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สรุปข้อมูลส ำคัญของกองทรัสต ์(ขอ้มูล ณ วนัที ่30 กันยำยน 2567) 

ข้อมูลของกองทรัสต ์

ชื่อกองทรสัต ์(ไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม  
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้

ชื่อกองทรสัต ์(องักฤษ) Frasers Property Thailand Industrial Freehold & Leasehold REIT 

ชื่อย่อหลกัทรพัย ์ FTREIT 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิัท เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้อินดสัเทรียล รีท แมนเนจเมน้ท ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ (1)  บรษิัท เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั 
(2)  บรษิัท สหไทย พรอพเพอรต์ี ้แอนด ์ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 

ทรสัตี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั 

ผูส้อบบญัชี บรษิัท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

วนัจดัตัง้กองทรสัต ์ 12 ธันวาคม 2557 
Market Capitalization  
(ลา้นบาท)  

36,117.26 ราคาหน่วยทรสัต ์ณ วนัที่  
30 กนัยายน 2567 (บาท) 

11.00 

จ านวนหน่วยทรสัต ์ 3,283,387,048 ราคาพาร ์(บาท) 9.5363 
มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ (ลา้นบาท) 35,833.35 สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท) 10.9135 
ทนุจดทะเบียน (ลา้นบาท) 31,311.36 Price / NAV (เท่า) 1.01 
ทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์
(ลา้นบาท) 

33,196.67 อายสิุทธิการเชา่ทรพัยสิ์น
คงเหลือเฉล่ียถ่วงน า้หนกั (ปี) 

20.0 

วนัท่ีเริ่มจ าหน่ายหลกัทรพัย ์ 9 มกราคม 2558 

โครงสร้ำงเงนิทนุของกองทรัสต ์

สินทรพัยร์วม 51,197.73 ลา้นบาท 

หนีสิ้นรวม  15,364.38 ลา้นบาท 

ทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 33,196.67 ลา้นบาท 
ก าไรสะสม 2,636.68 ลา้นบาท 

สดัส่วนการกูย้ืม(1) 26.50 % 

อนัดบัความน่าเชื่อถือ (Credit Rating) A (แนวโนม้คงที่)  
หมำยเหตุ  : (1) จ านวนการกูย้ืมก่อนหกัค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวขอ้งกบัการออกและเสนอขายหุน้กูแ้ละเงินกูย้ืม 
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ผู้ถือหน่วยทรัสตร์ำยใหญ่ 10 รำยแรก  

ล ำดับ ชื่อบุคคล / นิติบุคคล จ ำนวนหน่วยทรัสต ์
สัดส่วนกำรถือ
หน่วยทรัสต ์ 

1 กลุ่มบรษิัทเฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้(ประเทศไทย)* 880,851,049 26.83% 
2 ส านกังานประกนัสงัคม 369,993,973 11.27% 
3 บรษิัท กรุงเทพประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 173,714,502 5.29% 
4 ธนาคาร กรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 123,535,978 3.76% 
5 บรษิัท เมืองไทยประกนัชวีิต จ ากดั (มหาชน) 111,536,142 3.40% 
6 กองทนุเปิด เค Property Infra Flexible 86,503,833 2.63% 
7 กองทนุเปิด ทเีอ็มบี อีสทส์ปรงิ พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์อินฟราสตรคัเจอร ์

อินคมั พลสั เฟล็กซิเบิล้ 
76,986,947 2.34% 

8 บรษิัท อลิอนัซ ์อยธุยา ประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 58,443,700 1.78% 
9 Principal Property Income Fund 57,774,024 1.76% 
10 Mitsui & Co. (Asia Pacific) Pte. Ltd 48,800,000 1.49% 
11 อื่น ๆ  1,295,246,900 39.45% 

 รวม 3,283,387,048 100.00% 
หมำยเหตุ : * กลุ่มบริษัทเฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้(ประเทศไทย) หมายถึง บมจ. เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้(ประเทศไทย) และ Frasers Property 

Thailand (International) Pte. Ltd. 
              :   ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ต่างชาติสามารถถือหน่วยทรสัต์ไดไ้ม่เกิน 49% โดย ณ วันที่ 30 กันยายน 2567 มีผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่เป็นต่างชาติ

ประมาณ 24.80% 

นโยบำยกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทน 
กองทรสัตม์ีนโยบายการจา่ยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างนอ้ยปีละ 2 ครัง้ และจา่ยไม่นอ้ยกว่า 90% 

ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบบญัชีนัน้ 

ผลกำรด ำเนินงำนส ำหรับปี (1) 
อัตรำตอ่หน่วยทรัสต ์(บำทต่อหน่วย) 

เงนิปันผล เงนิลดทนุ รวม 

2563 0.6690 - 0.6690 
2564 0.6740 - 0.6740 

2565 0.7070 - 0.7070 

2566 0.7480 - 0.7480 
2567 0.7480 - 0.7480 

หมำยเหตุ : (1) รอบการด าเนินงานตัง้แต่ 1 ตลุาคม - 30 กนัยายน ของทกุปี 
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ภำพรวมทรัพยส์นิหลักทีล่งทนุของกองทรัสต ์

(หน่วย : ตารางเมตร) 2565 2566 2567 

พืน้ท่ีใหเ้ชา่เดิม 2,065,106 2,139,156 2,264,774(1) 

พืน้ท่ีใหเ้ชา่ที่ลงทนุเพิม่ 76,675 128,634 32,562 

พืน้ท่ีใหเ้ชา่ที่จ  าหน่าย 2,625 3,150 3,725 
พืน้ท่ีใหเ้ชา่ ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2,139,156 2,264,640 2,293,611 

หมำยเหตุ  : (1)  พืน้ที่ให้เช่าเพิ่มขึน้จ านวน 134 ตารางเมตร เม่ือเทียบกับ 30 กันยายน 2566 เนื่องจากการตรวจสอบขนาดพื ้นที่ให้เช่าชอง
ทรพัยส์ินเดิม และการก่อสรา้งทรพัยส์ินใหม่ทดแทนทรพัยส์ินเดิมที่ไดร้บัผลกระทบจากเหตกุารณอ์คัคีภยั 

 
ประเภททรัพยส์นิ จ ำนวน (ยูนิต) พืน้ทีใ่ห้เช่ำ (ตำรำงเมตร) 
โรงงาน 369 953,250 
คลงัสินคา้ 341 1,340,361 
รวม 710 2,293,611 

 
สัดส่วนพืน้ทีใ่ห้เช่ำตำมลักษณะ

กำรครอบครอง 
สัดส่วนพืน้ทีใ่ห้เช่ำตำม
ประเภทอสังหำริมทรัพย ์

สัดส่วนพืน้ทีใ่ห้เช่ำแยกตำมเขตพืน้ทีต่ั้ง 

กรรมสิทธ์ิ 72.1% โรงงาน 41.6% พืน้ท่ีเศรษฐกิจภาคตะวนัออก (ออีีซี) 57.3% 

สิทธิการเชา่ 27.9% คลงัสินคา้ 58.4% กรุงเทพตอนเหนือ 22.8% 

    พืน้ท่ีรอบกรุงเทพ 19.9% 

มูลค่ำยุติธรรมของทรัพยส์นิ 

ทรัพยส์ินทีล่งทนุ มูลค่ำยุติธรรม (ล้ำนบำท) 
ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุก่อนปี 2567(1) 49,639.04 
ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุในปี 2567(2) (3)  878.01 

โครงการพฒันาอาคารโรงงานจ านวน 1 ยนูิต ในปี 2567(4) 56.50 
รวม 50,573.55 

หมำยเหตุ  : (1) ราคาประเมินทรพัยส์ินจัดท าโดย บริษัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซัลแทนท ์จ ากัด และบริษัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย)  
จ ากดั 

(2) ราคาประเมินทรพัยส์ินจดัท าโดย บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั บริษัท เดอะแวลเูอชั่น แอนดค์อนซลัแทนทส์ จ ากดั  
(3)  มลูค่ายตุิธรรม ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

(4)  ราคาประเมินทรพัยส์ินจดัท าโดย บริษัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

ขอ้มลูการประเมินทรพัยส์ินเพ่ิมเติมสามารถดไูดท้ี่ https://www.ftreit.co.th/th/investor-relations/downloads/appraisal-reports 
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รำยละเอียดของผู้เช่ำทรัพยส์นิ (ตำมสัดส่วนรำยได้ค่ำเช่ำและบริกำร ณ วันที ่30 กันยำยน 2567) 

สัดส่วนผู้เช่ำทรัพยส์นิแยกตำมอุตสำหกรรม สัดส่วนผู้เช่ำทรัพยส์นิแยกตำมสัญชำต ิ

โลจิสติกส ์ 31.8% ญ่ีปุ่ น 36.0% 

อิเล็กทรอนิกส ์ 23.6% เอเชยี (ยกเวน้ญ่ีปุ่ น) 23.1% 

ยานยนต ์ 19.4% ยโุรป 21.0% 

คา้ปลีก    6.2% ไทย  13.9% 

อื่น ๆ 19.0% สหรฐัอเมรกิา 6.0% 

 
สัดส่วนของผู้เช่ำทรัพยส์นิทีส่ญัญำเช่ำจะหมดอำย ุ

ปี 2568 ปี 2569 หลังจำกปี 2569 

33.4% 31.2% 35.4% 

ภำพรวมผลกำรด ำเนินงำน (รอบระยะเวลาบญัชีตัง้แตว่นัท่ี 1 ตลุาคม - 30 กนัยายน) 

(หน่วย : ล้ำนบำท) 2565 2566 2567 

อตัราการเชา่ถวัเฉล่ีย (%) 86.4 86.2 85.8 
รายไดร้วม 3,645.00 3,779.13 3,968.67 

การเพิม่ขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 2,407.23 2,852.04 2,401.99 

 

ตัวเลขทำงกำรเงนิทีส่ ำคัญ (หน่วย : ล้ำนบำท) 2565 2566 2567 
รายไดค้า่เชา่และบรกิาร 3,594.49 3,725.21 3,908.37 
รายไดจ้ากการรบัประกนัการมีผูเ้ช่า 4.70 12.62 16.30 
ก าไรจากการลงทนุสทุธิก่อนดอกเบีย้จา่ย ภาษีเงินได ้
ค่าเส่ือมราคาและคา่ใชจ้่ายตดับญัชี (EBITDA) 

2,892.45 2,896.24 2,997.63 

ก าไรจากการลงทนุสทุธิ 2,518.90 2,493.52 2,558.07 
การเพิม่ขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 2,407.23 2,852.04 2,401.99 
จ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายแลว้ทัง้หมด (หน่วย) 3,063,387,048 3,063,387,048 3,283,387,048 
อตัราก าไรต่อหน่วย (EPU) 0.7858 0.9310 0.7316 
ผลประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (DPU) 0.7070 0.7480 0.7480 
ส่วนของลดทนุต่อหน่วย - - - 
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ตัวเลขทำงกำรเงนิทีส่ ำคัญ (หน่วย : ล้ำนบำท) 2565 2566 2567 
เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 1,499.40 (168.78) 2,255.36 
เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (1,968.17) 117.16 (2,183.69) 
กระแสเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สทุธิ (468.77) (51.62) 71.67 
สินทรพัยส์ทุธิ 33,207.48 33,768.11 35,833.35 
สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (NAV per unit) (บาท) 10.8401 11.0231 10.9135 
หนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้(1) / สินทรพัยร์วม (รอ้ยละ) 25.79 29.54 26.50 

หมำยเหตุ  : (1) ก่อนหกัค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวขอ้งกบัการออกและเสนอขายหุน้กูแ้ละเงินกูย้ืม 

กำรวิเครำะหแ์ละค ำอธิบำยของผู้จัดกำรกองทรัสตถึ์งกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงนิ 

                ณ วันที่  30 กันยายน  2567 FTREIT มีมูลค่าทรัพย์สินรวมจ านวน 51,197.7 ล้านบาท การเพิ่มขึน้ส่วนใหญ่ 
เกิดจากการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม รวมมลูค่าประมาณ 874.0 ลา้นบาท ในงวดบญัชีปี 2567 และมีหนีสิ้นรวมจ านวน 
15,364.4 ล้านบาท ซึ่งโดยหลักมาจากการลดลงของเงินกู้ยืมและหุ้นกู้ (สุทธิจากส่วนที่ช าระคืน) จ านวนรวม 1,396.0 
ลา้นบาท ที่เกิดจากการน าเงินที่ไดร้บัจากการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มทุนในเดือนธันวาคม 2566 ไปช าระหนี ้
เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน กองทรสัตม์ีสินทรัพยส์ุทธิจ านวน 35,833.3 ลา้นบาท ประกอบไปดว้ยทุนที่ได้รับจากผู้ถือ
หน่วยทรสัตจ์ านวน 33,196.7 ลา้นบาท ซึ่งเพิ่มขึน้จากการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มทนุตามที่กล่าวขา้งตน้ และก าไร
สะสมจ านวน 2,636.7 ลา้นบาท และในงวดบญัชีปี 2567 กองทรสัตม์ีรายไดร้วมจ านวน 3,968.7 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน
หนา้ โดยสาเหตุหลกัมาจากการท่ีกองทรสัตร์บัรูร้ายไดค้่าเช่าและบริการจากการเพิ่มขึน้ของอตัราเช่าของทรพัยสิ์นเดิม  ไดแ้ก่ 
อาคารโรงงาน ซึ่งมีอัตราการเช่าเฉล่ียเพิ่มขึ ้นจากร้อยละ 86.1 ในงวดบัญชีปี  2566 เป็นร้อยละ 88.2 ในปี 2567 
รวมถึงการรบัรูร้ายไดค้่าเช่าและบริการจากทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมในงวดบญัชีปี 2566 เต็มปี และรายไดจ้ากการยึดเงิน 
มดัจ าค่าเช่าและบริการ ในส่วนของค่าใชจ้่าย ปี 2567 มีจ านวนรวม 1,410.6 ลา้นบาท ซึ่งเพิ่มขึน้จากปี 2566 สาเหตุหลัก 
มาจากการเพิ่ มขึ ้นของต้นทุนการเช่ าและบริการ ได้แก่  ค่ า ใช้จ่ ายในการปรับป รุงทรัพย์สินให้พร้อมใช้งาน 
และมีสภาพที่ดีก่อนที่ผู้เช่าจะเข้าใช้พื ้นที่  ค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์ซึ่งเพิ่มขึน้ตามรายได้ค่าเช่าและบริการ  
และทรพัยสิ์นท่ีเพิ่มขึน้ รวมถึงการเพิ่มขึน้ของตน้ทนุทางการเงิน ท าให ้FTREIT มีก าไรจากการลงทุนสทุธิในงวดบญัชีปี 2567 
จ านวน 2,558.1 ลา้นบาท ซึ่งเพิ่มขึน้จากงวดปีบญัชี 2566 

รำยละเอียดกำรครบก ำหนดกำรกู้ยืม (รอบระยะเวลาบญัชตีัง้แต่วนัท่ี 1 ตลุาคม - 30 กนัยายน) 
          (หน่วย : ลา้นบาท) 

                 ปีทีค่รบก ำหนด 
ประเภทกำรกู้ยืม 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 

หุน้กู ้ 2,380.0 2,200.0 2,050.0 2,110.0 1,100.0 900.0 750.0 

เงินกูย้ืมระยะสัน้ 2,078.0 - - - - - - 

รวม 4,458.0 2,200.0 2,050.0 2,110.0 1,100.0 900.0 750.0 
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สรุปข้อมูลส ำคัญกำรกู้ยืม 

                ณ วันที่  30 กันยายน 2567 กองทรัสต์มีการกู้ยืม (ก่อนหักค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้องกับการออกและเสนอขายหุ้นกู ้ 
และเงินกูย้ืม) จ านวนรวม 13,568.0 ลา้นบาท ซึ่งประกอบดว้ย หุน้กูจ้  านวน 11,490.0 ลา้นบาท และเงินกูย้ืมระยะสัน้จ านวน 
2,078.0 ล้านบาท (เงินกู้ยืมระยะสั้นเป็นการกู้ยืมจากสถาบันการเงินในประเทศ) คิดเป็นรอ้ยละ 84.7 และรอ้ยละ 15.3  
ของการกูย้ืมทั้งหมด ตามล าดับ การกู้ยืมดังกล่าวขา้งตน้ไดก้ าหนดขอ้จ ากัดบางประการ เช่น ก าหนดอัตราส่วนของมูลค่า  
การกู้ยืมต่อมูลค่าสินทรัพย์รวมในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 60 ณ สิน้งวดบัญชีรายไตรมาส/รายปี การละเว้นการกู้ยืม ก่อหนี ้ 
หรือก่อภาระผกูพนัใด ๆ เวน้แต่เป็นเรื่องปกติทางธุรกิจ  
                ปัจจุบันอันดับความน่าเชื่อถือของกองทรัสต์ซึ่งจัดอันดับโดย บริษัท ทริสเรทติ ้ง จ ากัด อยู่ที่  A (แนวโน้มคงที่)  
(อนัดบัท่ีสามารถลงทนุได ้- Investment Grade) ซึ่งใหอ้นัดบั ณ วนัท่ี 25 ตลุาคม 2567 
                ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2567 กองทรสัตม์ีอตัราส่วนของมลูค่าการกูย้ืมต่อมลูค่าสินทรพัยร์วมเท่ากบัรอ้ยละ 26.50 

ตำรำงค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์

 ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยของปี 2567 จ ำนวน (ล้ำนบำท) % ของก ำไรจำกกำรลงทนุสุทธิ 
1 ตน้ทนุค่าเช่าและบรกิาร 453.59 17.73 
2 ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต ์ 468.35 18.31 
3 ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 22.76 0.89 
4 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 5.39 0.21 
5 ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1.95 0.08 
6 ค่าใชจ้า่ยในการบรหิาร 19.00 0.74 
7 ตน้ทนุทางการเงิน 439.56 17.18 

 รวม 1,410.60 55.14 
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ควำมเสี่ยงของกำรลงทนุในหน่วยทรัสต ์

     ผูล้งทนุควรพิจารณาปัจจยัความเส่ียงอนัอาจจะเกิดขึน้และอาจมีผลกระทบต่อกองทรสัต ์มีดงัต่อไปนี ้ 

1. ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต ์
(ก)  ความเส่ียงจากการปฏิบตัิตามสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุ 
(ข)  ความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกบัการหาผูเ้ช่ารายย่อยเมื่อใกลสิ้น้สดุระยะเวลาของสิทธิการเช่าทรพัยสิ์น  
(ค) ความเส่ียงจากการท่ีผลประกอบการของกองทรสัตข์ึน้อยู่กบัความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
(ง) ความเส่ียงที่เกิดจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัตก์ับ FPT และ FPIT ที่อาจก่อให้เกิด 

ผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัต ์
(จ) ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการกูย้ืมเงิน 

2. ควำมเสี่ยงทีเ่กี่ยวข้องกับควำมสำมำรถในกำรจัดหำผลประโยชนใ์นทรัพยส์ิน 
(ก)  ความเส่ียงจากการแข่งขนัท่ีสงูขึน้ซึ่งอาจส่งผลใหอ้ตัราการเช่าและอตัราค่าเช่าลดลง 
(ข) ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั และการก่อวินาศภยั 
(ค) ความเส่ียงจากการแพร่ระบาดของโรคติดต่อ ความหวาดกลัวต่อการแพร่ระบาด หรือปัญหารา้ยแรง  

ดา้นสาธารณสขุอื่น 
(ง) ความเส่ียงที่เกิดจากการเปล่ียนแปลงสภาพภมูิอากาศ (Climate Change) 
(จ) ความเส่ียงจากการยกเลิกหรือไม่ต่อสญัญาของผูเ้ช่ารายย่อย 
(ฉ) ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่า ค่าบรกิาร และ/หรือ ค่าบรกิารส่วนกลางของผูเ้ช่ารายย่อย 
(ช) ความเส่ียงจากการกระจุกตัวของผู้เช่ารายย่อยในด้านสัดส่วนการให้เช่าพืน้ที่  และ/หรือ อุตสาหกรรม  

และ/หรือ สญัชาติ 
(ซ) ความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกบัการส่งมอบที่ดินหลงัจากสญัญาเช่าทรพัยสิ์นสิน้สดุ 
(ฌ) ความเส่ียงเรื่องการเวนคืนอสงัหาริมทรพัยท์ัง้หมดหรือบางส่วนที่กองทรสัตล์งทุน ภายใตก้ฎหมายว่าดว้ย  

การเวนคืนที่ดิน และอาจส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นอสงัหาริมทรพัยอ์นัอาจส่งผลต่อผลประกอบการ
ของกองทรสัต ์

(ญ) ความเส่ียงเรื่องการใช้สิทธิบางประการของผู้เช่าพืน้ที่ตามสัญญาบริการลูกคา้ที่มีมาพรอ้มกับทรพัยสิ์น  
ที่กองทรสัตล์งทนุ 

3. ควำมเสี่ยงของกำรเปลี่ยนแปลงในมูลค่ำของอสังหำริมทรัพย ์

ทัง้นี ้โปรดดูรำยละเอียดของควำมเสี่ยง ในส่วนที ่2 กำรด ำเนินกิจกำรของกองทรัสต ์ ข้อ 4. ปัจจัยควำมเสี่ยง 
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ข้อมูลกำรติดต่อ 

ผู้จัดกำรกองทรัสต ์

บรษิัท เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้อินดสัเทรียล รีท แมนเนจเมน้ท ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
มิตรทาวน ์ออฟฟิศ ทาวเวอร ์ชัน้ที่ 22 - 23 
เลขที่ 944 ถนนพระราม 4 แขวงวงัใหม่ เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 
โทรศพัท ์ 02-483-0000 

ทรัสต ี

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั 

อาคารสาธรซิตีท้าวเวอร ์ชัน้ที่ 7, 21 และ 26  
เลขที่ 175 ถนนสาทรใต ้แขวงทุง่มหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 
โทรศพัท ์ 02-674-6488 
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ส่วนที ่2  

การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
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1. ข้อมูลทั่วไป 

1.1 สาระส าคัญของกองทรัสต ์

 ชื่อ (ภาษาไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย์ 
เพื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้

 ชื่อ (ภาษาอังกฤษ) Frasers Property Thailand Industrial Freehold & Leasehold REIT 

 ชื่อย่อ FTREIT 

 ทุนจดทะเบียน 31,311,363,906 บาท 

 ทุนทีไ่ด้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 33,196, 673,429บาท 

 อายกุองทรัสต ์ กองทรสัตไ์ม่ก าหนดอาย ุ

 ประเภทหน่วยทรัสต ์

ประเภทธุรกิจ  ไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

  

ไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

ลงทุนในกรรมสิทธ์ิและสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ประเภทท่ีดิน 
และส่ิงปลกูสรา้งที่เป็นโรงงาน คลงัสินคา้ และ/หรือ ส านกังาน 

1.2 ผู้จัดการกองทรัสต ์(REIT Manager) 

 ชื่อ (ภาษาไทย) บริษั ท  เฟ รเซอร์ส  พ ร็อพ เพอร์ตี ้  อิ นดัส เท รียล  รีท  แมน เนจ เม้นท ์ 
(ประเทศไทย) จ ากดั  

 ชื่อ (ภาษาอังกฤษ) Frasers Property Industrial REIT Management (Thailand) Company 
Limited   

 ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ เลขที่  944 มิตรทาวน์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์ ชั้นที่  22-23 ถนนพระราม 4  
แขวงวงัใหม่ เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

  โทรศพัท ์02-483-0000 
 ประเภทธุรกิจ ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

 ทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท 

 ทุนช าระแล้ว 10,000,000 บาท 

 มูลค่าทีต่ราไว ้ 10.00 บาทต่อหุน้ 
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1.3 ทรัสตี (Trustee)      
     
 ชื่อ (ภาษาไทย) บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั 

 ชื่อ (ภาษาอังกฤษ) BBL Asset Management Company Limited 

 ทีอ่ยู่ 175 อาคารสาธรซิตี ้ทาวเวอร์ ชั้น 7 ชั้น 21 และชั้น 26 ถนนสาทรใต ้ 
แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

  โทรศพัท ์02-674-6488  โทรสาร 02-679-5996 

 ประเภทธุรกิจ ประกอบธุรกิจหลกัทรพัยป์ระเภทกิจการจดัการลงทนุ 

 ทุนจดทะเบียน 100,000,000 บาท 

 ทุนจดช าระแล้ว 100,000,000 บาท 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์

2.1 ความเป็นมา และ วัตถุประสงค ์วิสัยทัศน ์พนัธกจิ 

โครงสร้างกองทรัสต ์

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

หมายเหตุ : FIRM หมายถึง บริษัท เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรตี์ ้อินดัสเทรียล รีท แมนเนจเมน้ท ์(ประเทศไทย) จ ากัด 

              : กลุ่ม FPT หมายถึง บริษัท เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรตี์ ้(ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) และ Frasers Property Thailand (International) Pte. Ltd. 
              : FPIT หมายถึง บริษัท เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรตี์ ้อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) จ ากัด 

