการเป็นหน้ีสินดว้ยราคา
เสนอขาย 
 
หลกัฐานท่ีดีท่ีสุดส าหรับมูลค่ายติุธรรมของเคร่ืองมือทางการเงิน ณ วนัท่ีรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกคือราคาของการท า
รายการ เช่น มูลค่ายุติธรรมของผลตอบแทนท่ีให้หรือไดรั้บ หากกองทรัสตพ์ิจารณาว่ามูลค่ายุติธรรม ณ วนัท่ีรับรู้
รายการเม่ือเร่ิมแรกแตกต่างจากราคาของการท ารายการและมูลค่ายุติธรรมไม่วา่จะไดม้าจากราคาเสนอซ้ือเสนอขาย
ในตลาดท่ีมีสภาพคล่องส าหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีเหมือนกนัหรือโดยใชเ้ทคนิคการวดัมูลค่าซ่ึงใชข้อ้มูลท่ีไม่
สามารถสังเกตไดซ่ึ้งตดัสินว่าไม่มีนัยส าคญัต่อการวดัมูลค่า ท าให้เคร่ืองมือทางการเงินวดัมูลค่าเม่ือเร่ิมแรกด้วย
มูลค่ายุติธรรมปรับดว้ยผลต่างระหว่างมูลค่ายุติธรรม ณ วนัท่ีรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกและราคาของการท ารายการ 
และรับรู้เป็นรายการรอตัดบัญชีซ่ึงจะรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนด้วยเกณฑ์ท่ีเหมาะสมตลอดอายุของเคร่ืองมือ  
ทางการเงินแต่ตอ้งไม่ชา้กวา่การวดัมูลค่ายติุธรรมท่ีใชห้ลกัฐานสนบัสนุนทั้งหมดจากขอ้มูลท่ีสังเกตไดใ้นตลาดหรือ 
เม่ือรายการดงักล่าวส้ินสุดลง 
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30 

การวดัมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยห์รือหน้ีสิน กองทรัสต์ใช้ขอ้มูลท่ีสามารถสังเกตไดใ้ห้มากท่ีสุดเท่าท่ีจะท าได ้
มูลค่ายติุธรรมเหล่าน้ีถูกจดัประเภทในแต่ละล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรมตามขอ้มูลท่ีใชใ้นการประเมินมูลค่า ดงัน้ี 
- ขอ้มูลระดบั 1 เป็นราคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องส าหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินอยา่งเดียวกนั 
- ขอ้มูลระดบั 2 เป็นขอ้มูลอ่ืนท่ีสังเกตไดโ้ดยตรงหรือโดยออ้มส าหรับสินทรัพยน์ั้นหรือหน้ีสินนั้นนอกเหนือจาก

ราคาเสนอซ้ือขายซ่ึงรวมอยูใ่นขอ้มูลระดบั 1 
- ขอ้มูลระดบั 3 ขอ้มูลท่ีใชเ้ป็นขอ้มูลท่ีไม่สามารถสังเกตไดส้ าหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินนั้น 
 
หากขอ้มูลท่ีน ามาใชใ้นการวดัมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยห์รือหน้ีสินถูกจดัประเภทล าดบัชั้นของมูลค่ายุติธรรมท่ี
แตกต่างกนั การวดัมูลค่ายุติธรรมโดยรวมจะถูกจดัประเภทในภาพรวมในระดบัเดียวกันตามล าดับชั้นของมูลค่า
ยติุธรรมของขอ้มูลท่ีอยูใ่นระดบัต ่าสุดท่ีมีนยัส าคญัส าหรับการวดัมูลค่ายติุธรรมโดยรวม 
 
กองทรัสตรั์บรู้การโอนระหวา่งล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรม ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงานท่ีเกิดการโอนขึ้น 
 

(ญ) รายได้ค่าเช่า 
 
นโยบายการบัญชีที่ถือปฏิบัติต้ังแต่วันที่ 1 ตุลาคม 2563 
 
เม่ือกองทรัสตเ์ป็นผูใ้ห้เช่า กองทรัสต์จะพิจารณา ณ วนัเร่ิมตน้ของสัญญาเช่าว่าไดโ้อนความเส่ียงและผลตอบแทน
ทั้งหมดหรือเกือบทั้ งหมดท่ีผูเ้ป็นเจ้าของพึงได้รับจากสินทรัพยอ์า้งอิงไปให้แก่ผูเ้ช่าหรือไม่ หากมี สัญญาเช่า
ดงักล่าวจะจดัประเภทเป็นสัญญาเช่าเงินทุน หากไม่มี สัญญาเช่าดงักล่าวจะจดัประเภทเป็นสัญญาเช่าด าเนินง าน 
เม่ือกองทรัสตเ์ป็นผูใ้ห้เช่าช่วง กองทรัสตจ์ะรับรู้รายการสัญญาเช่าหลกัและสัญญาเช่าช่วงแยกต่างหากจากกนั และ
พิจารณาการจดัประเภทสัญญาเช่าช่วงโดยอา้งอิงสินทรัพยสิ์ทธิการใชท่ี้เกิดจากสัญญาเช่าหลกั  
 
หากสัญญาท่ีมีส่วนประกอบท่ีเป็นสัญญาเช่าและมีส่วนประกอบท่ีไม่เป็นการเช่า กองทรัสตจ์ะปันส่วนส่ิงตอบแทน 
ท่ีจะไดรั้บตามสัญญาใหก้บัแต่ละส่วนประกอบตามเกณฑร์าคาขายท่ีเป็นเอกเทศ 
 
กองทรัสต์รับรู้ค่าเช่าท่ีไดรั้บจากสัญญาเช่าด าเนินงานเป็นรายไดค้่าเช่าดว้ยวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า และ
แสดงเป็นส่วนหน่ึงของ ‘รายไดค้่าเช่า’ ตน้ทุนทางตรงเร่ิมแรกท่ีเกิดขึ้นเพื่อการไดม้าซ่ึงสัญญาเช่าด าเนินงานจะรวม
เป็นมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยท่ี์ให้เช่าและรับรู้ตน้ทุนดงักล่าวเป็นค่าใช้จ่ายตลอดอายุสัญญาเช่าโดยใช้เกณฑ์
เดียวกนักบัรายไดค้่าเช่า ค่าเช่าท่ีอาจเกิดขึ้นรับรู้เป็นรายไดใ้นรอบระยะเวลาบญัชีท่ีไดรั้บ รายไดค้่าเช่าคา้งรับแสดง
ไวเ้ป็นส่วนหน่ึงของลูกหน้ีรายไดค้่าเช่าและบริการคา้งรับ 
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31 

นโยบายการบัญชีที่ถือปฏิบัติก่อนวันที่ 1 ตุลาคม 2563 
 
รายได้ค่าเช่าจากอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนโดยวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า  
ค่าใชจ่้ายเร่ิมแรกท่ีเกิดขึ้นเป็นการเฉพาะเพื่อให้เกิดสัญญาเช่ารับรู้เป็นส่วนหน่ึงของรายไดค้่าเช่าทั้งส้ินตามสัญญา 
ค่าเช่าท่ีอาจเกิดขึ้นรับรู้เป็นรายไดใ้นรอบระยะเวลาบญัชีซ่ึงค่าเช่านั้นเกิดขึ้น 
 

(ฎ) รายได้ค่าบริการ 
 
รายไดค้่าบริการรับรู้เม่ือลูกคา้มีอ านาจควบคุมในบริการดว้ยจ านวนเงินท่ีสะทอ้นถึงส่ิงตอบแทนท่ีกองทรัสตค์าดว่า
จะมีสิทธิไดรั้บซ่ึงไม่รวมจ านวนเงินท่ีเก็บแทนบุคคลท่ีสาม ภาษีมูลค่าเพิ่ม และแสดงสุทธิจากส่วนลดการคา้ 
 
รายไดค้่าบริการรับรู้ตลอดช่วงเวลาหน่ึงเม่ือไดใ้ห้บริการ ตน้ทุนท่ีเก่ียวขอ้งรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนเม่ือเกิดขึ้น 
 

(ฏ) ดอกเบี้ย 
 
นโยบายการบัญชีที่ถือปฏิบัติต้ังแต่วันที่ 1 ตุลาคม 2563  
 
อัตราดอกเบีย้ท่ีแท้จริง 
 
ดอกเบ้ียรับและดอกเบ้ียจ่ายรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนดว้ยอตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง ยกเวน้ในกรณีท่ีมีการบนัทึกเป็น
ตน้ทุนส่วนหน่ึงของสินทรัพย ์อนัเป็นผลมาจากการใชเ้วลายาวนานในการจดัหาหรือก่อสร้าง 
 
อตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริงคืออตัราท่ีใชค้ิดลดประมาณการการจ่ายช าระเงินหรือรับเงินในอนาคตตลอดอายท่ีุคาดการณ์ไว้
ของเคร่ืองมือทางการเงินของ 
- มูลค่าตามบญัชีขั้นตน้ของสินทรัพยท์างการเงิน หรือ 
- ราคาทุนตดัจ าหน่ายของหน้ีสินทางการเงิน 
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32 

นโยบายการบัญชีที่ถือปฏิบัติก่อนวันที่ 1 ตุลาคม 2563  
 
ดอกเบ้ียรับรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนในอตัราท่ีระบุในสัญญา 
 
