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13. ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคัญ 

ดว้ยทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้
(“กองทรัสต์”) เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย (“ตลาดหลักทรัพย์”) ซึ่งมีหน้าที่น าส่ง 
งบการเงินต่อตลาดหลกัทรพัยภ์ายในระยะเวลาที่ตลาดหลกัทรพัยก์ าหนด รวมทัง้กองทรสัตใ์นฐานะผูอ้อกหุน้กูเ้สนอขายต่อ  
ผูล้งทุนสถาบัน และ/หรือ ผูล้งทุนรายใหญ่ จึงมีหนา้ที่ในการจัดส่งงบการเงินต่อส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรพัย์ 
และตลาดหลกัทรพัย ์(“ส านักงาน ก.ล.ต.”)  

13.1  สรุปรายงานการสอบบัญชี 

ผูส้อบบญัชีที่ท  าการตรวจสอบ หรือสอบทานงบการเงิน ของกองทรสัต ์

ประจ าปี ผู้สอบบัญช ี หมายเหต ุ

2568 
(ตัง้แต่วนัที่ 1 ตลุาคม 2567 - 30 กนัยายน 2568) 

นางสาวยวุนชุ เทพทรงวจัจ 
ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบยีน 5371 
บรษิัท เคพีเอม็จี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

2567 
(ตัง้แต่วนัที่ 1 ตลุาคม 2566 - 30 กนัยายน 2567) 

นางสาวยวุนชุ เทพทรงวจัจ 
ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบยีน 5371 
บรษิัท เคพีเอม็จี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

2566 
(ตัง้แต่วนัที่ 1 ตลุาคม 2565- 30 กนัยายน 2566) 

นางสาวยวุนชุ เทพทรงวจัจ 
ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบยีน 5371 
บรษิัท เคพีเอม็จี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

 
รายงานผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตที่ไดต้รวจสอบและสอบทานงบการเงินของกองทรสัตใ์นระยะเวลาที่ผ่านมา สรุปไดด้งันี ้

ประเภท ความเหน็ของผู้สอบบัญช ี

งบการเงินตรวจสอบ ปี 2568 

(ตัง้แต่วนัท่ี 1 ตลุาคม 2567 - 30 กนัยายน 2568) 
ถกูตอ้งตามที่ควรในสาระส าคญั 

ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
งบการเงินตรวจสอบ ปี 2567 

(ตัง้แต่วนัท่ี 1 ตลุาคม 2566 - 30 กนัยายน 2567) 
ถกูตอ้งตามที่ควรในสาระส าคญั 

ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
งบการเงินตรวจสอบ ปี 2566 

(ตัง้แต่วนัท่ี 1 ตลุาคม 2565 - 30 กนัยายน 2566) 
ถกูตอ้งตามที่ควรในสาระส าคญั 

ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
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13.2 งบฐานะการเงนิ   

งบฐานะการเงิน 
(หน่วย : พันบาท) 

ณ วันที ่30 กันยายน 
2566 2567 2568 

ตรวจสอบ 
 

ตรวจสอบ 
 

ตรวจสอบ 
สินทรัพย ์       
เงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม 49,824,979 50,573,551 52,686,384 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 279,665 351,334 562,112 
ลกูหนีค้่าเช่าและบริการ 149,605 146,428 182,163 
ดอกเบีย้คา้งรบั 993 1,030 823 
ลกูหนีบ้ริษทัประกนัภยั 29,433 - - 
ลกูหนีอ่ื้น 1,913 8 193 
สินทรพัยอ่ื์น 113,724 125,377 157,824 
รวมสินทรัพย ์ 50,400,312 51,197,728 53,589,499 
หนีสิ้น       
เงินกูย้ืมระยะสัน้ 3,549,700 2,078,000 200,000 
ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 146,236 168,038 157,435 
ดอกเบีย้คา้งจ่าย 109,272 102,158 98,962 
ภาษีหกั ณ ที่จ่ายคา้งจ่าย 638 33,086 34,544 
เงินมดัจ ารบัค่าเช่าและบริการ 1,282,488 1,356,630 1,525,023 
หนีส้ินตามสญัญาเช่า 176,365 172,083 167,221 
หุน้กู ้
หนีส้ินอ่ืน 

 11,332,132 
35,374  

 11,407,849 
46,535  

 14,538,174 
52,685  

รวมหนี้สิน 16,632,205 15,364,379 16,774,044 
สินทรัพยสุ์ทธิ       
ทนุจดทะเบียน 29,213,378 31,311,364 31,311,364 
ทนุที่ไดร้บัจากผูถ้ือหนว่ยทรสัต ์ 31,118,590 33,196,673 33,196,673 
ก าไรสะสม 2,649,517 2,636,676 3,618,782 
สินทรัพยสุ์ทธิ 33,768,107 35,833,349 36,815,455 
สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย 11.0231 10.9135 11.2126 
จ านวนหน่วยทรัสตท์ีจ่ าหน่ายแล้วทัง้หมด ณ วันสิน้ปี (หน่วย) 3,063,387,048 3,283,387,048 3,283,387,048 
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13.3 งบก าไรขาดทนุเบด็เสร็จ 

