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1. สาระสําคัญของกองทรัสต์ 

1.1 สาระสาคัญของกองทรัสต์ 

 ชืÉอ (ภาษาไทย) ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

เพืÉออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê 

 ทุนจดทะเบียนและทุนทีÉ 28,313,422,110 บาท 

 ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
  

 อายุกองทรัสต์ กองทรัสตไ์ม่กําหนดอายุ 

 ประเภทหน่วยทรัสต์ 

ประเภทธุรกิจ 

 

ไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต ์

ลงทุนในกรรมสิทธิ Í และสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ประเภททีÉดินและ 

สิÉงปลกูสร้างทีÉเป็นโรงงาน คลงัสินค้า และ/หรือ สํานกังาน 

ผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) 

ทรัสตี (Trustee)      
     

 ชืÉอ (ภาษาไทย) บริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทุนรวม บวัหลวง จํากัด 

 

1.2 สรุปข้อมูลทีÉสําคัญเกีÉยวกับทรัพย์สิน (ณ วันทีÉ 30 กันยายน 2563) 

ประเภททรัพย์สิน อาคารโรงงาน และอาคารคลงัสินค้า  

ลกัษณะการลงทุน กรรมสิทธิ Í  และสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ประเภททีÉดินและสิÉงปลกูสร้าง 

จํานวนทรัพย์สิน  614 ยูนิต พื ÊนทีÉให้เช่ารวม 1,871,012 ตารางเมตร โดยแบ่งเป็น 

- อาคารโรงงาน 331 ยูนิต พื ÊนทีÉให้เช่ารวม 847,235 ตารางเมตร 

- อาคารคลังสินค้า 283 ยูนิต พื ÊนทีÉให้เช่ารวม 1,023,777 ตารางเมตร 

การจัดหาผลประโยชน์ ให้เช่าทรัพย์สิน  

อตัราการเช่า ร้อยละ 82.2  

อายุสัญญาเช่าเฉลีÉย  2.04 ปี 

มลูค่าทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน 40,367.89 ล้านบาท  

ราคาประเมินของทรัพย์สิน 41,143.61 ล้านบาท (โดยผู้ประเมินราคาอิสระ) 

 

 

 ชืÉอ (ภาษาไทย) บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê อินดัสเทรียล รีท แมนเนจเม้นท ์(ประเทศไทย) 

จํากัด  
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1.3 สรุปข้อมูลสําคัญเกีÉยวกับการจัดหารายได้จากอสังหาริมทรัพย์ทีÉลงทุน 

ภายหลังจากทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์ลงทุน กองทรัสต์โดยทรัสตีได้เข้าเป็นคู่สัญญากับ 

ผู้เช่าพื ÊนทีÉภายใต้สัญญาเช่าสําหรับทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน โดยรายได้และกระแสเงินสดทีÉกองทรัสต์ได้รับจากการลงทุน

ในอสงัหาริมทรัพย์ดังกล่าว ได้แก่ รายได้ค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ ค่าบริการส่วนกลาง (ถ้ามี) จากการให้เช่าอาคารโรงงาน

และอาคารคลังสินค้า ซึÉงสัญญาเช่าดังกล่าวส่วนใหญ่เป็นสัญญามาตรฐาน โดยมีเงืÉอนไขและสาระสําคัญของสัญญาเช่า  

เช่น ระยะเวลาการเช่าทรัพย์สิน ส่วนใหญ่กําหนดเป็นระยะเวลาไม่เกิน 3 ปี  การกําหนดอัตราค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ 

ค่าบริการสว่นกลาง (ถ้ามี)  เงืÉอนไขการวางเงนิประกันหรือหลกัประกันการเช่า  การต่อระยะเวลาของสญัญาเช่า เป็นต้น 

ทั Êงนี Ê  ในรอบระยะเวลาบัญชี ปี 2563 (ตั Êงแต่วันทีÉ 1 ตุลาคม 2562 - 30 กันยายน 2563) กองทรัสต์มีรายได้ 

ค่าเช่าและบริการจํานวน 2,883.82 ล้านบาท  

 อย่างไรก็ตาม ทรัพย์สินหลักทีÉกองทรัสต์ลงทุนจากบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê (ประเทศไทย) จํากัด 

(มหาชน) และบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) จํากัด (รวมเรียกว่า “กลุ่ม FPT”) รวมถึงทรัพย์สินหลัก