ดอกเบ้ียจ่ายและค่าใช้จ่ายในท านองเดียวกนับนัทึกในก าไรหรือขาดทุนในงวดท่ีค่าใช้จ่ายดงักล่าวเกิดขึ้น ยกเวน้ 
ในกรณีท่ีมีการบนัทึกเป็นตน้ทุนส่วนหน่ึงของสินทรัพย ์อนัเป็นผลมาจากการใชเ้วลายาวนานในการจดัหา ก่อสร้าง 
หรือการผลิตสินทรัพยด์งักล่าวก่อนท่ีจะน ามาใชเ้องหรือเพื่อขาย 
 

(ฐ) ค่าใช้จ่าย 
 
ค่าใชจ่้ายรับรู้ตามเกณฑค์งคา้ง 
 

(ฑ) ภาษีเงินได้ 
 
กองทรัสต์น้ีเป็นกองทรัสต์ท่ีไดรั้บยกเวน้ภาษีเงินได้นิติบุคคลในประเทศไทย จึงไม่มีภาระภาษีเงินได้นิติบุคคล
บนัทึกไวใ้นงบการเงิน 
 

(ฒ) การแบ่งปันส่วนทุน 
 
กองทรัสตบ์นัทึกลดก าไรสะสม ณ วนัท่ีประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
 

(ณ) บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกัน 
 
บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั หมายถึง บุคคลหรือกิจการท่ีมีอ านาจควบคุมทั้งทางตรงและทางออ้มหรือมีอิทธิพล
อย่างมีสาระส าคญัในการตดัสินใจทางการเงินและการบริหารของกองทรัสต์ หรือบุคคลหรือกิจการท่ีอยู่ภายใต้  
การควบคุมเดียวกนัหรืออยู่ภายใตอิ้ทธิพลอยา่งมีสาระส าคญัเดียวกนักบักองทรัสต์ หรือกองทรัสตมี์อ านาจควบคุม
ทั้งทางตรงและทางออ้ม หรือมีอิทธิพลอย่างมีสาระส าคญัในการตดัสินใจทางการเงินและการบริหารต่อบุคคลหรือ
กิจการนั้น 
 

  

108 รายงานประจำำ�ปีี 2564

ภาพรวมผลการดำำ�เนิินงาน ปีี 2564 โครงสร้้างกองทรััสต์์ และผู้้�จััดการกองทรัสัต์์ กลยุทุธ์์ และการบริิหารอสังัหาริมิทรัพัย์์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับดููแล



ทรัสต์เพือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพือ่อุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 30 กันยายน 2564 
 

33 

(ด) รายงานทางการเงินจ าแนกตามส่วนงาน 
 
ผลการด าเนินงานของส่วนงานท่ีรายงานต่อคณะกรรมการของผูจ้ัดการกองทรัสต์ (ผูมี้อ านาจตัดสินใจสูงสุด 
ด้านการด าเนินงาน) จะแสดงถึงรายการท่ีเกิดขึ้นจากส่วนงานด าเนินงานนั้ นโดยตรงรวมถึงรายการท่ีได้รับ 
การปันส่วนอยา่งสมเหตุสมผล 

 
5 ผลกระทบจากการแพร่ระบาดของโรคโควิด 19 
 

ในปี 2563 เกิดการแพร่ระบาดของโรคโควิด 19  ท าให้ประเทศไทยและหลายประเทศไดป้ระกาศมาตรการป้องกนั
หลายประการเพื่อป้องกันการแพร่ระบาดของโรค เช่น การสั่งให้มีการปิดสถานประกอบการหรือลดเวลา 
การประกอบกิจการเป็นการชั่วคราว การให้มีระยะห่างทางสังคม เป็นต้น ซ่ึงส่งผลกระทบอย่างมากต่อระบบ
เศรษฐกิจโลก การผลิต การกระจายสินคา้ตลอดจนผลการด าเนินงานของหลายกิจการในวงกวา้ง ทั้งน้ีผูจ้ัดการ
กองทรัสตมี์การติดตามสถานการณ์ดงักล่าวอย่างใกลชิ้ด ในการควบคุมให้มีผลกระทบต่อธุรกิจให้น้อยท่ีสุดเท่าท่ีจะ
เป็นไปได ้โดยกองทรัสตไ์ดมี้การผ่อนผนัในเร่ืองการช าระค่าเช่าให้กบัผูเ้ช่าท่ีไดรั้บผลกระทบซ่ึงไม่มีผลกระทบอย่าง
เป็นสาระส าคญั ทั้งน้ี ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 สถานการณ์การแพร่ระบาดดงักล่าวยงัไม่ส้ินสุดลง ท าใหเ้กิดความไม่
แน่นอนในประมาณการผลกระทบท่ีคาดวา่จะเกิดขึ้น  
 

6 ความเส่ียงทางการเงิน 
 

ความเส่ียงด้านเครดิต 
 
กองทรัสตมี์ความเส่ียงท่ีอาจเกิดจากการท่ีคู่สัญญาไม่สามารถปฏิบติัตามภาระผูกพนัท่ีระบุไวใ้นเคร่ืองมือทางการเงิน 
เน่ืองจากกองทรัสตมี์ลูกหน้ี อยา่งไรก็ตาม สินทรัพยท์างการเงินดงักล่าวจะครบก าหนดในระยะเวลาอนัสั้น กองทรัสต์
จึงไม่คาดวา่จะไดรั้บความเสียหายจากการเก็บหน้ี 
 
ความเส่ียงดา้นเครดิตเป็นความเส่ียงจากการสูญเสียทางการเงินของกองทรัสต ์หากลูกคา้หรือคู่สัญญาตามเคร่ืองมือ
ทางการเงินไม่สามารถปฏิบติัตามภาระผกูพนัตามสัญญา ซ่ึงโดยส่วนใหญ่เกิดจากลูกหน้ีท่ีเป็นลูกคา้ของกองทรัสต ์
 
ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดก้ าหนดนโยบายทางดา้นสินเช่ือเพื่อควบคุมความเส่ียงทางดา้นสินเช่ือดงักล่าวอยา่งสม ่าเสมอ 
ณ วนัท่ีรายงานไม่พบว่ามีความเส่ียงจากสินเช่ือท่ีเป็นสาระส าคญั ความเส่ียงสูงสุดทางดา้นสินเช่ือแสดงไวใ้นราคา
ตามบญัชีของสินทรัพยท์างการเงินแต่ละรายการในงบแสดงฐานะการเงิน 
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ลูกหนีร้ายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ 
 
ฐานะเปิดต่อความเส่ียงด้านเครดิตของกองทรัสต์ได้รับอิทธิพลมาจากลักษณะเฉพาะตัวของลูกค้าแต่ละราย  
อย่างไรก็ตาม ผูบ้ริหารต้องพิจารณาถึงปัจจัยอ่ืนๆ ซ่ึงอาจส่งผลต่อความเส่ียงด้านเครดิตของลูกค้า ซ่ึงรวมถึง  
ความเส่ียงของการผิดนดัช าระซ่ึงเก่ียวขอ้งกบัอุตสาหกรรมและประเทศท่ีลูกคา้ด าเนินธุรกิจอยู่ 
 
ผูจ้ัดการกองทรัสต์ก าหนดนโยบายด้านเครดิตเพื่อวิเคราะห์ความน่าเช่ือถือของลูกคา้รายใหม่แต่ละรายก่อนท่ี
กองทรัสตจ์ะเสนอระยะเวลาและเง่ือนไขมาตรฐานในการช าระเงิน 
 
ตารางท่ีแสดงไวด้้านล่างให้ขอ้มูลเก่ียวกับฐานะเปิดต่อความเส่ียงด้านเครดิตและผลขาดทุนท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้น
ส าหรับลูกหน้ีรายไดค้่าเช่าและบริการคา้งรับ 
 
 ลูกหน้ีรายได ้  ค่าเผื่อผลขาดทุน 
 ค่าเช่าและบริการ  ดา้นเครดิตท่ี 
ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 คา้งรับ  คาดวา่จะเกิดขึ้น 
 (พันบาท) 
ยงัไม่ถึงก าหนดช าระ 6,031  390 
เกินก าหนดช าระ    

นอ้ยกวา่ 3 เดือน 11,929  1,649 
3 - 6 เดือน 3,383  399 
มากกวา่ 6 เดือน 5,320  1,694 

ลูกหน้ีท่ีอยูใ่นขั้นตอนการฟ้องร้อง ด าเนินคดี 75,020  75,020 
รวม 101,683  79,152 
รายไดค้า้งรับภายใตส้ัญญาเช่าด าเนินงาน 108,164   
รวม 209,847   
หัก ค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดวา่จะเกิดขึ้น (79,152)   
สุทธ ิ 130,695   
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ณ วันที่ 30 กันยายน 2563  (พันบาท) 
ยงัไม่ถึงก าหนดช าระ  17,750 
เกินก าหนดช าระ   

นอ้ยกวา่ 3 เดือน  35,998 
3 - 6 เดือน  6,879 
มากกวา่ 6 เดือน  69,068 

  129,695 
หัก ค่าเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญ  (74,226) 
สุทธ ิ  55,469 
รายไดค้า้งรับภายใตส้ัญญาเช่าด าเนินงาน  121,002 
รวม  176,471 
   
รายการเคลื่อนไหวของค่าเผื่อผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้นของลูกหน้ี 
   รายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ 

 
(พันบาท) 

ณ วนัท่ี 1 ตุลาคม 2563   74,226 
เพิ่มขึ้น  4,926 
ณ วันที่ 30 กันยายน 2564  79,152 
 