: สหไทย หมายถึง บริษัท สหไทย พรอพเพอรตี์ ้แอนด ์ดีเวลลอปเม้นท ์จ ากัด  

บริหารจดัการ 
    กองทรสัต ์ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์

และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยเ์พือ่ 
อุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้

ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ทรัสต ี
 บลจ. บวัหลวง 

ผู้จัดการกองทรัสต ์
FIRM 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
FPIT และ สหไทย 

ก ากบัดแูล 
กองทรสัต ์

ค่าธรรมเนียม 

ประโยชน ์
ตอบแทน เงินลงทนุ 

 
ทรัพยส์ินเพื่อการอุตสาหกรรม 

และโลจิสติกสคุ์ณภาพสูง 
บนพืน้ท่ียุทธศาสตรท่ี์ส าคัญ 

ในประเทศไทย  
 
 

ผู้เช่า 

 กลุ่ม FPT    นกัลงทนุทั่วไป 

ค่าธรรมเนียม 

บริหารจดัการ 
ทรพัยส์ิน 

ค่าธรรมเนียม 

ค่าเช่า ใหเ้ช่าอาคาร 
โรงงานและคลงัสินคา้ 

การใหบ้ริการ 
กระแสเงินสด 

ความหมายของสัญลักษณ ์

ทรัพยส์ินท่ีกองทรัสตล์งทุนในปัจจุบัน 
เงินกูย้ืม 

ดอกเบีย้จ่าย 
ผู้ถือหุ้นกู ้
ผู้ให้กู้ยืม 
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ความเป็นมาและวัตถุประสงคข์องกองทรัสต ์

ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์เพื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้
(“กองทรัสต”์) (เดิมชื่อ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยไ์ทคอน) ไดจ้ัดตั้งขึน้ตาม
พระราชบญัญัติทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 2550 เมื่อวนัท่ี 12 ธันวาคม 2557 ดว้ยทนุจดทะเบียน 3,425,000,000 บาท 
โดยมีบริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุนรวม บัวหลวง จ ากัด (บลจ. บัวหลวง) เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์ และบริษัท เฟรเซอรส์ 
พร็อพเพอรต์ี ้อินดัสเทรียล รีท แมนเนจเมน้ท ์(ประเทศไทย) จ ากัด (FIRM) (เดิมชื่อ บริษัท ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์จ ากัด) เป็น
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์บริษัท เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้(ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) (FPT) (เดิมชื่อ บริษัท ไทคอน อินดสัเทรียล 
คอนเน็คชั่น จ ากัด (มหาชน)) และบริษัท เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) จ ากัด (FPIT) (เดิมชื่อ บริษัท  
ไทคอน โลจิสติคส ์พารค์ จ ากัด) (หรือรวมเรียกว่า “กลุ่ม FPT”) เป็นผู้ไดร้บัการว่าจา้งบริหารอสังหาริมทรพัยจ์ากผู้จัดการ
กองทรสัต ์(ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2565 FPT มิไดเ้ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์) และบริษัท ศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย ์
(ประเทศไทย) จ ากดั เป็นนายทะเบียนหน่วยทรสัต ์

กองทรัสต์จัดตั้งขึน้เพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุน ตามที่คณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์ 
และตลาดหลกัทรพัยป์ระกาศก าหนด โดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อระดมเงินทนุจากนกัลงทุนทั่วไป ซึ่งกองทรสัตจ์ะน าเงินทนุท่ีไดจ้าก
การระดมทุนไปซือ้ เช่า และ/หรือเช่าช่วงอสังหาริมทรพัย ์และจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรพัยด์ังกล่าว และ/หรือ
ด าเนินการอื่นใดที่ เก่ียวข้องและจ าเป็นเพื่อประโยชน์ของอสังหาริมทรัพย์ เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่  
ผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมถึงการลงทุนในทรพัยสิ์นอื่น และ/หรือหลักทรพัยอ์ื่น และ/หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่นใดตามกฎหมาย
หลักทรพัยแ์ละ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด  ตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทยไดร้บัหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์ป็น
หลกัทรพัยจ์ดทะเบียนและเริ่มซือ้ขายตัง้แต่ วนัท่ี 9 มกราคม 2558 เป็นตน้มา 

การแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์TFUND, TLOGIS และ TGROWTH เข้ารวมกับกองทรัสต ์ 
FTREIT 

จากการที่กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยไ์ทคอน (TFUND), กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยท์ีพารค์โลจิสติคส ์(TLOGIS) 
และกองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์ทคอน อินดสัเทรียล โกรท (TGROWTH) (ซึ่งรวมเรียกว่า “กองทนุรวม”) ไม่สามารถ
ด าเนินการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมได้ ภายหลังจากวันที่  31 ธันวาคม 2556  
ตามประกาศส านกังาน ก.ล.ต.ที่ สน. 25/2552 เรื่อง หลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีการจดัตัง้และจดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์
(และที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม) และต่อมาในปี 2560 ทางภาครัฐไดใ้ห้สิทธิประโยชน์เก่ียวกับค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิ 
และนิติกรรมเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยจ์ากการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์
ซึ่งสิน้สดุภายในวนัที่ 31 ธันวาคม 2560 ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงเป็นผูน้  าร่วมกับบริษัทจดัการของกองทุนรวม ในการแปลงสภาพ
กองทุนรวมเข้ารวมกับกองทรัสต์ โดยในเดือนธันวาคม 2560 กองทรัสต์ได้รับโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม  
ซึ่งกองทรสัตไ์ดอ้อกหน่วยทรสัตแ์ละเงินสดจ านวนหนึ่งใหแ้ก่กองทุนรวม เพื่อแลกเปล่ียนกบัทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม 
ท าให้ ณ  วันที่  31 ธันวาคม 2560 กองทรัสต์มีทุนที่ ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 25,066 ,972 ,762 บาท แบ่งออกเป็น 
2,602,387,048 หน่วย โดยไดร้วมมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรพัยท์ี่เพิ่มขึน้จ านวน 356,479,015 บาท และจดทะเบียน
หน่วยทรสัตด์งักล่าวเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ และเริ่มท าการซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยไ์ดต้ัง้แต่วนัที่ 28 
ธันวาคม 2560  
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ในวันที่  28 มกราคม 2562 กองทรัสต์ได้เปล่ียนชื่อเป็น ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรพัยเ์พื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้(Frasers Property Thailand Industrial Freehold & Leasehold 
REIT) และเปล่ียนชื่อย่อหลกัทรพัยใ์หม่เป็น FTREIT 

วิสัยทัศนข์องกองทรัสต ์ 

- การเป็นผูน้  ากองทรสัตอ์ตุสาหกรรมและโลจิสติกสใ์นประเทศไทย 

พันธกิจของกองทรัสต ์ 

- การบรหิารอสงัหารมิทรพัยภ์ายใตก้องทรสัตอ์ย่างมีประสิทธิภาพ 

- การลงทนุเชิงกลยทุธใ์นอสงัหารมิทรพัยค์ณุภาพสงูโดยใชเ้งินทนุจากแหล่งเงินทนุท่ีมีตน้ทนุท่ีเหมาะสม 

- การบรหิารความเส่ียงของกองทรสัต ์เพื่อการสรา้งผลประโยชนต์อบแทนอย่างยั่งยืนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต  ์

         2.2     กลยุทธข์องกองทรัสต ์

        ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีวัตถุประสงคห์ลักในการบริหารกองทรสัตใ์ห้สามารถสรา้งผลประโยชน์ตอบแทนสูงสุด  
และเติบโตอย่างยั่งยืน ทั้งในรูปผลประโยชนต์อบแทนและมูลค่าสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ใหส้ามารถบรรลุ
วตัถปุระสงคด์งักล่าว ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีกลยทุธห์ลกั 4 กลยทุธใ์นการสรา้งความเติบโตอย่างยั่งยืนแก่กองทรสัตด์งัต่อไปนี ้

1. การบริหารอสังหาริมทรัพยอ์ย่างมีประสิทธิภาพ 

เพื่อใหส้ามารถเขา้ใจ และตอบสนองความตอ้งการของผูเ้ช่าทกุรายอย่างแทจ้รงิ ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดว้่าจา้ง
กลุ่ม FPT (เจา้ของทรพัยสิ์นเดิม) ท าหนา้ที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เนื่องจากเป็นผู้น าในธุรกิจพัฒนาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภท
โรงงาน และคลงัสินคา้ใหเ้ช่า มีประสบการณท์ี่ยาวนาน มีความสมัพนัธแ์ละความเขา้ใจผูเ้ช่าทกุรายเป็นอย่างดี รวมถึงมีทีมงาน
ที่เพียงพอ สามารถใหบ้ริการแก่ผู้เช่าทุกรายไดท้ันที นอกจากนี ้ยังมีฐานลูกคา้ที่กวา้งขวางทั้งใน และต่างประเทศ ทั้งนีเ้พื่อ
ผลกัดนัใหเ้กิดการขยายตวัทางธุรกิจและส่งผลใหอ้ตัราการเช่าเติบโตควบคู่กันไป  การบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกลุ่ม FPT ท า
อย่างมืออาชีพ สามารถบรหิารใหอ้ตัราการเช่า อตัราค่าเช่า และอตัราการต่ออายสุญัญาเช่ามีการเติบโตอย่างสม ่าเสมอ ควบคู่
กับการควบคุมค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานอย่างมีประสิทธิภาพ นอกจากนีผู้จ้ัดการกองทรสัตย์ังศึกษาทางเลือกในการเพิ่ม
ประสิทธิภาพอสงัหารมิทรพัยด์ว้ยการใชป้ระโยชนจ์ากพืน้ท่ีใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุ เช่น โครงการแผงโซลารเ์ซลลบ์นพืน้ท่ีหลงัคา
ของโรงงาน และคลงัสินคา้ เป็นตน้ 

2. การพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์

ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีแผนในการพัฒนาคุณภาพอสังหาริมทรพัยภ์ายใตก้องทรสัตใ์หสู้งขึน้ เพื่อตอบสนอง
ความตอ้งการของผู้เช่า ซึ่งประกอบดว้ยการขยายพืน้ที่ให้เช่า การติดตัง้ และปรบัปรุงส่วนต่อเติมอาคาร ซึ่งการลงทุนเพื่อ  
การพัฒนานีท้  าให้กองทรสัตม์ีโอกาส เพิ่มอัตราการเช่า และ/หรือขยายอายุสัญญาเช่าให้ยาวขึน้ ส่งผลต่อการสรา้งรายได้ 
แก่กองทรสัต ์และสรา้งประสบการณท์ี่ดีแก่ผูเ้ช่า 
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3. การลงทนุ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีเป้าหมายในการแสวงหาโอกาสในการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมแก่กองทรสัต ์
โดยมีผูส้นบัสนุนคือ กลุ่ม FPT ซึ่งไดใ้หสิ้ทธิที่จะปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) โดยหากกลุ่ม FPT จะขายอสงัหารมิทรพัย ์
ประเภทโรงงานและคลังสินค้าจะต้องเสนอขายแก่กองทรสัต์เป็นเบือ้งตน้ ซึ่งเป็นส่วนส าคัญที่ช่วยเพิ่มโอกาสการเติบโต 
ในอนาคตจากการลงทนุเพิ่มเติม 

นอกจากนีก้องทรสัตย์ังมีกลยุทธ์การลงทุนในทรพัยสิ์นของบุคคลอื่น  (Third Party) โดยเนน้การลงทุนใน
โรงงาน และคลังสินคา้ในเขตพืน้ที่ยุทธศาสตรอ์ุตสาหกรรมส าคัญของประเทศ ทั้งนีไ้ม่ไดจ้ ากัดเพียงแต่การลงทุนในประเทศ
เท่านัน้ ทางกองทรสัตพ์รอ้มที่จะลงทนุในโรงงาน และคลงัสินคา้ในต่างประเทศหากสินทรพัยน์ัน้มีคณุภาพสงู และสามารถสรา้ง
ผลตอบแทนที่คุม้ค่าใหแ้ก่กองทรสัต ์ทัง้นี ้ผูจ้ดัการ กองทรสัตจ์ะเป็นผูพ้ิจารณาถึงความเหมาะสมและคุณสมบตัิของทรพัยสิ์น 
ที่จะลงทนุ โดยจะพิจารณาถึงปัจจยัที่ส  าคญัดงันี ้

• คุณภาพของทรพัยสิ์น เช่น ท าเลที่ตั้ง สภาพที่ดิน สภาพอาคาร ระบบวิศวกรรม สาธารณูปโภค 
และส่ิงแวดลอ้ม ภายใตก้ฎหมาย และขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง และความเส่ียงที่เหมาะสม 

• อตัราผลตอบแทนของอสงัหารมิทรพัย ์

• คณุสมบตัิและความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่า 

• อตัราการเช่าพืน้ท่ี 

ตามกฎเกณฑ์เก่ียวกับการลงทุนของกองทรัสต์ตามประกาศคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์ 
และตลาดหลักทรพัย ์ทจ.49/2555 และสญัญาการก่อตัง้กองทรสัต ์ทางกองทรสัตส์ามารถพัฒนาอสังหาริมทรพัยไ์ดใ้นอัตรา  
รอ้ยละ 10 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ซึ่งเป็นโอกาสในการพฒันาทรพัยสิ์นเองในอนาคต 

ในรอบปีที่ผ่านมากองทรสัตล์งทุนในอสังหาริมทรพัย์เพิ่มเติมรวมทัง้สิน้ 10 ยูนิต มูลค่ารวมประมาณ 874 
ลา้นบาท (ไม่รวมภาษี ค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้ง) พืน้ที่ใหเ้ช่าส าหรบัอสังหาริมทรพัยท์ี่ลงทุนเพิ่มเติมรวมทั้งสิน้ 
30,812 ตารางเมตร 

4. การบริหารเงนิทนุและความเสี่ยงอย่างมีประสิทธิภาพ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีแผนการจดัการโครงสรา้งเงินทุน และตน้ทุนทางการเงินใหม้ีความเหมาะสม ซึ่งในการ
บรหิารเงินกูย้ืมนัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาถึงอตัราดอกเบีย้ของตลาด ณ ปัจจบุนั รวมถึงการคาดการณอ์ตัราดอกเบีย้ใน
อนาคต เพื่อพิจารณาการกูย้ืมในรูปแบบที่เหมาะสม เพื่อสนบัสนนุการเติบโตอย่างยั่งยืน นอกจากนัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดว้าง
แผนการใช้เงินทุนจากหนี ้ให้อยู่ในระดับที่เหมาะสม เพื่อไม่ให้มีความเส่ียงจากการบริหารการช าระหนี ้สิน และไม่ให้เกิน
อตัราส่วนการกูย้ืมที่ก าหนดโดยคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ ซึ่งก าหนดไวท้ี่รอ้ยละ 35 (ในกรณีที่ไม่มี
อนัดบัความน่าเชื่อถือระดบัลงทุน) หรือรอ้ยละ 60 (ในกรณีที่มีอนัดบัความน่าเชื่อถือระดบัลงทนุ) นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์
ยงับริหารให้อนัดับความน่าเชื่อถือของกองทรสัตอ์ยู่ในระดับการลงทุน (Investment grade) ซึ่งปัจจุบันอยู่ที่ระดับ A (Stable 
Outlook) จัดอันดับโดย บริษัท ทริสเรทติ ้ง จ ากัด ซึ่งถือว่าเป็นอันดับความน่าเชื่อถือที่สูงสุดส าหรับกองทรัสต์ประเภท
อตุสาหกรรม และโลจิสติกส ์
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ณ วนัที่ 30 กันยายน 2567 กองทรสัตม์ีอตัราส่วนหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อสินทรพัยร์วมอยู่ที่ รอ้ยละ 26.5
โดยมีอายเุฉล่ียคงเหลือของหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้อยู่ที่ 2.5 ปี และอตัราดอกเบีย้ถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนกัที่รอ้ยละ 3.31 ต่อปี 

โดยอตัราส่วนหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อสินทรพัยร์วมมีการลดลงจากปีก่อนหนา้ เนื่องจากในเดือนธันวาคม 
2566 กองทรสัตไ์ดน้ าเงินท่ีไดร้บัจากการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มทนุ จ านวน 2,090.0 ลา้นบาท ช าระหนีเ้งินกูย้ืมจาก
สถาบันการเงิน อย่างไรก็ดี ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีแผนการจัดการโครงสรา้งเงินทุน และตน้ทุนทางการเงินใหม้ีความเหมาะสม 
ตามกลยทุธของกองทรสัตท์ี่กล่าวไวข้า้งตน้  

2.3 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส าคัญของกองทรัสต์ 3 ปีย้อนหลัง (รอบการด าเนินงานตั้งแต่  
1 ตุลาคม - 30 กันยายน ของทุกปี) 

ปี 2565 

▪ เดือนมิถนุายน 2565 กองทรสัตล์งทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม โดยเขา้ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยข์องกลุ่ม FPT 
จ านวน 9 ยนูิต พืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารรวมประมาณ 36,125 ตารางเมตร จ านวนประมาณ 796.51 ลา้นบาท  

▪ เดือนสิงหาคม 2565 กองทรสัตล์งทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม (เพิ่มเติมจากเดือนมิถุนายน 2565) โดยเขา้
ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยข์องกลุ่ม FPT จ านวนรวม 2 ยนูิต พืน้ที่ใหเ้ช่าอาคารรวม 4,825 ตารางเมตร จ านวนประมาณ 133.10 
ลา้นบาท 

▪ เดือนกันยายน 2565 กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม  (ส่วนที่เหลือจากเดือนมิถุนายน 2565)  
โดยเขา้ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยข์องกลุ่ม FPT จ านวนรวม 16 ยนูิต พืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารรวม 35,725 ตารางเมตร จ านวนประมาณ 
785.51 ลา้นบาท 

ปี 2566  

▪ เดือนมิถุนายน 2566 กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม โดยเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของ
บคุคลภายนอก จ านวน 9 ยนูิต พืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารรวมประมาณ 70,733 ตารางเมตร จ านวนประมาณ 1,641.70 ลา้นบาท 

▪ เดือนกรกฎาคม 2566 กองทรสัตล์งทนุในทรพัยสิ์นเพ่ิมเติม โดยเขา้ลงทุนในกรรมสิทธ์ิท่ีดิน เนือ้ท่ีดิน 1 ไร ่
3 งาน 79 ตารางวา ตั้งอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี ้ ชลบุรี จังหวัดชลบุรี จ านวนประมาณ 16.55 ล้านบาท ทั้งนี ้ 
เพื่อวตัถปุระสงคใ์นการพฒันาอาคารโรงงานจ านวน 1 ยนูิต  

▪ เดือนกนัยายน 2566 กองทรสัตล์งทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม โดยเขา้ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยข์องกลุ่ม FPT 
จ านวนรวม 25 ยนูิต พืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารรวม 57,901 ตารางเมตร จ านวนรวมประมาณ 1,549.90 ลา้นบาท 

ปี 2567  

▪ เดือนธันวาคม 2566 กองทรสัตไ์ดอ้อกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมโดยจดัสรรใหแ้ก่ประชาชนทั่วไป
ซึ่งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิม จ านวน 220,000,000 หน่วย ท าใหปั้จจุบันมีจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายแลว้จ านวน  
3,283,387,048 หน่วย โดยเงินที่ไดร้บัจากการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมดงักล่าว  จ านวนรวม 2,090.00 ลา้นบาท 
ไดน้ าไปช าระหนีเ้งินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินท่ีใชใ้นการลงทนุในทรพัยสิ์น 
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▪ เดือนมกราคม 2567 กองทรสัตพ์ฒันาอาคารโรงงานบนที่ดินท่ีซือ้เมื่อเดือนกรกฏาคม 2566 พืน้ที่ 1,750 
ตารางเมตร แล้วเสร็จ มูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สิน ณ วันที่  30 กันยายน 2567 ประมาณ 56.50 ลา้นบาท และกองทรัสต ์
น าไปจดัหาประโยชนโ์ดยใหเ้ช่าระยะยาวแก่ผูเ้ช่ารายย่อย ซึ่งผูเ้ช่ารายย่อยดงักล่าวเป็นผูเ้ช่าทรพัยสิ์นปัจจบุนัของกองทรสัตแ์ละ
มีความประสงคท์ี่จะเช่าทรพัยสิ์นเพิ่มเติม 

▪ เดือนกนัยายน 2567 กองทรสัตล์งทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม โดยเขา้ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยข์องกลุ่ม FPT 
จ านวนรวม 10 ยนูิต พืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารรวม 30,812 ตารางเมตร จ านวนรวมประมาณ 874.00 ลา้นบาท 

2.4 ความสัมพนัธก์ับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยห์รือของผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่  

2.4.1  ความเกี่ยวขอ้งระหว่างผู้จัดการกองทรัสตแ์ละผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

เนื่องจากผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตั้ง  FPIT ซึ่งเป็นบุคคลที่มีความเก่ียวข้องกับผู้จัดการกองทรัสต ์ 
เป็นผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager) ส าหรบัทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์จากการมีผูถื้อหุน้ใหญ่รว่มกนั กล่าวคือ FPT 
ซึ่งถือหุน้รอ้ยละ 100 ของทนุจดทะเบียนที่ออกและช าระแลว้ของ FPIT และเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดย ณ 
วันที่ 30 กันยายน 2567 ถือหุ้นของผู้จัดการกองทรสัต ์ประมาณรอ้ยละ 70 ของทุนจดทะเบียนที่ออกและช าระแลว้ทั้งหมด 
(โปรดดูรายละเอียดเพิ่มเติมในส่วนที่ 3 ในหวัขอ้ 7.2.3) และนอกจากนัน้ FPT และบริษัท FRASERS PROPERTY THAILAND 
INTERNATIONAL PTE.LTD. ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของ FPT เป็นผู้ถือหน่วยทรสัตร์ายใหญ่ จ านวนหน่วยทรสัตท์ี่ถือโดยทั้งสอง
บรษิัท ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2567 คิดเป็นประมาณรอ้ยละ 26.83 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมด  

ซึ่งบทบาทต่าง ๆ ของ FPIT ที่มีต่อกองทรสัตอ์าจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บักองทรสัตไ์ด้
ทัง้ในเรื่องการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่โดยอาจเลือกเสนอทรพัยสิ์นที่เป็นของกลุ่ม FPT ใหล้กูคา้พิจารณาก่อนทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์
รวมถึงอาจมีความขัดแยง้ทางผลประโยชนใ์นการก าหนดราคาซือ้ขายหรือใหเ้ช่ าทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม อย่างไรก็ตาม 
ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดต้ระหนักถึงความขัดแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ดังกล่าว และไดก้ าหนดมาตรการป้องกันความ
ขดัแยง้ทางผลประโยชนต์่าง ๆ เช่น  การก าหนดเงื่อนไขใหส้ามารถถอดถอนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นกรณีที่ผลการด าเนินงาน
ไม่ถึงเป้าหมายที่ผูจ้ดัการกองทรสัตก์ าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์ การก าหนดอตัราค่าธรรมเนียมผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรพัยใ์หใ้กลเ้คียงสอดคลอ้งกันกับกองทุนรวมหรือกองทรสัตอ์ื่น ๆ ที่มีลักษณะของอสังหาริมทรพัยท์ี่ใกลเ้คียงกัน  
การก าหนดราคาในการเข้าซื ้อคลังสินค้าและโรงงาน โดยส ารวจความสนใจของนักลงทุน (Book Building) การก าหนด
หลักเกณฑใ์นการเลือกทรพัยสิ์นเพื่อเขา้ลงทุน รวมถึงก าหนดแนวทางการก ากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรพัยข์องผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อเป็นการป้องกันปัญหาดงักล่าวที่อาจเกิดขึน้ (โปรดดูรายละเอียดในหวัขอ้ “แนวทางการก ากับดูแลการ
บริหารอสังหาริมทรัพย”์) 
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2.4.2 อสังหาริมทรัพยอ์ื่นภายใต้การจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ณ วันที ่30 กนัยายน 2567 
พืน้ทีใ่ห้เช่าภายใต้การจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยท์ีต่ั้งอยู่ในพืน้ทีเ่ดียวกันกับกองทรัสต(์1) 

 

โครงการ / นิคมอุตสาหกรรม /  
สวนอุตสาหกรรม / เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม /  

เขตอุตสาหกรมม 

กองทรัสต ์ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

จ านวน
คลังสินค้า 
(ยูนิต) 

จ านวน
โรงงาน 
(ยูนิต) 

พืน้ทีใ่ห้เช่า 
(ตารางมตร) 

จ านวน
คลังสินค้า 
(ยูนิต) 

จ านวน
โรงงาน 
(ยูนิต) 

พืน้ทีใ่ห้เช่า 
(ตารางมตร) 

1 นิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้ระยอง  - 38 100,400 11 6 53,237 

2 นิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้ชลบรุี 7 104 292,625 - 9 29,805 

3 นิคมอตุสาหกรรมบางปะอิน - 15 32,300 - - - 

4 นิคมอตุสาหกรรมบางป ู - 13 40,325 - - - 

5 นิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ ชลบรุี 1  9 6 39,000 - - - 