ทีÉกองทรัสต์ลงทุนจากบริษัท สหไทย พรอพเพอร์ตี Ê แอนด์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด (สหไทย) ทีÉมีการตกลงรับประกันการมีผู้ เช่า

ทรัพย์สินตามสัญญาจะซื ÊอจะขายทีÉดินและสิÉงปลูกสร้าง สัญญาเช่าทีÉดิน และสัญญาเช่าทีÉดินและสิÉงปลูกสร้าง (รวมเรียกว่า 

“สญัญาลงทุน”) โดย กลุ่ม FPT และสหไทย จะชดเชยรายได้ให้แก่กองทรัสต์ตามอัตราค่าเช่าและค่าบริการในจํานวนเท่ากับ 

ค่าเช่าและค่าบริการ รวมทั Êงค่าบริการส่วนกลาง (หากมี) ตามทีÉ ระบุ ในสัญญาลงทุน โดย ณ วันทีÉ  30 กันยายน 2563  

มีทรัพยสิ์นหลักปัจจุบันของกองทรัสต์ทีÉเข้าเงืÉอนไขการรับประกันการมีผู้เช่าดังรายละเอียดต่อไปนี Ê (ทั Êงนี Ê โปรดดูรายละเอียดของ

ผู้รับประกันในส่วนทีÉ 2 การดําเนินกิจการของกองทรัสต์ ข้อ 2.6.4 ข้อมลูเกีÉยวกับผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager)) 

รายละเอียดทรัพย์สินหลักปัจจุบันทีÉเข้าเงืÉอนไขการรับประกันการมีผู้ เช่า  

ลําดับทีÉ ประเภท

ทรัพย์สนิ 

ทีÉตั Êง พื ÊนทีÉ 

ทีÉรับประกัน 

(ตารางเมตร) 

อัตราค่าเช่าทีÉ

รับประกัน 

ระยะเวลาทีÉรับประกัน 

1 คลงัสินค้า นิคมอุตสาหกรรม 

เหมราชชลบุรี 

450 อ้างอิงอัตราค่าเช่า 

ต่ อ ต า รา ง เม ต ร 

ต่ อ เ ดื อ น  ต า ม

ร า ย ง า น ก า ร

ประเมินซึÉ งจัดทํา

โ ด ย ผู้ ป ร ะ เ มิ น

มูลค่าทรัพย์สิน 

 

ระยะเวลา 12 เดือนนับจากวนัทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน หรือ 

ระยะ เวลาการเช่าตาม สัญ ญ าเช่าของผู้ เช่าก่ อ นทีÉ

กองทรัสต์เข้าลงทุน (สัญญาเช่าของผู้ เช่าครบกําหนด

วนัทีÉ 30 ธันวาคม 2563) 

2 คลงัสินค้า โครงการ เฟรเซอร์ส 

พร็อพเพอร์ตี Ê  

โลจิสติกส์ พาร์ค  

(ศรีราชา) 

9,800 ระยะเวลาทีÉรับประกันการมีผู้ เช่านับตั Êงแต่วันทีÉสัญญา

เช่ากับผู้ เช่าพื ÊนทีÉสิ Êนสุดลงหรือนับตั Êงแต่วันทีÉกองทรัสต์

ลงทุนในทรัพย์สินตามสัญ ญาลงทุน (แล้วแต่กรณี )  

จนค รบ กํ าหน ด ระ ยะ เวล า 12 เดื อ นนั บ จาก วัน ทีÉ

กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์ สินตาม สัญญ าลงทุนหรือ

นับตั Êงแต่วันทีÉสัญญาเช่าทีÉมีอยู่กับผู้ เช่าพื ÊนทีÉสิ Êนสุดลง

ห รือ นั บ ตั Êง แ ต่ วัน ทีÉ ก อ ง ทรัส ต์ ล งทุ นใน ทรัพ ย์ สิ น 

ตามสัญญาลงทุน (แล้วแต่กรณี)จนถึงวันทีÉกองทรัสต์ 

ทําสัญญาเช่ากับผู้เช่ารายใหม่ แล้วแต่วนัใดจะถึงก่อน 
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ลําดับทีÉ ประเภท

ทรัพย์สนิ 

ทีÉตั Êง พื ÊนทีÉ 

ทีÉรับประกัน 

(ตารางเมตร) 