อตัราผลขาดทุนค านวณจากประสบการณ์ของการสูญเสียดา้นเครดิตท่ีเกิดขึ้นจริง 3 ปียอ้นหลงั อตัราเหล่าน้ีคูณกบั
สเกลแฟคเตอร์เพ่ือสะท้อนผลแตกต่างระหว่างสภาวะเศรษฐกิจในระหว่างงวดท่ีเก็บขอ้มูล สภาวะเศรษฐกิจใน
ปัจจุบนัและมุมมองของกองทรัสตท่ี์มีต่อสภาวะเศรษฐกิจตลอดอายท่ีุคาดการณ์ไวข้องลูกหน้ี 
 
ความเส่ียงด้านอัตราแลกเปลี่ยน 
 
กองทรัสต์ไม่มีสินทรัพย์หรือหน้ีสินทางการเงินท่ีเป็นเงินตราต่างประเทศ ดังนั้นจึงไม่มีความเส่ียงจากอัตรา
แลกเปล่ียน 

 
ความเส่ียงด้านตลาด 
 
กองทรัสต์ไม่มีความเส่ียงด้านตลาดท่ีเก่ียวกับผลตอบแทนของเงินลงทุนในตราสาร เน่ืองจากกองทรัสต์ไม่มี 
เงินลงทุนในตราสารทุนและตราสารหน้ี  
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ความเส่ียงด้านอัตราดอกเบี้ย 
 
ความเส่ียงดา้นอตัราดอกเบ้ียคือ ความเส่ียงท่ีมูลค่าของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินจะเปล่ียนแปลงไป เน่ืองจาก
การเปล่ียนแปลงอตัราดอกเบ้ียในตลาด 

 
ตารางต่อไปน้ีไดส้รุปความเส่ียงดา้นอตัราดอกเบ้ียของกองทรัสต ์ซ่ึงประกอบดว้ยสินทรัพยต์ามมูลค่ายุติธรรมและ
จ าแนกตามประเภทอตัราดอกเบ้ีย 
 
 ยอดคงเหลือของเคร่ืองมือทางการเงินสุทธิ 
 มีอตัราดอกเบ้ีย    
 ปรับขึ้นลงตาม มีอตัรา ไม่มีอตัรา  
สินทรัพย์และหน้ีสินทางการเงิน อตัราตลาด ดอกเบ้ียคงท่ี ดอกเบ้ีย รวม 
 (พันบาท) 
ณ วันที่ 30 กันยายน 2564     
เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่น
ก าไรหรือขาดทุน 

 
- 

 
300,000 

 
- 

 
300,000 

เงินฝากธนาคารและรายการเทียบเท่าเงินสด 294,193 500,000 5,778 799,971 
เงินกูย้มืระยะสั้น - 800,000 - 800,000 
เงินกูย้มืระยะยาว 1,737,644 - - 1,737,644 
หุน้กู ้ - 9,034,419 - 9,034,419 
     

ณ วันที่ 30 กันยายน 2563     
เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่น
ก าไรหรือขาดทุน 

 
- 

 
926,022 

 
- 

 
926,022 

เงินฝากธนาคารและรายการเทียบเท่าเงินสด 547,047 - 7,087 554,134 
เงินกูย้มืระยะสั้น - 2,856,154 - 2,856,154 
หุน้กู ้ - 8,638,266 - 8,638,266 

 
ความเส่ียงด้านสภาพคล่อง 
 
กองทรัสตก์ ากบัดูแลความเส่ียงดา้นสภาพคล่องและรักษาระดบัของเงินสดท่ีผูจ้ดัการกองทรัสตพ์ิจารณาวา่เพียงพอ
เพื่อใชใ้นการด าเนินงานของกองทรัสตแ์ละลดผลกระทบจากความผนัผวนในกระแสเงินสด 
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ตารางต่อไปน้ีแสดงระยะเวลาการครบก าหนดคงเหลือตามสัญญาของหน้ีสินทางการเงิน ณ วนัท่ีรายงาน โดย
จ านวนเงินเป็นจ านวนขั้นตน้ซ่ึงไม่ไดค้ิดลด รวมดอกเบ้ียตามสัญญาและไม่รวมผลกระทบหากหกักลบตามสัญญา 

 
   กระแสเงินสดตามสัญญา  

ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 
มูลค่า 

ตามบญัชี 
 ภายใน 1 ปี

หรือนอ้ยกวา่ 
 มากกวา่ 1 ปี  
แต่ไม่เกิน 5 ปี  มากกวา่ 5 ปี   รวม 

 (พันบาท) 
เงินกูย้ืมระยะสั้น 800,000  802,474  -  -  802,474 
เงินมดัจ ารับค่าเช่าและบริการ 1,163,241  489,110  609,502  64,629  1,163,241 
หน้ีสินตามสัญญาเช่า 183,927  9,292  39,990  209,771  259,053 
เงินกูย้ืมระยะยาว 1,737,644  51,141  1,864,877  -  1,916,018 
หุน้กู ้ 9,034,419  1,571,023  4,758,081  4,112,727  10,441,831 
รวม 12,919,231  2,923,040  7,272,450  4,387,127  14,582,617 
 
นโยบายการจัดการความเส่ียงทางด้านการเงิน 
 

กองทรัสต์บริหารความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึ้นจากการลงทุนโดยก าหนดนโยบายบริหารความเส่ียง เช่น การกระจาย
ประเภทเงินลงทุน และการวิเคราะห์ฐานะของกิจการท่ีจะลงทุน 
 

7 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 
 
รายการเคล่ือนไหวของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 
30 กนัยายน 2564 และ 2563 มีดงัน้ี  
 

 หมายเหตุ 2564  2563 
  (พันบาท) 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ - ราคาทุน     
ณ วนัท่ี 1 ตุลาคม 2563 / 2562  40,367,893  35,368,950 
บวก เพิ่มขึ้นจากการปรับปรุงบญัชีเก่ียวกบัสัญญาเช่า 3(ข) 186,153  - 
ณ วนัท่ี 1 ตุลาคม 2563 / 2562 (ปรับปรุง)  40,554,046  35,368,950 
เพิ่มขึ้น  3,647,267  4,998,942 
ณ วันที่ 30 กันยายน  44,201,313  40,367,892 
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 หมายเหตุ 2564  2563 
  (พันบาท) 
ก าไร (ขาดทุน) จากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน     
   ในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์     
ณ วนัท่ี 1 ตุลาคม 2563 / 2562  775,716  1,680,423 
ขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน  (218,699)  (904,707) 
ณ วันที่ 30 กันยายน  557,017  775,716 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
   ณ วันที่ 30 กันยายน 

  
44,758,330 

  
41,143,608 

 
รายการเคล่ือนไหวของสินทรัพยสิ์ทธิการใชท่ี้รับรู้เป็นอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน มีดงัน้ี 
 
สินทรัพย์สิทธิการใช้  2564 
  (พันบาท) 
ณ วนัท่ี 1 ตุลาคม 2563  8,255,516 
เพิ่มขึ้น  2,105,114 
ขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน  (383,890) 
ณ วันที่ 30 กันยายน  9,976,740 
 
มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเมินราคาโดยผูป้ระเมินราคา
อิสระโดยวิธีคิดลดกระแสเงินสดโดยใช้อตัราคิดลดท่ีปรับค่าความเส่ียงตามรายงานของผูป้ระเมินราคาอิสระท่ี
ประเมินในระหว่างไตรมาสท่ี 3 และไตรมาสท่ี 4 ของปี 2564 มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนถูก
จดัล าดบัชั้นการวดัมูลค่ายติุธรรมอยูใ่นระดบัท่ี 3 
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เทคนิคการประเมินมูลค่า  
ข้อมูลที่ไม่สามารถสังเกตได้ 

ที่มีนัยส าคัญ 

ความสัมพันธ์ระหว่างข้อมูลที่ไม่
สามารถสังเกตได้ที่มีนัยส าคัญ
และการวัดมูลค่ายุติธรรม 

การคิดลดกระแสเงินสด  รูปแบบการ
ประเมินมูลค่าพิจารณาถึงมูลค่าปัจจุบนั
ของกระแส เ งิ นสด สุท ธิ ท่ี ได้จ าก
ทรัพยสิ์น โดยค านึงถึงอตัราการเติบโต
ของค่าเช่าในตลาดท่ีประมาณการไว้ 
อตัราการเช่า และอตัราผลตอบแทนจาก
การลงทุน กระแสเงินสดสุทธิท่ีคาดไว้
จะถูกคิดลดโดยใช้อตัราคิดลดท่ีปรับค่า
ความเส่ียงแลว้ การประมาณอตัราคิดลด
ได้พิจารณาถึงคุณภาพของอาคารและ
สถานท่ีตั้ง คุณภาพเครดิตของผูเ้ช่าและ
ระยะเวลาการเช่า  

• อตัราการเติบโตของค่าเช่าในตลาดท่ี
ประมาณการไว:้ 2.5% - 3.0% 

• อตัราการเช่า: 70.0% - 95.0% 
• อตัราคิดลด: 9.0% - 9.5% 
• อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน: 

6.0% - 7.0% 

มูลค่ายติุธรรมท่ีประมาณการไวจ้ะ
เพ่ิมขึ้น (ลดลง) หาก 
• อตัราการเติบโตของค่าเช่าใน

ตลาดท่ีประมาณการไวสู้งขึ้น 
(ต ่าลง) 