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 
(หน่วย : พันบาท) 

ส าหรับปี สิน้สุดวันที ่30 กันยายน 
2566 2567 2568 

ตรวจสอบ 
 

ตรวจสอบ 
 

ตรวจสอบ 

รายได้       
รายไดค้่าเช่าและบริการ 3,725,205 3,908,370 4,199,439 
รายไดด้อกเบีย้ 2,795 3,703 3,647 
รายไดจ้ากการรบัประกนัการมีผูเ้ช่า 12,620 16,297 191 
รายไดจ้ากการยึดเงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ 9,990 29,942 18,737 
รายไดอ่ื้น 28,524 10,356 19,969 
รวมรายได้ 3,779,134 3,968,668 4,241,983 
ค่าใช้จ่าย    
ตน้ทนุการเช่าและบริการ 409,621 453,583 445,924 
ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต ์ 435,302 468,350 507,463 
ค่าธรรมเนียมทรสัตี 21,840 22,758 23,140 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 5,123 5,393 5,205 
ค่าใชจ้่ายรอตดับญัชีตดัจ่าย 2,728 - - 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,863 1,951 2,025 
ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 9,146 19,004 14,020 

ตน้ทนุทางการเงิน 399,988 439,563 454,290 

รวมค่าใช้จ่าย 1,285,611 1,410,602 1,452,067 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 2,493,523 2,558,066 2,789,916 
รายการก าไรสทุธิจากการจ าหน่ายเงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์ 3,661 10,049    796    
รายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิจากการเปลี่ยนแปลงในมลูคา่ยตุิธรรมของ 
   เงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์

354,853 (166,123) 673,634 

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 2,852,037 2,401,992 3,464,346 
 

13.4 งบกระแสเงนิสด 

งบกระแสเงินสด 
ส าหรับปี สิน้สุดวันที ่30 กันยายน 

(หน่วย: พันบาท) 

  
2566 

ตรวจสอบ  
2567 

ตรวจสอบ  
2568 

ตรวจสอบ 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน (168,776)  2,255,360  1,903,041  

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน 117,160 (2,183,692) (1,692,263) 

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ (51,616) 71,668 210,778 

เงินสด และรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้งวด 331,282 279,666 351,334 

เงินสด และรายการเทยีบเท่าเงินสด ณ วันสิน้งวด 279,666 351,334 562,112 
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14. การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต ์
 

งวดบัญชีสิน้สดุวนัที่ 30 กันยายน 2565 เป็นงบการเงินส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วันที่  1 ตุลาคม 2565 ถึงวนัที่ 30 
กนัยายน 2566 (“งวดบัญชีปี 2566”) งวดบญัชีสิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2566 เป็นงบการเงินส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัที่ 
1 ตลุาคม 2566 ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2567 (“งวดบัญชีปี 2567”) และงวดบญัชีสิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2568 เป็นงบการเงิน
ส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัท่ี 1 ตลุาคม 2567 ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2568 (“งวดบัญชีปี 2568”) 

14.1 สรุปผลการด าเนินงานในงวดบัญชีปี 2568 

ในงวดบัญชีปี 2568 กองทรสัต์มีการลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในเดือนกันยายน ซึ่งเป็นทรัพย์สินจากกลุ่มบริษัท 
 เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้(ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) พืน้ที่ใหเ้ช่า 59,875 ตารางเมตร ท าให ้ณ วันที่ 30 กันยายน 2568 
กองทรสัตม์ีจ านวนอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มขึน้เป็น 739 ยนูิต (กองทรสัตม์ีการขายอาคารโรงงาน จ านวน 1 ยนูิต พืน้ท่ีใหเ้ช่า 2,000 
ตารางเมตร) และมีพืน้ที่ใหเ้ช่าอาคารรวม 2,351,486 ตารางเมตร ซึ่งมีพืน้ที่ใหเ้ช่าเพิ่มขึน้ประมาณรอ้ยละ 2.5 โดยแบ่งเป็น
พืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารโรงงาน 975,950 ตารางเมตร และพืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้ 1,375,536 ตารางเมตร หรือคิดเป็นประมาณ
รอ้ยละ 41.5 และ 58.5 ของพืน้ที่ให้เช่าทั้งหมด ตามล าดับ และแบ่งเป็นการลงทุนแบบกรรมสิทธ์ิ 1,711,671 ตารางเมตร  
และการลงทุนแบบสิทธิการเช่า 639,815 ตารางเมตร หรือคิดเป็นประมาณรอ้ยละ 72.8 และ 27.2 ของพืน้ที่ให้เช่าทั้งหมด 
ตามล าดบั 