อัตราค่าเช่าทีÉ

รับประกัน 

ระยะเวลาทีÉรับประกัน 

3 คลงัสินค้า โครงการ เฟรเซอร์ส 

พร็อพเพอร์ตี Ê  

โลจิสติกส์ พาร์ค  

(แหลมฉบงั 2) 

4,350 ระยะเวลาทีÉรับประกันการมีผู้ เช่านับตั Êงแต่วันทีÉสัญญา

เช่ากับผู้ เช่าพื ÊนทีÉสิ Êนสุดลงหรือนับตั Êงแต่วันทีÉกองทรัสต์

ลงทุนในทรัพย์สินตามสัญ ญาลงทุน (แล้วแต่กรณี )  

จนค รบ กํ าหน ด ระ ยะ เวล า 12 เดื อ นนั บ จาก วัน ทีÉ

กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์ สินตาม สัญญ าลงทุนหรือ

นับตั Êงแต่วันทีÉสัญญาเช่าทีÉมีอยู่กับผู้ เช่าพื ÊนทีÉสิ Êนสุดลง

ห รือ นั บ ตั Êง แ ต่ วัน ทีÉ ก อ ง ทรัส ต์ ล งทุ นใน ทรัพ ย์ สิ น 

ตามสัญญาลงทุน (แล้วแต่กรณี)จนถึงวันทีÉกองทรัสต์ 

ทําสัญญาเช่ากับผู้เช่ารายใหม่ แล้วแต่วนัใดจะถึงก่อน 

4 คลงัสินค้า โครงการ เฟรเซอร์ส 

พร็อพเพอร์ตี Ê  

โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์  

(แหลมฉบงั 3) 

ตามพื ÊนทีÉ เช่า

ทีÉว่างทีÉเกิดขึ Êน

จ ริ ง ภ า ย ใ น

ร ะ ย ะ เ ว ล า 

ทีÉชดเชย 

 ระยะเวลาทีÉชดเชย 6 ปี  นับตั Êงแต่วันทีÉกองทรัสต์ เข้า

ลงทุน 

1.4 สรุปเหตุการณ์ทีÉมีนัยสําคัญทีÉกระทบต่อการดําเนินงานของกองทรัสต์ (Milestone) ในปีทีÉผ่านมา 

ในรอบระยะเวลาบัญชี ปี 2563 (ตั Êงแต่วันทีÉ 1 ตุลาคม 2562 - 30 กันยายน 2563) และรอบระยะเวลาบัญชี

ในช่วง 2 ปีทีÉผ่านมา กองทรัสต์มีการเปลีÉยนแปลงและพฒันาการทีÉสําคญั ดงันี Ê 

ปี 2561 (ตั Êงแต่วันทีÉ 1 มกราคม 2561 - 30 กันยายน 2561) 

 เดือนเมษายน ทีÉประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ ประจําปี 2561 รับทราบการแปลีÉยนแปลงรอบ

ระยะเวลาการดําเนินงานประจําปี และรอบระยะเวลาบญัชีจากสิ ÊนสดุวันทีÉ 31 ธันวาคม เป็นสิ ÊนสดุในวนัทีÉ 30 กันยายน 

 เดือนสิงหาคม กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 2 (บางรายการ) ซึÉงใช้แหล่งเงินทุน 

จากการกู้ ยืมเงินจากสถาบันการเงิน จํานวนประมาณ 1,393.05 ล้านบาท โดยเข้าลงทุนในกรรมสิทธิ Í และสิทธิการเชา่  

ในอสังหาริมทรัพย์ จํานวนรวม 25 ยูนิต พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารรวม 79,106 ตารางเมตร และแปลงสภาพสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์เป็นการเข้าลงทุนโดยรับโอนกรรมสิทธิ Í ในอสังหาริมทรัพย์ จํานวนรวม 13 ยูนิต พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารรวม 

35,250 ตารางเมตร 

 เดือนกันยายน กองทรัสต์ได้ลงทุนในการก่อสร้างเพืÉอขยายพื ÊนทีÉให้เช่าอาคารโรงงาน 1 ยูนิต  

ซึÉงตั Êงอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี Ê ระยอง จังหวัดระยอง เนืÉองจากผู้ เช่ามีความประสงค์ทีÉจะขยายกําลังการผลิต  

ทําให้อาคารโรงงานดังกล่าวมีพื ÊนทีÉให้เช่าเพิÉมขึ Êนจํานวน 1,700 ตารางเมตร และกองทรัสต์ได้ลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติม

ครั ÊงทีÉ 3 โดยลงทุนในกรรมสิทธิ ÍทีÉดินและอาคารโรงงาน ซึÉงตั Êงอยู่ในสวนอุตสาหกรรมโรจนะ อยุธยา จํานวนรวม 2 ยูนิต 

พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารรวม 6,000 ตารางเมตร โดยใช้แหล่งเงินทุนจากการดําเนินงานของกองทรัสต์ จํานวนประมาณ 90.00 

ล้านบาท  
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ปี 2562 (ตั Êงแต่วันทีÉ 1 ตุลาคม 2561 - 30 กันยายน 2562) 

 เดือนธันวาคม 2561 กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 2 (ส่วนทีÉเหลือจากเดือนสิงหาคม 

2561) ซึÉงใช้แหล่งเงินทุนจากการออกและเสนอขายหุ้นกู้ และกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงิน จํานวนประมาณ 1,907.08 

ล้านบาท โดยเข้าลงทุนในกรรมสิทธิ Íในอสังหาริมทรัพย์ จํานวนรวม 33 ยูนิต พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารรวม 72,775 ตารางเมตร 

และแปลงสภาพสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เป็นการเข้าลงทุนโดยรับโอนกรรมสิทธิ Í ในอสังหาริมทรัพย์ จํานวนรวม  

10 ยูนติ พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารรวม 28,100 ตารางเมตร 

 เดือนมกราคม 2562 ทีÉประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ ประจําปี 2562 รับทราบการแปลีÉยนแปลง 

ชืÉอกองทรัสต์ จากชืÉอเดิม “ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไทคอน” เปลีÉยนเป็น 

“ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพืÉออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพ

เพอร์ตี Ê” 

 เดือนสิงหาคม 2562 กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 4 ซึÉงได้ลงทุนในกรรมสิทธิ ÍทีÉดิน 

และอาคารคลงัสินค้าควบคุมอุณหภูมิ (ห้องเย็น) จากบริษัท ซีที ศูนย์กระจายสินค้า จํากัด ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉ ตําบลชะแมบ 

อําเภอวงัน้อย จังหวดัพระนครศรีอยุธยา จํานวน 1 ยูนิต พื ÊนทีÉให้เช่าอาคาร 18,354 ตารางเมตร โดยใช้แหล่งเงินทุนจาก

การกู้ยืมเงินจากสถาบนัการเงิน จํานวนประมาณ 665.00 ล้านบาท 

 เดือนกันยายน 2562 กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สนิเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 5 โดยเข้าลงทุนในกรรมสิทธิ Í อาคาร

คลังสินค้าซึÉงรับโอนกรรมสิทธิ Í จาก FPIT ซึÉงตั Êงอยู่ในโครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ พาร์ค (แหลมฉบัง 2) 

และโครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ พาร์ค (ศรีราชา) จํานวนรวม 6 ยูนิต พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารรวม 29,850 

ตารางเมตร และใช้แหล่งเงินทุนจากการกู้ ยืมจากสถาบนัการเงิน จํานวนประมาณ 637.00 ล้านบาท 

ปี 2563 (ตั Êงแต่วันทีÉ 1 ตุลาคม 2562 - 30 กันยายน 2563) 

 เดือนพฤศจิกายน 2562 กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 6 โดยเข้าลงทุนในกรรมสิทธิ Í

ทีÉดินและอาคารคลังสินค้า ซึÉงรับโอนกรรมสิทธิ Íจากบริษัท สหไทย พรอพเพอร์ตี Ê แอนด์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด ซึÉงตั Êงอยู่ใน

โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (แหลมฉบัง 3) ตําบลหนองขาม อําเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี 

จํานวน 24 ยูนิต พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารรวมประมาณ 80,012 ตารางเมตร และใช้แหล่งเงินทุนจากการกู้ยืมจากสถาบัน

การเงนิ จํานวนประมาณ 2,050.00 ล้านบาท 

 เดือนมกราคม 2563 กองทรัสต์ได้ออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิÉมเติมโดยจัดสรรให้แก่

ประชาชนทัÉวไปซึÉงเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิม จํานวน 220,000,000 หน่วย ทําให้ปัจจุบันมีจํานวนหน่วยทรัสต์ทีÉออก 

และเสนอขายแล้วจํานวน 2,822,387,048 หน่วย โดยเงินทีÉได้รับจากการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิÉมเติมดังกล่าว 