• อตัราการเช่าเพ่ิมขึ้น (ลดลง) 
• อตัราคิดลดท่ีต ่าลง (สูงขึ้น) 
• อตัราผลตอบแทนจากการ

ลงทุนต ่าลง (สูงขึ้น) 

 
ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 30 กันยายน 2564  2563 
 (พันบาท) 
จ านวนที่รับรู้ในก าไรหรือขาดทุน     
รายไดค้่าเช่าและบริการ  3,239,355  2,883,820 
ค่าซ่อมแซมและค่าบ ารุงรักษา    
- อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนท่ีมีรายไดค้่าเช่าและบริการ 42,941  31,790 
- อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนท่ีไม่มีรายไดค้่าเช่าและบริการ 44,178  42,568 
 
สัญญาส าคญัในระหวา่งปีส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2564 และ 2563 มีดงัต่อไปน้ี 

 
สัญญาที่ท ากับกิจการที่เกี่ยวข้องกัน 

 
เม่ือวนัท่ี 23 กันยายน 2564 กองทรัสต์ได้ท าสัญญาซ้ือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในโครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี  
โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ วงัน้อย 1 กบับริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั โดยคู่สัญญา 
ตกลงราคาทรัพยสิ์นตามสัญญาเป็นจ านวนเงินทั้งส้ิน 439.97 ล้านบาท ตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขตามท่ีระบุใน
สัญญา 
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เม่ือวนัท่ี 1 กนัยายน 2564 กองทรัสตไ์ดท้ าสัญญาซ้ือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในนิคมอุตสาหกรรมดบับลิวเอชเอ ชลบุรี 1 
และนิคมอุตสาหกรรมลาดกระบงั กบับริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) โดยคู่สัญญา 
ตกลงราคาทรัพยสิ์นตามสัญญาเป็นจ านวนเงินทั้งส้ิน 360.03 ล้านบาท ตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขตามท่ีระบุใน
สัญญา 
 
เม่ือวนัท่ี 1 กุมภาพนัธ์ 2564 กองทรัสต์ไดท้ าสัญญาซ้ือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในนิคมอุตสาหกรรมบา้นหวา้ (ไฮเทค)
และสวนอุตสาหกรรมโรจนะ อยธุยา กบับริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) โดยคู่สัญญา
ตกลงราคาทรัพยสิ์นตามสัญญาเป็นจ านวนเงินทั้งส้ิน 380.89 ล้านบาท ตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขตามท่ีระบุใน
สัญญา 
 
เม่ือวนัท่ี 1 ธันวาคม 2563 กองทรัสตไ์ดท้ าสัญญาเช่าช่วงท่ีดินและอาคารคลงัสินคา้เป็นระยะเวลา 19 ปีจากกิจการ
แห่งหน่ึง โดยบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั ซ่ึงเดิมเป็นผูเ้ช่าช่วงทรัพยจ์าก
กิจการแห่งหน่ึงได้ตกลงยกเลิกสัญญาเช่าช่วงเพื่อให้กองทรัสต์สามารถเขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงจากกิจการ 
แห่งหน่ึงไดโ้ดยตรง โดยตกลงมูลค่าของสิทธิการเช่าช่วงตามสัญญารวมทั้งส้ิน 2,061.88 ลา้นบาท ซ่ึงกองทรัสตช์ าระ
และจดทะเบียนสิทธิการเช่าแลว้เสร็จในวนัท่ี 29 มกราคม 2564 ตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขตามท่ีระบุในสัญญา  

 
เม่ือวนัท่ี 1 ตุลาคม 2563 กองทรัสต์ได้ท าสัญญาซ้ือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในโครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี  
โลจิสติกส์ พาร์ค (ศรีราชา) ต าบลสุรศกัด์ิ อ าเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี กบับริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล 
(ประเทศไทย) จ ากัด โดยคู่สัญญาตกลงราคาทรัพย์สินตามสัญญาเป็นจ านวนเงินทั้ งส้ิน 343.13 ล้านบาทตาม
ขอ้ก าหนดและเง่ือนไขตามท่ีระบุในสัญญา 

 
ตามท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรัสต์ของกองทรัสตเ์ม่ือวนัท่ี 11 สิงหาคม 2563 ไดมี้มติอนุมติัการลงทุนในโรงงาน
และคลงัสินคา้จากบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี 
อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดัและสิทธิการเช่าช่วงจากกิจการแห่งหน่ึง โดยมีมูลค่าการลงทุนในทรัพยสิ์นรวมไม่
เกิน 5,940.80 ลา้นบาท ในเดือนกนัยายน 2563 กองทรัสตไ์ดท้ าสัญญาซ้ือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในนิคมอุตสาหกรรม
หลายแห่ง กบับริษทัเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั และบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี 
(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) โดยคู่สัญญาตกลงราคาทรัพยสิ์นตามสัญญา ในราคา 1,141.87 ลา้นบาท และ 1,716.13 
ลา้นบาท ตามล าดบัรวมทั้งส้ิน 2,858.00 ลา้นบาทตามท่ีระบุในสัญญา 
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การชดเชยการปรับลดค่าเช่าและค่าบริการในสัญญาบริการลูกค้าของผู้ให้สัญญา (ส าหรับสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้างลงวนัท่ี 24 สิงหาคม 2563) 
 
บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) และบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล 
(ประเทศไทย) จ ากดั ตกลงท่ีจะชดเชยรายไดใ้ห้แก่กองทรัสต ์โดยคู่สัญญาตกลงชดเชยค่าเช่าและค่าบริการเท่ากบั 
ค่าส่วนต่างระหวา่งค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญาของลูกคา้รายนั้นก่อนปรับลดค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญาของ
ลูกคา้รายนั้นภายหลงัการปรับลด นับตั้งแต่วนัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุน หรือวนัท่ีมีการปรับลดค่าเช่าและค่าบริการ
จนถึงวนัท่ีครบก าหนดระยะเวลา 6 เดือน หรือตั้งแต่วนัท่ีมีผลเป็นการปรับลดค่าเช่าและค่าบริการจนถึงวนัส้ินสุด
รอบระยะเวลาการปรับลดค่าเช่าและค่าบริการ แลว้แต่วนัใดจะถึงก่อน โดยมีวงเงินชดเชยท่ีตกลงตามสัญญาเป็น
จ านวนไม่เกิน 130.00 ล้านบาท ทั้งน้ี การปรับลดค่าเช่าและค่าบริการดังกล่าวจะต้องเป็นการตกลงปรับลดใน 
ช่วงระยะเวลาก่อนท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพิ่มเติม หรือในช่วงระหว่างนับตั้ งแต่วันท่ี
กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนในทรัพยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมจนถึงภายในวนัท่ี 31 มีนาคม 2564 เท่านั้น 
 
การรับประกันรายได้ 
 
บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) และบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล 
(ประเทศไทย) จ ากดั ตกลงท่ีจะรับประกนัรายไดก้บักองทรัสต์ โดยคู่สัญญาตกลงชดเชยค่าเช่าและค่าบริการของ
พื้นท่ีเช่าท่ีวา่ง ส าหรับพื้นท่ีเช่าส่วนท่ีเหลือท่ีวา่ง หรือพื้นท่ีเช่าท่ีมีอตัราค่าเช่าและค่าบริการรวมทั้งค่าบริการส่วนกลาง
น้อยกว่าอตัราค่าเช่าท่ีรับประกนัส าหรับทรัพยสิ์นท่ีขายและให้เช่าแก่กองทรัสต์เป็นระยะเวลา 12 เดือนนับตั้งแต่ 
วนัโอนกรรมสิทธ์ิ หรือนับตั้งแต่วนัท่ีสัญญาบริการลูกคา้ของพื้นท่ีเช่าท่ีชดเชยส้ินสุดลง จนถึงวนัท่ีกองทรัสต์ท า
สัญญาบริการลูกคา้กบัผูเ้ช่ารายยอ่ย (ทั้งน้ี ไม่วา่จะเป็นกบัผูเ้ช่ารายย่อยรายเดิมหรือผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ก็ตาม) โดย
อตัราค่าเช่าและค่าบริการท่ีรับประกนัเป็นอตัราท่ีตกลงตามสัญญา 
 
สัญญาที่ท ากับกิจการอื่น 

 
เม่ือวนัท่ี 26 กนัยายน 2562 กองทรัสต์ไดท้ าสัญญาซ้ือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในโครงการคลงัสินคา้สหไทย 9 กบั
บริษทั สหไทย พรอพเพอร์ต้ี แอนด ์ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั โดยคู่สัญญาตกลงราคาทรัพยสิ์นตามสัญญาในราคารวม
ทั้งส้ิน 2,050.00 ลา้นบาท ตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขตามท่ีระบุในสัญญา โดยมีการโอนกรรมสิทธ์ิแลว้เสร็จเม่ือ
วนัท่ี 14 พฤศจิกายน 2562 ทั้งน้ีบริษทั สหไทย พรอพเพอร์ต้ี แอนด์ ดีเวลลอปเมน้ท์ จ ากดั ตกลงท่ีจะรับประกัน
รายไดก้บักองทรัสต ์ส าหรับชดเชยค่าเช่าและค่าบริการของพื้นท่ีเช่าท่ีวา่ง หรือพื้นท่ีเช่าท่ีมีอตัราค่าเช่าและค่าบริการ
รวมทั้งค่าบริการส่วนกลางน้อยกว่าอตัราค่าเช่าท่ีรับประกนัส าหรับทรัพยสิ์นท่ีขายให้แก่กองทรัสตเ์ป็นระยะเวลา  
6 ปี นบัตั้งแต่วนัโอนกรรมสิทธ์ิ จนถึงวนัท่ีกองทรัสตท์ าสัญญากบัผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ โดยมีวงเงินท่ีรับประกนัท่ี
ตกลงตามสัญญาเป็นเงินจ านวน 100.00 ลา้นบาท  
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สัญญาเช่า 
 