6 นิคมอตุสาหกรรมบา้นหวา้ (ไฮเทค) - 42 116,003 - 1 2,750 

7 เขตส่งเสริมอตุสาหกรรมนวนคร  - 24 59,400 - - - 

8 นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง (โครงการ 1) - 19 39,290 - - - 

9 นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง (โครงการ 2) - 9 21,025 - - - 

10 นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง (โครงการ 3) - 13 38,100 - - - 

11 สวนอตุสาหกรรมโรจนะ - อยธุยา 3 69 187,231 1 2 38,735 

12 สวนอตุสาหกรรมโรจนะ - ปราจีนบรุี - 5 13,250 - 3 9,200 

13 นิคมอตุสาหกรรมลาดกระบงั - 1 1,300 - - - 

14 เขตอตุสาหกรรมกบินทรบ์รุี - 5 11,125 - 1 2,800 

15 นิคมอตุสาหกรรมเอเซีย (สวุรรณภมิู) - 6 20,550 - 22 17,800 

16 เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์พารค์ (บางนา) 82 - 258,260 26 - 55,773 

17 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์ 
(บางพลี 1) 

10 - 76,477 - - - 

18 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์ 
(บางพลี 2) 

9 - 124,634 10 2 124,962 

19 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์ 
(บางพลี 3) 

28 - 106,692 - - - 

20 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์ 
(อีสเทิรน์ ซีบอรด์ 1 เอ) 

7 - 35,430 - - - 

21 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์ 
(อีสเทิรน์ ซีบอรด์ 1 บี) 

12 - 28,968 4 - 11,400 

22 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์ 
(อีสเทิรน์ ซีบอรด์ 2 เอ) 

13 - 40,162 - - - 
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โครงการ / นิคมอุตสาหกรรม /  

สวนอุตสาหกรรม / เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม / 
เขตอุตสาหกรรม 

กองทรัสต ์ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

จ านวน
คลังสินค้า 
(ยูนิต) 

จ านวน
โรงงาน 
(ยูนิต) 

พืน้ทีใ่ห้เช่า 
(ตารางมตร) 

จ านวน
คลังสินค้า 
(ยูนิต) 

จ านวน
โรงงาน 
(ยูนิต) 

พืน้ทีใ่ห้เช่า 
(ตารางมตร) 

23 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์ 
(แหลมฉบงั 1) 

21 - 69,404 - - - 

24 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์พารค์  
(แหลมฉบงั 2) 

36 - 99,385 8 - 20,248 

25 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์ 
(พานทอง 1) 

9 - 33,916 6 - 15,075 

24 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์ 
(โรจนะปราจีนบรุี) 

8 - 14,832 - - - 

27 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์พารค์  
(ศรีราชา) 

22 - 99,768 - - - 

28 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์ 
(วงันอ้ย 1) 

15 - 89,616 2 - 20,100 

29 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์พารค์  
(วงันอ้ย 2) 

8 - 19,600 17 - 219,488 

30 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์
(แหลมฉบงั 3) 

24 - 80,012 - - - 

31 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์พารค์  
(อีสเทิรน์ ซีบอรด์ 3) 

8 - 15,350 - - - 

32 โครงการซีที ศนูยก์ระจายสินคา้ 1 - 18,354 - - - 

33 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์ 
(ทิพย ์9) 

9 - 70,827 - - - 

 รวม 341 369 2,293,611 85 46 621,373 

หมายเหต:ุ  ที่มา FIRM และ FPIT  
(1) พืน้ที่ใหเ้ช่า หมายถึง พืน้ที่ใหเ้ช่าทัง้หมดซึ่งรวมถึงพืน้ที่ที่มีสญัญาเช่า และพืน้ที่ว่างที่สามารถหาผลประโยชนจ์ากการใหเ้ช่าได้ 

2.4.3 แนวทางการก ากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์เพื่อป้องกัน
ปัญหาความขัดแย้งทางผลประโยชน ์(Conflict of Interest) 

ในการเลือกลงทุนในอาคารโรงงานและคลังสินคา้ ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะพิจารณาเลือกลงทุนในอาคาร
โรงงานและคลังสินคา้ที่สรา้งแลว้เสร็จและมีผู้เช่าแลว้เป็นหลัก โดยการก าหนดราคาซือ้ขายหรือเช่า โรงงานและคลังสินคา้ 
จะอา้งอิงจากราคาประเมินของผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยสิ์น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ (หากมี) และการส ารวจความสนใจของ 
นกัลงทุน (Book Building) (หากมี) ณ ช่วงเวลาที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน  โดยหากเป็นการท ารายการระหว่างบุคคลที่เก่ียวโยง
กับกองทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะด าเนินการตามหลักเกณฑ์และวิธีการตามที่กฎหมายที่เก่ียวขอ้งและสัญญาก่อตั้งทรสัต์
ก าหนดไว้  อาทิเช่น จะต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมาย 
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ที่ เก่ียวข้อง และหากเป็นรายการที่มีขนาดใหญ่จะต้องได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์  
หรือที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์(แลว้แต่กรณี) 

ส าหรบัแนวทางการก ากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสังหาริมทรพัยน์ั้น ผู้จัดการ
กองทรสัตไ์ดม้ีขอ้ตกลงรว่มกนักับผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยว์่า ทกุครัง้ที่มีผูส้นใจเช่าอาคารโรงงานและอาคารคลงัสินคา้ ผูบ้รหิาร
อสังหาริมทรพัย์จะเสนอทรพัย์สินทั้งหมด รวมถึงอสังหาริมทรัพยใ์นกองทรสัตท์ี่ยังว่างอยู่หรือก าลังจะว่างให้ลูกคา้เป็นผู้
พิจารณาตดัสินใจ โดยไม่มีการแบ่งแยกว่าเป็นทรพัยสิ์นของกลุ่ม FPT หรือกองทรสัต ์นอกจากนี ้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะตอ้ง
จัดท ารายงานต่าง ๆ เพื่อเสนอต่อผูจ้ัดการกองทรสัตต์ามที่สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรพัยก์ าหนด  ดังนั้น ผู้จัดการ
กองทรสัตจ์ึงเชื่อว่า จะสามารถควบคุมให้กลุ่ม FPIT ด าเนินการบรหิารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตไ์ดอ้ย่างเต็มประสิทธิภาพ 
โดยค่าธรรมเนียมที่จ่ายใหแ้ก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์มีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

รายการ ร้อยละ หมายเหตุ 

ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 3 ต่อเดือน ของรายไดส้ทุธิจากสญัญาเช่าและบริการในส่วนของอสงัหาริมทรพัยใ์นเดือนนัน้ ๆ 

ค่าธรรมเนียมพิเศษ 5 ของก าไรจากการด าเนินงานของกองทรสัต ์

ค่านายหนา้ในการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ - ตามสัดส่วนระยะเวลาของสัญญาเช่าและสัญญาบริการของผู้เช่ารายใหม่ และไม่เกิน  
3 เดือน ของอตัราค่าเช่าและบริการ 

ค่านายหนา้ในการซือ้ / ขาย ไม่เกิน 
3 

ของมูลค่าการขาย และ/หรือ โอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย์แต่ละคราว โดยยกเวน้การ 
ท ารายการดังกล่าวกับผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ และ/หรือ บุคคลที่เกี่ยวขอ้งกับผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ บุคคลกลุ่มเดียวกัน และยกเวน้การขายอสังหาริมทรพัยใ์ห้แก่ 
ผูเ้ช่ารายย่อยซึ่งสญัญาเช่ามีขอ้ก าหนดใหส้ิทธิในการซือ้อสงัหาริมทรพัย ์

จากการพิจารณาความสมเหตุสมผลของอัตราค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรพัยน์ั้น ผูจ้ัดการ
กองทรสัตม์ีความเห็นว่า ค่าธรรมเนียมการบรหิารอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวมีความสมเหตสุมผล เนื่องจาก 

- ความสามารถและชื่อเสียงของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย:์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้พิจารณาถึงความสามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการจัดหา
ประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์เมื่อค านึงถึงความสามารถดา้นการตลาด ความสามารถในการหาและบรหิารผูเ้ช่า ความสามารถ
ในการบรหิารตน้ทนุการดแูลรกัษาทรพัยสิ์นรวมถึงชื่อเสียงและทรพัยากรของผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่า
อตัราค่าธรรมเนียมการบรหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีความเหมาะสม 
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- ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยมี์ความสัมพันธ์อันดีกับผู้เช่ารายย่อย และมีความคุ้นเคยกับ
ทรัพยส์ินของกองทรัสต:์ 

ตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้ FPIT เป็นผูบ้รหิารทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์เนื่องจากทรพัยสิ์น
ส่วนใหญ่ที่กองทรสัตล์งทนุมีกลุ่ม FPT เป็นเจา้ของทรพัยสิ์นเดิม กลุ่ม FPT จึงมีความรูค้วามเขา้ใจเก่ียวกับทรพัยสิ์นเป็นอย่างดี  
รวมถึงเนื่องจากกลุ่ม FPT เป็นผูจ้ดัหาผูเ้ช่ารายย่อยที่เช่าทรพัยสิ์นดงักล่าว กลุ่ม FPT จึงมีความสมัพนัธอ์นัดีกับผูเ้ช่ารายย่อย 
และคาดว่าน่าจะสามารถบริหารความตอ้งการของผูเ้ช่ารายย่อย และดูแลรกัษาทรพัยสิ์นไดด้ีกว่าผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์  
รายอื่น ๆ 

2.5 ข้อมูลอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสตล์งทนุ 

-  อาคารคลังสินค้า 

ส าหรับอาคารคลังสินค้าที่กองทรัสต์ลงทุน ประกอบด้วย อาคารคลังสินค้าส าเร็จรูปพรอ้มให้เช่า  
(Ready-Built) และอาคารคลังสินค้าตามรูปแบบที่ผู้เช่าต้องการ (Built-to-suit) รวมถึงอาคารคลังสินค้าควบคุมอุณหภูมิ  
(หอ้งเย็น) ซึ่งตัง้อยู่ในท าเลที่เป็นยุทธศาสตรท์ี่ส  าคญัเหมาะแก่การเป็นศูนยก์ระจายสินคา้ที่ดี อาคารคลงัสินคา้สามารถรองรบั
การจดัการคลงัสินคา้สมยัใหม่ การออกแบบตวัอาคารจะค านึงถึงระยะห่างของช่วงเสา การรบัน า้หนกัของพืน้อาคาร ความสงู
ของอาคาร จ านวนประตูส าหรับขนถ่ายสินค้า อุปกรณ์ช่วยปรับระดับพืน้ให้มีความลาดชันที่ เหมาะสมกับความสูงของ  
รถขนสินคา้และพืน้ที่ส  านักงานในตัว โดยขนาดคลังสินคา้ส่วนใหญ่มีขนาด ตั้งแต่ 900 ถึง 37,967 ตารางเมตร พืน้อาคาร
สามารถรบัน า้หนกัไดต้ัง้แต่ 2 ถึง 5 ตนัต่อตารางเมตร 

รูปภาพตวัอยา่งลกัษณะภายนอกของอาคารคลงัสินคา้ 

 

รูปภาพตวัอยา่งลกัษณะภายในของอาคารคลงัสินคา้ 
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รูปภาพตวัอยา่งลกัษณะภายนอกของอาคารคลงัสินคา้ควบคมุอณุหภมูิ (หอ้งเย็น) 

 

รูปภาพตวัอยา่งลกัษณะภายในของอาคารคลงัสินคา้ควบคมุอณุหภมูิ (หอ้งเย็น) 

 
 

 

- อาคารโรงงาน 

ส าหรบัอาคารโรงงานที่กองทรสัตล์งทุน ส่วนใหญ่มีลักษณะเป็นอาคารชั้นเดียวพรอ้มชั้นลอยเพื่อใช้เป็น
ส านกังาน ซึ่งก่อสรา้งในบรเิวณพืน้ที่ที่มีรัว้กัน้เป็นสดัส่วน พรอ้มดว้ยป้อมยาม พืน้ที่จอดรถ และพืน้ที่ส  าหรบัขนถ่ายสินคา้ ทัง้นี ้  
อาคารโรงงานท่ีกองทรสัตล์งทนุในปัจจบุนัเป็นอาคารโรงงานท่ีพฒันาขึน้ตามแบบมาตรฐานแตส่ามารถดดัแปลงใหเ้หมาะสมกบั
ความตอ้งการของผูเ้ช่าได ้ขนาดของอาคารโรงงานส่วนใหญ่มีขนาดประมาณ 1,125 ถึง 15,950 ตารางเมตร พืน้อาคารโรงงาน
สามารถรบัน า้หนักไดต้ัง้แต่ 1 ถึง 5 ตันต่อตารางเมตร ตัวอาคารก่อสรา้งโดยใชโ้ครงสรา้งหลังคาเหล็กซึ่งไม่ตอ้งมีเสารองรบั
หลงัคาโรงงาน ท าใหอ้าคารโรงงานมีพืน้ท่ีใชส้อยไดส้งูสดุและมีพืน้ท่ีส านกังานในตวั  

รูปภาพตวัอยา่งลกัษณะภายนอกของอาคารโรงงาน 
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รูปภาพตวัอยา่งลกัษณะภายในของอาคารโรงงาน 

 
 

ข้อมูลทั่วไปของทรัพยส์นิปัจจุบัน  

ณ วันที่  30 กันยายน 2567 ทรพัยสิ์นหลักที่กองทรัสตล์งทุนได้แก่ กรรมสิทธ์ิ และสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย ์
ประเภทอาคารคลงัสินคา้ จ านวน 341 ยูนิต มีพืน้ที่ใหเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้รวมประมาณ 1,340,361 ตารางเมตร และประเภท
อาคารโรงงาน จ านวน 369 ยูนิต มีพืน้ที่ให้เช่าอาคารโรงงานรวมประมาณ 953,250 ตารางเมตร คิดเป็นจ านวนรวมทั้งสิน้  
710 ยนูิต (“ทรัพยส์ินปัจจุบัน”) พืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารรวมทัง้สิน้ประมาณ 2,293,611 ตารางเมตร โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

1. อาคารคลงัสินคา้ 

1.1. กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและกรรมสิทธ์ิในอาคารคลงัสินคา้ จ านวน 232 ยูนิต พืน้ที่ใหเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้ประมาณ 
784,646 ตารางเมตร โดยตัง้อยู่ในโครงการดงัต่อไปนี ้

1.1.1. โครงการ เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(อีสเทิรน์ ซีบอรด์ 1 บี) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลปลวกแดง 
อ าเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง จ านวน 2 หลงั 12 ยูนิต พืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้ประมาณ 28,968 
ตารางเมตร 

1.1.2. โครงการ เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(อีสเทิรน์ ซีบอรด์ 1 เอ) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลบ่อวิน 
อ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี จ านวน 6 หลัง 7 ยูนิต พืน้ที่ใหเ้ช่าอาคารคลังสินคา้ประมาณ 35,430 
ตารางเมตร 

1.1.3. โครงการ เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(อีสเทิรน์ ซีบอรด์ 2 เอ) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลบ่อวิน 
อ าเภอศรีราชา จังหวดัชลบุรี จ านวน 5 หลงั 13 ยูนิต พืน้ที่ใหเ้ช่าอาคารคลังสินคา้ประมาณ 40,162 
ตารางเมตร 

1.1.4. โครงการ เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(แหลมฉบัง 1) ซึ่งตั้งอยู่ที่ต  าบลหนองขาม 
อ าเภอศรีราชา จังหวดัชลบุรี จ านวน 4 หลงั 21 ยูนิต พืน้ที่ใหเ้ช่าอาคารคลังสินคา้ประมาณ 69,404 
ตารางเมตร 

1.1.5. โครงการ เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์พารค์ (แหลมฉบงั 2) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลหนองขาม อ าเภอ
ศรีราชา จังหวัดชลบุรี จ านวน 11 หลัง 36 ยูนิต พื ้นที่ ให้เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 99,385  
ตารางเมตร 

1.1.6. โครงการ เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(พานทอง 1) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลพานทอง อ าเภอ
พานทอง จังหวัดชลบุรี จ านวน 3 หลัง 9 ยูนิต พื ้นที่ ให้เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 33,916  
ตารางเมตร 



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้   แบบ 56-REIT 
ส่วนท่ี 2: การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์
 

 ส่วนท่ี 2 หนา้ 15 

 

1.1.7. โครงการ เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(โรจนะ  ปราจีนบุรี) ซึ่งตั้งอยู่ที่ต  าบลหัวหว้า 
อ าเภอศรีมหาโพธิ จังหวัดปราจีนบุรี จ านวน 1 หลัง 8 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารคลังสินคา้ประมาณ 
14,832 ตารางเมตร 

1.1.8. โครงการ เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(โรจนะ อยุธยา) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลอุทัย อ าเภอ
อทุยั จงัหวดัพระนครศรีอยุธยา จ านวน 1 หลงั 3 ยูนิต พืน้ที่ใหเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้ประมาณ 18,324 
ตารางเมตร 

1.1.9. โครงการ เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์พารค์ (ศรีราชา) ซึ่งตัง้อยู่ท่ีต  าบลสรุศกัดิ์ อ  าเภอศรีราชา 
จงัหวดัชลบรุี จ านวน 11 หลงั 22 ยนูิต พืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้ประมาณ 99,768 ตารางเมตร 

1.1.10. โครงการ เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(วงันอ้ย 1) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลพยอม อ าเภอวงันอ้ย 
จังหวัดพระนครศรีอยุธยา จ านวน 5 หลัง 15 ยูนิต พื ้นที่ให้เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 89,616  
ตารางเมตร 

1.1.11. โครงการ เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้ โลจิสติกส์ พารค์ (วังน้อย 2) ซึ่งตั้งอยู่ที่ต  าบลพยอม อ าเภอ 
วังน้อย จังหวัดพระนครศรีอยุธยา จ านวน  2 หลัง 8 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 
19,600 ตารางเมตร 

1.1.12. โครงการ เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์พารค์ (บางนา) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลบางสมัคร และต าบล 
บางวัว อ าเภอบางประกง จังหวัดฉะเชิงเทรา จ านวน 8 หลัง 29 ยูนิต พืน้ที่ใหเ้ช่าอาคารคลังสินคา้
ประมาณ 81,175 ตารางเมตร 

1.1.13.  โครงการ เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(บ่อวิน) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลบ่อวิน อ าเภอศรีราชา 
จงัหวดัชลบรุี จ านวน 3 หลงั 9 ยนูิต พืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้ประมาณ 20,700 ตารางเมตร 

1.1.14. นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี ้ชลบุรี ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลบ่อวิน อ าเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี จ านวน 3 หลงั  
7 ยนูิต พืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้ประมาณ 19,650 ตารางเมตร 

1.1.15. โครงการซีที ศูนยก์ระจายสินคา้ ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลชะแมบ อ าเภอวังน้อย จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
จ านวน 1 หลัง 1 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารคลังสินคา้ควบคุมอุณหภูมิ (ห้องเย็น) ประมาณ 18,354 
ตารางเมตร 

1.1.16. โครงการเฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี  ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(แหลมฉบัง 3) (เดิมชื่อ โครงการคลังสินค้า 
สหไทย 9) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลทุ่งสขุลา อ าเภอศรีราชา จงัหวัดชลบุรี จ านวน 11 หลงั แบ่งเป็น 24 ยูนิต 
พืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้ประมาณ 80,012 

1.1.17. โครงการ เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์พารค์ (อีสเทิรน์ ซีบอรด์ 3) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลเขาคันทรง 
อ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี จ านวน 2 หลัง 8 ยูนิต พืน้ที่ใหเ้ช่าอาคารคลังสินคา้ประมาณ 15,350 
ตารางเมตร 

1.2. สิทธิการเช่าที่ดินคงเหลือประมาณ 19 ปี  20 ปี และ 21 ปี (ถึงวนัท่ี 12 ธันวาคม 2586  วนัท่ี 21 ธันวาคม 2587 
และวนัที่ 20 ธันวาคม 2588 ตามล าดบั) นบัจากวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า และกรรมสิทธ์ิในอาคารคลงัสินคา้ 
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จ านวน 16 หลงั 53 ยูนิต พืน้ที่ใหเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้ประมาณ 177,085 ตารางเมตร โดยตัง้อยู่ในโครงการ 
เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี  ้โลจิสติกส์ พารค์ (บางนา) ซึ่งตั้งอยู่ที่ต  าบลบางสมัคร อ าเภอบางปะกง จังหวัด
ฉะเชิงเทรา ซึ่งปัจจบุนั FPIT เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิที่ดิน 

1.3. สิทธิการเช่าที่ดินคงเหลือประมาณ 19 ปี นับจากวันจดทะเบียนสิทธิการเช่า (ถึงวันที่ 21 กุมภาพันธ์ 2586)  
และสิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้ จ านวน 6 หลงั 10 ยนูิต คงเหลือประมาณ 19 ปี นบัจากวนัจดทะเบียนสิทธิ
การเช่า (ถึงวนัท่ี 21 กมุภาพนัธ ์2586) พืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้ประมาณ 76,477 ตารางเมตร โดยตัง้อยู่ใน
โครงการ เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(บางพลี 1) ซึ่งตั้งอยู่ที่ต  าบลศีรษะจรเข้ใหญ่ อ าเภอ 
บางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ ซึ่งปัจจบุนั FPIT เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ 

1.4. สิทธิการเช่าที่ดินคงเหลือประมาณ 21 ปี และ 24 ปี นบัจากวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า (ถึงวนัที่ 20 ธันวาคม 
2588 และวนัที่ 30 สิงหาคม 2591 ตามล าดบั) และสิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้คงเหลือประมาณ 21 ปี และ 
24 ปี นบัจากวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า (ถึงวนัที่ 20 ธันวาคม 2588 และวนัที่ 30 สิงหาคม 2591 ตามล าดบั) 
จ านวน 11 หลงั 28 ยูนิต พืน้ที่ใหเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้ประมาณ 106,692 ตารางเมตร โดยตัง้อยู่ในโครงการ 
เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(บางพลี 3) ซึ่งตั้งอยู่ที่ต  าบลบางปลา อ าเภอบางพลี จังหวัด
สมทุรปราการ ซึ่งปัจจบุนั FPIT เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ 

1.5. สิทธิการเช่าช่วงที่ดินคงเหลือประมาณ 15 ปี นับจากวันจดทะเบียนสิทธิการเช่า (ถึงวันที่  30 พฤศจิกายน 
2582) และสิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้ จ านวน 4 หลงั 9 ยนูิต คงเหลือประมาณ 15 ปี นบัจากวนัจดทะเบียน
สิทธิการเช่า (ถึงวนัที่ 30 พฤศจิกายน 2582) พืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้ประมาณ 124,634 ตารางเมตร โดย
ตัง้อยู่ในโครงการ เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(บางพลี 2) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลบางเสาธง อ าเภอ
บางเสาธง จงัหวดัสมทุรปราการ โดยการเช่าช่วงเป็นการเช่าช่วงจากบรษิัท ชยันนัท-์บางพลี พารค์แลนด ์จ ากดั  

1.6. สิทธิการเช่าที่ดินคงเหลือประมาณ 29 ปีนับจากวันจดทะเบียนสิทธิการเช่า (ถึงวันที่  29 มิถุนายน 2596)  
และสิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้ จ านวน 9 หลงั 9 ยูนิต คงเหลือประมาณ 29 ปีนบัจากวนัจดทะเบียนสิทธิ
การเช่า (ถึงวนัที่ 29 มิถนุายน 2596) พืน้ที่ใหเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้ประมาณ 70,827 ตารางเมตร โดยตัง้อยู่ใน
โครงการทิพย ์9 ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลบางปใูหม่ อ าเภอเมืองสมทุรปราการ จงัหวดัสมทุรปราการ ซึ่งปัจจุบนั บรษิัท 
ทิพยโ์ฮลดิง้ จ ากดั เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ 

2. อาคารโรงงาน 

2.1. กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและกรรมสิทธ์ิในอาคารโรงงาน จ านวน 344 ยูนิต พื ้นที่ให้เช่าอาคารโรงงานประมาณ 
869,150 ตารางเมตร โดยตัง้อยู่ในโครงการดงัต่อไปนี ้
2.1.1. นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี ้ระยอง ซึ่งตั้งอยู่ที่ต  าบลมาบยางพร อ าเภอปลวกแดง จังหวัดระยอง 

จ านวน 36 หลงั (36 ยนูิต) พืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารโรงงานประมาณ 81,750 ตารางเมตร 

2.1.2. นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี ้ชลบุรี ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลพานทอง ต าบอลหนองกะขะ และต าบลบา้นเก่า 
อ าเภอพานทอง และต าบลดอนหัวฬ่อ อ าเภอเมือง จังหวัดชลบุรี จ านวน 96 หลัง (96 ยูนิต) พืน้ที่ 
ใหเ้ช่าอาคารโรงงานประมาณ 248,725 ตารางเมตร 
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2.1.3. นิคมอุตสาหกรรมบ้านหว้า (ไฮเทค) ซึ่งตั้งอยู่ที่ต  าบลบ้านเลน และต าบลบ้านโพ อ าเภอบางปะอิน 
จังหวัดพระนครศรีอยุธยา จ านวน 38 หลัง (38 ยูนิต) พืน้ที่ให้เช่าอาคารโรงงานประมาณ 104,303 
ตารางเมตร 