จํานวนรวม 3,146,000,000 บาท ได้นําไปชําระหนี Êเงินกู้ ยืมจากสถาบนัการเงินทีÉใช้ในการลงทุนในทรัพย์สิน 

 เดือนกันยายน 2563 กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 7 (บางรายการ)) โดยเข้าลงทุนใน

กรรมสิทธิ ÍทีÉดินและอาคารคลงัสินค้าซึÉงรับโอนกรรมสิทธิ Íจาก บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) 

จํากัด ซึÉงตั Êงอยู่ในโครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ พาร์ค (แหลมฉบัง 2)  โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê  

โลจิสติกส์ พาร์ค (ศรีราชา) และโครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ พาร์ค (วังน้อย 2) จํานวนรวม 20 ยูนิต พื ÊนทีÉ
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ให้เช่าอาคารรวม 54,950 ตารางเมตร และเข้าลงทุนในกรรมสิทธิ ÍทีÉดินและอาคารโรงงานซึÉงรับโอนกรรมสิทธิ Íจาก บริษัท 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê (ประเทศไทย) จํากัด (มหาขน) ซึÉงตั Êงอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี Ê ระยอง  นิคมอุตสาหกรรม

อมตะซิตี Ê ชลบุรี  นิคมอุตสาหกรรมบ้านหว้า (ไฮเทค) และเขตส่งเสริมอุตสาหกรรมนวนคร จํานวนรวม 16 ยูนิต พื ÊนทีÉ 

ให้เช่าอาคารรวม 57,575 ตารางเมตร โดยใช้แหล่งเงินทุนจากการกู้ยืมจากสถาบันการเงิน จํานวนประมาณ 2,857.99 

ล้านบาท 

1.5 สรุปข้อมูลสําคัญเกีÉยวกับการกู้ยืมเงิน 

ณ วนัทีÉ 30 กันยายน 2563 กองทรัสต์มีเงินกู้ยืมและหุ้นกู้สทุธิ รวมทั Êงสิ Êน 11,494.42 ล้านบาท โดยมีรายละเอียด

ดังนี Ê 

เงินกู้ยืม 

ณ วันทีÉ 30 กันยายน 2563 กองทรัสต์มีเงินกู้ยืมระยะสั Êนสุทธิจํานวน 2,856.15 ล้านบาท โดยกองทรัสต์ทําการ

กู้ ยืมจากสถาบันการเงินในประเทศแห่งหนึÉง ซึÉงเงินกู้ ยืมดังกล่าวกําหนดชําระดอกเบี Êยทุกสิ Êนเดือน และกําหนดชําระคืน

เงินต้นภายใน 1 ปี นบัจากวนัทีÉเบิกใช้เงินกู้ครั Êงแรก ทั Êงนี Ê เงืÉอนไขทีÉสําคญัในสญัญาเงนิกู้  คือ การรักษาอัตราส่วนภาระหนี Ê

ทีÉมีภาระดอกเบี Êยต่อมลูค่าสินทรัพย์รวมในระดบัไม่เกินร้อยละ 60 

 หุ้นกู้ 

ณ วันทีÉ 30 กันยายน 2563 กองทรัสต์ FTREIT มีภาระหนี Êหุ้นกู้ สุทธิทั Êงสิ Êน 8,638.27 ล้านบาท ซึÉงเป็นหุ้น กู้

จํานวนรวม 8.64 ล้านหน่วย มูลค่าทีÉตราไว้หน่วยละ 1,000 บาท ซึÉงหุ้นกู้ มีกําหนดชําระดอกเบี Êยทุก 6 เดือน นบัจากวนัทีÉ

ออกหุ้นกู้  และกําหนดชําระคืนเงินต้นเมืÉอครบกําหนดไถ่ถอนหุ้นกู้  โดยหุ้ นกู้ดังกล่าวข้างต้นได้กําหนดข้อจํากัดบาง

ประการ เช่น กําหนดอัตราส่วนของมลูค่าการกู้ยืมต่อมลูค่าสินทรัพย์รวมในอตัราไม่เกินร้อยละ 60 ณ สิ Êนงวดบัญชีรายปี

ตลอดอายุของหุ้นกู้  การละเว้นการกู้ ยืม ก่อหนี Ê หรือก่อภาระผูกพันใด ๆ เว้นแต่เป็นเรืÉองปกติทางพาณิชย์หรือเป็นเรืÉอง