ในฐานะผู้เช่า 
 
กองทรัสตเ์ช่าท่ีดิน คลงัสินคา้ และโรงงานหลายแห่งเป็นระยะเวลา 27 - 28 ปี ค่าเช่าก าหนดช าระเป็นรายปีตามอตัรา
ท่ีระบุไวใ้นสัญญา 

 
ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 30 กันยายน  2564  2563 
 (พันบาท) 
จ านวนที่รับรู้ในก าไรหรือขาดทุน      
ดอกเบ้ียจ่ายของหน้ีสินตามสัญญาเช่า 5,877  - 
ค่าเช่าจ่าย -  8,892 
 
ในระหว่างปีส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2564 กระแสเงินสดจ่ายทั้งหมดของสัญญาเช่าของกองทรัสต์มีจ านวน 8.90 
ลา้นบาท 
 
ในฐานะผู้ให้เช่า  
 
สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุนประกอบดว้ยอาคารโรงงานและอาคารคลงัสินคา้หลายแห่งท่ีให้เช่าแก่
บุคคลท่ีสามตามสัญญาเช่าด าเนินงาน สัญญาเช่าแต่ละฉบบัก าหนดระยะเวลาเช่าท่ียกเลิกไม่ได้โดยเฉล่ียเป็นเวลา 3 ปี 
โดยการต่ออายสุัญญาเช่าในภายหลงัจะมีการตกลงกบัผูเ้ช่า สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนทั้งหมดก าหนด
รายไดค้่าเช่าเป็นจ านวนคงท่ี ยกเวน้สัญญาเช่าบางฉบบัท่ีก าหนดใหผู้เ้ช่าช าระคืนค่าประกนัภยัท่ีออกโดยกองทรัสต ์ 
 
ค่าเช่าที่จะได้รับจากสัญญาให้เช่าด าเนินงาน  
ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 

 
(ล้านบาท) 

ปีท่ี 1 2,718 
ปีท่ี 2 1,705 
ปีท่ี 3 919 
ปีท่ี 4 427 
ปีท่ี 5 305 
หลงัจากปีท่ี 5 570 
รวม 6,644   
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จ านวนเงินขั้นต ่าที่จะได้รับในอนาคตจากสัญญาให้เช่าด าเนินงาน 
ณ วันที่ 30 กันยายน 2563 

 
(ล้านบาท) 

ภายใน 1 ปี  2,344 
หลงัจาก 1 ปีแต่ไม่เกิน 5 ปี  3,069 
หลงัจาก 5 ปี  685 
รวม 6,098 

 
8 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

 
ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 และ 2563 กองทรัสตมี์รายละเอียดเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ดงัต่อไปน้ี 
  

2564  2563 
   อตัราดอกเบ้ีย    อตัราดอกเบ้ีย 
 (พันบาท)  (ร้อยละ)  (พันบาท)  (ร้อยละ) 
เงินสดในมือ 86  -  85  - 
เงินฝากกระแสรายวัน        
ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 5,778  -  7,087  - 
เงินฝากออมทรัพย์        
ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 139,170  0.125  102,453  0.125 - 0.500 
ธนาคารยโูอบี จ ากดั (มหาชน) 155,023  0.35 - 0.43  444,594  0.40 - 1.00 
เงินฝากประจ า        
ธนาคาร ซีไอเอม็บี ไทย จ ากดั (มหาชน) 500,000  0.40  -  - 
รวม 800,057    554,219   

 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดทั้งหมดของกองทรัสต ์ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 และ 2563 เป็นสกุลเงินบาท 
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9 ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 
 

รายการเคล่ือนไหวของค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2564 และ 2563 มีดงัน้ี 
 
 2564  2563  

(พันบาท) 
ณ วนัท่ี 1 ตุลาคม 2563 / 2562 29,200  50,705 
รับรู้เป็นค่าใชจ่้ายในระหวา่งปี (14,025)  (21,505) 
ณ วันที่ 30 กันยายน  15,175  29,200 
 
หากกองทรัสตต์อ้งรับรู้ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีดงักล่าวเป็นค่าใชจ่้ายทั้งจ านวน ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 กองทรัสต์
จะมีมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิคงเหลือเท่ากับ 32,895.76 ล้านบาท และมีมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วยคงเหลือเท่ากบั 
10.7383 บาทต่อหน่วย 

 
10 หนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ 
 

หน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ีย ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 และ 2563 มีดงัน้ี 
 
 หมายเหตุ 2564  2563  

 (พันบาท) 
เงินกูย้ืมระยะสั้น     
   - ส่วนท่ีไม่มีหลกัประกนั  800,000  2,856,154 
หน้ีสินตามสัญญาเช่า     
   - ส่วนท่ีไม่มีหลกัประกนั  183,927  - 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินสุทธิจากค่าธรรมเนียม 
   การใชสิ้นเช่ือ 

    

   - ส่วนท่ีไม่มีหลกัประกนั  1,737,644  - 
หุน้กู ้     
   - ส่วนท่ีไม่มีหลกัประกนั 11 9,034,419  8,638,266 
รวมหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้  11,755,990  11,494,420 
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ณ วนัท่ี 19 กุมภาพนัธ์ 2564 กองทรัสต์ได้ท าสัญญาเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินแห่งหน่ึงเป็นจ านวน  
2,550.00 ลา้นบาท โดยเบิกใชจ้ านวนทั้งส้ิน 2,442.70 ลา้นบาท ก าหนดช าระคืนเงินตน้ตามอายสุัญญา 4 ปี และช าระ
ดอกเบ้ียทุก 3 เดือน โดยมีอตัราดอกเบ้ีย THBFIX บวกอตัราคงท่ีต่อปีตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา เงินกูย้ืมระยะยาว
ดงักล่าวขา้งตน้ไดมี้เง่ือนไขและขอ้จ ากดับางประการ อนัไดแ้ก่ การก าหนดอตัราส่วนทางการเงิน ขอ้จ ากดัเร่ืองการ
ก่อหน้ี หรือก่อภาระผูกพนัใดๆ เวน้แต่เป็นเร่ืองปกติทางพาณิชยห์รือเป็นเร่ืองปกติในการท าธุรกรรมประเภทนั้น 
ตามรายละเอียดท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา 
 
ณ วนัท่ี 24 มิถุนายน 2564 กองทรัสต์ไดมี้การช าระคืนเงินตน้พร้อมดอกเบ้ียบางส่วน ท าให้ ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 
2564 กองทรัสตมี์เงินกูย้มืระยะยาวคงเหลือ เป็นจ านวนเงิน 1,737.64 ลา้นบาท 
 
ณ วนัท่ี 30 กันยายน 2564 กองทรัสต์มีเงินกู้ยืมระยะสั้ นจากสถาบันการเงินแห่งหน่ึง ทั้ งส้ิน 800.00 ล้านบาท  
มีก าหนดช าระคืนเงินตน้ภายใน 1 ปี และช าระดอกเบ้ียเม่ือครบก าหนด 
 
ณ วนัท่ี 30 กันยายน 2563 กองทรัสต์มีเงินกู้ยืมระยะสั้ นกับธนาคารกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) ทั้ งส้ิน 2,856.15  
ลา้นบาท มีก าหนดช าระคืนเงินตน้เป็นระยะเวลา 1 ปี และช าระดอกเบ้ียทุกเดือน เงินกูย้ืมระยะสั้นดงักล่าวขา้งตน้มี
ขอ้จ ากดับางประการตามรายละเอียดท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา 
 

11 หุ้นกู้ 
 

     จ านวนหน่วย  จ านวนเงิน 
ประเภท อตัรา   วนัท่ีครบ 30 กนัยายน  30 กนัยายน  30 กนัยายน  30 กนัยายน 
หุ้นกู ้ ดอกเบ้ีย อายุ วนัท่ีออกหุ้นกู ้ ก าหนด 2564  2563  2564  2563 

 (ร้อยละ) (ปี)   (หน่วย)  (พันบาท) 
หุ้นกูไ้ม่ดอ้ยสิทธิและไม่มีหลกัประกนั 
คร้ังท่ี 1/2560           
  - 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  1,000,000  1,000,000  1,000,000 
คร้ังท่ี 1/2561           
  - ชุดท่ี 1 2.50 3 28 มิถุนายน 2561 28 มิถุนายน 2564 -  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 
     1,940,000  3,740,000  1,940,000  3,740,000 
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     จ านวนหน่วย  จ านวนเงิน 
ประเภท อตัรา   วนัท่ีครบ 30 กนัยายน  30 กนัยายน  30 กนัยายน  30 กนัยายน 
หุ้นกู ้ ดอกเบ้ีย อายุ วนัท่ีออกหุ้นกู ้ ก าหนด 2564  2563  2564  2563 