ณ วันที่  30 กันยายน 2568 กองทรัสต์มีอัตราการเช่ารอ้ยละ 93.7 เพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 85.8 ณ วันสิน้งวดบัญชี 
ของปี 2567 และมีอายสุญัญาเช่าเฉล่ียคงเหลือประมาณ 2.0 ปี นอกจากนี ้ในงวดบญัชีปี 2568 กองทรสัตม์ีอตัราการต่ออายุ
สญัญาเช่าเฉล่ีย (Renewal Rate) อยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 85.8 

ข้อมูลส าคัญเปรียบเทยีบระหว่างงวดบัญชีปี 2567 และ 2568 

 ณ วันที ่30 กนัยายน 2567 ณ วันที ่30 กนัยายน 2568 เปลี่ยนแปลง 
(ร้อยละ) 

จ านวนอสังหาริมทรัพย ์(ยูนิต) 710 739 +4.1 
มูลค่ายุติธรรม (ล้านบาท) 50,574 52,686 +4.2 
พืน้ทีใ่ห้เช่า (ตารางเมตร) 2,293,611 2,351,486 +2.5 
พืน้ทีท่ีมี่ผู้เช่า (ตารางเมตร) 1,968,272 2,204,252 +12.0 
อัตราการเช่า (ร้อยละ) 85.8 93.7 +7.9 pp 

14.2 การวิเคราะหฐ์านะทางการเงนิ 

14.2.1  สินทรัพย ์

ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2568 FTREIT มีมลูค่าทรพัยสิ์นรวมจ านวน 53,589.5 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 2,391.8 ลา้นบาท 
หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.7 เมื่อเทียบกับมูลค่าทรัพยสิ์นรวม ณ วันที่  30 กันยายน 2567 โดยมีสาเหตุหลักมาจากการเพิ่มขึน้ 
ของเงินลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายุติธรรม จ านวน 2,112.8 ลา้นบาท ซึ่งส่วนใหญ่เกิดจากการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกั
เพิ่มเติม มูลค่าประมาณ 1,466.9 ล้านบาท ในงวดบัญชีปี 2568 รวมถึงการเพิ่มขึน้ของมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน 
ในอสังหาริมทรพัย ์จ านวน 673.6 ลา้นบาท จากการสอบทานและประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นประจ าปี และมีการจ าหน่ายที่ดิน
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พรอ้มอาคารโรงงาน 1 ยูนิต มูลค่ายุติธรรมประมาณ 36.2 ลา้นบาท นอกจากนี ้เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ลกูหนี ้
ค่าเช่าและบรกิาร และทรพัยสิ์นอื่นเพิ่มขึน้ รวมประมาณ 279.0 ลา้นบาท 

ณ วนัที่ 30 กันยายน 2567 FTREIT มีมูลค่าทรพัยสิ์นรวมจ านวน 51,197.7 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 797.4 ลา้นบาท 
หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.6 เมื่อเทียบกับมูลค่าทรัพยสิ์นรวม ณ วันที่  30 กันยายน 2566 โดยมีสาเหตุหลักมาจากการเพิ่มขึน้ 
ของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายุติธรรม จ านวน 748.6 ลา้นบาท ซึ่งส่วนใหญ่เกิดจากการลงทุนในทรพัยสิ์นหลัก
เพิ่มเติม มูลค่าประมาณ 878.0 ลา้นบาท ในงวดบัญชีปี 2567 รวมถึงการเพิ่มขึน้ของเงินลงทุนอสังหาริมทรพัยต์ามมูลค่า
ยุติธรรมจากการก่อสรา้งทรพัยสิ์นใหม่ทดแทนทรพัยสิ์นเดิมที่ไดร้บัผลกระทบจากเหตุการณ์อัคคีภัย และการลงทุนพัฒนา
อาคารโรงงาน ตามที่กล่าวขา้งตน้ ซึ่งมีมูลค่ารวมประมาณ 91.8 ลา้นบาท อย่างไรก็ตาม มีขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงใน
มลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์จ านวน 166.1 ลา้นบาท จากการสอบทานและประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นประจ าปี  
และมีการจ าหน่ายที่ดินพรอ้มอาคารโรงงาน จ านวน 2 ยนูิต มลูค่ายตุิธรรมรวมประมาณ 86.1 ลา้นบาท นอกจากนี ้เงินลงทุน
และเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด และทรพัยสิ์นอื่นเพิ่มขึน้ รวมประมาณ 83.3 ลา้นบาท ในขณะลกูหนีบ้ริษัทประกนัภยั
ลดลงจ านวน 29.4 ลา้นบาท ซึ่งกองทรสัตไ์ดร้บัการช าระค่าชดเชยจากบรษิัทประกนัภยัแลว้ในงวดบญัชีปี 2567 