2.1.4. นิคมอุตสาหกรรมดบับลิวเอชเอ ชลบุรี 1 ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลบ่อวิน อ าเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี จ านวน  
6 หลงั  (6 ยนูิต) พืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารโรงงานประมาณ 18,300 ตารางเมตร 

2.1.5. นิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง ซึ่งตั้งอยู่ที่ต  าบลหนองขาม ต าบลบ่อวิน และต าบลบึง อ าเภอศรีราชา 
จงัหวดัชลบรุี จ านวน 36 หลงั (36 ยนูิต) พืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารโรงงานประมาณ 84,815 ตารางเมตร 

2.1.6. สวนอุ ต ส าหก รรม โรจน ะ  อยุ ธ ย า  ซึ่ ง ตั้ งอยู่ ที่ ต  าบ ลบ้ าน ช้า ง  ต าบ ลอุ ทั ย  อ า เภ ออุ ทั ย  
จังหวัดพระนครศรีอยุธยา จ านวน 65 หลัง (65 ยูนิต) พืน้ที่ใหเ้ช่าอาคารโรงงานประมาณ 158,007 
ตารางเมตร 

2.1.7. นิคมอุตสาหกรรมบางปู ซึ่งตั้งอยู่ที่ต  าบลแพรกษา อ าเภอเมืองสมุทรปรากร จังหวัดสมุทรปราการ 
จ านวน 13 หลงั (13 ยนูิต) พืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารโรงงานประมาณ 40,325 ตารางเมตร 

2.1.8. เขตส่งเสริมอุตสาหกรรมนวนคร ซึ่งตั้งอยู่ที่ต  าบลคลองหนึ่ง อ าเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี 
จ านวน 22 หลงั (22 ยนูิต) พืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารโรงงานประมาณ 54,400 ตารางเมตร 

2.1.9. นิคมอตุสาหกรรมบางปะอิน ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลคลองจิก และต าบลบางกระสัน้ อ าเภอบางปะอิน จงัหวดั
พระนครศรีอยธุยา จ านวน 15 หลงั (15 ยนูิต) พืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารโรงงานประมาณ 32,300 ตารางเมตร  

2.1.10.  นิคมอุตสาหกรรมลาดกระบัง ซึ่งตั้งอยู่ที่แขวงล าปลาทิว เชตลาดกระบัง จังหวัดกรุงเทพมหานคร 
จ านวน 1 หลงั (1 ยนูิต) พืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารโรงงานประมาณ 1,300 ตารางเมตร 

2.1.11. สวนอุตสาหกรรมโรจนะ ปราจีนบุรี ซึ่งตั้งอยู่ที่ต  าบลหัวหว้า อ าเภอศรีมหาโพธิ จังหวัดปราจีนบุรี 
จ านวน 5 หลงั (5 ยนูิต) พืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารโรงงานประมาณ 13,250 ตารางเมตร 

2.1.12. เขตอุตสาหกรรมกบินทรบ์ุรี  ซึ่งตั้งอยู่ที่ต  าบลหนองก่ี อ าเภอกบินทรบ์ุรี จังหวัดปราจีนบุรี จ านวน  
5 หลงั (5 ยนูิต) พืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารโรงงานประมาณ 11,125 ตารางเมตร 

2.1.13. นิคมอุตสาหกรรมเอซีย (สวุรรณภูมิ) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลคลองสวน อ าเภอบางบ่อ จงัหวดัสมุทรปราการ 
จ านวน 6 หลงั (6 ยนูิต) พืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารโรงงานประมาณ 20,550 ตารางเมตร 

2.2. สิทธิการเช่าที่ดินคงเหลือประมาณ 19 ปี และ 21 ปี นบัจากวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า (ถึงวนัที่ 11 ธันวาคม 
2586, วนัที่ 12 ธันวาคม 2586, วนัที่ 27 กุมภาพนัธ์ 2587 และวนัที่ 17 ธันวาคม 2588 ตามล าดบั) และสิทธิ
การเช่าอาคารโรงงานคงเหลือประมาณ 19 ปี และ 21 ปี นับจากวันจดทะเบียนสิทธิการเช่า (ถึงวันที่  11 
ธันวาคม 2586, วนัที่ 12 ธันวาคม 2586, วันที่ 27 กุมภาพนัธ ์2587 และวนัที่ 17 ธันวาคม 2588 ตามล าดบั)  
จ านวน 19 หลัง (19 ยูนิต) พื ้นที่ ให้เช่าอาคารโรงงานประมาณ 68,200 ตารางเมตร โดยตั้งอยู่ในนิคม
อุตสาหกรรมอมตะซิตี ้ชลบุรี (อมตะนคร) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลพานทอง ต าบลหนองกะขะ และต าบลบา้นเก่า 
อ าเภอพานทอง และต าบลดอนหัวฬ่อ อ าเภอเมืองชลบุรี จังหวัดชลบุรี นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี ้ระยอง  
ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลมาบยางพร อ าเภอปลวกแดง จังหวดัระยอง นิคมอุตสาหกรรมบา้นหวา้ (ไฮเทค) ซึ่งตัง้อยู่ที่
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ต าบลบา้นเลน อ าเภอบางประอิน จงัหวดัพระนครศรีอยุธยา และนิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบล
หนองขาม อ าเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรุี   

2.3 สิทธิการเช่าที่ดินคงเหลือประมาณ 19 ปี นับจากวันจดทะเบียนสิทธิการเช่า (ถึงวันที่  11 ธันวาคม 2586)  
และกรรมสิทธ์ิอาคารโรงงาน จ านวน 6 หลงั (6 ยูนิต) พืน้ที่ใหเ้ช่าอาคารโรงงานประมาณ 15,900 ตารางเมตร 
โดยตั้งอยู่ในสวนอุตสาหกรรมโรจนะ ซึ่งตั้งอยู่ต  าบลอุทัย อ าเภออุทัย จังหวัดพระนครศรีอยุธยา และเขต
ส่งเสรมิอตุสาหกรรมนวนคร ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลคลองหนึ่ง อ าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทมุธานี  

อนึ่ง ส าหรับทรัพย์สินปัจจุบันผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตั้งให้บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้ อินดัสเทรียล  
(ประเทศไทย) จ ากัด (FPIT) เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ นอกจากนี ้กองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้บริษัท สหไทย พรอพเพอรต์ี ้แอนด ์ 
ดีเวลลอปเม้นท ์จ ากัด เป็นผู้บริหารจัดการพืน้ที่เขตปลอดอากร (Free Zone) ของทรพัยสิ์นหลักที่กองทรัสต์ลงทุนเพิ่มเติม
บางส่วนในโครงการเฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์พารค์ (แหลมฉบงั 3) โดยมิไดบ้รหิารในดา้นการจดัหาผลประโยชนใ์หแ้ก่
ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์
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มูลค่ายุติธรรมของทรัพยส์นิปัจจุบัน 

มูลค่าของทรัพย์สินปัจจุบัน ตามวิธีการคิดลดจากรายได้ (Income Approach) ณ วันที่  30 กันยายน 2567 
มีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้ 

ประเภททรัพยส์นิ 
ลักษณะการ
ครอบครอง 

มูลค่าทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทนุ  
(ล้านบาท) 

มูลค่ายุติธรรมของทรัพยส์นิ  
(ล้านบาท)   

ทรัพยส์ินทีล่งทนุกอ่นปี 2567(1) (2) 

โรงงาน 
กรรมสิทธ์ิ 20,083.49 22,566.50 

สิทธิการเชา่ 1,709.56 1,537.90 

คลงัสินคา้ 
กรรมสิทธ์ิ 16,704.55 16,139.47 

สิทธิการเชา่ 10,528.59 9,395.17 

ทรัพยส์ินทีล่งทนุในปี 2567(3) (4) 

โรงงาน กรรมสิทธ์ิ 760.29 760.29 

คลงัสินคา้ กรรมสิทธ์ิ 117.72 117.72 

โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุนในปี 2567 

โรงงาน กรรมสิทธ์ิ 56.24(5) 56.50(6) 

รวม 49,960.44 50,573.55 

หมายเหตุ :   (1) ประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยบริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี้ คอนซัลแทนท์ จ ากัด และบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล ์ 

(ประเทศไทย) จ ากัด 

    (2) แบ่งการประเมินทรัพยสิ์น 4 คร้ัง โดยประเมินทรัพยสิ์นเม่ือวันที ่1 พฤศจิกายน 2566 / 1 กุมภาพันธ ์1 พฤษภาคม และ 

 1 สิงหาคม 2567  

    (3) ประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยบริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากัด บริษัท เดอะแวลูเอช่ัน แอนด์คอนซัลแทนท์ส จ ากัด  

 และบริษัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จ ากัด 

                  (4)  มูลค่ายุติธรรม ณ วันทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

    (5)  มูลค่าตามราคาต้นทุน ณ วันที ่30 กันยายน 2567 

    (6)  ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยบริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี ้คอนซัลแทนท ์จ ากัด เม่ือวันที ่1 พฤษภาคม 2567 

 

ภาระผูกพันในทรัพยส์นิของกองทรัสตใ์นปัจจุบัน 

-ไม่มี-             
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สรุปรายละเอียดทรัพยส์นิปัจจุบัน และรูปแบบการลงทุนทีก่องทรัสตล์งทนุ 

 ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2567 ทรพัยสินปัจจบุนัของกองทรสัตจ์ะประกอบดว้ย 1) กรรมสิทธ์ิ และสิทธิการเช่าในอสงัหารมิทรพัย ์ประเภทอาคารคลงัสินคา้ จ านวน 341 ยนูิต มีพืน้ที่
ใหเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้รวมประมาณ 1,340,361 ตารางเมตร 2) กรรมสิทธ์ิ และสิทธิการเช่าในอสงัหารมิทรพัย ์ประเภทอาคารโรงงาน จ านวน 369 ยนูิต มีพืน้ท่ีอาคารโรงงานรวมประมาณ 
953,250 ตารางเมตร คิดเป็นอาคารคลงัสินคา้ และอาคารโรงงาน จ านวนรวมทัง้สิน้ 710 ยนูิต พืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารรวมทัง้สิน้ประมาณ 2,293,611 ตารางเมตร โดยมีรายละเอียดดงันี ้

โครงการ / นิคมอตุสาหกรรม /  
สวนอุตสาหกรรม /  

เขตสง่เสริมอุตสาหกรรม /  
เขตอุตสาหกรรม 

รูปแบบการลงทนุ* ทรัพยส์ินปัจจุบนัของกองทรัสต ์  

อาคาร ทีด่นิ 
จ านวน
อาคาร  
(ยูนิต) 

พืน้ทีใ่ห้เช่า
อาคาร 
(ตร.ม.) 

สัดส่วน  
(ร้อยละ) 

อาคารคลังสนิค้า 
นิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้ชลบรุ ี กรรมสิทธิ ์ กรรมสิทธิ ์ 7 19,650 0.9 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์
(บางพลี 1) 

สิทธิการเช่าคงเหลอืประมาณ 19  ปี  
(ถึงวนัท่ี 21 ก.พ. 86) 

สิทธิการเช่าคงเหลอืประมาณ 19  ปี  
(ถึงวนัท่ี 21 ก.พ. 86) 

10 76,477 3.3 

เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์
(บางพลี 3) 

สิทธิการเช่าคงเหลอืประมาณ 21  ปี  
(ถึงวนัท่ี 20 ธ.ค. 88) และสิทธิการเช่า
คงเหลือประมาณ 24 ปี (ถึงวนัท่ี 30 

สิงหาคม 2591) 

สิทธิการเช่าคงเหลอืประมาณ 21  ปี  
(ถึงวนัท่ี 20 ธ.ค. 88) และสิทธิการเช่า
คงเหลือประมาณ 24 ปี (ถึงวนัท่ี 30 

สิงหาคม 2591) 

28 106,692 4.7 

เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์พารค์ 
(บางนา) 

กรรมสิทธิ ์

กรรมสิทธิ ์/ สิทธิการเช่าคงเหลอืประมาณ 
20  ปี (ถึงวนัท่ี 12 ธ.ค. 86), สิทธิการเช่า
คงเหลือประมาณ 20  ปี (ถึงวนัท่ี 21 ธ.ค
87) และสิทธิการเช่าคงเหลอืประมาณ  

21  ปี (ถึงวนัท่ี 20 ธ.ค. 2588) ตามล าดบั 

82 258,260 11.3 
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โครงการ / นิคมอตุสาหกรรม /  
สวนอุตสาหกรรม /  

เขตสง่เสริมอุตสาหกรรม /  
เขตอุตสาหกรรม 

รูปแบบการลงทนุ* ทรัพยส์ินปัจจุบนัของกองทรัสต ์  

อาคาร ทีด่นิ 
จ านวน
อาคาร  
(ยูนิต) 

พืน้ทีใ่ห้เช่า
อาคาร 
(ตร.ม.) 

สัดส่วน  
(ร้อยละ) 

อาคารคลังสนิค้า 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์
(บางพลี 2) 

สิทธิการเช่าช่วงคงเหลอืประมาณ 15  ปี 
(ถึงวนัท่ี 30 พ.ย. 82) 

สิทธิการเช่าช่วงคงเหลอืประมาณ 15  ปี  
(ถึงวนัท่ี 30 พ.ย. 82)  

9 124,634 5.4 

เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์
(โรจนะ อยธุยา) 

กรรมสิทธิ ์ กรรมสิทธิ ์ 3 18,324 0.8 

เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์
(อีสเทิรน์ ซีบอรด์ 1 เอ) 

กรรมสิทธิ ์ กรรมสิทธิ ์ 7 35,430 1.5 

เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์
(อีสเทิรน์ ซีบอรด์ 2 เอ) 

กรรมสิทธิ ์ กรรมสิทธิ ์ 13 40,162 1.7 

เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์
(อีสเทิรน์ ซีบอรด์ 1 บี) 

กรรมสิทธิ ์ กรรมสิทธิ ์ 12 28,968 1.3 

เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์พารค์  
(ศรีราชา) 

กรรมสิทธิ ์ กรรมสิทธิ ์ 22 99,768 4.3 

เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์
(แหลมฉบงั 1) 

กรรมสิทธิ ์ กรรมสิทธิ ์ 21 69,404 3.0 

เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์พารค์ 
(แหลมฉบงั 2) 

กรรมสิทธิ ์ กรรมสิทธิ ์ 36 99,385 4.3 
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โครงการ / นิคมอตุสาหกรรม /  
สวนอุตสาหกรรม /  

เขตสง่เสริมอุตสาหกรรม /  
เขตอุตสาหกรรม 

รูปแบบการลงทนุ* ทรัพยส์ินปัจจุบนัของกองทรัสต ์  

อาคาร ทีด่นิ 
จ านวน
อาคาร  
(ยูนิต) 

พืน้ทีใ่ห้เช่า
อาคาร 
(ตร.ม.) 

สัดส่วน  
(ร้อยละ) 

อาคารคลังสนิค้า 

เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์
(โรจนะ ปราจีนบรุี) 

กรรมสิทธิ ์ กรรมสิทธิ ์ 8 14,832 0.6 

เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์
(วงันอ้ย 1) 

กรรมสิทธิ ์ กรรมสิทธิ ์ 15 89,616 3.9 

เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์พารค์  
(วงันอ้ย 2) 

กรรมสิทธิ ์ กรรมสิทธิ ์ 8 19,600 0.9 

เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์
(พานทอง 1) 

กรรมสิทธิ ์ กรรมสิทธิ ์ 9 33,916 1.5 

เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์
(บ่อวิน) 

กรรมสิทธิ ์ กรรมสิทธิ ์ 9 20,700 0.9 

เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์
(แหลมฉบงั 3) 

กรรมสิทธิ ์ กรรมสิทธิ ์ 24 80,012 3.5 

เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์พารค์ 
(อีสเทิรน์ ซีบอรด์ 3) 

กรรมสิทธิ ์ กรรมสิทธิ ์ 8 15,350 0.7 

โครงการซีที ศนูยก์ระจายสินคา้ กรรมสิทธิ ์ กรรมสิทธิ ์ 1 18,354 0.8 



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้   แบบ 56-REIT 
ส่วนท่ี 2: การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์
 

 ส่วนท่ี 2 หนา้ 23 

 

โครงการ / นิคมอตุสาหกรรม /  
สวนอุตสาหกรรม /  

เขตสง่เสริมอุตสาหกรรม /  
เขตอุตสาหกรรม 

รูปแบบการลงทนุ* ทรัพยส์ินปัจจุบนัของกองทรัสต ์  

อาคาร ทีด่นิ 
จ านวน
อาคาร  
(ยูนิต) 

พืน้ทีใ่ห้เช่า
อาคาร 
(ตร.ม.) 

สัดส่วน  
(ร้อยละ) 

อาคารคลังสนิค้า 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์ 
เซ็นเตอร ์(ทิพย ์9) 

สิทธิการเช่าคงเหลอืประมาณ 29 ปี  
(ถึงวนัท่ี 29 มิถนุายน 2596) 

สิทธิการเช่าคงเหลอืประมาณ 29  ปี  
(ถึงวนัท่ี 29 มิถนุายน 2596) 

9 70,827 3.1 

รวมอาคารคลังสนิคา้   341 1,340,361 58.4 
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โครงการ / นิคมอตุสาหกรรม / 
สวนอุตสาหกรรม /  

เขตสง่เสริมอุตสาหกรรม /  
เขตอุตสาหกรรม 

รูปแบบการลงทนุ* ทรัพยส์ินปัจจุบนัของกองทรัสต ์

อาคาร ทีด่นิ 
จ านวนอาคาร  

(ยูนิต) 

พืน้ทีใ่ห้เช่า
อาคาร 
(ตร.ม.) 

สัดส่วน  
(ร้อยละ) 

อาคารโรงงาน 
  

   

นิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้ชลบรุ ี

กรรมสิทธิ ์/ สิทธิการเช่าคงเหลอื
ประมาณ 20 ปี (ถึงวนัท่ี 12 ธ.ค. 86) 
และสิทธิการเช่าคงเหลอืประมาณ 22 ปี 
(ถึงวนัท่ี 17 ธ.ค. 2588) ตามล าดบั 

กรรมสิทธิ ์/ สิทธิการเช่าคงเหลอื
ประมาณ 20 ปี (ถึงวนัท่ี 12 ธ.ค. 86) 
และสิทธิการเช่าคงเหลอืประมาณ 22 ปี 
(ถึงวนัท่ี 17 ธ.ค. 2588) ตามล าดบั 

104 272,975 11.9 

นิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้ระยอง 
กรรมสิทธิ ์/ สิทธิการเช่าคงเหลอื

ประมาณ 21 ปี (ถึงวนัท่ี 27 ก.พ. 87) 
กรรมสิทธิ ์/ สิทธิการเช่าคงเหลอื

ประมาณ 21 ปี (ถึงวนัท่ี 27 ก.พ. 87) 
38 100,400 4.4 

นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง (โครงการ 1) กรรมสิทธิ ์ กรรมสิทธิ ์ 19 39,290 1.7 
นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง (โครงการ 2) กรรมสิทธิ ์/ สิทธิการเช่าคงเหลอื

ประมาณ 20 ปี (ถึงวนัท่ี 12 ธ.ค. 86) 
กรรมสิทธิ ์/ สิทธิการเช่าคงเหลอื

ประมาณ 20 ปี (ถึงวนัท่ี 12 ธ.ค. 86) 
9 21,025 0.9 

นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง (โครงการ 3) กรรมสิทธิ ์/ สิทธิการเช่าคงเหลอื
ประมาณ 20 ปี (ถึงวนัท่ี 12 ธ.ค. 86) 

กรรมสิทธิ ์/ สิทธิการเช่าคงเหลอื
ประมาณ 20 ปี (ถึงวนัท่ี 12 ธ.ค. 86) 

13 38,100 1.7 

นิคมอตุสาหกรรมบา้นหวา้ (ไฮเทค) 
กรรมสิทธิ ์/ สิทธิการเช่าคงเหลอื

ประมาณ 20  ปี (ถึงวนัท่ี 11 ธ.ค. 86) 
กรรมสิทธิ ์/ สิทธิการเช่าคงเหลอื

ประมาณ 20  ปี (ถึงวนัท่ี 11 ธ.ค. 86) 
42 116,003 5.0 

สวนอตุสาหกรรมโรจนะ อยธุยา 
 

กรรมสิทธิ ์
กรรมสิทธิ ์/ สิทธิการเช่าคงเหลอื

ประมาณ 20  ปี (ถึงวนัท่ี 11 ธ.ค. 86) 
  

69 168,907 7.4 
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โครงการ / นิคมอตุสาหกรรม / 
สวนอุตสาหกรรม /  

เขตสง่เสริมอุตสาหกรรม /  
เขตอุตสาหกรรม 

รูปแบบการลงทนุ* ทรัพยส์ินปัจจุบนัของกองทรัสต ์

อาคาร ทีด่นิ 
จ านวนอาคาร  

(ยูนิต) 

พืน้ทีใ่ห้เช่า
อาคาร 
(ตร.ม.) 