 (ร้อยละ) (ปี)   (หน่วย)  (พันบาท) 
คร้ังท่ี 2/2561           
  - ชุดท่ี 5 2.78 2 19 ธนัวาคม 2561  19 ธนัวาคม 2563 -  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 
     1,600,000  1,900,000  1,600,000  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 
คร้ังท่ี 1/2563           
  - ชุดท่ี 1 3.00 7 3 เมษายน 2563 3 เมษายน 2570 450,000  450,000  450,000  450,000 
  - ชุดท่ี 2 3.30 10 3 เมษายน 2563 3 เมษายน 2573 550,000  550,000  550,000  550,000 
     1,000,000  1,000,000  1,000,000  1,000,000 
คร้ังท่ี 1/2564           
  - ชุดท่ี 1 1.69 3 24 มิถุนายน 2564 24 มิถุนายน 2567 850,000  -  850,000  - 
  - ชุดท่ี 2 2.54 5 24 มิถุนายน 2564 24 มิถุนายน 2569 700,000  -  700,000  - 
  - ชุดท่ี 3 3.30 7 24 มิถุนายน 2564 24 มิถุนายน 2571 700,000  -  700,000  - 
  - ชุดท่ี 4 3.97 10 24 มิถุนายน 2564 24 มิถุนายน 2574 250,000  -  250,000  - 
     2,500,000  -  2,500,000  - 
รวม     9,040,000  8,640,000  9,040,000  8,640,000 
หัก ค่าใชจ้่ายในการออกหุน้กูร้อตดับญัชี      (5,581)  (1,734) 
หุ้นกู้ - สุทธ ิ       9,034,419  8,638,266 

 
ดอกเบ้ียของหุน้กูมี้ก าหนดช าระทุกหกเดือน  
 
หุ้นกูด้งักล่าวขา้งตน้ไดก้ าหนดขอ้จ ากดับางประการ เช่น ขอ้จ ากดัเร่ืองการก าหนดอตัราส่วนหน้ีสินรวมต่อมูลค่า
สินทรัพย์รวมในอัตราไม่เกินร้อยละ 60 ณ ส้ินงวดบัญชีรายปีตลอดอายุของหุ้นกู้ ข้อจ ากัดเร่ืองการละเว้น 
การกูย้ืม ขอ้จ ากดัเร่ืองการก่อหน้ี หรือก่อภาระผูกพนัใดๆ เวน้แต่เป็นเร่ืองปกติทางพาณิชยห์รือเป็นเร่ืองปกติใน 
การท าธุรกรรมประเภทนั้น 
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12 ก าไรสะสม 
 

 2564  2563 
 (พันบาท) 
ณ วนัท่ี 1 ตุลาคม 2563 / 2562 1,661,227  2,315,557 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 2,370,985  2,098,992 
ขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของ 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

 
(218,699) 

  
(904,707) 

การแบ่งปันส่วนทุนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต ์ (2,021,171)  (1,848,615) 
ณ วันที่ 30 กันยายน 1,792,342  1,661,227 

 

13 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/รับโอนสิทธิ 
การเช่าอสังหาริมทรัพย ์

อัตราไม่เกินร้อยละ 3.00 ของมูลค่าการซ้ือ/ขาย/โอนสิทธิการเช่า/ 
รับโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์

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

 อตัราร้อยละ 0.045 ต่อปีของมูลค่าทรัพยสิ์นรวม ส าหรับทรัพยสิ์นรวม
ส่วนท่ีเกิน 15,000 ลา้นบาท ถึง 30,000 ลา้นบาท 

 อตัราร้อยละ 0.030 ต่อปีของมูลค่าทรัพยสิ์นรวม ส 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 ค่าไปรษณียากร ตลอดจนค่าใชจ่้ายต่างๆ ท่ีเกิดขึ้น
ตามกฎหมายและอ่ืนๆ ตามท่ีจ่ายจริง 

 

14 บุคคลหรือกจิการท่ีเกีย่วข้องกนั 
 

ความสัมพนัธ์ท่ีมีกบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัท่ีมีรายการระหวา่งกนัท่ีมีนยัส าคญักบักองทรัสต์มีดงัต่อไปน้ี 
 

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

ไทย ผู ้บ ริหารอสังหาริมทรัพย ์
   และเป็นบริษัทใหญ่ของ 
   ผูจ้ดัการกองทรัสต ์

ท า สัญญา เ ช่ า ท่ี ดินและอาคาร
โรงงานในฐานะผูใ้ห้เช่า/ผูใ้ห้เช่า
ช่วง ท าสัญญาซ้ือขายท่ีดินและ
อาคารโรงงานในฐานะผูข้าย และ
บริหารอสังหาริมทรัพย ์

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี  
อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั 

ไทย ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ ท าสัญญาเช่า ท่ี ดินและอาคาร
คลังสินค้าในฐานะผู ้ให้ เช่า/ 
ผูใ้ห้เช่าช่วง ท าสัญญาซ้ือขาย
ท่ีดินและอาคารคลังสินค้าใน
ฐ า น ะ ผู ้ ข า ย  แ ล ะ บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพย ์

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี  
อินดัสเทรียล รีท แมนเนจเม้นท์  
(ประเทศไทย) จ ากดั 

ไทย ผูจ้ดัการกองทรัสต ์ รับค่ าธรรมเ นียมการบ ริหาร 
จดัการ ค่าธรรมเนียมการบริหาร
จั ด ก า ร ท รั พ ย์ สิ น ห ลั ก 
ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม พิ เ ศ ษ แ ล ะ 
ค่านายหนา้จากกองทรัสต ์

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน
รวม บวัหลวง จ ากดั 

ไทย ทรัสตี รั บค่ าธรรม เ นี ยมท รัส ตี จ าก
กองทรัสต ์

ก อ ง ทุ น ร ว ม สิ ท ธิ ก า ร เ ช่ า 
อสังหาริมทรัพยไ์ทคอน อินดสั
เทรียล โกรท 

ไทย กลุ่มผูบ้ริหารหลกัเดียวกนั รับโอนสินทรัพยแ์ละภาระผูกพนั
เพ่ือสับเปล่ียนกับหน่วยของ
กองทรัสต ์

ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ไทย ผู ้ ถื อ หุ้ น ร า ย ใ ห ญ่ ข อ ง 
   ทรัสตี 

รับฝากเงินและให้กองทรัสต์กู้ 
ยืมเงิน 
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ช่ือกิจการ ประเทศที่จัดตั้ง ลักษณะความสัมพนัธ์ ลักษณะธุรกรรม 
บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี  
เด็มโก้ เพาเวอร์ 6 จ ากัด  

ไทย กิจการร่วมค้าของผู ้บริหาร 
  อสังหาริมทรัพยก์องทรัสต ์

รายไดค้่าเช่าพ้ืนท่ี 

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี  
เด็มโก ้เพาเวอร์ 11 จ ากดั  

ไทย กิจการร่วมค้าของผู ้บริหาร 
  อสังหาริมทรัพยก์องทรัสต ์

รายไดค้่าเช่าพ้ืนท่ี 

 
ณ วนัท่ี 30 กันยายน 2564 กองทรัสต์มีบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) จ ากัด เป็น
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยเ์พียงรายเดียว (30 กันยายน 2563: กองทรัสต์มีบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้อินดัสเทรียล 
(ประเทศไทย) จ ากัด และ บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน)  เป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์)  
 
รายการท่ีส าคญักบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2564 และ 2563 มีดงัต่อไปน้ี 

 
ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 30 กันยายน  2564  2563 นโยบายการก าหนดราคา  

 (พันบาท)  
รายได้      
รายไดค้่าเช่าและบริการ      
กลุ่มบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี   

      (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
  

347 
  

3,695 
 

ตามท่ีระบุในสัญญา 
      
รายไดด้อกเบ้ีย     อตัราดอกเบ้ียอา้งอิง 
   ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน)  250  559     ตามท่ีธนาคารประกาศ 

      
รายไดจ้ากการรับประกนัการมีผูเ้ช่า      
กลุ่มบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี   

      (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
  

61,946 
  

11,711 
 

ตามสัญญาท่ีตกลงร่วมกนั 
      
รายไดอ่ื้น      
กลุ่มบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี   

      (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
  

21 
  

69 
 

ราคาตลาด 
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ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 30 กันยายน  2564  2563 นโยบายการก าหนดราคา  
 (พันบาท)  

ค่าใช้จ่าย      
ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรัสต ์
กลุ่มบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี   

       (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 

  
 

395,474 

  
 

374,644 

 
ตามสัญญาท่ีตกลงร่วมกนั

(หมายเหตุ 13) 
      
ค่านายหนา้จ่ายจากการซ้ือเงินลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยรั์บรู้เป็นตน้ทุนของ 

     

  เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์      
กลุ่มบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี   

      (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
  

- 
  

35,333 
   ตามสัญญาท่ีตกลงร่วมกนั   
     (หมายเหตุ 13) 

      

ค่าธรรมเนียมทรัสตี       
   บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนรวม  

บวัหลวง จ ากดั 
  

21,047 
  

19,793 
   ตามสัญญาท่ีตกลงร่วมกนั   
     (หมายเหตุ 13) 

      

ค่าบริการส่วนกลาง      
กลุ่มบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี   

      (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
  

33,971 
  

31,573 
 

ตามสัญญาท่ีตกลงร่วมกนั 
      
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษา      
กลุ่มบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี   

      (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
  

17,937 
  

17,596 
 

ตามสัญญาท่ีตกลงร่วมกนั 
      

ค่าสาธารณูปโภค      
กลุ่มบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี   