14.2.2  หนีส้ิน 

ณ วันที่  30 กันยายน 2568 FTREIT มีหนี ้สินรวมจ านวน 16,774.0 ล้านบาท เพิ่มขึน้  1,409.7 ล้านบาท  
หรือเพิ่ มขึ ้นร้อยละ 9.2 เมื่ อ เทียบกับหนี ้สินรวม ณ  วันที่  30 กันยายน 2567 ซึ่ งมีสาเหตุหลักมาจากการ เพิ่ มขึ ้น
ของเงินกู้ยืมและหุ้นกู้ (สุทธิจากส่วนที่ช าระคืน) จ านวน 1,252.3 ล้านบาท โดยการเพิ่มขึน้ดังกล่าวเกิดจากในระหว่างปี
กองทรสัตม์ีการออกและเสนอขายหุน้กูเ้พื่อการช าระหนีแ้ละการลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม นอกจากนี ้FTREIT มีเงินมดัจ ารบั
ค่าเช่าและบรกิารเพิ่มขึน้จ านวน 168.4 ลา้นบาท ซึ่งเพิ่มขึน้ตามการใหเ้ช่าทรพัยสิ์นท่ีเพิ่มมากขึน้และทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติม
ในปีบญัชี 2568 

ณ วันที่  30 กันยายน 2567 FTREIT มีหนีสิ้นรวมจ านวน 15,364.4 ล้านบาท ลดลง 1,267.8 ล้านบาท หรือ
ลดลงรอ้ยละ 7.6 เมื่อเทียบกับหนีสิ้นรวม ณ วนัที่ 30 กันยายน 2566 ซึ่งมีสาเหตุหลักมาจากการลดลงของเงินกูย้ืมและหุน้กู ้
(สทุธิจากส่วนที่ช  าระคืน) จ านวน 1,396.0 ลา้นบาท โดยการลดลงดงักล่าวเกิดจากในช่วงเดือนธันวาคม 2566 กองทรสัตไ์ดร้บั
เงินทุนจากการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมโดยจัดสรรใหแ้ก่ประชาชนทั่วไปซึ่งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิม จ านวน 
2,090 ลา้นบาท และน าเงินดังกล่าวช าระหนีเ้งินกู้ยืมระยะสั้นให้แก่สถาบันการเงิน  อย่างไรก็ตาม กองทรสัตม์ีค่าใช้จ่าย 
คา้งจ่าย ภาษีหกั ณ ที่จ่ายคา้งจ่าย และเงินมดัจ ารบัค่าเช่าและบรกิาร เพิ่มขึน้รวมประมาณ 128.4 ลา้นบาท 

เงนิกู้ยืมและหุ้นกู้ 

ในงวดบญัชีปี 2568 กองทรสัตม์ีการออกและเสนอขายหุน้กู ้จ านวน 5,670.0 ลา้นบาท และมีการเบิกใชเ้งินกูย้ืม
ระยะสั้นจากสถาบันการเงิน จ านวน 2,110.0 ล้านบาท โดยมีวัตถุประสงคเ์พื่อลงทุนในทรพัย์สินเพิ่มเติม ช าระคืนหุ้นกู้ 
ที่ครบก าหนดไถ่ถอน และช าระคืนหนีสิ้นระยะสัน้ก่อนก าหนด และ/หรือ ที่ครบก าหนด 

ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2568 กองทรสัตม์ีเงินกูย้ืมและหุน้กูส้ทุธิรวมทัง้สิน้ 14,738.2 ลา้นบาท (สทุธิจากค่าใชจ้่าย
ในการออกหุน้กูแ้ละส่วนลดมลูค่าหุน้กูต้ามอัตราดอกเบีย้ที่แทจ้ริง) โดยมีการเพิ่มขึน้ของเงินกูย้ืมและหุน้กู้ (สุทธิจากส่วนที่
ช าระคืน) จ านวน 1,252.3 ลา้นบาท เมื่อเทียบกบั ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2567 ทัง้นี ้อตัราส่วนการกูย้ืมต่อสินทรพัยร์วม ณ วนัท่ี 
30 กันยายน 2567 และ ณ วันที่ 30 กันยายน 2568 อยู่ที่รอ้ยละ 26.5 และรอ้ยละ 27.5 ตามล าดับ ซึ่งอยู่ในระดับที่ต  ่ากว่า
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อตัราตามที่ประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. ที่ก าหนดไวร้อ้ยละ 35 (ส าหรบัเครดิตองคก์รต ่ากว่าระดบัลงทุน) และรอ้ยละ 60 
(ส าหรบัเครดิตองคก์รอยู่ที่ระดับการลงทุน) อนึ่ง การด ารงอตัราส่วนดังกล่าวตามขา้งตน้เป็นไปตามขอ้ก าหนดว่าดว้ยสิทธิ 
และหนา้ที่ของผู้ออกหุ้นกูแ้ละผูถื้อหุ้นกูส้  าหรบัการออกหุ้นกูข้องกองทรสัต ์รวมถึงเงื่อนไขของการกู้ยืมตามสัญญากูย้ืมที่
กองทรสัตไ์ดท้ ากบัสถาบนัการเงิน 