ปกติในการทําธุรกรรมประเภทนั Êน 

1.6 ข้อมูลการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

                  การจ่ายประโยชน์ตอบแทน และการลดทุน ตั Êงแต่วนัทีÉ 12 ธันวาคม 2557 - 30 กันยายน 2563 

ครัÊงทีÉ รอบผลการดําเนินงาน วันจ่ายผลตอบแทน 

แก่ผู้ถือหน่วย 

ผลตอบแทน 

(บาท : หน่วย) 

ประเภท 

ผลตอบแทน 

1 12 ธ.ค. 2557– 31 มี.ค. 2558 12 มิ.ย. 552 8 0.2175 ประโยชน์ตอบแทน 

2 1 เม.ย. 2558 – 30 มิ.ย. 2558 4 ก.ย. 2558 0.1934 เงินคืนทุน 

3 1 ก.ค. 2558 – 30 ก.ย. 2558 30 พ.ย. 2558 0.0370 ประโยชน์ตอบแทน 

4 1 ก.ค. 2558 – 30 ก.ย. 2558 30 พ.ย. 2558 0.1743 เงินคืนทุน 

5 1 ต.ค. 2558 – 30 ต.ค. 2558 30 พ.ย. 2558 0.0637 ประโยชน์ตอบแทน 

6 1 พ.ย. 2558 – 31 ธ.ค. 2558 22 มี.ค. 552 9 0.0940 ประโยชน์ตอบแทน 

7 1 ม.ค. 2559 – 31 มี.ค. 2559 7 มิ.ย. 2559 0.1800 ประโยชน์ตอบแทน 

8 1 เม.ย. 2559 – 30 มิ.ย. 2559 5 ก.ย. 2559 0.1702 ประโยชน์ตอบแทน 
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ครัÊงทีÉ รอบผลการดําเนินงาน วันจ่ายผลตอบแทน 

แก่ผู้ถือหน่วย 

ผลตอบแทน 

(บาท : หน่วย) 

ประเภท 

ผลตอบแทน 

9 1 ก.ค. 2559 – 30 ก.ย. 2559 6 ธ.ค. 2559 0.1600 ประโยชน์ตอบแทน 

10 1 ต.ค. 2559 – 31 ธ.ค. 2559 20 มี.ค. 2560 0.1600 ประโยชน์ตอบแทน 

11 1 ม.ค. 2560 – 31 มี.ค. 2560 8 มิ.ย. 52 60 0.1600 ประโยชน์ตอบแทน 

12 1 เม.ย. 2560 – 30 มิ.ย. 2560 6 ก.ย. 2560 0.1600 ประโยชน์ตอบแทน 

13 1 ก.ค. 2560 – 31 ต.ค. 2560 7 ธ.ค. 2560 0.2028 ประโยชน์ตอบแทน 

14 1 พ.ย. 2560 – 31 ธ.ค. 2560 22 มี.ค. 2561 0.0171 ประโยชน์ตอบแทน 

15 1 พ.ย. 2560 – 31 ธ.ค 2560 22 มี.ค. 2561 0.0929 เงินคืนทุน 

16 1 ม.ค. 2561 – 31 มี.ค. 2561 11 มิ.ย. 2561 0.1600 ประโยชน์ตอบแทน 

17 1 เม.ย. 2561 – 30 มิ.ย. 2561 11 ก.ย. 2561 0.1569 ประโยชน์ตอบแทน 

18 1 เม.ย. 25618 – 30 มิ.ย. 2561 11 ก.ย. 2561 0.0031 เงินคืนทุน 

19 1 ก.ค. 2561 – 30 ก.ย. 2561 18 ธ.ค. 2561 0.1600 ประโยชน์ตอบแทน 

20 1 ต.ค. 2561 – 31 ธ.ค. 2561 14 มี.ค. 2562 0.1670 ประโยชน์ตอบแทน 

21 1 ม.ค. 2562 – 31 มี.ค. 2562 7 มิ.ย. 52 62 0.1670 ประโยชน์ตอบแทน 

22 1 เม.ย. 2562 – 30 มิ.ย. 2562 12 ก.ย. 2562 0.1670 ประโยชน์ตอบแทน 

23 1 ก.ค. 2562 – 30 ก.ย. 2562 11 ธ.ค. 52 62 0.1670 ประโยชน์ตอบแทน 

24 1 ต.ค. 2562 – 31 ธ.ค. 2562 11 มี.ค. 2563 0.1670 ประโยชน์ตอบแทน 

25 1 ม.ค. 2563 – 31 มี.ค. 2563 8 มิ.ย. 52 63 0.1670 ประโยชน์ตอบแทน 

26 1 เม.ย. 2563 – 30 มิ.ย. 2563 3 ก.ย. 2563 0.1670 ประโยชน์ตอบแทน 

27 1 ก.ค. 2563 – 30 ก.ย. 2563 2 ธ.ค. 52 63 0.1680 ประโยชน์ตอบแทน 

 