      (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
  

62 
  

36 
 

ตามสัญญาท่ีตกลงร่วมกนั 
      

ค่าเช่าจ่าย      
กลุ่มบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี   

      (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
  

- 
  

8,892 
 

ตามสัญญาท่ีตกลงร่วมกนั 
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ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 30 กันยายน  2564  2563 นโยบายการก าหนดราคา  
 (พันบาท)  

ค่าบริการอ่ืนๆ      
กลุ่มบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี   

      (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
  

3,269 
  

2,771 
 

ราคาตลาด 
      
ตน้ทุนทางการเงิน      
   ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน)  49,652  25,495 ตามท่ีระบุในสัญญา 
กลุ่มบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี   

      (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
  

5,877 
  

- 
ตามอตัราดอกเบ้ียเงินกูย้ืม  
   ส่วนเพิ่ม 

รวม  55,529  25,495  
 

ยอดคงเหลือกบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 และ 2563 มีดงัน้ี 
 

 2564  2563  
(พันบาท) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด    
   ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 144,948  109,540 

    
ลูกหน้ีรายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ    
กลุ่มบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 2,282  6,552 

    
ดอกเบี้ยค้างรับ    
   ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 53  43 
    
ลูกหน้ีอื่น    
   กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์ทคอน อินดสัเทรียล โกรท 1,620  1,620 
    
ค่าเช่าจ่ายล่วงหน้า    
   กลุ่มบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) -  2,238 
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 2564  2563  
(พันบาท) 

เงินกู้ยืมระยะส้ัน    
   ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) -  2,856,154 

    
ค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์ค้างจ่าย    
    กลุ่มบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 35,580  44,276 
    
ค่าธรรมเนียมทรัสตีค้างจ่าย    
   บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนรวม บวัหลวง จ ากดั 1,805  1,720 
    
ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย    
    กลุ่มบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 10,275  14,115 
    
ดอกเบี้ยค้างจ่าย    
   ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 7,264  7,912 

    
เงินมัดจ ารับค่าเช่าและบริการ    
    กลุ่มบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 79  79 
    
หนี้สินตามสัญญาเช่า    
    กลุ่มบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 183,927  - 
    
หุ้นกู้    
   ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 377,400  443,800 
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 2564  2563  
(พันบาท) 

ภาระผูกพนักับกิจการที่เกี่ยวข้องกัน    
จ านวนเงินขั้นต ่าที่ต้องจ่ายในอนาคตทั้งส้ินภายใต้สัญญา 

ค่าบริการส่วนกลางที่บอกเลิกไม่ได้ (2563: สัญญาเช่าช่วง 
ที่ดินและสัญญาค่าบริการส่วนกลาง) 

   

ภายใน 1 ปี  5,519  28,437 
หลงัจาก 1 ปีแต่ไม่เกิน 5 ปี  -  43,542 
หลงัจาก 5 ปี  -  222,620 
รวม  5,519  294,599 
 
กองทรัสตท์ าสัญญาบริการส่วนกลางกบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั สัญญามีระยะเวลา 3 ปี ส้ินสุดเดือนธันวาคม 2564 
 
กองทรัสตซ้ื์ออสังหาริมทรัพยจ์ากกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั ดูสัญญาส าคญัท่ีท ากบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัในหมายเหตุขอ้ 7  
 

15 ส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 

 2564  2563 
    จ านวนหน่วย  จ านวนเงิน  จ านวนหน่วย  จ านวนเงิน 
 (พันหน่วย / พันบาท)  (พันหน่วย / พันบาท) 
        
ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์   3,063,387  31,118,590  2,822,387  28,313,422 
        
หน่วยทรัสต ์ณ วนัท่ี 1 ตุลาคม 2563 / 2562 2,822,387  28,313,422  2,602,387  25,173,623 
ออกหน่วยทรัสตใ์หม่ 241,000  2,805,168  220,000  3,139,799 
หน่วยทรัสต์ ณ วันที ่30 กันยายน 3,063,387  31,118,590  2,822,387  28,313,422 
 
เม่ือวนัท่ี 25 มกราคม 2564 กองทรัสตไ์ดมี้การเพิ่มทุนจ านวน 241,000,000 หน่วยใหแ้ก่ประชาชนทัว่ไปซ่ึงเป็นผูถื้อ
หน่วยทรัสตเ์ดิม โดยมีมูลค่าท่ีตราไวห้น่วยละ 9.5363 บาท และมีราคาเสนอขายหน่วยละ 11.70 บาท เป็นจ านวน
เงินรวมทั้งส้ิน 2,819.70 ลา้นบาท โดยมีค่าใชจ่้ายในการออกหน่วยทรัสตจ์ านวน 14.53 ลา้นบาท  
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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 โดยมีค่าใชจ่้ายในการออกหน่วยทรัสตจ์ านวน 6.20 ลา้นบาท  

 
16 การแบ่งปันส่วนทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 
ในระหวา่งปีส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2564 และ 2563 กองทรัสตไ์ดมี้การจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตด์งัน้ี 

 
ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2564 

ผลการด าเนินงานส าหรับงวด วนัท่ีอนุมติั วนัท่ีจ่าย อตัราต่อหน่วย จ านวนเงิน 
   (บาท) (พันบาท) 

1 กรกฎาคม 2563 - 30 กนัยายน 2563 4 พฤศจิกายน 2563 2 ธนัวาคม 2563 0.1680 474,161 
1 ตุลาคม 2563 - 31 ธันวาคม 2563 2 กุมภาพนัธ์ 2564 3 มีนาคม 2564 0.1680 514,649 
1 มกราคม 2564 - 31 มีนาคม 2564 5 พฤษภาคม 2564  2 มิถุนายน 2564 0.1680 514,649 
1 เมษายน 2564 - 30 มิถุนายน 2564 2 สิงหาคม 2564 1 กนัยายน 2564 0.1690 517,712 

    2,021,171 
 

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2563 
ผลการด าเนินงานส าหรับงวด วนัท่ีอนุมติั วนัท่ีจ่าย อตัราต่อหน่วย จ านวนเงิน 

   (บาท) (พันบาท) 
1 กรกฎาคม 2562 - 30 กนัยายน 2562 13 พฤศจิกายน 2562 11 ธันวาคม 2562 0.1670 434,599 
1 ตุลาคม 2562 - 31 ธันวาคม 2562 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 
 

17 ข้อมูลเกีย่วกบัการซื้อขายเงินลงทุน 
 
กองทรัสตไ์ดซ้ื้อขายเงินลงทุนส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2564 โดยไม่รวมเงินลงทุนในเงินฝากธนาคารเป็น
จ านวน 3,614.98 ล้านบาท โดยคิดเป็นร้อยละ  7.39 ต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉล่ียระหว่างปี  (2563: จ านวน 
4,998.94 ล้านบาทโดยคิดเป็นร้อยละ 7.07 ต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉล่ียระหว่างปี) 

  

130 รายงานประจำำ�ปีี 2564

ภาพรวมผลการดำำ�เนิินงาน ปีี 2564 โครงสร้้างกองทรััสต์์ และผู้้�จััดการกองทรัสัต์์ กลยุทุธ์์ และการบริิหารอสังัหาริมิทรัพัย์์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับดููแล



ทรัสต์เพือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพือ่อุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 30 กันยายน 2564 
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18 ภาระผูกพนักบับุคคลหรือกจิการท่ีไม่เกีย่วข้องกนั 
 

 2564  2563 
 (พันบาท) 
จ านวนเงินขั้นต ่าที่ต้องจ่ายในอนาคตทั้งส้ินภายใต้สัญญา 
   ค่าบริการส่วนกลางที่บอกเลิกไม่ได้ 

   

ภายใน 1 ปี 1,680  - 
หลงัจาก 1 ปีแต่ไม่เกิน 5 ปี 6,720  - 
หลงัจาก 5 ปี 22,121  - 
รวม  30,521  - 
 
กองทรัสตท์ าสัญญาบริการส่วนกลางกบักิจการแห่งหน่ึง สัญญามีระยะเวลา 19 ปี ส้ินสุดเดือนพฤศจิกายน 2582 
 

19 ข้อมูลส่วนงานด าเนินงาน 
 

ขอ้มูลส่วนงานด าเนินงานท่ีน าเสนอน้ีสอดคลอ้งกบัรายงานภายในของกองทรัสตท่ี์ผูมี้อ านาจตดัสินใจสูงสุดดา้น
การด าเนินงานไดรั้บและสอบทานอย่างสม ่าเสมอ เพื่อใช้ในการตดัสินใจในการจดัสรรทรัพยากรให้กบัส่วนงาน
และประเมินผลการด าเนินงานของส่วนงาน  

 
กองทรัสตด์ าเนินธุรกิจหลกัในส่วนงานด าเนินงานท่ีรายงานเพียงส่วนงานเดียว คือการให้เช่าอสังหาริมทรัพยแ์ละ
ด าเนินธุรกิจในเขตภูมิศาสตร์เดียว คือ ประเทศไทย กองทรัสตป์ระเมินผลการปฏิบติังานของส่วนงานโดยพิจารณา
จากก าไรหรือขาดทุนจากการด าเนินงานซ่ึงวดัมูลค่าโดยใช้เกณฑ์เ ดียวกับท่ีใช้ในการวดัก าไรหรือขาดทุนจาก 
การด าเนินงานและสินทรัพยใ์นงบการเงิน ดังนั้น รายได้ ก าไรจากการด าเนินงาน และสินทรัพยท่ี์แสดงอยู่ใน 
งบการเงิน จึงถือเป็นการรายงานตามส่วนงานด าเนินงานและเขตภูมิศาสตร์แลว้ 