ในงวดบญัชีปี 2567 กองทรสัตม์ีการออกและเสนอขายหุน้กู ้จ านวน 2,000.0 ลา้นบาท และมีการเบิกใชเ้งินกูย้ืม
ระยะสั้นจากสถาบันการเงิน จ านวน 4,268.0 ล้านบาท โดยมีวัตถุประสงคเ์พื่อลงทุนในทรพัย์สินเพิ่มเติม ช าระคืนหุ้นกู้ 
ที่ครบก าหนด และช าระคืนหนีสิ้นระยะสัน้ที่ครบก าหนด อีกทั้งมีการช าระหนีด้ว้ยเงินทุนที่ไดร้บัจากการออกและเสนอขาย
หน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมตามที่ไดก้ล่าวขา้งตน้  

ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2567 กองทรสัตม์ีเงินกูย้ืมและหุน้กูส้ทุธิรวมทัง้สิน้ 13,485.8 ลา้นบาท (สทุธิจากค่าใชจ้่าย
ในการออกหุน้กูแ้ละส่วนลดมลูค่าหุน้กูต้ามอตัราดอกเบีย้ที่แทจ้รงิ) โดยมีการลดลงของเงินกูย้ืมและหุน้กู ้(สทุธิจากส่วนที่ช  าระ
คืน) จ านวน 1,396.0 ลา้นบาท เมื่อเทียบกับ ณ วนัท่ี 30 กันยายน 2566 ทัง้นี ้อตัราส่วนการกูย้ืมต่อสินทรพัยร์วม ณ วนัที่ 30 
กันยายน 2566 และ ณ วนัที่ 30 กันยายน 2567 อยู่ที่รอ้ยละ 29.5 และรอ้ยละ 26.5 ตามล าดบั ซึ่งอยู่ในระดบัที่ต  ่ากว่าอัตรา
ตามที่ประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. ที่ก าหนดไวร้อ้ยละ 35 (ส าหรบัเครดิตองคก์รต ่ากว่าระดบัลงทนุ) และรอ้ยละ 60 (ส าหรบั
เครดิตองคก์รอยู่ที่ระดบัการลงทุน) อนึ่ง การด ารงอตัราส่วนดงักล่าวตามขา้งตน้เป็นไปตามขอ้ก าหนดว่าดว้ยสิทธิและหนา้ที่
ของผูอ้อกหุน้กูแ้ละผูถื้อหุน้กูส้  าหรบัการออกหุน้กูข้องกองทรสัต ์รวมถึงเงื่อนไขของการกูย้ืมตามสญัญากูย้ืมที่กองทรสัตไ์ดท้ า
กบัสถาบนัการเงิน 

ปัจจุบันอันดับเครดิตของกองทรัสต์ซึ่งจัดอันดับโดย  บริษัท ทริสเรทติ ้ง จ ากัด อยู่ที่  A (Stable Outlook)  
(ระดบัการลงทนุ - Investment Grade) ซึ่งใหอ้นัดบั ณ วนัท่ี 26 สิงหาคม 2568  

อัตราส่วนทีเ่กี่ยวข้องกับการกูยื้มทีส่ าคัญ 
 

หมายเหตุ :  
(1)  การกูย้ืมเงิน หมายความรวมถึง การออกตราสารหรือเขา้ท าสญัญาที่มีสาระ (Substance) ที่เขา้ลกัษณะเป็นการกูย้ืมเงิน โดยไม่นบัรวมภาระ

หนีส้ินอ่ืน ๆ 
(2) ผูอ้อกหุน้กู ้(FTREIT) จะด ารงอตัราส่วนการกูย้ืมเงินต่อมูลค่าทรพัยส์ินรวมในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 60 ของมูลค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ 

ณ สิน้งวดบญัชีรายปีตลอดอายขุองหุน้กู ้
 (3) อตัราส่วนความสามารถในการช าระดอกเบีย้ = (ก าไรจากการลงทุนสุทธิ + ตน้ทุนทางการเงิน + ค่าใชจ้่ายรอตดับญัชีตัดจ่าย ) / ตน้ทุนทาง

การเงิน 

 

 

อัตราส่วน 
ณ 30 กันยายน 

2567 2568 

อตัราส่วนหนีส้ินต่อทนุที่ไดร้บัจากผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(เท่า) 0.46 0.51 