สัดส่วน  
(ร้อยละ) 

เขตส่งเสรมิอตุสาหกรรมนวนคร กรรมสิทธิ ์
กรรมสิทธิ ์/ สิทธิการเช่าคงเหลอื

ประมาณ 20  ปี (ถึงวนัท่ี 11 ธ.ค. 86) 
24 59,400 2.6 

นิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ ชลบรุี 1 กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 6 18,300 0.8 
นิคมอตุสาหกรรมบางปะอิน กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 15 32,300 1.4 
นิคมอตุสาหกรรมบางป ู กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 13 40,325 1.7 
นิคมอตุสาหกรรมลาดกระบงั กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 1 1,300 0.1 
สวนอตุสาหกรรมโรจนะ ปราจีนบรุี กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 5 13,250 0.6 
เขตอตุสาหกรรมกบินทรบ์รุ ี กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 5 11,125 0.5 
นิคมอตุสาหกรรมเอซีย (สวุรรณภมูิ) กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 6 20,550 0.9 
รวมอาคารโรงงาน 369 953,250 41.6 
รวมทรัพยส์ินปัจจุบนัทีก่องทรัสตล์งทนุ 710 2,293,611 100.0 
หมายเหต ุ  * ส าหรบัการลงทนุในสิทธิการเช่าในทีด่นิ มีเง่ือนไขใหร้ือ้ถอนอาคารเม่ือสิน้อายสุญัญาเช่าทีด่ิน ยกเวน้โครงการเฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(ทิพย ์9) 

 

 

 

 



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้   แบบ 56-REIT 
ส่วนท่ี 2: การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์
 

 ส่วนท่ี 2 หนา้ 26 

 

สรุปรายละเอียดปีทีเ่ข้าลงทนุและมูลค่ายุติธรรมของทรัพยส์ินทีก่องทรัสตล์งทุน 

โครงการ / นิคมอตุสาหกรรม / สวนอตุสาหกรรม /  
เขตสง่เสริมอุตสาหกรรม / เขตอตุสาหกรรม 

ปีทีเ่ขา้ลงทนุ (ตามปีปฏิทนิ)  
ราคาทุน 

(หน่วย : ล้านบาท) 

มูลค่ายุติธรรม  
ณ วันที ่30 กนัยายน 2567  

(หน่วย : ล้านบาท) 

อาคารคลังสนิค้า 
นิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้ชลบรุ ี 2560 485.50 541.10 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(บางพลี 1) 2557, 2558 1,449.60 1,316.12 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(บางพลี 3) 2558, 2561 1,955.29 1,888.10 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์พารค์ (บางนา) 2557, 2558, 2560 5,129.25 4,748.42 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(บางพลี 2) 2564 2,087.51 1,879.31 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(โรจนะ อยธุยา) 2560 294.00 348.37 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(อีสเทิรน์ ซีบอรด์ 1 เอ) 2560, 2561 619.62 611.50 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(อีสเทิรน์ ซีบอรด์ 2 เอ) 2557, 2565, 2566, 2567 810.34 752.22 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(อีสเทิรน์ ซีบอรด์ 1 บี) 2558, 2561 565.87 538.60 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์พารค์ (ศรีราชา) 2557, 2562, 2563, 2564 1,845.35 1,667.72 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(แหลมฉบงั 1) 2560 1,229.40 1,408.20 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์พารค์ (แหลมฉบงั 2) 2557, 2558, 2562, 2563, 2566 2,355.18 2,059.80 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(โรจนะ ปราจีนบรุี) 2561 342.55 290.00 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(วงันอ้ย 1) 2560, 2564 1,902.92 1,998.57 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์พารค์ (วงันอ้ย 2) 2558, 2563 380.40 372.76 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(พานทอง 1) 2558, 2565, 2566 747.82 681.38 
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โครงการ / นิคมอตุสาหกรรม / สวนอตุสาหกรรม /  
เขตสง่เสริมอุตสาหกรรม / เขตอตุสาหกรรม 

ปีทีเ่ขา้ลงทนุ (ตามปีปฏิทนิ)  
ราคาทุน 

(หน่วย : ล้านบาท) 

มูลค่ายุติธรรม  
ณ วันที ่30 กนัยายน 2567  

(หน่วย : ล้านบาท) 

อาคารคลังสนิค้า 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(บ่อวิน) 2561 359.68 366.72 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(แหลมฉบงั 3) 2562 2,127.34 1,655.68 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์พารค์ (อีสเทิรน์ ซีบอรด์ 3) 2565 311.00 288.44 
โครงการซีที ศนูยก์ระจายสินคา้ 2562 668.45 658.55 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(ทิพย ์9) 2566 1,683.79 1,580.80 
รวมอาคารคลังสนิคา้ 

 
 27,350.86 25,652.36 
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โครงการ / นิคมอตุสาหกรรม / สวนอตุสาหกรรม /  
เขตสง่เสริมอุตสาหกรรม / เขตอตุสาหกรรม 

ปีทีเ่ขา้ลงทนุ (ตามปีปฏิทนิ) 
ราคาทุน 

(หน่วย : ล้านบาท) 

มูลค่ายุติธรรม  
ณ วันที ่30 กนัยายน 2567  

(หน่วย : ล้านบาท) 

อาคารโรงงาน 
  

    

นิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้ชลบรุ ี 2558, 2560, 2561, 2563, 2567 6,883.88 7,875.51 

นิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้ระยอง 2557, 2558, 2560, 2563 2,387.23 2,636.52 

นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง (โครงการ 1) 2560 946.23 1,146.83 
นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง (โครงการ 2) 2557, 2560 485.78 520.76 

นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง (โครงการ 3) 2557, 2560 963.83 1,055.27 

นิคมอตุสาหกรรมบา้นหวา้ (ไฮเทค) 2557, 2560, 2561, 2563, 2564, 2565, 2566 2,481.64 2,849.15 
สวนอตุสาหกรรมโรจนะ อยธุยา 2557, 2558, 2560, 2561, 2564, 2565, 2566, 2567 3,711.01 3,984.36 
เขตส่งเสรมิอตุสาหกรรมนวนคร 2560, 2561, 2563, 2564, 2567 1,293.43 1,404.95 

นิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ ชลบรุี 1 2557, 2558, 2564 505.29 476.04 

นิคมอตุสาหกรรมบางปะอิน 2560, 2561 730.91 606.90 

นิคมอตุสาหกรรมบางป ู 2560, 2561 919.22 1,161.16 

นิคมอตุสาหกรรมลาดกระบงั 2564 39.89 38.00 

สวนอตุสาหกรรมโรจนะ ปราจีนบรุ ี 2565 322.43 303.20 

เขตอตุสาหกรรมกบินทรบ์รุ ี 2565, 2566, 2567 245.14 226.97 

นิคมอตุสาหกรรมเอซีย (สวุรรณภมูิ) 2566, 2567 693.67 635.57 
รวมอาคารโรงงาน 22,609.58 24,921.19 



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้   แบบ 56-REIT 
ส่วนท่ี 2: การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์
 

 ส่วนท่ี 2 หนา้ 29 

 

รูปแบบการลงทนุและประเภทของอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์(ณ 30 กนัยายน 2567)  

สัดส่วนตามพืน้ทีอ่าคาร 

จ าแนกพืน้ทีต่ามประเภททรัพยส์ิน 

 

 

 

 

 

 

จ าแนกพืน้ทีต่ามประเภทกรรมสิทธิ ์

 

2.6 การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรัพย ์

2.6.1  ลักษณะการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

บรษิัท บริษัท เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้อินดสัเทรียล รีท แมนเนจเมน้ท ์(ประเทศไทย) จ ากดั (FIRM) (เดิม
ชื่อ บริษัท ไทคอน แมนเนจเม้นท์ จ ากัด) ในฐานะผู้จัดตั้งกองทรัสต์และผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) มีนโยบาย
ด าเนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุ ดงันี ้

1. กรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิการเช่าในท่ีดินและอาคารคลงัสินคา้ 

2. กรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิการเช่าในท่ีดินและอาคารโรงงาน 

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตั้ง  FPIT เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) เนื่องจาก 
มีประสบการณ์ในการบริหารการเช่าพืน้ที่อุตสาหกรรมที่เป็นอาคารโรงงานและคลังสินคา้มานานกว่า 19 ปี  ท าให้มีความรู ้
ความเข้าใจในธุรกิจอาคารโรงงานและคลังสินคา้ให้เช่ารวมทั้งมีความเชี่ยวชาญในดา้นการตลาดในการหาผู้เช่ารายใหม่  
การสรา้งและรกัษาความสัมพันธ์อันดีกับผูเ้ช่าที่เป็นปัจจุบัน ตลอดจนการบริหารรายไดแ้ละค่าใชจ้่าย นอกจากนี ้กลุ่ม FPT  
ยงัมีบคุลากรท่ีมีประสบการณท์ัง้ที่เป็นทีมงานก่อสรา้งซึ่งประกอบดว้ย สถาปนิก วิศวกร และผูจ้ดัการโครงการ ซึ่งเป็นผูค้วบคุม
งานก่อสรา้งโดยตรง อีกทั้งยังมีเจ้าหน้าที่ให้บริการช่วยเหลือลูกค้าในการขอใบอนุญาตและจัดหาสาธารณูปโภคต่าง  ๆ  
ตามความตอ้งการของลกูคา้ รวมทัง้การใหบ้รกิารขอใบอนญุาตท างานในราชอาณาจกัรส าหรบัคนต่างชาติ และการใหบ้ริการ
ทั่ว ๆ ไปตามที่ลกูคา้ตอ้งการ ซึ่งจะช่วยใหก้ารบริหารทรพัยสิ์นดงักล่าวซึ่งเป็นอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีลกัษณะเฉพาะเป็นไปอย่าง  
มีประสิทธิภาพและก่อใหเ้กิดผลตอบแทนสงูสดุแก่กองทรสัต ์

โดยผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะเป็นผูด้  าเนินการหาผูส้นใจเช่าพืน้ที่ของทรพัยสิ์นดังกล่าว และมีหนา้ที่  
ในการท าการตลาดโดยการติดต่อลูกคา้เป้าหมายโดยตรง หรือการติดต่อผ่านตัวกลางต่าง  ๆ รวมทั้งการส่งเสริมการตลาด  
การใหผู้ส้นใจที่จะเช่าพืน้ที่เขา้ชมทรพัยสิ์นดงักล่าว และการเจรจากับผูท้ี่สนใจจะเช่าพืน้ที่ รวมถึงดูแลการจัดเก็บรายไดใ้หแ้ก่

  คลงัสินคา้               โรงงาน 
      58%                   42% 

 
   1,340,361                953,250 
   ตารางเมตร              ตารางเมตร 

กรรมสิทธ์ิ 
72% 

 
1,653,796 
ตารางเมตร 

สิทธิการเช่า 
     28% 
 
  639,815 
ตารางเมตร 



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้   แบบ 56-REIT 
ส่วนท่ี 2: การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์
 

 ส่วนท่ี 2 หนา้ 30 

 

กองทรสัต ์ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตช์ าระค่าตอบแทนการบริหารอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นอตัราที่อา้งอิง
ตามผลประกอบการของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ โดยรวมอยู่ในค่าธรรมเนียมที่กองทรสัตจ์่ายใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

2.6.2  ลักษณะของสัญญาเช่า 

ภายหลังจากวันที่กองทรสัต์เข้าลงทุนในทรัพยสิ์นที่กองทรัสต์ลงทุน กองทรัสตโ์ดยทรสัตีไดเ้ข้าเป็น
คู่สญัญากับผูเ้ช่าพืน้ที่ภายใตส้ญัญาเช่าส าหรบัทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน โดยรายไดแ้ละกระแสเงินสดที่กองทรสัตไ์ดร้บั
จากการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว ไดแ้ก่ รายไดค้่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ ค่าบริการส่วนกลาง  (ถา้มี) จากการใหเ้ช่า
อาคารโรงงานและอาคารคลังสินคา้ ซึ่งสัญญาเช่าดังกล่าวส่วนใหญ่เป็นสัญญามาตรฐาน โดยมีหลักเกณฑ์และเงื่อนไข 
ของสญัญาที่คลา้ยคลงึกนั เช่น 

• รายไดค้่าเช่ารายเดือน มาจากการใหเ้ช่าที่ดินและอาคารโรงงานหรืออาคารคลงัสินคา้ 
• รายไดค้่าบริการรายเดือน มาจากการใหบ้ริการบ ารุงรกัษา ซ่อมแซม และจดัท าใหอ้าคารซึ่งเป็น

ทรพัยสิ์นท่ีเช่าตามสญัญาเช่าอยู่ในสภาพดี 
• รายไดค้่าบรกิารส่วนกลางรายเดือน มาจากการใหบ้รกิารส่วนกลางในเรื่องต่าง ๆ เช่น การรกัษา

ความปลอดภยั การรกัษาความสะอาด การระบายน า้ ดแูลรกัษาสวนและภมูิทศัน ์การซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาบรเิวณส่วนกลาง 
• การก าหนดระยะเวลาการเช่า ส่วนใหญ่ก าหนดเป็นระยะเวลาไม่เกิน 3 ปี 
• รายไดค้่าเช่า รายไดค้่าบริการ และรายไดค้่าบริการส่วนกลาง (ถา้มี) ส่วนใหญ่ก าหนดเป็นอตัรา

คงที่ในแต่ละสญัญา และก่อนที่สญัญาเดิมจะหมดอายุจะมีการเจรจาเพื่อก าหนดอตัราค่าเช่า  ค่าบริการ และรายไดค้่าบริการ
ส่วนกลาง (ถา้มี) ก่อนการต่ออายสุญัญา  

• สญัญาเช่าบางส่วนเป็นสญัญาเช่าระยะยาวที่มีระยะเวลามากกว่า 3 ปี ซึ่งจะมีการก าหนดอตัรา
ค่าเช่าล่วงหน้าเป็นจ านวนที่แน่นอนแลว้ โดยสัญญาบางส่วนจะก าหนดใหค้่าเช่าปรบัขึน้ในลักษณะขั้นบันได ซึ่งสัญญาเช่า  
ระยะยาวจะท ากบัผูเ้ช่าที่เป็นบรษิัทขนาดใหญ่และมีการเช่าพืน้ท่ีจ านวนมาก 

• สญัญาเช่าก าหนดใหผู้เ้ช่าตอ้งวางเงินประกนัหรือหลกัประกนัการเช่ากบัผูใ้หเ้ช่า 

2.6.3 โครงสร้างรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 

โครงสรา้งรายไดค้่าเช่าและค่าบริการของกองทรสัต ์สามารถแบ่งเป็นรายไดท้ี่เกิดจากการให้เช่าพืน้ที่
อาคารโรงงาน และรายไดจ้ากการใหเ้ช่าพืน้ท่ีอาคารคลงัสินคา้ โดยสามารถแบ่งรายไดต้ามประเภทของสญัญาดงันี ้

• อาคารโรงงานประกอบดว้ย รายไดจ้ากสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร  
• อาคารคลงัสินคา้ประกอบดว้ย รายไดจ้ากสญัญาเช่า สญัญาบรกิาร และสญัญาบรกิารส่วนกลาง  

ซึ่งรายไดค้่าเช่าและบริการของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนมีการกระจายตวัในดา้นการครบก าหนดอายุ
ของสญัญาเช่า ประเภทอตุสาหกรรมของผูเ้ช่า สญัชาติของผูเ้ช่า ดงันี ้

(ก)  การครบก าหนดอายุของสัญญาเช่า 

สญัญาเช่าส่วนใหญ่เป็นสญัญาเช่ามาตรฐาน มีระยะเวลาเช่าไม่เกิน 3 ปี ซึ่งมีการก าหนดค่าเช่า
แบบคงที่ตลอดสญัญาเช่า และส่วนนอ้ยเป็นสญัญาเช่าระยะยาวที่ระยะเวลาการเช่ามากกว่า 3 ปี ซึ่งมีการก าหนดค่าเช่าคงที่  
และ/หรือ มีการขึน้ค่าเช่าตามที่ระบใุนสญัญาเช่า โดย ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2567 อายสุญัญาเช่าคงเหลือเฉล่ีย 2.0 ปี 
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(ข)  ประเภทอุตสาหกรรมของผู้เช่า  

ผูเ้ช่าในปัจจุบันที่เช่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ (รวมอาคารโรงงานและอาคารคลังสินคา้) มีการ
ประกอบธุรกิจในอุตสาหกรรมที่แตกต่างกันและไม่กระจุกตวัในอุตสาหกรรมใดเป็นการเฉพาะ โดยกลุ่มอุตสาหกรรมที่มีผูเ้ช่า
มากที่สดุ ไดแ้ก่ โลจิสติกส ์อิเล็กทรอนิกส ์ยานยนต ์และคา้ปลีก ตามล าดบั  

ขอ้มลูของผูเ้ช่าจ าแนกตามประเภทอตุสาหกรรมของผูเ้ช่าของอาคารโรงงานและอาคารคลงัสินคา้
ของกองทรสัตต์ามอตัราส่วนรายไดค้่าเช่า ค่าบรกิาร และค่าบรกิารส่วนกลาง (ถา้มี) ในเดือนกนัยายน 2567 เป็นดงันี ้  

 
หมายเหต ุ  อา้งอิงขอ้มลู ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2567   

(ค)  สัญชาติของผู้เช่า  

ผูเ้ช่าในปัจจบุนัที่เช่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์(รวมอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงาน) ส่วนใหญ่ 
จะเป็นผูเ้ช่าสญัชาติญ่ีปุ่ น รองลงมาเป็นสญัชาติเอเชีย (ยกเวน้ญ่ีปุ่ น) ยโุรป  ไทย และสหรฐัอเมรกิา ตามล าดบั 

ขอ้มูลของผู้เช่าจ าแนกตามสัญชาติของผู้เช่าอาคารโรงงานและอาคารคลังสินคา้ของกองทรสัต ์
ตามอตัราส่วนรายไดค้่าเช่า ค่าบรกิาร และค่าบรกิารส่วนกลาง (ถา้มี) ในเดือนกนัยายน 2567 เป็นดงันี ้ 

 
หมายเหต ุ       อา้งอิงขอ้มลู ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2567  
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(ง) ผู้เช่าทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นในปัจจบุนัของกองทรสัต ์10 อนัดบัแรก มีรายละเอียดดงันี ้  

ล าดับที ่ ประเภทอุตสาหกรรม สัญชาต ิ
สัดส่วนของรายไดท้ัง้หมด  

(ร้อยละ) 

1 โลจิสติกส ์ เยอรมน ี 7.78 

2 โลจิสติกส ์ อินโดนีเซีย 3.61 

3 โลจิสติกส ์ ญ่ีปุ่ น 3.15 

4 อิเล็กทรอนิกส ์ สิงคโปร ์ 1.80 

5 โลจิสติกส ์ ไทย 1.64 

6 โลจิสติกส ์ ไทย 1.61 

7 โลจิสติกส ์ เยอรมน ี 1.41 

8 โลจิสติกส ์ ญ่ีปุ่ น 1.37 

9 ยานยนต ์ ญ่ีปุ่ น 1.30 

10 โลจิสติกส ์ เดนมารก์ 1.29 

รวม 24.96 

หมายเหต ุ       อา้งอิงขอ้มลู ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2567  
สดัสว่นของรายไดท้ัง้หมดค านวณจากรายไดค้่าเช่า ค่าบริการ และค่าบริการส่วนกลาง (ถา้มี) ในเดือนกนัยายน 2567 

2.6.4  ข้อมูลเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(Property Manager) 

                    ทรัพย์สินหลักที่ กองทรัสต์ลงทุน ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตั้ง  บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้ 
อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั (FPIT) เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์และแต่งตัง้บรษิัท สหไทย 
พรอพเพอรต์ี ้แอนด ์ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากัด (สหไทย) เป็นผูบ้ริหารจดัการพืน้ที่เขตปลอดอากร (Free Zone) ของทรพัยสิ์นหลัก 
ที่กองทรสัตล์งทุนเพิ่มเติมบางส่วนในโครงการเฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์พารค์ (แหลมฉบงั 3) โดยมีรายละเอียดของ
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ต่ละราย ดงันี ้

บริษัท เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) จ ากัด (FPIT) 

FPIT เดิมชื่อบริษัท ไทคอน โลจิสติคส ์พารค์ จ ากัด เป็นบริษัทย่อยของ FPT โดย ณ วนัที่ 30 กันยายน 
2567 FPT ถือหุน้รอ้ยละ 99.99 ของทนุจดทะเบียนที่ออกและช าระแลว้  

FPIT ไดก้่อตั้งขึน้เมื่อวันที่ 2 สิงหาคม 2548 มีทุนจดทะเบียนและเรียกช าระแลว้ ณ วันที่ 30 กันยายน 
2567 จ านวน 11,500 ลา้นบาท มีวตัถุประสงคเ์พื่อพัฒนาอาคารคลงัสินคา้ที่มีคุณภาพระดับสากลเพื่อใหเ้ช่า และ/หรือ ขาย  
ซึ่ง FPIT ไดด้  าเนินการพฒันาอาคารคลงัสินคา้ใหเ้ช่าที่มีรูปแบบเป็นอาคารคลงัสินคา้ชัน้เดียว โดยคลงัสินคา้ดงักล่าวตัง้อยู่ใน
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โครงการคลงัสินคา้ นิคมอตุสาหกรรม และสวนอตุสาหกรรม ในประเทศไทย โดยผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ต่งตัง้ให ้FPIT เป็นผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตส์ าหรบัทรพัยสิ์นประเภทอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงาน 

บริษัท สหไทย พรอพเพอรต์ี ้แอนด ์ดีเวลลอปเม้นท ์จ ากัด (สหไทย) 

บริษัท สหไทย พรอพเพอรต์ี ้แอนด ์ดีเวลลอปเม้นท ์จ ากัด จัดตั้งขึน้ในปี 2556 เพื่อด าเนินการลงทุน
ก่อสรา้งโครงการคลังสินค้าคุณภาพและให้เช่าคลังสินคา้ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในบริเวณท่าเรือแหลมฉบัง  ปัจจุบันสหไทย 
มีทุนจดทะเบียนและเรียกช าระแลว้ จ านวน 400 ลา้นบาท ซึ่งสหไทยไดร้บัการแต่งตัง้เป็นผูบ้รหิารจดัการพืน้ที่เขตปลอดอากร 
(Free Zone) ของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนเพิ่มเติมบางส่วนในโครงการเฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้ โลจิสติกส์ พารค์  
(แหลมฉบงั 3) โดยมิไดบ้รหิารในดา้นการจดัหาผลประโยชนใ์หแ้ก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

2.6.5  การรับประกันการมีผู้เช่า 

ทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตล์งทุนจากบริษัท เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้(ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) และ
บริษัท เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากัด (รวมเรียกว่า “กลุ่ม FPT”) รวมถึงทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัต์
ลงทุนจากบริษัทที่ไม่ไดอ้ยู่ในกลุ่ม FPT (บริษัทอื่น ๆ) ที่มีการตกลงรบัประกนัการมีผูเ้ช่าทรพัยสิ์นตามสญัญาจะซือ้จะขายที่ดิน
และส่ิงปลกูสรา้ง สญัญาเช่าที่ดิน และสญัญาเช่าที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง (รวมเรียกว่า “สญัญาลงทนุ”) โดย กลุ่ม FPT และบรษิัท
อื่น ๆ จะชดเชยรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัตต์ามอัตราค่าเช่าและค่าบริการในจ านวนเท่ากับค่าเช่าและค่าบริการ รวมทั้งค่าบริการ
ส่วนกลาง (หากมี) ตามที่ระบุในสัญญาลงทุน โดย ณ วันที่  30 กันยายน 2567 มีทรัพย์สินหลักปัจจุบันของกองทรัสต  ์
ที่เขา้เงื่อนไขการรบัประกนัการมีผูเ้ช่าดงัรายละเอียดต่อไปนี ้

รายละเอียดทรัพยส์นิหลักปัจจุบันทีเ่ข้าเงือ่นไขการรับประกันการมีผู้เช่า 

ล าดับที่ ประเภท
ทรัพยสิ์น 

ทีต่ั้ง พืน้ทีท่ี่
รับประกัน 
(ตารางเมตร) 

อัตราค่าเช่าที่
รับประกัน 

ระยะเวลาที่รับประกัน 

1 คลงัสินคา้ โครงการ  
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้ 

โลจิสติกส ์พารค์  
(ทิพย ์9) 

70,733 
 
 

 

อา้งอิงค่าเช่าตามที่ 
ระบไุวใ้นสญัญาตกลง 
กระท าการ ส าหรบั
โครงการทิพย ์9 

ภ าย ใน ระย ะ เว ล า  3 ปี  นั บ ตั้ ง แ ต่ วัน ที่  1 
กรกฎาคม 2566 
 
(ระยะเวลารับประกันคงเหลือ เท่ากับ 1  ปี 9 
เดือน) 

หมายเหต ุ: ผูร้บัประกนัการมีผูเ้ช่า คือ บริษัท ทิพยโ์ฮลดิง้ จ ากดั 

2.7 หุ้นกู้และการกู้ยืมเงนิ 

ณ วนัที่ 30 กันยายน 2567 กองทรสัตม์ีหุน้กู ้และเงินกูย้ืมระยะสัน้ (ไม่หักค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกับการออกและเสนอ
ขายหุน้กู ้และการกูย้ืม) ทัง้สิน้ 13,568.0 ลา้นบาท ซึ่งมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

หุ้นกู ้

ณ วนัที่ 30 กันยายน 2567 กองทรสัต ์FTREIT มีภาระหนีหุ้น้กูท้ัง้สิน้ 11,490 ลา้นบาท ซึ่งเป็นหุน้กูจ้  านวนรวม 11.49 
ลา้นหน่วย มลูค่าที่ตราไวห้น่วยละ 1,000 บาท โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้
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ประเภทหุน้กู้ / 
คร้ังทีอ่อก 

อัตราดอกเบีย้ อาย ุ วันทีค่รบก าหนด จ านวนเงนิ 

(บาท) 
หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิและไม่มีหลักประกัน 

คร้ังที ่1/2561 

-  ชดุที่ 3 คงที่รอ้ยละ 3.65 ต่อปี 7 ปี 28 มิถนุายน 2568 380,000,000 

-  ชดุที่ 4 คงที่รอ้ยละ 4.06 ต่อปี 10 ปี 28 มิถนุายน 2571 1.260,000,000 

คร้ังที ่2/2561 

-  ชดุที่ 3 คงที่รอ้ยละ 4.19 ต่อปี 10 ปี 19 ธันวาคม 2571 600,000,000 

คร้ังที ่1/2562 

-  ชดุที่ 2 คงที่รอ้ยละ 3.14 ต่อปี 7 ปี 8 สิงหาคม 2569 500,000,000 

คร้ังที ่1/2563 

-  ชดุที่ 1 คงที่รอ้ยละ 3.00 ต่อปี 7 ปี 3 เมษายน 2570 450,000,000 

-  ชดุที่ 2 คงที่รอ้ยละ 3.30 ต่อปี 10 ปี 3 เมษายน 2573 550,000,000 

คร้ังที ่1/2564 

-  ชดุที่ 2 คงที่รอ้ยละ 2.54 ต่อปี 5 ปี 24 มิถนุายน 2569 700,000,000 

-  ชดุที่ 3 คงที่รอ้ยละ 3.30 ต่อปี 7 ปี 24 มิถนุายน 2571 700,000,000 

-  ชดุที่ 4 คงที่รอ้ยละ 3.97 ต่อปี 10 ปี 24 มิถนุายน 2574 250,000,000 

คร้ังที ่2/2564 

-  ชดุที่ 1 คงที่รอ้ยละ 1.84 ต่อปี 3 ปี 16 ธันวาคม 2567 1,000,000,000 

คร้ังที ่1/2565 

-  ชดุที่ 1 คงที่รอ้ยละ 3.05 ต่อปี 3 ปี 31 พฤษภาคม 2568 1,000,000,000 

-  ชดุที่ 2 คงที่รอ้ยละ 3.85 ต่อปี 5 ปี 31 พฤษภาคม 2570 600,000,000 

คร้ังที ่1/2566 

-  ชดุที่ 1 คงที่รอ้ยละ 3.12 ต่อปี 3 ปี 14 มีนาคม 2569 1,000,000,000 

-  ชดุที่ 2 คงที่รอ้ยละ 3.51 ต่อปี 5 ปี 14 มีนาคม 2571 150,000,000 

-  ชดุที่ 3 คงที่รอ้ยละ 3.80 ต่อปี 7 ปี 14 มีนาคม 2573 350,000,000 

คร้ังที ่1/2567 

-  ชดุที่ 1 อตัราคิดลดรอ้ยละ 3.12 ต่อปี  2 ปี 11 เดือน 30 วนั 2 เมษายน 2570 1,000,000,000 