  

131FTREIT

โครงสร้้างกองทรััสต์์ และผู้้�จััดการกองทรัสัต์์ กลยุทุธ์์ และการบริิหารอสังัหาริมิทรัพัย์์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับัดููแลภาพรวมผลการดำำ�เนินิงาน ปีี 2564



ทรัสต์เพือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพือ่อุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 30 กันยายน 2564 
 

56 

20 ข้อมูลเกีย่วกบัระดับและวิธีวัดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน 
 

ตารางต่อไปน้ีแสดงมูลค่ายติุธรรมจ าแนกตามวิธีการประมาณมูลค่า 
 

 ระดบัท่ี 1  ระดบัท่ี 2  ระดบัท่ี 3  รวม 
 (พันบาท) 
ณ วันที่ 30 กันยายน 2564        
เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นก าไร
หรือขาดทุน 

 
- 

  
300,000 

  
- 

  
300,000 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 

 
- 

  
- 

  
44,758,330 

  
44,758,330 

        
ณ วันที่ 30 กันยายน 2563        
เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นก าไร
หรือขาดทุน 

 
- 

  
926,022 

  
- 

  
926,022 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 

 
- 

  
- 

  
41,143,608 

  
41,143,608 

 
เคร่ืองมือทางการเงินซ่ึงซ้ือขายในตลาดท่ีไม่ไดถู้กพิจารณาว่ามีสภาพคล่องแต่ถูกประเมินค่าจากราคาตลาดท่ีมี 
การอ้างอิงไว้อย่างชัดเจน การเสนอราคาซ้ือขายโดยผู ้ค้าหรือแหล่งก าหนดราคาท่ีเป็นทางเลือกซ่ึงได้รับ 
การสนบัสนุนจากขอ้มูลท่ีสังเกตไดจ้ะถูกจดัอยูใ่นระดบัท่ี 2 เคร่ืองมือการเงินเหล่าน้ีประกอบดว้ยเงินฝากประจ า  

 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรมท่ีถูกจดัประเภทในระดบัท่ี 3 มี
ขอ้มูลท่ีส าคญัท่ีไม่สามารถสังเกตไดเ้น่ืองจากมีการซ้ือขายไม่บ่อยนกั 

  

ทรัสต์เพือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพือ่อุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 30 กันยายน 2564 
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21 เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 
 

ในการประชุมคณะกรรมการบริษัทของผูจ้ัดการกองทรัสต์เม่ือวนัท่ี 5 พฤศจิกายน 2564 คณะกรรมการได้มีมติ 
เห็นควรใหเ้สนอต่อท่ีประชุมสามญัผูถื้อหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตใ์นเดือนมกราคม 2565 เพื่อพิจารณาขออนุมติัการ
เพิ่มทุนแบบมอบอ านาจทัว่ไปของกองทรัสต ์โดยการออกหน่วยทรัสตเ์พิ่มเติมจ านวนไม่เกิน 919,016,114 หน่วย 
 
ในการประชุมคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการกองทรัสต์ เม่ือวนัท่ี 5 พฤศจิกายน 2564 คณะกรรมการได้มีมติ
อนุมัติการจัดสรรก าไรเป็นผลประโยชน์ตอบแทนในอัตราหน่วยละ 0.1690 บาท เป็นจ านวนเงินทั้ งส้ิน 517.71  
ลา้นบาท ผลประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวจะจ่ายใหผู้ถื้อหน่วยทรัสตใ์นเดือนธันวาคม 2564 
 
 
 
 

ทรัสต์เพือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพือ่อุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 30 กันยายน 2564 
 

57 

21 เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 
 

ในการประชุมคณะกรรมการบริษัทของผูจ้ัดการกองทรัสต์เม่ือวนัท่ี 5 พฤศจิกายน 2564 คณะกรรมการได้มีมติ 
เห็นควรใหเ้สนอต่อท่ีประชุมสามญัผูถื้อหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตใ์นเดือนมกราคม 2565 เพื่อพิจารณาขออนุมติัการ
เพิ่มทุนแบบมอบอ านาจทัว่ไปของกองทรัสต ์โดยการออกหน่วยทรัสตเ์พิ่มเติมจ านวนไม่เกิน 919,016,114 หน่วย 
 
ในการประชุมคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการกองทรัสต์ เม่ือวนัท่ี 5 พฤศจิกายน 2564 คณะกรรมการได้มีมติ
อนุมัติการจัดสรรก าไรเป็นผลประโยชน์ตอบแทนในอัตราหน่วยละ 0.1690 บาท เป็นจ านวนเงินทั้ งส้ิน 517.71  
ลา้นบาท ผลประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวจะจ่ายใหผู้ถื้อหน่วยทรัสตใ์นเดือนธันวาคม 2564 
 
 
 
 

132 รายงานประจำำ�ปีี 2564

ภาพรวมผลการดำำ�เนิินงาน ปีี 2564 โครงสร้้างกองทรััสต์์ และผู้้�จััดการกองทรัสัต์์ กลยุทุธ์์ และการบริิหารอสังัหาริมิทรัพัย์์ การบริหิารความเสี่่�ยง และการกำำ�กับดููแล



เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� โลจิิสติิกส์์ เซ็็นเตอร์์ (บางพลีี 2) จ.สมุุทรปราการ



กองทรััสต์์
ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์และสิิทธิิการเช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�ออุุตสาหกรรม เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้�
อาคารสาธรซิิตี้้�ทาวเวอร์์ ชั้้�น 7, 21 และ 26   
175 ถนนสาทรใต้้  แขวงทุ่่�งมหาเมฆ  เขตสาทร กรุุงเทพฯ  10120
โทรศััพท์์	:	02-483-0000
เว็็บไซต์์ 	:	www.ftreit.co.th

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
บริิษััท เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� อิินดััสเทรีียล รีีท แมนเนจเม้้นท์์ 
(ประเทศไทย) จำำ�กััด
มิิตรทาวน์์ ออฟฟิิศ ทาวเวอร์์ ชั้้�น 22 - 23
944 ถนนพระราม 4  แขวงวัังใหม่่  เขตปทุมวััน กรุุงเทพฯ 10330
โทรศััพท์์	:	02-483-0000

นายทะเบีียนหน่่วยทรััสต์์
บริิษััท ศููนย์์รัับฝากหลัักทรััพย์์ (ประเทศไทย) จำำ�กััด
อาคารตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย
93 ถนนรัชดาภิิเษก  แขวงดิินแดง  เขตดินแดง  กรุุงเทพฯ 10400
โทรศััพท์์	:	02-009-9999
เว็็บไซต์์ 	:	www.set.or.th/tsd

ผู้้�ตรวจสอบบััญชีีรัับอนุุญาต
บริิษััท เคพีีเอ็็มจีี ภููมิิไชย สอบบััญชีี จำำ�กััด
อาคารเอ็็มไพร์์ทาวเวอร์์  ชั้้�น 48 - 51 
1 ถนนสาทรใต้้  แขวงยานนาวา  เขตสาทร  กรุุงเทพฯ 10120 
โทรศััพท์์	:	02-677-2000
เว็็บไซต์์ 	:	home.kpmg

ทรััสตีี
บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุนรวม บััวหลวง จำำ�กััด
อาคารสาธรซิิตี้้�ทาวเวอร์์  ชั้้�น 7, 21 และ 26   
175 ถนนสาทรใต้้  แขวงทุ่่�งมหาเมฆ  เขตสาทร กรุุงเทพฯ  10120
โทรศััพท์์	:	02-674-6400
เว็็บไซต์์ 	:	www.bblam.co.th

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
บริิษััท เฟรเซอร์์ส พร็อพเพอร์์ตี้้� อินดััสเทรีียล (ประเทศไทย) จำำ�กัด
มิิตรทาวน์์ ออฟฟิิศ ทาวเวอร์์ ชั้้�น 22 - 23
944 ถนนพระราม 4  แขวงวัังใหม่่  เขตปทุมวััน กรุุงเทพฯ 10330  
โทรศััพท์์	:	02-483-0000
เว็็บไซต์์	 :	www.frasersproperty.co.th

นายทะเบีียนหุ้้�นกู้้�
ธนาคาร ซีีไอเอ็็มบีี ไทย จำำ�กััด (มหาชน)
44  ถนนหลัังสวน  แขวงลุุมพิินีี  เขตปทุุมวััน  กรุุงเทพฯ 10330
โทรศััพท์์	:	02-626-7511
เว็็บไซต์์	 :	www.cimbthai.com

ผู้้�ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน
บริิษััท 15 ที่่�ปรึึกษาธุุรกิิจ จำำ�กััด
อาคารอาร์์ เอส ทาวเวอร์์ ชั้้�น 9
121 ถนนรัชดาภิิเษก แขวงดิินแดง  เขตดินแดง กรุุงเทพฯ 10400 
โทรศััพท์์	:	02-641-3800
เว็็บไซต์์	 :	www.fifteenbiz.com

ช่่องทางการติิดต่่อ

134 รายงานประจำำ�ปีี 2564

ภาพรวมผลการดำำ�เนิินงาน ปีี 2564 โครงสร้้างกองทรััสต์์ และผู้้�จััดการกองทรััสต์์ กลยุุทธ์์ และการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ การบริิหารความเส่ี่�ยง และการกำำ�กับดููแล





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