1.7 ค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ 

 ในปี 2563 (1 ตุลาคม 2562 ถึง 30 กันยายน 2563) กองทรัสตมี์ค่าใช้จ่ายเป็นจํานวนรวม 949,414,567 บาท 

โดยมีรายละเอียดต่อไปนี Ê 
 

ค่าใช้จ่าย จํานวน (บาท) ร้อยละของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ 

ต้นทุนการเช่าและบริการ 191,624,888 0.64 

ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ 374,643,672 1.25 

ค่าธรรมเนียมทรัสต ี 19,793,248 0.07 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 5,769,175 0.02 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,770,000 0.01 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 19,570,578 0.06 

ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชีตัดจ่าย 21,505,405 0.07 

ต้นทุนทางการเงิน 314,737,601 1.05 

รวมค่าใช้จ่าย 949,414,567 3.17 
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1.8 การวิเคราะห์และคําอธิบายของผู้ จัดการกองทรัสต์ สําหรับการดําเนินงานของกองทรัสต์ในปีทีÉ

ผ่านมา 

ในปี 2563 (1 ตุลาคม 2562 ถึง 30 กันยายน 2563) กองทรัสต์มีรายได้รวมเพิÉมขึ Êน 241.27 ล้านบาท คิดเป็นการ

เพิÉมขึ Êนร้อยละ 8.59 เมืÉอเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า โดยมีสาเหตุหลักมาจากการทีÉ FTREIT มีรายได้ค่าเช่า 

และบริการเพิÉมขึ Êน โดยรับรู้รายได้ค่าเช่าและบริการจากการลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติมในเดือนพฤศจิกายน ปี 2562  

และเดือนกันยายน ปี 2563 รวมถึงการเพิÉมขึ Êนของรายได้อืÉนทีÉเกิดจากการบันทึกรายได้ทีÉเกีÉยวข้องกับค่าภาษีทีÉดิน 

และสิÉงปลูกสร้างซึÉงสอดคล้องกับการลดลงของค่าใช้จ่ายภาษีทีÉดินและสิÉงปลูกสร้างทีÉบันทึกในต้นทุนการให้เช่า 

และบริการ ทําให้กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนสุทธิเพิÉมขึ Êน 349.57 ล้านบาท หรือคิดเป็นการเพิÉมขึ Êนร้อยละ 19.98 

เมืÉอเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า   

อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์มีค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ เพิÉมขึ Êนตามจํานวนทรัพย์สินทีÉมากขึ Êนจากการลงทุน

ในทรัพย์สินเพิÉมเติม นอกจากนั Êน การเพิÉมขึ Êนของต้นทุนทางการเงินมีสาเหตุหลักมาจากการกู้ยืมเพืÉอลงทุนในทรัพย์สิน

เพิÉมเติมของกองทรัสต์ดงักล่าว 

อนึÉง ในปี 2563 (1 ตุลาคม 2562 ถึง 30 กันยายน 2563) กองทรัสต์มีรายการกําไร (ขาดทุน) สุทธทิีÉยังไม่เกิดขึ Êน

จากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เป็นขาดทุนสุทธิจํานวน 904.71 ล้านบาท ในขณะทีÉช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้ารายการ

ดังกล่าวมีกําไรสุทธิจํานวน 60.08 ล้านบาท ซึÉงผลขาดทุนสุทธิในปี 2563 เกิดจากการสอบทานมูลค่าทรัพย์สินประจําปี 

ส่งผลให้ในปี 2563 FTREIT มีการเพิÉมขึ Êนในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงานอยู่ทีÉ 1,194.29 ล้านบาท ลดลงจากปี 