-  ชดุที่ 2 คงที่รอ้ยละ 3.56 ต่อปี 5 ปี 3 เมษายน 2572 500,000,000 

-  ชดุที่ 3 คงที่รอ้ยละ 3.75 ต่อปี 7 ปี 3 เมษายน 2574 500,000,000 

รวมหุ้นกู ้ 11,490,000,000 
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ดอกเบีย้ของหุน้กูม้ีก  าหนดช าระทกุ 6 เดือน ตลอดอายขุองหุน้กู ้และช าระดอกเบีย้งวดสดุทา้ยพรอ้มเงนิตน้ในวนัท่ีครบ
ก าหนดไถ่ถอนหุน้กู ้(ยกเวน้หุน้กูช้ดุที่ 1 ครัง้ที่ 1/2567 ไม่มีการช าระดอกเบีย้ตลอดอายหุุน้กู ้และช าระคืนเฉพาะเงินตน้เมื่อครบ
ก าหนดไถ่ถอนหุน้กู)้ หุน้กูด้ังกล่าวขา้งตน้ไดก้ าหนดขอ้จ ากัดบางประการ เช่น ก าหนดอตัราส่วนของมลูค่าการกูย้ืมต่อมลูค่า
สินทรพัยร์วมในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 60 ณ สิน้งวดบญัชีรายปีตลอดอายุของหุน้กู ้การละเวน้การกูย้ืม ก่อหนี ้หรือก่อภาระผูกพนั
ใด ๆ เวน้แต่เป็นเรื่องปกติทางพาณิชยห์รือเป็นเรื่องปกติในการท าธุรกรรมประเภทนัน้  

เงนิกู้ยืมระยะสั้น และตั๋วสัญญาใช้เงนิ 

ณ วนัที่ 30 กันยายน 2567 กองทรสัต ์FTREIT มีเงินกูย้ืมระยะสัน้คงคา้ง จ านวน 1,720.00 ลา้นบาท และตั๋วสญัญา
ใชเ้งินเงินคงคา้ง จ านวน 358.00 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดของสญัญากูย้ืมที่ส  าคญั ดงัต่อไปนี ้

วัตถุประสงคใ์นการกู้ เพื่อใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวียนของกองทรสัต์ FTREIT / เพื่อใชเ้ป็นแหล่งเงินทุนในการลงทุนทรพัยส์ิน

เพ่ิมเติม หรือ ไถ่ถอนหุน้กูท้ี่ครบก าหนด 

ประเภทของอัตราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ BIBOR บวกอตัราคงที่ หรือ อตัราคงที่ตามที่ไดต้กลงกบัผูใ้หกู้ ้

ระยะเวลาเงินกู้ ไม่เกิน 6 เดือน / ไม่เกิน 12 เดือน ส าหรบัการเบิกใชใ้นแต่ละครัง้ (ขึน้อยู่กบัวตัถปุระสงคใ์นการเบิกใช)้ 

การช าระคืนเงินกู้ ช าระคืนเงินกูเ้ม่ือครบก าหนด  

การช าระดอกเบีย้ ช าระดอกเบีย้เม่ือครบก าหนด / หรือตามที่ไดต้กลงกบัผูใ้หกู้ ้

หลักประกันการกู้ยืม ไม่มีหลกัประกนั 

เง่ือนไขการกู้ยืมทีส่ าคัญ 1. ไม่จ าหน่ายจ่ายโอน หรือก่อภาระผกูพนัในทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์(Negative Pledge) 
2. เงื่อนไขส าคัญที่กองทรสัตต์อ้งไม่ปฏิบัติ เวน้แต่จะไดร้บัความยินยอมจากธนาคารผูใ้หเ้งินกูแ้บบ
เป็นลายลกัษณอ์กัษร (Consent) ในเรื่องดงัต่อไปนี ้

2.1 กู้ยืม ก่อหนี ้หรือก่อภาระผูกพันต่อบุคคลอ่ืนเพิ่มขึน้จากหนีห้รือภาระผูกพันที่ผูกู้้มีอยู่ ณ  
วนัท าสญัญาฉบบันี ้

2.2 จ าหน่ายจ่ายโอนทรพัย์สิน ประเภทอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า ยกเว้นเป็นการ
ด าเนินงานปกติของกองทรสัต ์ 

2.3    ก่อหลกัประกนัหรือภาระผกูพนัใด ๆ บนทรพัยส์ิน หรือรายไดข้องกองทรสัต ์
3.    การด ารงอัตราส่วนภาระหนีต้่อมูลค่าทรัพย์สินรวม ไม่เกินรอ้ยละ 60 และอันดับเครดิตของ
กองทรสัตไ์ม่ต ่ากว่าที่ระดบัการลงทนุ หรือ BBB 

ผู้จัดการกองทรสัต์มีความเห็นว่าการกู้ยืมเงินและการออกหุ้นกู้เพื่อใช้ส าหรับการลงทุนในทรพัย์สินที่กองทรัสต  ์
เขา้ลงทุนนั้นเป็นประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรสัต ์เนื่องจากเป็นการบริหารโครงสรา้งทางการเงินเพื่อใหผ้ลตอบแทนเพิ่มสูงขึน้  
โดยการกูย้ืมเงินจะสามารถช่วยลดตน้ทุนทางการเงินไดใ้นระดับหนึ่งซึ่งดีกว่าการระดมทุนจากผูล้งทุนเพื่อมาลงทุนทั้งหมด  
อนึ่ง สดัส่วนการกูย้ืมเงินต่อส่วนทนุนัน้จะไม่เกินที่ระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้กองทรสัตแ์ละผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะค านึงถึงการบรหิาร
ความเส่ียงของการกู้ยืมเงินดว้ย นอกจากนี ้อัตราดอกเบีย้และเงื่อนไขการกู้ยืมเงินที่กองทรสัต์ ไดท้  าการกู้ยืมถือว่ามีความ
สมเหตสุมผลต่อสภาวะการณใ์นปัจจบุนั  

ปัจจุบันอันดับเครดิตของกองทรสัตซ์ึ่งจัดอันดับโดย บริษัท ทริสเรทติง้ จ ากัด อยู่ที่ A (Stable Outlook) (ระดับการ
ลงทนุ - Investment Grade) ซึ่งใหอ้นัดบั ณ วนัท่ี 25 ตลุาคม 2567  

ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2567 กองทรสัตม์ีสดัส่วนของเงินกูย้ืมต่อสินทรพัยร์วมเท่ากบัรอ้ยละ 26.50 
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3.   ภาพรวมภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจทีก่องทรัสตล์งทุน 

3.1  ภาพรวมเศรษฐกิจไทย ไตรมาสทีส่องและตลอดปี 2567 

           
 

เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่สองของปี 2567 ขยายตวั 2.3% เร่งขึน้จากการขยายตวั 1.6% ในไตรมาสแรกของปี 
2567 และเมื่อปรบัผลของฤดูกาลออกแลว้ เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่สองของปี 2567 ขยายตัวจากไตรมาสแรกของปี 
2567 0.8% รวมครึ่งแรกของปี 2567 เศรษฐกิจไทยขยายตัว 1.9% โดยมีปัจจัยสนับสนุนจากการปรับตัวดีขึน้ของ  
การอปุโภคภาครฐับาล การส่งออกสินคา้และบรกิาร และการขยายตวัในเกณฑด์ีต่อเนื่องของการอปุโภคบรโิภคภาคเอกชน 
อย่างไรก็ตามการลงทนุภาคเอกชนและภาครฐัปรบัตวัลดลง 

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยตลอดปี 2567 คาดว่าจะขยายตัวในช่วง 2.3% - 2.8% โดยคาดว่าการอุปโภคบริโภค 
และการลงทุนภาคเอกชนจะขยายตวั 4.5% และ 0.3% ตามล าดับ มูลค่าการส่งออกในรูปดอลลาร ์สรอ. ขยายตัว 2.0% 
อัตราเงินเฟ้อเฉล่ีย อยู่ในช่วง 0.4% - 0.9% และดุลบัญชีเดินสะพัดเกินดุล 2.3% ของ GDP โดยมีปัจจัยสนับสนุนจาก  
การฟ้ืนตัวอย่างต่อเนื่องของภาคการท่องเที่ยว การขยายตวัในเกณฑด์ีของการอุปโภคบริโภคภายในประเทศ การเพิ่มขึน้
ของแรงขบัเคล่ือนจากการใชจ้่ายและการลงทนุภาครฐั และ การกลบัมาขยายตวัอย่างชา้ ๆ ของภาคการส่งออก 

การอุปโภคบริโภคภาคเอกชน 

ขยายตัว 4.0% ชะลอลงจาก 6.9% ในไตรมาสก่อน โดยการใช้จ่ายหมวดบริการขยายตัว 6.0% ชะลอลงจาก 
13.7% ในไตรมาสก่อนหน้า ตามการชะลอลงของการใช้จ่ายในกลุ่มโรงแรมและภัตตาคาร กลุ่มบริการทางการเงิน  
การบริการดา้นการศึกษา เป็นตน้ การใชจ้่ายหมวดสินคา้ไม่คงทนขยายตัว 3.6% ชะลอลงจาก 4.7% ตามการชะลอลง 
ของการใช้จ่ายกลุ่มอาหารและเครื่องดื่ม ส่วนการใช้จ่ายหมวดสินคา้คงทนลดลง 6.5% ต่อเนื่องจากการลดลง 6.7%  
ในไตรมาสก่อนหนา้ ตามการลดลงของการใชจ้่ายเพื่อซือ้ยานพาหนะ ซึ่งส่วนหนึ่งเป็นผลจากการตัดสินใจชะลอการซือ้
รถยนต์ไฟฟ้า ในช่วงที่การแข่งขันด้านราคามีความรุนแรงมากขึน้ การใช้จ่ายในหมวดสินค้ากึ่งคงทนขยายตัว 4.3%  
ตามการขยายตวัของการใชจ้่าย เพื่อซือ้เฟอรน์ิเจอร ์และการใชจ้่ายกลุ่มเสือ้ผา้และรองเทา้  

การใช้จ่ายเพื่อการอุปโภคของรัฐบาล 

ขยายตัว 0.3% ปรบัตัวดีขึน้จากการลดลง 2.1% ในไตรมาสก่อนหนา้ โดยรายจ่ายการโอนเพื่อสวสัดิการสังคม 
ที่ไม่เป็นตัวเงินส าหรับสินค้าและบริการในระบบตลาดเพิ่มขึน้ 6.9% เทียบกับการลดลง 10.7% ในไตรมาสก่อหน้า  
และค่าตอบแทนแรงงาน (เงินเดือน ค่าบ าเหน็จบ านาญ) ขยายตวั 0.8% ขณะที่ค่าซือ้สินคา้และบรกิารลดลง 3.8%  
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การลงทนุรวม 

ลดลงต่อเนื่องเป็นไตรมาสที่สาม 6.2% โดยการลงทุนภาคเอกชนลดลง 6.8% ตามการลดลงของการลงทุน  
ในหมวดเครื่องจักรเครื่องมือ 8.1% สอดคลอ้งกับการลดลงของการลงทุนในหมวดยานพาหนะ 22.5% และการชะลอตัว
ของปริมาณการน าเข้าสินคา้ทุน ส่วนการลงทุนหมวดก่อสรา้งลดลง 2.2% ตามการลดลงของ การก่อสรา้งที่อยู่อาศัย  
และการก่อสรา้งอาคารพาณิชยเ์ป็นส าคัญ ขณะที่การก่อสรา้งโรงงานขยายตัวต่อเนื่อง การลงทุนภาครฐั ลดลง 4.3%  
เทียบกับการลดลง 27.7% ในไตรมาสก่อนหนา้ โดยการลงทุนของรฐับาลลดลง 12.8% ขณะที่การลงทุนของรฐัวิสาหกิจ
ขยายตวั 10.1%  

การส่งออกสนิค้า 

มีมูลค่า 73,315 ล้านดอลลาร ์สรอ. เพิ่มขึน้ 4.5% ปรับตัวดีขึน้จากการลดลง 1.1% ในไตรมาสก่อนหน้า  
โดยปรมิาณส่งออกเพิ่มขึน้ 2.7% ตามการขยายตวัของปรมิาณการส่งออกสินคา้อตุสาหกรรมและสินคา้เกษตร ขณะที่ราคา
ส่งออกเพิ่มขึน้ 1.7% 

กลุ่มสินค้าที่มีมูลค่าส่งออกเพิ่มขึน้ เช่น ข้าว (53.0%) คอมพิวเตอร ์(147.9%) อุปกรณ์ส่ือสารโทรคมนาคม 
(58.5%) ยานยนต ์(3.3%) และชิน้ส่วนและอุปกรณค์อมพิวเตอร ์(22.5%) เป็นตน้ กลุ่มสินคา้ที่มีมลูค่าส่งออกลดลง เช่น 
ทเุรียน (ลดลง 1.0%) น า้ตาล (ลดลง 26.3%) ผลิตภณัฑย์าง (ลดลง 10.5%) เป็นตน้ 

การผลิตสินค้าอุตสาหกรรม 

ขยายตวั 0.2% ปรบัตวัดีขึน้จากการลดลง 2.9% ในไตรมาสก่อนหนา้ ตามการเพิ่มขึน้ของกลุ่มการผลิตเพื่อการ
บริโภคภายในประเทศขยายตัว 2.5% ในขณะที่ กลุ่มการผลิตเพื่อการส่งออกและกลุ่มการผลิต ที่มีสัดส่วนการส่งออก
ในช่วง 30 - 60% ลดลง 1.5% และ 4.5% ตามล าดบั  

การผลิตสินคา้ส าคัญๆ ที่เพิ่มขึน้ เช่น การผลิตน า้มันปาลม์ (25.5%) การผลิตอาหารสัตวส์ าเร็จรูป (13.5%)  
การผลิตเครื่องจักรอื่น ๆ ที่ใช้งานทั่วไป (8.7%) และการผลิตผลิตภัณฑ์ที่ได้จากการกลั่นปิโตรเลียม (1.9%) เป็นต้น  
ส่วนการผลิตสินค้าส าคัญ  ๆ ที่ลดลง เช่น การผลิตผลิตภัณฑ์คอนกรีต ปูนซีเมนต์ และปูนปลาสเตอร ์(ลดลง 9.7%)  
การผลิตจกัรยานยนต ์(ลดลง 14.9%) เป็นตน้ 

การขนส่งและสถานทีเ่ก็บสินค้า 

ขยายตวั 8.1% เทียบกับการขยายตวั 9.7% ในไตรมาสก่อนหนา้ โดยบริการขนส่งเพิ่มขึน้ 7.9% ตามการเพิ่มขึน้
ของบรกิารขนส่งทางอากาศ (22.3%) บรกิารขนส่งทางบกและท่อล าเลียง (5.2%) และบรกิารขนส่งทางน า้ (2.6%) 

ที่มา: รายงานภาวะเศรษฐกิจไทยไตรมาสที่สองของปี 2567 และแนวโนม้ปี 2567, ส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ, วนัที่ 
19 สิงหาคม 2567 
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3.2 ภาพรวมตลาดอุตสาหกรรม 

ตลาดธุรกิจนิคมอตุสาหกรรม 

ตลาดอตุสาหกรรมในช่วงปี 2566 - 2567 มีแนวโนม้ฟ้ืนตวัขึน้จากการขยายตวัตามภาวะเศรษฐกิจ และการลงทนุ
ในอุตสาหกรรมการผลิตจะส่งเสริมให้มีความตอ้งการซือ้และเช่าที่ดิน ดังนั้น คาดว่ายอดขายและการเช่าที่ดินในพืน้ที่นิคม
อุตสาหกรรมจะขยายตวั 18% - 20% ต่อปี ในปี 2566 - 2568 โดยมีปัจจยัหนุนจากการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐานของภาครฐั
โดยเฉพาะในพื ้นที่  EEC ซึ่ งจากการด าเนินการตามแผนพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิ เศษภาคตะวันออกระยะที่  2  
ในปี 2566 - 2570 และจากความเชื่อมั่นของนักลงทุนหลังสถานการณ์ Covid-19 คล่ีคลาย ส่งผลใหผู้ป้ระกอบการต่างชาติ 
มีโครงการขยายและยา้ยฐานการผลิตมายงัประเทศไทยมากขึน้ เหตผุลส่วนหน่ึงมาจากการเล่ียงปัจจยัเส่ียงจากความตงึเครียด
ทางดา้นการเมืองและการคา้ระหว่างประเทศสหรฐัอเมรกิา ประกอบกบัมาตรการการกระตุน้การลงทนุจากภาครฐัอย่างต่อเนื่อง 
ซึ่งผูป้ระกอบการนิคมอุตสาหกรรมมีแนวโนม้ที่จะปรบัตวัและยา้ยพืน้ท่ีของตนไปสู่ Smart Park ที่เพียบพรอ้มไปดว้ยเทคโนโลยี
การผลิตที่ทนัสมยั ระบบการขนส่งและโลจิสติกส ์การจดัหาพลงังาน ตลอดจนพฒันานิคมอุตสาหกรรมไปในทิศทางที่เป็นมิตร
ต่อส่ิงแวดลอ้มมากขึน้ เพื่อให้สอดรบักับนโยบายของรฐับาลในการมุ่งเขา้สู่เป้าหมายโมเดล BCG (Bioeconomy, Circular 
Economy และ Green Economy) เพื่อการเจรญิเติบโตที่ยั่งยืนในระยะยาว โดยการพฒันาความรว่มมือทางธุรกิจในภาคอื่น ๆ 
ของเศรษฐกิจ เช่น ผูใ้หบ้รกิารโลจิสติกสแ์ละระบบสาธารณโูภคพืน้ฐาน 
 

ภาพรวมตลาดทีด่นินิคมอตุสาหกรรม SILPs 

 
ทีม่า: บริษัท เนก็ซสั เรียลเอสเตท แอ็ดไวเซอรี ่จ ากดั 

 
ยอดขายและใหเ้ช่าใหม่ในพืน้ที่นิคมฯ ช่วง 3 ปีขา้งหนา้ (2567-2569) จะขยายตวัเฉล่ีย 10.0-15.0 % ต่อปี อยู่ที่ 

5,000 -7,000 ไร่ ปัจจัยหนุนจาก (1) การทยอยฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจโลกและความเชื่อมั่นของนักลงทุนต่างชาติที่จะหนุน  
การส่งออกของไทยแมจ้ะมีปัจจยัเส่ียงที่อาจจ ากัดการเติบโตจากความขดัแยง้ดา้นภูมิรฐัศาสตรท์ี่อาจจะทวีความรุนแรงขึน้ (2) 
แนวโนม้การย้ายฐานการผลิตของอุตสาหกรรมชั้นน าของโลก เพื่อกระจายความเส่ียงการลงทุนซึ่งไทยเป็นหนึ่งในประเทศ
เป้าหมายของนกัลงทุนต่างชาติในอาเซียนและ (3) การลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐานภาครฐั โดยเฉพาะในพืน้ที่ EECที่จะมีความ
คืบหน้ามากขึน้โดยผู้ประกอบการนิคมฯ มีแนวโน้มพัฒนานิคมฯ รูปแบบ Smart Park ที่มีความทันสมัยทั้งดา้นเทคโนโลยี 
การผลิต ระบบการขนส่ง ระบบการส่ือสาร ระบบพลังงาน ตลอดจนพัฒนานิคมฯ ที่ เป็นมิตรกับส่ิงแวดล้อมเพื่อรองรับ  
กลุ่มอตุสาหกรรมเป้าหมายในอนาคตและสอดรบักบันโยบายภาครฐัที่มุ่งสู่เศรษฐกิจแบบ Bio Circular Green (BCG) มากขึน้ 
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นิคมอตุสาหกรรมในภาคตะวนัออก ความตอ้งการซือ้หรือเช่าพืน้ท่ีมีแนวโนม้ขยายตวัในเกณฑด์ี อานิสงสจ์ากการ
ลงทุนโครงสรา้งพืน้ฐานของภาครฐัเพื่อสนับสนุนพืน้ที่ EECอย่างต่อเนื่อง ท าใหร้ายไดม้ีแนวโนม้เติบโตโดดเด่นกว่าพืน้ที่อื่น 
อย่างไรก็ตามพืน้ท่ีนิคมฯ ใหม่ (พืน้ท่ีจดัตัง้ใหม่และการขยายพืน้ที่ของนิคมฯ เดิม) มีแนวโนม้ขยายตวัจ ากดัจากราคาที่ดินที่ปรบั
ขึน้ต่อเนื่อง และท าเลที่มีศกัยภาพหายากมากขึน้ 

นิคมอุตสาหกรรมในภาคกลาง:  

 
ทีม่า: แนวโนม้ธุรกิจและอตุสาหกรรมไทย ปี 2567 - 2569, วิจยักรุงศรี 
 

ความตอ้งการซือ้หรือเช่า จะยังเติบโตจากความไดเ้ปรียบเชิงกายภาพดา้น
การคมนาคมขนส่ง หนุนให้รายได้ยังคงเติบโตดี โดยเฉพาะรายได้จาก
ค่าบรกิารสาธารณปูโภค และค่าเช่า 

นิคมอุตสาหกรรมในภาคอื่น ความต้องการซือ้หรือเช่าฯ ยังอยู่ระดับต ่า 
เนื่องจากยงัตอ้งรอแรงขบัเคล่ือนจากภาครฐัในการกระตุน้ใหเ้กิดการลงทุน
ภาค เอกชน โดย เฉพาะการลงทุนในพื ้นที่ ระ เบี ยงเศรษฐกิจพิ เศษ  
4 ภาค (ภาคเหนือ ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ  ภาคกลาง -ตะวันตก  
และภาคใต)้ ครอบคลุมพืน้ที่ 16 จังหวัด รวมถึงโครงการลงทุนขนาดใหญ่
จากภาครัฐที่ เชื่อมโยงเครือข่ายการคมนาคมขนส่งจากพื ้นที่ เศรษฐกิจ 
ท าใหร้ายไดข้องนิคมฯ ในพืน้ท่ีนีย้งัคงเติบโตชา้ 

ตลาดธุรกิจคลงัสินค้าใหเ้ช่า 

 
ทีม่า: Thailand Logistics Market Update Q1_2024, 
โจนส์ แลง ลาซาลล์ ประเทศไทย 

ความต้องการคลังสินค้ายังคงขยายตัวอย่างต่อเนื่อง เนื่องจากเศรษฐกิจของ  
ประเทศไทยมีสญัญาณการฟ้ืนตวัในเชิงบวก จ านวนนักท่องเที่ยวที่เดินทางมาในช่วง
ไตรมาสแรกของปี 2567 เพิ่มขึน้เกือบสองเท่าจากช่วงเดียวกันของปี 2566 ซึ่งช่วย
ขบัเคลื่อนการบรโิภคภายในประเทศ ในขณะที่มลูค่าการส่งออกยงัคงขยายตวัต่อเนื่อง
เป็นเวลา 7 เดือนติดต่อกนั (ณ เดือนกมุภาพนัธ ์2567) 

ในไตรมาสที่ 1 ปี 2567 มี 4 โครงการที่สรา้งเสร็จ รวมพืน้ที่ทั้งหมด 109,500 ตร.ม. 
ตั้งอยู่ในจังหวัดสมุทรปราการ ฉะเชิงเทรา และชลบุรี  ส าหรับโครงการของ Alpha 
Industrial Solutions ได้สรา้งโครงการแรกใน EEC โดยมีชื่อโครงการ Alpha Laem 
Chabang นอกจากนี ้Prospect Development ยงัไดท้ าการปรบัปรุงคลงัสินคา้ที่ซือ้มา 
ซึ่งไดจ้ดัตัง้เป็นเขตการคา้ Bangkok Free Trade Zone 7  

ทัง้นีอ้ตัราพืน้ที่ว่างมีการเปล่ียนแปลงเล็กนอ้ยจากไตรมาสก่อน โดยอตัราพืน้ท่ีว่างอยู่ที่ 
11.5% ในไตรมาสที่  1 ปี 2567 เพิ่มขึน้ 0.1% จากไตรมาสที่  4 ปี 2566 จากพื ้นที่
เพิ่มเติมจากโครงการท่ีเพิ่งเปิดตวั 
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ทีม่า: Thailand Logistics Market Update Q1_2024, 
โจนส์ แลง ลาซาลล์ ประเทศไทย 

ค่าเช่าเฉล่ียเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยที่ 0.79% เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อน โดยอยู่ที่ 159.3 บาท
ต่อตารางเมตรต่อเดือนในไตรมาสที่ 1 ปี 2566 โดยพบว่ามีอัตราค่าเช่าที่สูงกว่า
ค่าเฉล่ียในบางพืน้ที่ เช่น ทรพัยสิ์นใหม่บนถนนบางนา-ตราด อย่างไรก็ตาม พบว่า 
ค่าเช่ามีการเปล่ียนแปลงเพียงเล็กน้อยเนื่องจากการแข่งขันที่รุนแรง และมีอุปทาน
เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง 

 