อตัราส่วนการกูย้ืมเงินต่อมลูค่าสนิทรพัยร์วม (รอ้ยละ) (1) (2) 26.50 27.50 

อตัราส่วนหนีส้ินเงินกูย้ืมต่อก าไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้ค่าเสื่อมราคา และคา่ตดัจ าหน่าย (เท่า) 4.50 4.54 
อตัราส่วนหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ที่ครบก าหนดภายใน 1 ปีต่อหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ทัง้หมด (รอ้ยละ) 33.06 16.28 

อตัราส่วนความสามารถในการช าระดอกเบีย้ (เท่า) (3) 6.82 7.14 
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14.2.3  สินทรัพยสุ์ทธิ 

ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2568 FTREIT มีสินทรพัยส์ทุธิจ านวน 36,815.5 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จ านวน 982.1 ลา้นบาท 
หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.7 เมื่อเทียบกบัสินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัที่ 30 กันยายน 2567 โดยสาเหตหุลกัมาจากการเพิ่มขึน้ของก าไรจาก
การลงทุนสุทธิ และการเพิ่มขึน้ของมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์จากการ
สอบทานและประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นประจ าปี 

ณ วันที่  30 กันยายน 2567 FTREIT มีสินทรัพย์สุทธิจ านวน 35,833.3 ล้านบาท เพิ่มขึน้จ านวน 2,065.2  
ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.1 เมื่อเทียบกบัสินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2566 โดยสาเหตหุลกัมาจากการเพิ่มขึน้ของ
เงินทนุที่ไดร้บัจากการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ไดก้ล่าวไวข้า้งตน้ 

14.3 การวิเคราะหผ์ลการด าเนินงาน 

14.3.1 รายได้จากการลงทุน 

รายได้รวมของ FTREIT ในงวดบัญชีปี 2568 มีจ านวน 4,242.0 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 273.3 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 
รอ้ยละ 6.9 จากปีก่อนหนา้ โดยมีรายไดห้ลักจากรายไดค้่าเช่าและบริการ จ านวน 4,199.4 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จ านวน 291.1 
ลา้นบาท สาเหตุหลักมาจากการที่กองทรสัตร์บัรูร้ายไดค้่าเช่าและบริการจากการเพิ่มขึน้ของอัตราการเช่าของทรพัยสิ์นเดิม  
และจากพืน้ท่ีเช่าที่เพิ่มขึน้จากทรพัยสิ์นที่ลงทนุเพิ่มเติมในงวดบญัชีปี 2567 ซึ่งในงวดบญัชปีี 2568 มีอตัราการเช่าเฉล่ียเพิ่มขึน้
เป็นรอ้ยละ 90.6 จากรอ้ยละ 85.8 ในงวดบญัชีปี 2567  

รายได้รวมของ FTREIT ในงวดบัญชีปี 2567 มีจ านวน 3,968.7 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 189.5 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 
รอ้ยละ 5.0 จากปีก่อนหนา้ โดยมีรายไดห้ลักจากรายไดค้่าเช่าและบริการ จ านวน 3,908.4 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จ านวน 183.2 
ลา้นบาท สาเหตุหลักมาจากการที่กองทรสัตร์บัรูร้ายไดค้่าเช่าและบริการจากการเพิ่มขึน้ของอัตราการเช่าของทรพัยสิ์นเดิม  
ไดแ้ก่ อาคารโรงงาน ซึ่งมีอตัราการเช่าเฉล่ียเพิ่มขึน้เป็นรอ้ยละ 88.6 จากรอ้ยละ 86.1 ในงวดบญัชีปี 2566 และจากพืน้ที่เช่า 
ที่เพิ่มขึน้จากทรพัยสิ์นที่ลงทนุเพิ่มเติมในงวดบญัชีปี 2566 

14.3.2  ค่าใช้จ่าย 

ค่าใชจ้่ายของ FTREIT ในงวดบัญชีปี 2568 มีจ านวน 1,452.1 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 41.5 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้ 
รอ้ยละ 2.9 จากปีก่อนหนา้ อย่างไรก็ตาม กองทรสัตม์ีตน้ทนุการเช่าและบรกิารท่ีลดลงเมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนหนา้
จากการควบคมุและบรหิารท่ีมีประสิทธิภาพมากขึน้ ทัง้นี ้แมว้่ากองทรสัตจ์ะมีตน้ทนุทางการเงินเพิ่มขึน้จากการกูย้ืมเพื่อช าระ
หนีแ้ละการลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มติม และค่าบริหารจดัการที่เพิ่มขึน้ตามการเติบโตและผลการด าเนินงานที่ดีขึน้  แต่เป็นการ
เพิ่มขึน้ในสดัส่วนที่นอ้ยกว่าการเพิ่มขึน้ของรายไดข้องกองทรสัต ์