4. ปัจจัยความเสี่ยง 

4.1 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต ์

4.1.1  ความเสี่ยงจากการปฏิบัติตามสัญญาทีเ่กี่ยวข้องกับการลงทุน 

ในการลงทุนและจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุน กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ท าสญัญาเช่าที่ดิน 
สัญญาเช่าช่วงที่ดิน สัญญาเช่าอาคารและส่ิงปลูกสรา้ง สัญญาจะซือ้จะขายอาคารและส่ิงปลูกสรา้ง สัญญาจะซือ้จะขายที่ดิน 
และส่ิงปลกูสรา้ง และ/หรือสัญญาต่าง ๆ ท่ีเก่ียวเนื่องกับการลงทุนและการบริหารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์พื่อประโยชน์ 
ในการจดัหาผลประโยชนใ์นอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตแ์ละด าเนินการใด ๆ เพื่อใหคู้่สญัญาปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดในสญัญา 

อย่างไรก็ดี ถึงแมจ้ะมีขอ้ก าหนดในสญัญา คู่สญัญาอาจไม่ปฏิบัติตามสัญญา หรือผิดสัญญา  หรือเกิด
เหตุการณ์ใด ๆ อันเป็นเหตุแห่งการเลิก หรือ ผิดสัญญาได้ ในกรณีเช่นนี ้ แม้กองทรัสต์จะมีสิทธิที่จะบอกเลิกสัญญา  
เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชนแ์ละค่าเช่าที่ช  าระไปแลว้ก็ตาม แต่เหตกุารณท์ี่คู่สญัญาผิดสญัญาดงักล่าวอาจ
ท าใหก้องทรสัตไ์ม่ไดร้บัผลประโยชนจ์ากการกระท าการหรืองดเวน้กระท าการหรือบงัคบัการใหเ้ป็นไปตามสญัญาตามที่ก าหนด
ไวด้งักล่าวได ้เช่น ไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามสิทธิของกองทรสัตต์ามขอ้ก าหนด หรือ ในกรณีที่คู่สญัญาปฏิบตัิผิดขอ้ก าหนด
และเงื่อนไขตามสัญญาที่เก่ียวขอ้งแลว้ คู่สญัญาอาจไม่ช าระค่าเสียหายตามที่กองทรสัตเ์รียกรอ้ง กองทรสัตอ์าจตอ้งน าเรื่อง
ดงักล่าวเขา้สู่กระบวนการยุติธรรมโดยการฟ้องรอ้งต่อศาลที่เก่ียวขอ้งซึ่งจะมีค่าใชจ้่ายและใชเ้วลาในการด าเนินการดังกล่าว 
ทัง้นี ้ ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถคาดการณไ์ดถ้ึงระยะเวลาและผลกระทบในการด าเนินการรวมถึงจ านวนเงินท่ีกองทรสัตจ์ะ
ไดร้บัชดเชยจากความเสียหายต่าง ๆ ดังกล่าว นอกจากนี ้ผลแห่งคดีขึน้อยู่กับดุลพินิจของศาลที่เก่ียวขอ้ง และถึงแมศ้าลจะมี  
ค าพิพากษาใหก้องทรสัตช์นะคดี กองทรสัตอ์าจไม่สามารถบังคับใหเ้ป็นไปตามค าพิพากษาของศาล ผู้ถือหน่วยทรสัตจ์ึงมี  
ความเส่ียงที่จะไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว้ 

อนึ่ง ในการเขา้ท าสญัญาเช่าที่ดิน สญัญาเช่าช่วงที่ดิน และสญัญาเช่าอาคารและส่ิงปลกูสรา้งไดม้ีการ
ก าหนดค่าเสียหายที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัในกรณีที่มีการผิดสญัญาโดยผูใ้หเ้ช่า โดยผูใ้หเ้ช่าตกลงช าระค่าเสียหายใหแ้ก่กองทรสัต์
ตามเงื่อนไขที่ระบุไวใ้นสญัญา โดยเงื่อนไขดงักล่าวมีความเหมาะสมและเพื่อประโยชนส์งูสุดของผูถื้อหน่วยทรสัต ์อย่างไรก็ดี  
ในบางกรณีค่าเสียหายที่ผูใ้หเ้ช่าจะชดเชยใหแ้ก่กองทรสัตด์ังกล่าว อาจไม่เพียงพอที่จะชดเชยมูลค่าทางเศรษฐกิจของความ
เสียหายที่กองทรสัตไ์ดร้บัจากการผิดสญัญาและอาจจะนอ้ยกว่ามลูค่าที่กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นดงักล่าว 
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4.1.2  ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการหาผู้เช่ารายย่อยเม่ือใกล้สิ้นสุดระยะเวลาของสิทธิการเช่า
ทรัพยส์ิน 

เนื่องจากทรพัยสิ์นส่วนหนึ่งที่กองทรสัตล์งทุน เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าซึ่งมีช่วงระยะเวลาการเช่า
ประมาณ 19 ถึง 30 ปี นับจากวันจดทะเบียนสิทธิการเช่าซึ่งกองทรสัตจ์ะสามารถจัดหาประโยชน์จากทรพัยสิ์นดังกล่าวได้ 
ในระหว่างช่วงระยะเวลาการเช่า ดงันัน้ กองทรสัตจ์ึงมีความเส่ียงในการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อยเมื่อใกลสิ้น้สดุระยะเวลาการเช่า
ดงักล่าว เนื่องจากช่วงระยะเวลาการเช่าเป็นปัจจยัหนึ่งในการพิจารณาของผูเ้ช่ารายย่อยในการท าสัญญาเช่าคลังสินคา้และ
โรงงาน อย่างไรก็ดี เนื่องจากในการท าสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายย่อยส่วนใหญ่มีลกัษณะเป็นสญัญามาตรฐานที่มีอายุของสญัญา
ไม่เกิน 3 ปี ท าใหค้วามเส่ียงดังกล่าวจะเกิดขึน้ในช่วงระยะเวลา 3 ปีสดุทา้ยก่อนสิน้สุดระยะเวลาการเช่าเท่านั้น  นอกจากนี ้
เนื่องจากผูเ้ช่าบางส่วนมีความตอ้งการเช่าคลงัสินคา้และโรงงานระยะสัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตค์าดว่าจะสามารถจดัหาผูเ้ช่าที่มี
ความตอ้งการเช่าคลงัสินคา้และโรงงานในช่วงระยะเวลา 3 ปีสดุทา้ยก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่าได ้

4.1.3  ความเสี่ยงจากการที่ผลประกอบการของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับความสามารถของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

ผู้จัดการกองทรสัต์ได้แต่งตั้งให้ FPIT เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรพัยข์องทรพัยสิ์นประเภทโรงงานและ
คลังสินคา้ที่กองทรสัตล์งทุนในปัจจุบัน โดยผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่บริหารจัดการทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนตามที่
ผูจ้ดัการกองทรสัตม์อบหมาย รวมถึงการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นดงักล่าว อาทิเช่น การหาผูเ้ช่ารายใหม่ การต่อสญัญา
เช่า สัญญาบริการ และ/หรือ สญัญาบริการส่วนกลางกับผูเ้ช่าปัจจุบัน การโฆษณาประชาสัมพันธ์ การบ ารุงรกัษาหรือพฒันา
ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตไ์ดล้งทนุใหอ้ยู่ในสภาพท่ีดีและเหมาะสมแก่การจดัหาผลประโยชน์ โดยการบรหิารดงักล่าวจะส่งผลโดยตรง
ต่อผลประกอบการของกองทรสัต ์

อย่างไรก็ตาม หาก FPIT ไม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เนื่องจากเหตผุลใดเหตผุลหน่ึง 
แมว้่ากองทรสัตไ์ดก้ าหนดอตัราค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์วเ้พียงพอและน่าสนใจ กองทรสัตอ์าจไม่สามารถแต่งตัง้
บุคคลอื่นเพื่อท าหนา้ที่บริหารทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนไดด้ีเทียบเท่ากับการบริหารจดัการของ  FPIT ซึ่งอาจจะส่งผลกระทบ
ทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อผลประกอบการฐานะการเงินและความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์   
อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสต์มีบุคลากรที่มีความรูค้วามสามารถในหน้าที่งานที่ เก่ียวข้องกับการจัดหาผลประโยชน์ 
ในอสังหาริมทรพัยป์ระเภทอุตสาหกรรม ซึ่งสามารถบริหารจัดการอสังหาริมทรพัยข์องกองทรัสต์แทนไดใ้นระหว่างสรรหา
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายอื่น 

4.1.4  ความเสี่ยงที่เกิดจากความขัดแย้งทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรัสตก์ับ FPT และ FPIT ที่อาจ
ก่อให้เกิดผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรัสต ์

ผู้จัดการกองทรัสตไ์ดแ้ต่งตั้งให้ FPIT เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรพัยข์องทรัพยสิ์นประเภทโรงงานและ
คลงัสินคา้ที่กองทรสัตล์งทนุ ในขณะเดียวกัน FPT เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ FPIT ซึ่ง FPT และ FPIT ก็ยงัคงเป็นเจา้ของโรงงาน
และคลงัสินคา้ในโครงการ นิคมอุตสาหกรรม สวนอุตสาหกรรม และเขตส่งเสริมอุตสาหกรรมเดียวกันกับทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์
ลงทนุ นอกจากนี ้FPT และ FPIT ยงัเป็นผูเ้สนอขายโรงงานและคลงัสินคา้ใหแ้ก่กองทรสัต ์ซึ่งบทบาทต่าง ๆ ของ FPT และ FPIT 
ที่มีต่อกองทรสัตอ์าจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์ับกองทรสัตไ์ด้ ไม่ว่าจะเป็นการคัดเลือกโรงงานและคลังสินคา้ 
มาเสนอขายใหก้ับกองทรสัต ์และการจดัหาผูเ้ช่าใหม่ ประกอบกบัการที่ กลุ่ม FPT เป็นผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่ของกองทรสัต์
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และ FPIT ท าหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต์ จึงอาจท าใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นการท าหนา้ที่
เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละหาผูเ้ช่าใหท้รพัยสิ์นท่ีเป็นของกองทรสัต ์FPT และ FPIT  

อย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดจ้ัดใหม้ีมาตรการในการป้องกันความขดัแยง้ทางผลประโยชนด์งักล่าว 
โดยก าหนดหลักเกณฑ์ในการเลือกซือ้โรงงานและคลังสินคา้ และบทบาทและขอบเขตการปฏิบัติหน้าที่ของ FPIT ในฐานะ
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์ย่างรอบคอบและระมดัระวงั ดงันี ้ 

• ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดก้ าหนดมาตรการที่ใชใ้นการก ากับดูแลโดยจดัใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัย์
ด าเนินการน าเสนอข้อมูลโรงงานหรือคลังสินค้าของ FPT และ FPIT หรือ กองทรัสต์ อย่างเท่าเทียมกัน รวมถึงผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัยจ์ะน าเสนอค่าเช่าของโรงงานและคลังสินคา้ที่สามารถเทียบเคียงกันได้ เมื่อค านึงถึงขนาดของอาคาร พืน้ที่ 
ใชส้อย ท าเลที่ตัง้ และรูปแบบของส่ิงปลกูสรา้ง โดยจะก าหนดใหอ้ยู่ในระดบัใกลเ้คียงกัน เพื่อใหเ้กิดความโปร่งใส และเพื่อให้
ลูกค้าแต่ละรายมีข้อมูลของโรงงานหรือคลังสินค้าที่สามารถให้เช่าได้ในช่วงเวลานั้นอย่างเพียงพอต่อการตัดสินใจ  
อย่างเท่าเทียมกนั 

• ในการน าเสนอขอ้มูลทรพัยสิ์นของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ หรือ ทรพัยสิ์นของกองทรสัตใ์หแ้ก่
ลกูคา้ที่สนใจเช่าพืน้ที่  ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะน าเสนอขอ้มูลอาคารโรงงานหรือคลังสินคา้ที่ว่างอยู่ โดยไม่ระบุความเป็น
เจา้ของในทรพัยสิ์นนั้น ๆ ซึ่งมาตรการดังกล่าวจะช่วยใหก้ารน าเสนอขอ้มูลทรพัยสิ์นทั้งหมดมีความเท่าเทียมกัน  นอกจากนี ้
ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยจ์ะจดัท ารายงานหรือน าส่งขอ้มลูรายชื่อลกูคา้ที่มีความสนใจเช่าทรพัยสิ์นของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
และทรัพยสิ์นของกองทรสัต์ เป็นรายเดือนให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ โดยในรายงานดังกล่าวจะระบุท าเลที่ตั้ง  พืน้ที่ใช้สอย  
และรายละเอียดของอาคารโรงงานหรือคลงัสินคา้ที่ลกูคา้มีความประสงคท์ี่จะเชา่ ซึ่งมาตรการดงักล่าวช่วยใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์
สามารถตรวจสอบความโปร่งใสในการท างานของผู้บริหารอสังหาริมทรพัยด์า้นการหาผูเ้ช่าเพื่อเช่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต์   
และ/หรือทรพัยสิ์นของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งอยู่ภายใตก้ารบรหิารของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

• ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ก าหนดรูปแบบและอัตราค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 
ที่ FPIT จะไดร้บัจากการท าหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์ใหม้ีรูปแบบและอตัราค่าธรรมเนียมที่เหมาะสม 

• ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะก าหนดแนวทางการพิจารณาผลการปฏิบตัิงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 
ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัตส์ามารถเปลี่ยนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้ในกรณีดงัต่อไปนี ้

▪ กรณีที่ผลการด าเนินงานประจ าปีของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนต ่ากว่าประมาณ
การผลการด าเนินงานที่ระบุไวใ้นแผนการด าเนินงานประจ าปีที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ดเ้สนอและไดร้บัอนุมัติจากผูจ้ดัการ
กองทรสัตเ์ป็นระยะเวลาติดต่อกนัเกินกว่า 2 ปีงบประมาณ (Fiscal Year) เวน้แต่ในกรณีที่มีเหตสุดุวิสยั และ 

▪ กรณีอตัราการเช่าทรพัยสิ์นที่บริหารโดย FPIT ต ่ากว่ารอ้ยละ 50 เป็นระยะเวลา 3 เดือน
ติดต่อกนั เวน้แต่ในกรณีที่มีเหตสุดุวิสยั 

ทั้งนี ้ในบางกรณีผู้บริหารอสังหาริมทรพัยอ์าจพิจารณาใหม้ีการซ่อมแซมทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุน  
โดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์าจพิจารณาด าเนินการซ่อมแซมดว้ยตวัเอง และเบิกเป็นค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์ในกรณีที่เป็นงาน
ซ่อมแซมเล็กนอ้ย หรือ เป็นงานที่จะตอ้งใชค้วามเชี่ยวชาญในการซ่อมแซม หรือ งานท่ีจะตอ้งท าในเวลาที่จ  ากัด อย่างไรก็ตาม 
ในกรณีที่การซ่อมแซมดังกล่าวมีมูลค่าสูง ผู้จัดการกองทรสัตม์ีนโยบายที่จะพิจารณาให้ผู้เชี่ยวชาญท าการถอดแบบราคา  
มาประกอบการพิจารณาเบือ้งตน้ 
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4.1.5 ความเสีย่งทีอ่าจเกิดขึน้จากการกู้ยืมเงนิ 

ณ วันที่  30 กันยายน 2567 อัตราส่วนการกู้ยืมเงินต่อ สินทรัพย์รวมของกองทรัสต์อยู่ที่ประมาณ 
รอ้ยละ 26.50 โดยเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินและหุน้กู ้(ก่อนหกัค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหุน้กูแ้ละการกูย้ืม) มีจ านวน
รวม13,568.00 ล้านบาท ซึ่งประกอบไปด้วยหุ้นกู้  จ านวน 11,490.00 ล้านบาท  และเงินกู้ยืมระยะสั้นจ านวน 2,078.00  
ลา้นบาท  

ทัง้นีก้องทรสัตอ์าจมีความเส่ียงที่เกิดขึน้จากการกูย้ืมเงิน เก่ียวกบัการช าระคืนดอกเบีย้ และ/หรือ เงินตน้
ไม่ว่าบางส่วนหรือทัง้หมด นอกจากนีใ้นกรณีที่กองทรสัตไ์ม่สามารถช าระดอกเบีย้ และ/หรือเงินตน้ตามที่ก าหนดในสญัญากูย้ืม
เงิน หรือเกิดเหตผิุดสญัญาอื่น ๆ ภายใตส้ญัญากูย้ืมเงิน อาจส่งผลใหผู้ใ้หกู้อ้าจด าเนินการทางกฎหมายกบักองทรสัตห์รือใชสิ้ทธิ
เรียกรอ้งตามสัญญาอันเนื่องมาจากการไม่ปฏิบัติตามสัญญากูย้ืมเงิน เช่น ก าหนดให้ส่วนหนึ่งหรือทั้งหมดภายใตเ้อกสาร  
ทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งถึงก าหนดช าระโดยพลนัหรือใชสิ้ทธิในการบงัคบัตามสญัญาที่เก่ียวกบัการใหห้ลกัประกนัส่วนใดส่วนหนึ่ง
หรือทัง้หมดของกองทรสัตท์ี่น าไปเป็นหลกัประกนัเงินกูเ้ป็นตน้  

ในการนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีนโยบายในการออกและเสนอขายหุน้กูชุ้ดใหม่ และ/หรือ การกูย้ืมเงินจาก
สถาบนัการเงินเพื่อช าระคืนเงินตน้ของเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน และ/หรือ เงินตน้ของหุน้กูท้ี่มีอยู่ในปัจจุบนั (Refinancing) 
อย่างไรก็ดี กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงที่ไม่สามารถออกและเสนอขายหุน้กูช้ดุใหม่ และ/หรือ ไม่ไดต้กลงท าสญัญาเงินกูฉ้บบัใหม่ 
หรือไดข้อ้เสนอในสญัญาเงินกูฉ้บับใหม่ และ/หรือ สามารถออกและเสนอขายหุน้กูชุ้ดใหม่ได ้แต่มีเงื่อนไขในสญัญาเงินกูฉ้บับ
ใหม่ และ/หรือ หุน้กูชุ้ดใหม่ที่ไม่ดีเท่ากับขอ้ตกลงหรือเงื่อนไขเดิม ในกรณีที่กองทรสัตไ์ม่สามารถกูย้ืมใหม่เพื่อช าระหนีเ้งินกูย้ื ม
จากสถาบนัการเงิน (บางส่วน) และ/หรือ ช าระคืนเงินตน้ของหุน้กูท้ี่มีในปัจจุบนั (Refinancing) เนื่องดว้ยสาเหตุจากเหตุการณ์
ขา้งตน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจพิจารณาทางเลือกอื่น ๆ ในการหาแหล่งเงินทุนมาช าระหนี ้และ/หรือ ช าระคืนเงินตน้ดงักล่าว 
อาทิ การออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม รวมถึงการขายทรพัยสิ์นบางส่วนของกองทรสัตเ์พื่อช าระหนี ้ซึ่งอาจส่งผล
กระทบต่อผลตอบแทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บั ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาทางเลือกที่จะก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุต่อ
ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละกองทรสัต ์โดยจะพิจารณาถึงความสามารถในการช าระหนีท้ี่มีภาระดอกเบีย้ ความสามารถในการก่อภาระ
ผูกพัน เช่น อัตราส่วนการกู้ยืมเงินต่อสินทรพัยร์วมของกองทรสัต ์และความสามารถในการก่อให้เกิดรายไดใ้นอนาคตของ
กองทรสัตอ์ย่างต่อเนื่อง  

นอกจากนี ้นโยบายการเงินของธนาคารกลางสหรฐัฯ (FED) ที่ปรบัอตัราดอกเบีย้สงูขึน้ในช่วงปีที่ผ่านมา 
เป็นเหตุใหธ้นาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) ทยอยปรบัขึน้อตัราดอกเบีย้อย่างต่อเนื่องตัง้แต่ช่วงไตรมาสที่ 4 ของปี 2565 จนถึง
ปัจจบุนั อตัราดอกเบีย้นโยบายของไทยปรบัขึน้อย่างต่อเนื่องดว้ยเช่นกนั ส่งผลใหอ้ตัราดอกเบีย้ในตลาดการเงินไดร้บัผลกระทบ
อย่างมีนยัส าคญั และส่งผลกระทบต่อตน้ทุนทางการเงินและก าไรของกองทรสัต ์โดยกองทรสัตต์อ้งจ่ายผลประโยชนต์อบแทน
แก่ผู้ถือหน่วยทรสัตไ์ม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบัญชี ซึ่งการปรบัตัวขึน้ของอัตราดอกเบีย้
ดงักล่าวอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตห์รืออาจท าให้
ผลประโยชนต์อบแทนของผูถื้อหน่วยทรสัตล์ดลง 
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4.2     ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวข้องกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชนใ์นทรัพยส์ิน 

4.2.1  ความเสี่ยงจากการแข่งขันทีสู่งขึน้ซ่ึงอาจส่งผลให้อัตราการเช่าและอัตราค่าเช่าลดลง 

ปัจจุบันการแข่งขันในธุรกิจระหว่างผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรพัย์ประเภทเดียวกับกองทรัสต์ 
เพิ่มสงูขึน้ ทัง้ในเรื่องของการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์และการแสวงหาผูเ้ช่าที่น่าเชื่อถือเพื่อมาเชา่อสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งการแข่งขนั
ดงักล่าวอาจส่งผลกระทบในดา้นลบต่อการประกอบธุรกิจของกองทรสัต ์นอกจากนี ้บริษัทคู่แข่งดงักล่าวอาจจะมีแหล่งเงินทุน 
และปัจจยัสนบัสนุนอื่น ๆ ท่ีเอือ้ใหส้ามารถแข่งขนักับกองทรสัตไ์ดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ ซึ่งการแข่งขนัดงักล่าวอาจเพิ่มตน้ทุนใน
การบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรือ ท าใหอ้ตัราการเช่า และ/หรือ อตัราค่าเช่าที่กองทรสัตเ์รียกเก็บจากผูเ้ช่าลดลง 

อย่างไรก็ตาม บุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์และบุคลากรของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นผู้มี
ประสบการณใ์นธุรกิจโรงงานและคลังสินคา้ใหเ้ช่ามาเป็นเวลานาน รวมทัง้ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนเป็นอาคารโรงงานและ
อาคารคลังสินคา้ที่มีคุณภาพมาตรฐานสูง และมีระบบสาธารณูปโภคที่มีประสิทธิภาพ ท าใหส้ามารถรองรบัต่อความตอ้งการ
ของผูเ้ช่าใชง้านเพื่อการอตุสาหกรรมทัง้ในปัจจบุนัและอนาคตไดเ้ป็นอย่างดี 

4.2.2  ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวินาศภัย 

ทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวินาศภัย ดังนั้น 
เพื่อเป็นการบรรเทาภาระความเสียหายในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์กองทรสัตไ์ดจ้ดัใหม้ีการท าการประกันภยัในทุนประกัน  
ที่ครอบคลุมมลูค่าของคลังสินคา้และโรงงานของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์รวมถึงจะจดัใหม้ีความคุม้ครองทรพัยสิ์นอย่าง
ต่อเนื่อง โดยแบ่งเป็น การประกันภยัในความเส่ียงภยัทุกชนิด (All Risk Insurance) (ไม่รวมการก่อการรา้ย) การท าประกันภัย
ธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) และการประกนัภยัเพื่อประโยชนบ์คุคลที่สาม (Third-party Insurance) 

อย่างไรก็ตาม ปัจจบุนับรษิัทประกันภยัจ ากดัขอบเขตความรบัผิดส าหรบัการท าประกนัภยัคุม้ครองความ
เสียหายจากอุทกภยั ดงันัน้ มลูค่าของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตจ์ึงอาจลดลงไดห้ากมีความเสียหายส่วนที่การท าประกันภัย  
ไม่คุม้ครอง นอกจากนี ้กองทรสัตอ์าจไม่สามารถที่จะจดัหาเงินทนุเพื่อน ามาซ่อมแซม หรือท าการก่อสรา้งเพื่อทดแทนทรพัยสิ์น  
ที่เสียหายส่วนที่ประกนัภยัไม่คุม้ครองได ้

อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดจ้ดัหาการประกันภยัที่เหมาะสมส าหรบัทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์
ภายใตเ้งื่อนไขที่ดีที่สุดส าหรบักองทรสัต ์อนึ่ง ณ วันที่ 30 กันยายน 2567 กองทรสัตม์ีทรพัยสิ์นหลักบางส่วนตัง้อยู่ในท าเลที่ 
เคยไดร้บัผลกระทบจากอุทกภยัในปี 2554 ซึ่งมีพืน้ที่ใหเ้ช่าคิดเป็นสัดส่วนประมาณรอ้ยละ 22.78 ของพืน้ที่ใหเ้ช่าทั้งหมดของ
ทรพัยสิ์นหลกัทัง้หมดของกองทรสัต ์และมีสดัส่วนรายไดค้ิดเป็นประมาณรอ้ยละ 23.07 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร ณ เดือน
กนัยายน 2567 ที่กองทรสัตไ์ดร้บัทัง้หมด  โดยผลกระทบจากภยัธรรมชาติเป็นเหตุการณท์ี่ไม่ปกติและอยู่นอกเหนือการควบคุม
ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์เช่นอทุกภยัที่เกิดขึน้ในปี 2554 ทัง้นี ้ภาครฐัและผูป้ระกอบการแต่ละนิคมอตุสาหกรรม/สวนอตุสาหกรรม
ที่เคยไดร้บัผลกระทบไดม้ีการวางแผน การบริหารจดัการ และการด าเนินการป้องกันอย่างเหมาะสม ซึ่งปัจจุบนัไม่มีผลกระทบ  
ในพืน้ท่ีดงักล่าว และคาดว่ามีโอกาสค่อนขา้งนอ้ยที่จะเกิดผลกระทบดงักล่าวในอนาคต 