ค่าใชจ้่ายของ FTREIT ในงวดบัญชีปี 2567 มีจ านวน 1,410.6 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 125.0 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้ 
รอ้ยละ 9.7 จากปีก่อนหนา้ โดยมีสาเหตุหลักมาจากการเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกับตน้ทุนการเช่าและบริการ อาทิ  
ค่าปรบัปรุงทรพัยสิ์น ค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง ค่าเบีย้ประกนัภยัส าหรบัทรพัยสิ์น เป็นตน้ รวมถึงค่าธรรมเนียมการจดัการ
กองทรสัตซ์ึ่งเพิ่มขึน้ตามการเพิ่มจ านวนทรพัยสิ์นจากการลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม และการเพิ่มขึน้ของตน้ทุนทางการเงิน  
ซึ่งมีอตัราดอกเบีย้สงูขึน้อย่างต่อเนื่องตามสภาวะของตลาดเงิน 
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14.3.3  ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 

ก าไรจากการลงทนุสทุธิของ FTREIT ในงวดบญัชีปี 2568 มีจ านวน 2,789.9 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 231.9 ลา้นบาท 
หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 9.1 จากปีก่อนหน้า โดยมีสาเหตุหลักมาจากรายได้ค่าเช่าและบริการที่เพิ่มขึน้ ตามที่กล่าวข้างต้น  
นอกจากนี ้ในงวดบัญชีปี 2568 กองทรสัตม์ีก าไรสุทธิจากเงินลงทุนในอสังหาริมทรพัยจ์ านวน 674.4 ลา้นบาท (สาเหตุหลัก
จากการมีก าไรจากการสอบทานมูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรพัยป์ระจ าปีจ านวน 673.6 ลา้นบาท ตามที่ไดก้ล่าวขา้งตน้  
และมีก าไรสุทธิจากการขายอสังหาริมทรัพย์ประมาณ 0.8 ล้านบาท) ในขณะที่ ในงวดบัญชีปี  2567 ขาดทุนสุทธิจาก 
เงินลงทุนในอสงัหารมิทรพัยจ์ านวน 156.1 ลา้นบาท ส่งผลใหใ้นปีบญัชี 2568 FTREIT มีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการ
ด าเนินงานอยู่ที่ 3,464.4 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนหนา้เป็นจ านวน 1,062.4 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 44.2 

ก าไรจากการลงทุนสุทธิของ FTREIT ในงวดบัญชีปี 2567 มีจ านวน 2,558.1 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 64.5 ลา้นบาท 
หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.6 จากปีก่อนหน้า โดยมีสาเหตุหลักมาจากรายได้ค่าเช่าและบริการที่เพิ่มขึน้ ตามที่กล่าวข้างต้น  
อย่างไรก็ตาม ในงวดบญัชีปี 2567 กองทรสัตม์ีขาดทุนสทุธิจากเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยจ์ านวน 156.1 ลา้นบาท (สาเหตุ
หลักจากการขาดทุนจากการสอบทานมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรพัยป์ระจ าปีจ านวน 166.1 ลา้นบาท ตามที่ไดก้ล่าว
ขา้งตน้ แต่มีก าไรสุทธิจากการขายอสังหาริมทรพัยป์ระมาณ 10.0 ลา้นบาท) ในขณะที่ในงวดบัญชีปี 2566 มีก าไรสทุธิจาก 
เงินลงทุนในอสงัหารมิทรพัยจ์ านวน 358.5 ลา้นบาท ส่งผลใหใ้นปีบญัชี 2567 FTREIT มีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการ
ด าเนินงานอยู่ที่ 2,402.0 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนหนา้เป็นจ านวน 450.0 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 15.8 

14.4 แนวโน้มในอนาคต  

ภาพรวมเศรษฐกิจโลกเผชิญกับความท้าทายจากผลของนโยบายทั้งดา้นเศรษฐกิจและสังคมของสหรฐัอเมริกา  

โดยเฉพาะมาตรการภาษีทางการค้าของสหรัฐอเมริกา (Reciprocal Tariff) ส่งผลให้ประเทศต่าง ๆ มีต้นทุนอัตราภาษี 

เพื่อส่งสินคา้ไปยงัสหรฐัอเมรกิาในอตัราที่สงูขึน้ เพิ่มความเส่ียงและความไม่แน่นอนต่อภาพรวมเศรษฐกิจของโลก โดยคาดว่า 

เศรษฐกิจโลกจะมีการเติบโตที่ชะลอตัวลงต่อเนื่องในปี  2569 จากภาษีน าเข้าที่สูงขึน้และความไม่แน่นอนทางนโยบาย 

ยังคงถ่วงน า้หนักต่อการลงทุนและการคา้ทั่วโลก รวมถึงอัตราเงินเฟ้อที่ลดลง และปัญหาหนีส้าธารณะที่ยังคงสูง ส าหรบั

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยในปี 2569 คาดว่าจะมีทิศทางขยายตัวชะลอลงจากปีก่อนหน้า โดยมีปัจจัยส าคัญจากการส่งออก 

ที่หดตวัหลงัสหรฐัอเมรกิา เริ่มเก็บภาษีตอบโต ้(Reciprocal Tariff) และค่าเงินบาทที่แข็งค่า การท่องเที่ยวชะลอตวัลง และการ

ลงทุนภาครฐัเบิกจ่ายชา้กว่าที่คาด ทั้งนี ้ สหรฐัอเมริกาเก็บภาษีประเทศไทยที่อัตรารอ้ยละ 19 ซึ่งใกลเ้คียงกับประเทศอื่น ๆ  

ในภูมิภาค ช่วยบรรเทาความเส่ียงในการสูญเสียส่วนแบ่งตลาดลงได้ นอกจากนี ้ นโยบายการกีดกันทางการค้าของ

สหรฐัอเมรกิาต่อประเทศจีน จะยงัหนนุใหเ้กิดการยา้ยฐานการผลิตตามนโยบาย China Plus One ซึ่งยงัคงเป็นมมุมองเชิงบวก

ต่อภาพรวมของเศรษฐกิจไทย และธุรกิจของ FTREIT ในอนาคต 

ส าหรับปีงบประมาณ 2569 ผู้จัดการกองทรัสต์จะยังคงติดตามทิศทางเศรษฐกิจ และ ด าเนินกลยุทธ์เชิงรุก  

ที่สอดคลอ้งกับสถานการณใ์นแต่ละขณะเพื่อสรา้งการเติบโตของผลการด าเนินงานอย่างต่อเนื่อง อันไดแ้ก่ การใชป้ระโยชน์

จากสถานการณ์การย้านฐานการผลิตจากประเทศจีน ในการดึงดูดผูป้ระกอบการที่ยา้ยฐานการผลิตให้มาเช่าโรงงานของ

กองทรสัตใ์นท าเลยุทธศาสตร ์และในส่วนของคลงัสินคา้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาเพิ่มความยืดหยุ่นในการปล่อยเช่าให้

สอดคลอ้งกบัธุรกิจโลจิสติกสท์ี่มีความผนัผวนมากขึน้ เพื่อใหส้ามารถเพิ่มอตัราเช่าแก่ทรพัยสิ์นกองทรสัตไ์ด ้เช่น การปล่อยเช่า 
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ตามระยะเวลาโปรเจคของผูเ้ช่า การใหเ้ช่าพืน้ที่ขนาดใหญ่ภายในครัง้เดียว การใหเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้เพื่อใชเ้ป็นโรงงานผลิต

ขนาดเบาตามขอ้ก าหนดในใบอนญุาตที่เก่ียวขอ้ง เป็นตน้ รวมถึงการบรหิารตน้ทนุใหเ้ช่าของทรพัยสิ์นภายใตก้องทรสัตอ์ย่างมี

ประสิทธิภาพ อีกทัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการต่อเนื่องในการปรบัปรุงคุณภาพของทรพัยสิ์นและตอบสนองต่อแนวโนม้

ธุรกิจที่มุ่งเนน้ทางดา้นความยั่งยืน (Sustainability) ตลอดจนการมองหาโอกาสลงทุนพฒันาอาคารใหม่ และการพิจารณาเขา้

ลงทุนในทรพัยสิ์นในท าเลยุทธศาสตร ์ที่ใหผ้ลตอบแทนที่ดีในระยะยาวจากทัง้กลุ่มบริษัทเฟรเซอรส์ และกลุ่มบุคคลภายนอก 

นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตย์งัมีแผนจ าหน่ายทรพัยสิ์นท่ีมีผลการด าเนินงานต ่ากว่าเกณฑท์ี่ก าหนดในราคาที่เป็นประโยชน์

แก่กองทรสัต ์ซึ่งนอกจากจะช่วยเพิ่มอตัราการเช่าภาพรวมของพอรต์โฟลิโอแลว้ ยงัช่วยลดภาระค่าใชจ้่ายในการบรหิารจดัการ

ทรพัยสิ์น โดยที่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะบริหารความเส่ียงอย่างเหมาะสมโดยการวางแผนโครงสรา้งเงินทุนใหส้อดรบักับสภาวะ

ตลาดเงินและตลาดทุน รองรบัความผนัผวนของสภาพเศรษฐกิจ และเพื่อการเพิ่มการแข่งขนัของกองทรสัตใ์นธุรกิจการใหเ้ช่า

ทรพัยสิ์นทางดา้นอตุสาหกรรม และโลจิสติกส ์ต่อไป  

โดยแผนการด าเนินงานทั้งหมดข้างต้นนี ้  จะช่ วยเพิ่มประสิทธิภาพการบริหารพอร์ตโฟลิโอให้มากขึ ้น  

เพิ่มความสามารถในการสรา้งรายไดใ้หก้ับกองทรสัต์ และสรา้งประโยชนผ์ลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างสม ่าเสมอ 

ในระยะยาว 
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15. ความเหน็ของทรัสตีเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต ์ 

 