4.2.3 ความเสี่ยงจากการแพร่ระบาดของโรคติดต่อ ความหวาดกลัวต่อการแพร่ระบาด หรือปัญหา
ร้ายแรงด้านสาธารณสุขอื่น 

การแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไขห้วัดใหญ่สายพันธุ์ A ที่เกิดขึน้ในสัตวปี์ก หรือไขห้วดันก (Influenza A 
H5N1) โรคทางเดินหายใจเฉียบพลนัรุนแรง (Severe Acute Respiratory Syndrome “SARS”) โรคทางเดินหายใจตะวนัออก
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กลาง (“Middle East Respiratory Syndrome “MERS”) โรคติดเชื ้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) โรคภัยอื่นใดที่ เป็น
อันตรายถึงชีวิต โรคติดต่อ หรือโรคระบาดรุนแรง ส่งผลต่อเศรษฐกิจโลกเกิดการชะลอตัวจากสถานการณ์การแพร่ระบาด
ดงักล่าว อาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจและความสามารถในการช าระค่าเช่าและค่าบริการของผูเ้ช่าพืน้ที่ในทรพัยสิ์น
หลกัของกองทรสัตใ์นบางอตุสาหกรรม ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อรายไดห้รือฐานะทางการเงินของกองทรสัตไ์ด้ 

4.2.4  ความเสี่ยงทีเ่กิดจากการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ (Climate Change) 
           ตามที่ในปัจจุบันการเปล่ียนแปลงสภาพภูมิอากาศ (Climate Change) เนื่องจากก๊าซเรือนกระจก 

(Greenhouse Gas) ซึ่งมีคุณสมบัติในการดูดซับคล่ืนรงัสีความรอ้น ห่อหุม้ชั้นบรรยากาศ ส่งผลใหโ้ลกประสบกับอุณหภูมิที่
สูงขึน้ สถานการณ์ดังกล่าวมีผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจของกองทรสัต์ กล่าวคือ การด าเนินธุรกิจให้เช่าทรัพยสิ์นของ
กองทรัสต์มีความเก่ียวข้องกับภาคการผลิต การขนส่ง และการเก็บรักษาสินคา้ ซึ่งในกระบวนการด าเนินกิจกรรมต่าง ๆ  
ตามข้างต้นนั้น เป็นการเพิ่มการปล่อยก๊าซเรือนกระจกสู่ชั้นบรรยากาศมากขึน้ เป็นเหตุให้ภาครัฐอาจต้องออกกฎหมาย  
กฎระบียบหรือ มาตรการต่าง ๆ เพื่อบงัคบัใหภ้าคธุุรกิจด าเนินการเพื่อลดปัญหาของการเปล่ียนแปลงสภาพภูมิอากาศ ดงันั้น 
กองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบต่อตน้ทุนในการด าเนินธุรกิจและการบริหารจัดการทรพัยสิ์น ทั้งนี ้ผู้จัดการกองทรสัตร์บัรูถ้ึง  
ความเส่ียงและการวางแผนการจัดการความเส่ียงที่เหมาะสมในการเปล่ียนแปลงสภาพภูมิอากาศ เพื่อให้สามารถปรบัตัว  
ต่อการเปล่ียนแปลงในอนาคตและรกัษาความยั่งยืนในการด าเนินธุรกิจ 

4.2.5  ความเสี่ยงจากการยกเลิกหรือไม่ต่อสัญญาของผู้เช่ารายย่อย 
กองทรสัตม์ีความเส่ียงในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยบางรายอาจไม่ต่ออายสุญัญา และกองทรสัตไ์ม่สามารถหา

ผูเ้ช่ารายย่อยใหม่มาทดแทนผูเ้ช่ารายย่อยเดิมไดใ้นเวลาอันสมควร  หรือ ผูเ้ช่ารายย่อยบางรายเรียกรอ้งใหม้ีการปรบัเปล่ียน
เงื่อนไขในสญัญาเช่า สญัญาบริการ และ/หรือ สญัญาบริการส่วนกลาง ซึ่งเอือ้ประโยชนต์่อกองทรสัตน์อ้ยลงหากเปรียบเทียบ
กบัสญัญาที่ไดท้  าไวใ้นปัจจบุนั กรณีและเหตกุารณด์งักล่าวอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อกระแสเงินสดและผลการด าเนินงานของ
กองทรสัต ์อย่างไรก็ตาม ในการด าเนินงานปกติผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะหารือกับผู้เช่ารายย่อยล่วงหนา้  ซึ่งหากจะไม่ต่อ
สญัญาเช่าจะตอ้งแจง้เป็นลายลกัษณอ์กัษรล่วงหนา้ หรือหากจะต่อสญัญาเช่าจะท าสญัญาเช่าที่ต่ออายุก่อนครบก าหนดอายุ
สญัญาเช่า อีกทัง้ทรพัยสิ์นของกองทรสัตต์ัง้อยู่ในท าเลที่มีศกัยภาพท าใหส้ามารถด าเนินการหาผูเ้ช่ารายย่อยใหม่มาทดแทนได้
ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยเดิมไม่ต่ออายสุญัญาเช่า 

4.2.6  ความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือค่าบริการส่วนกลางของ 
ผู้เช่ารายย่อย 

ค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ ค่าบริการส่วนกลาง ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่าตามสัญญาเช่า สัญญา
บริการ และ/หรือสัญญาบริการส่วนกลาง (แลว้แต่กรณี) เป็นที่มาของรายได้หลักของกองทรัสต ์  ดังนั้น ฐานะการเงินของ 
ผูเ้ช่ารายย่อยอาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของทรสัต ์ทัง้นี ้โดยปกติผูเ้ช่ารายย่อยจะตอ้งวางเงินประกนัการเช่าเป็นมลูค่า
เท่ากับค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ ค่าบริการส่วนกลางประมาณ 3 ถึง 6 เดือน (ตามแต่เงื่อนไขในแต่ละสญัญา) ซึ่งกองทรสัต์
สามารถยึดเงินประกันการเช่าดังกล่าวไดห้ากกองทรสัตไ์ม่สามารถเรียกเก็บค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ ค่าบริการส่วนกลาง 
จากผูเ้ช่าไดต้ามก าหนด อย่างไรก็ตาม ในกรณีที่กองทรสัตจ์ าเป็นตอ้งใหผู้เ้ช่ารายย่อยยา้ยออกจากทรพัยสิ์นท่ีเช่าตามกฎหมาย 
เนื่องจากผูเ้ช่าผิดนดัช าระค่าเช่า ค่าบรกิาร และ/หรือค่าบรกิารส่วนกลาง หรือ ผิดสญัญานัน้ ระยะเวลาในทางปฏิบตัิที่ใชใ้นการ
ด าเนินการใหผู้เ้ช่ารายย่อยยา้ยออก และ/หรือ เวลาที่ใชใ้นการหาผูเ้ช่ารายย่อยใหม่อาจมากกว่า 6 เดือนขึน้ไป ในสถานการณ์
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ปัจจุบนั ซึ่งความล่าชา้ดงักล่าวอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องกองทรสัต์ อย่างไรก็ดี ในสภาวะปกติจะใชเ้วลาประมาณ 
3 ถึง 6 เดือน ซึ่งใกลเ้คียงกบัระยะเวลาการวางเงินประกนัการเช่าของผูเ้ช่ารายย่อย 

4.2.7  ความเสี่ยงจากการกระจุกตัวของผู้เช่ารายย่อยในด้านสัดส่วนการเช่าพื้นที่  และ/หรือ 
อุตสาหกรรม และ/หรือ สัญชาติ 

ณ วันที่ 30 กันยายน 2567 ผูเ้ช่ารายย่อยที่มีมูลค่าการเช่าสูงสุด 10 อันดับแรก ของทรพัยสิ์นปัจจุบัน  
คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 24.97 ของรายไดท้ี่ไดร้บัจากการใหเ้ช่าทรพัยสิ์นในปัจจุบัน (สัดส่วนขา้งตน้ค านวณจากรายไดค้่าเช่า 
ค่าบริการ และค่าบริการส่วนกลาง (ถา้มี) ในเดือนกันยายน 2567) ซึ่งกองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากการที่ผูเ้ช่ารายย่อยราย
ส าคญัที่ไม่สามารถช าระค่าเช่า ตลอดจนการยกเลิกสญัญา หรือ ไม่ต่อสญัญาเช่า อย่างไรก็ดี สดัส่วนรายไดข้องผูเ้ช่ารายย่อย 
10 อันดับแรก ลดลงอย่างมีนัยส าคัญเมื่อเทียบกับช่วงเวลาก่อนการควบรวมกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย์เข้าสู่กองทรัสต ์  
ที่มีสดัส่วนดงักล่าวสงูถึงรอ้ยละ 55 

นอกจากความเส่ียงเรื่องการกระจกุตวัของผูเ้ช่าดงัที่ไดก้ล่าวขา้งตน้แลว้ กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจาก
การกระจกุตวัของอุตสาหกรรมของผูเ้ช่า และ/หรือ สญัชาติของผูเ้ช่า ซึ่งหากอตุสาหกรรมใดมีการหดตวั หรือเกิดปัญหาในกรณี
ที่เก่ียวกับความสัมพันธร์ะหว่างประเทศ อาจส่งผลกระทบท าใหผู้เ้ช่ารายย่อยรายดงักล่าวเลิกเช่า และ/หรือ ไม่ต่อสญัญาเช่า 
และอาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัตต์ามล าดบั 

อย่างไรก็ดี FPIT ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์เชื่อว่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน
ปัจจุบนัเป็นทรพัยสิ์นท่ีมีศกัยภาพ ตัง้อยู่ในท าเลที่ดี อีกทัง้โดยทั่วไปลกัษณะของการประกอบธุรกิจของผูเ้ช่า จะมีการกระจุกตวั
ของกลุ่มธุรกิจ (Cluster) ของคู่คา้ที่มีความเก่ียวเนื่องกัน ประกอบกับภาครฐัมีนโยบายกระชับความสัมพันธ์กับต่างประเทศ 
โอกาสที่ผูเ้ช่ายา้ยออก และ/หรือ ไม่ต่อสญัญาน่าจะมีความเป็นไปไดน้อ้ย และการหาผูเ้ช่าเพื่อทดแทนน่าจะท าไดไ้ม่ยาก อนึ่ง 
กองทรสัตม์ีนโยบายในการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม ซึ่งจะช่วยลดการพ่ึงพิงรายไดจ้ากผูเ้ช่ารายใดรายหนึ่ง 

4.2.8  ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวข้องกับการส่งมอบทีด่ินหลังจากสัญญาเช่าทรัพยส์ินสิน้สุด 

เนื่องจากบางส่วนของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุน เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าที่ดิน กับ FPT และ/หรือ 
FPIT ซึ่งสญัญาเช่าดงักล่าวก าหนดใหก้องทรสัตม์ีหนา้ที่ตอ้งรือ้ถอนอาคารและส่ิงปลกูสรา้งบนที่ดินเพื่อส่งมอบที่ดินคืนใหแ้ก่  
FPT หรือ FPIT เมื่อครบก าหนดอายุสัญญาเช่า กองทรสัตจ์ึงมีความเส่ียงที่จะมีภาระและมีค่าใช้จ่ายในการรือ้ถอนอาคาร  
และส่ิงปลกูสรา้ง 

อย่างไรก็ดี กองทรสัตส์ามารถน าซากที่ไดจ้ากการรือ้ถอนอาคารคลงัสินคา้ไปจ าหน่ายเพื่อน ามาชดเชย
ค่าใช้จ่ายในการรือ้ถอนได ้นอกจากนี ้กองทรสัตย์ังมีเวลาในการด าเนินการส่งมอบที่ดินคืนตามสัญญาถึง 180 วัน ในการ
ด าเนินการดงักล่าว จึงอยู่ในวิสยัที่ทรสัตส์ามารถด าเนินการไดโ้ดยไม่ส่งผลกระทบต่อกองทรสัต ์

ทัง้นี ้การรือ้ถอนดังกล่าวอาจมีการเปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคต ซึ่งอาจท าให้กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายในการ 
รือ้ถอนเพิ่มขึน้และอาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อสถานะทางการเงินของกองทรสัตใ์นปีที่ระยะเวลาการเช่าสิน้สดุลง 

4.2.9  ความเสี่ยงเร่ืองการเวนคืนอสังหาริมทรัพยท์ั้งหมดหรือบางส่วนที่กองทรัสตล์งทุน ภายใต้
กฎหมายว่าด้วยการเวนคืนที่ดิน และอาจส่งผลให้กองทรัสตไ์ม่สามารถใช้ประโยชนใ์นอสังหาริมทรัพยอ์ันอาจส่งผล
ต่อผลประกอบการของกองทรัสต ์
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ในกรณีที่มีการเวนคืนทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ข้าลงทุน ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนตามหลักเกณฑ์และ
วิธีการที่ก าหนดในพระราชบญัญัติว่าดว้ยการเวนคืนอสงัหาริมทรพัย ์พ.ศ. 2530 (รวมถึงการแกไ้ขเพิ่มเติม) และกฎหมายอื่น 
ที่เก่ียวข้อง (“กฎหมายว่าดว้ยการเวนคืน”) กองทรสัต์อาจไม่ได้รบัค่าชดเชยภายใตก้ฎหมายว่าด้วยการเวนคืน เนื่องจาก  
ไม่ เป็นไปตามเงื่อนไขต่าง ๆ ที่ก าหนดในกฎหมายดังกล่าว หรือ กองทรัสต์อาจได้รับค่าชดเชยในจ านวนที่น้อยกว่า  
เงินท่ีกองทรสัตล์งทนุซึ่งจะส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อธุรกิจผลการด าเนินงานและสถานะทางการเงินของกองทรสัต์ 

ในกรณีที่มีการเวนคืนทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุประเภทสิทธิการเช่ากับ FPIT และ/หรือ บริษัท ทิพย์
โฮลดิง้ จ ากัด (TIP) ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน FPIT และ/หรือ TIP ตกลงจะคืนค่าเช่าบางส่วนหรือค่าทดแทนการเวนคืนส าหรบั
อสังหาริมทรัพยด์ังกล่าวให้แก่กองทรัสต์ภายใน 30 วัน นับจากวันที่  FPIT และ/หรือ TIP ได้รับเงินที่ได้รับจากการเวนคืน 
ตามที่ก าหนดในสญัญาเช่าที่เก่ียวขอ้ง 

นอกจากนี ้ส าหรบัการลงทุนประเภทสิทธิการเช่ากับ FPIT หากมีกรณีที่กองทรสัตม์ีภาระหนา้ที่ต่อผูเ้ช่า
รายย่อยบางรายที่ เช่าทรัพย์สินบนพื ้นที่ดังกล่าวในการชดใช้ค่าเสียหายและค่าใช้จ่ายตามจริงและเหมาะสม และใช้
ความสามารถอย่างดีที่สุดในการจัดหาสถานที่เช่าใหม่ และ/หรือ ก่อสรา้งคลังสินค้าให้แก่ผู้เช่ารายย่อยในกรณีทรพัยสิ์น  
ถกูเวนคืน กองทรสัตไ์ดท้ าขอ้ตกลงกับ FPIT เพื่อก าหนดให ้FPIT มีหนา้ที่ด  าเนินการตามขอ้ก าหนดดงักล่าวใหแ้ก่ผูเ้ช่ารายย่อย
โดย FPIT จะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายทัง้หมดแทนกองทรสัตใ์นกรณีที่ทรพัยสิ์นดงักล่าวถกูเวนคืน 

4.2.10  ความเสี่ยงเร่ืองการใช้สิทธิบางประการของผู้เช่าพืน้ที่ตามสัญญาบริการลูกค้าที่มีมาพร้อมกับ
ทรัพยส์ินทีก่องทรัสตล์งทุน  

ปัจจุบัน ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์บางรายการที่ เป็นทรัพย์สินที่ลงทุนจาก FPIT และ/หรือ FPT  
มีสญัญาเช่าทรพัยสิ์นที่มาพรอ้มกับทรพัยสิ์นในวนัเขา้ลงทุน ซึ่งมีขอ้สญัญาใหสิ้ทธิแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ในการยกเลิกสญัญาเช่าที่ดิน 
และ/หรือ อาคารคลงัสินคา้ และ/หรือ สญัญาบรกิาร และ/หรือ สญัญาบรกิารส่วนกลาง (ถา้มี) (“สญัญาบรกิารลกูคา้”) ก่อนครบ
ก าหนดระยะเวลาตามสญัญาได ้เมื่อถึงระยะเวลาการใชสิ้ทธิที่ก าหนด โดยผูเ้ช่าพืน้ที่ไม่ถูกริบเงินประกนัการเช่า หรือโดยผูเ้ช่า
พืน้ท่ีไม่ถูกรบิเงินประกันการเช่า แต่ตอ้งช าระค่าปรบั ซึ่งค่าปรบัดงักล่าวมีจ านวนนอ้ยกว่าเงินประกันการเช่าตามสญัญาบรกิาร
ลูกคา้ (Option to Early Terminate) ซึ่งทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตท์ี่สัญญาบริการลูกคา้มีขอ้สัญญาดังกล่าว คิดเป็นเพียง  
รอ้ยละ 2-3 ของพืน้ที่ใหเ้ช่าทัง้หมด ในกรณีดังกล่าว หากผูเ้ช่าพืน้ที่ใชสิ้ทธิขา้งตน้ภายในระยะเวลาที่เหลือของสัญญาบริการ
ลกูคา้ฉบบัปัจจุบัน FPIT และ/หรือ FPT (แลว้แต่กรณี) ตกลงจะชดเชยใหแ้ก่กองทรสัตใ์นจ านวนเงินเท่ากับเงินประกันการเช่า
ตามที่ระบุไวใ้นสญัญาบริการลูกคา้ หรือเป็นจ านวนเท่ากับส่วนต่างของเงินประกันการเช่ากับค่าปรบัตามที่ระบุไวใ้นสญัญา
บรกิารลกูคา้ (แลว้แต่กรณี) 

 นอกจากนี ้สญัญาเช่าทรพัยสิ์นบางรายการที่เป็นทรพัยสิ์นท่ีลงทนุจาก FPIT และ/หรือ FPT มีการใหสิ้ทธิ
แก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ในการยา้ยไปยงัพืน้ท่ีเช่าที่มีขนาดใหญ่ขึน้ ของ FPIT และ/หรือ FPT และ/หรือ กองทรสัต ์และมีการบอกกล่าวเป็น
ลายลักษณอ์กัษรล่วงหนา้อย่างนอ้ย 3 เดือนไดโ้ดยไม่ถูกยึดเงินประกันการเช่า (Option to Swap) ในกรณีดังกล่าว หากผูเ้ช่า
พืน้ท่ีใชสิ้ทธิขา้งตน้ภายในระยะเวลาที่เหลือของสญัญาบรกิารลกูคา้ฉบบัปัจจบุนั (โดยไม่รวมกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีใชสิ้ทธิในการยา้ย
ไปยงัพืน้ที่เช่าที่มีขนาดใหญ่ขึน้ของกองทรสัต)์ FPIT และ/หรือ FPT (แลว้แต่กรณี) ตกลงจะชดเชยใหแ้ก่กองทรสัตใ์นจ านวนเงิน
เท่ากบัเงินประกนัการเช่าตามที่ระบไุวใ้นสญัญาบรกิารลกูคา้  

ทัง้นี ้FPIT และ/หรือ FPT ตกลงที่จะชดเชยเงินประกันการเช่าตามที่กล่าวขา้งตน้จนกว่าจะมีการยกเลิก
สิทธิในการบอกเลิกสัญญาบริการลูกคา้ก่อนครบก าหนดระยะเวลา (Option to Early Terminate) และสิทธิในการย้ายไปยัง
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พืน้ท่ีเช่าที่มีขนาดใหญ่ขึน้ (Option to Swap) ภายใตส้ญัญาบรกิารลกูคา้ที่ท  ากบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายเดิมนัน้ ซึ่งรวมถึงกรณีที่มีการใช้
สิทธิของผู้เช่าพืน้ที่ภายใต้สัญญาบริการลูกคา้ที่มีการให้สิทธิดังกล่าวที่มีการต่ออายุภายหลังวันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนใน
ทรพัยสิ์นนัน้ หรือจนกว่าจะมีการยกเลิกการเช่ากบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายเดิมนัน้  

จากข้อตกลงที่กองทรัสตม์ีกับ FPIT และ/หรือ FPT ในการชดเชยให้แก่กองทรัสตต์ามที่กล่าวข้างต้น 
กองทรสัตจ์ะไม่ไดร้บัผลกระทบในเรื่องเงินประกันการเช่าจากการที่ผูเ้ช่าใชสิ้ทธิตามสญัญาบรกิารลกูคา้ดงักล่าว แต่หากผูเ้ช่า
พืน้ที่ใชสิ้ทธิดังกล่าวและกองทรสัตไ์ม่สามารถหาผูเ้ช่าพืน้ที่ใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าพืน้ที่เดิมไดใ้นเวลาอนัสมควร หรือไม่สามารถ
จดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่รายใหม่ได ้หรือผูเ้ช่าพืน้ที่รายใหม่ที่จดัหามาทดแทนนัน้มีระยะเวลาของสญัญาบริการลกูคา้สัน้กว่าผูเ้ช่าพืน้ที่
รายเดิม อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อกระแสเงินสดและผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีการท างาน
รว่มกับผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นการบริหารจดัการสญัญาบริการลกูคา้ที่มีการใหสิ้ทธิดงักล่าว ซึ่งรวมถึงการต่ออายุสัญญา
บรกิารลกูคา้กับผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายเดิมนัน้ โดยผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจเจรจากบัผูเ้ช่าพืน้ท่ี หรือมอบหมายใหผู้บ้รหิารอสงัหาริมทรพัย์
เจรจากับผู้เช่าพืน้ที่เพื่อขอปรบัเปล่ียนเงื่อนไขดังกล่าว โดยไม่ให้สิทธิในการบอกเลิกสัญญาบริการลูกคา้ก่อนครบก าหนด
ระยะเวลา (Option to Early Terminate) และสิทธิในการยา้ยไปยงัพืน้ที่เช่าที่มีขนาดใหญ่ขึน้ (Option to Swap) แก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ 
เพื่อลดความเส่ียงดงักล่าวได ้โดยจะค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

4.3 ความเสี่ยงของการเปลี่ยนแปลงในมูลค่าของอสังหาริมทรัพย ์

ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ประกอบดว้ยทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุในกรรมสิทธ์ิ และสิทธิการเช่า  
- ทรัพยส์ินทีล่งทุนในสิทธิการเช่า 

มลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่  การเปล่ียนแปลงในอตัราการเช่าทรพัยสิ์น และ/หรือ อตัรา
ค่าเช่าทรพัยสิ์น หรือจากสาเหตุอื่นนอกเหนือการควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และจะเท่ากับศูนยเ์มื่อหมดระยะเวลาการเช่า 
ปัจจบุนักองทรสัตม์ีทรพัยสิ์นประเภทสิทธิการเช่ารวม 639,815 ตารางเมตร  คิดเป็นรอ้ยละ 27.9 ของพืน้ท่ีใหเ้ช่าทัง้หมด  

- ทรัพยส์ินทีก่องทรัสตล์งทุนในกรรมสิทธิ์  
มูลค่าอาจมีการเปล่ียนแปลงจากการประเมินของผู้ประเมินอิสระ ซึ่งอาจได้รับผลกระทบจากการ

เปล่ียนแปลงในอตัราการเช่าทรพัยสิ์น และ/หรือ อตัราค่าเช่าทรพัยสิ์น หรือเนื่องจากสาเหตอุื่นใดที่อยู่นอกเหนือการควบคมุของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

ทั้งนี ้ การเปล่ียนแปลงดังกล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ  
และมลูค่าหน่วยทรสัต ์

5. ข้อพิพาททางกฎหมาย 

กองทรสัตไ์ม่มีขอ้พิพาททางกฎหมายที่มีนัยส าคัญซึ่งจะมีผลกระทบในทางลบอย่างรา้ยแรงต่อผลการด าเนินงานของ
กองทรสัต ์

6. ข้อมูลส าคัญอื่น  

 กองทรสัตไ์ม่มีขอ้มลูส าคญัอื่นที่อาจมีผลกระทบต่อการตดัสินใจของผูล้งทนุอย่างมีนยัส าคญั 