ก่อนหน้าเป็นจํานวน 653.13 ล้านบาท 

2. ความเสีÉยงทีÉสําคัญของการลงทุนในหน่วยทรัสต์ 

ผู้ลงทุนควรพิจารณาปัจจัยความเสีÉยงอนัอาจจะเกิดขึ Êนได้กับกองทรัสต์ โดยปัจจัยความเสีÉยงหลักทีÉเกีÉยวข้องกับ

กองทรัสตโ์ดยตรงทีÉผู้จดัการกองทรัสต์ทราบและพิจารณาแล้วเห็นว่าหากเกิดขึ Êนอาจมีผลกระทบต่อกองทรัสต์ ดงัต่อไปนี Ê  

1. ความเสีÉยงเกีÉยวกับการดําเนินงานของกองทรัสต์ 

(ก)  ความเสีÉยงจากการปฏิบตัิตามสัญญาทีÉเกีÉยวข้องกับการลงทุน 

(ข)  ความเสีÉยงทีÉเกีÉยวข้องกับการหาผู้ เช่ารายย่อยเมืÉอใกล้สิ Êนสุดระยะเวลาของสิทธิการเช่าทรัพย์สิน  

(ค)  ความเสีÉยงของผลประกอบการของกองทรัสต์ขึ Êนอยู่กับความสามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

(ง)  ความเสีÉยงทีÉเกิดจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับ FPT และ FPIT ทีÉอาจก่อให้เกิด

ผลกระทบต่อการดําเนินงานของกองทรัสต์ 

(จ)  ความเสีÉยงทีÉอาจเกิดขึ Êนจากการกู้ ยืมเงิน 

2. ความเสีÉยงทีÉเกีÉยวข้องกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สิน 

(ก)  ความเสีÉยงจากการแข่งขนัทีÉสงูขึ ÊนซึÉงอาจส่งผลให้อตัราการเช่าและอตัราค่าเช่าลดลง 

(ข)  ความเสีÉยงจากสภาพเศรษฐกิจและการเมืองภายในประเทศ 

(ค)  ความเสีÉยงจากภยัธรรมชาติ อุบติัภยั และการก่อวินาศภยั 
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(ง) ความเสีÉยงจากการแพร่ระบาดของโรคติดต่อ ความหวาดกลัวต่อการแพร่ระบาด หรือปัญหาร้ายแรงด้าน

สาธารณสขุอืÉน 

(จ)  ความเสีÉยงจากการยกเลิกหรือไม่ต่อสญัญาของผู้เช่ารายย่อย 

(ฉ)  ความเสีÉยงจากความสามารถในการชําระค่าเชา่ ค่าบริการ และ/หรือ ค่าบริการส่วนกลางของผู้เช่ารายย่อย 

(ช)  ความเสีÉยงจากการกระจุกตัวของผู้เช่ารายย่อย และ/หรือ อุตสาหกรรม และ/หรือ สญัชาติของผู้ เช่ารายย่อย 

(ซ)  ความเสีÉยงทีÉเกีÉยวข้องกับการส่งมอบทีÉดินหลงัจากสญัญาเช่าทรัพย์สินสิ Êนสุด 

(ฌ) ความเสีÉยงเรืÉองการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ทั Êงหมดหรือบางส่วนทีÉกองทรัสต์ลงทุน ภายใต้กฎหมายว่าด้วย

การเวนคืนทีÉดิน และอาจส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์อันอาจส่งผลต่อผลประกอบการของ

กองทรัสต ์

(ญ) ความเสีÉยงจากการใช้สิทธิยกเลิกสัญญาก่อนครบกําหนดระยะเวลาตามสัญญา (Option to Early 

Termination) ของผู้เช่าพื ÊนทีÉ 

(ฎ)   ความเสีÉยงจากการทีÉทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตั Êงอยู่ในเขตปลอดอากร 

(ฏ)   ความเสีÉยงจากการทีÉทรัพย์สนิหลักของกองทรัสต์บางส่วนอยู่ภายใต้บงัคบัแห่งภาระจํายอม 

(ฐ)   ความเสีÉยงจากการใช้ทีÉดินของบุคคลภายนอกเป็นทางผ่านสายไฟฟ้า 

(ฑ)   ความเสีÉยงจากข้อกําหนดในสัญญากับผู้ เช่าพื ÊนทีÉบางรายทีÉกองทรัสต์ให้สิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of 

Fisrt Refusal) ในการซื Êอทรัพย์สินทีÉเช่า 

(ฒ)   ความเสีÉยงจากทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์บางโครงการมีการให้เชา่แก่ผู้ เช่าพื ÊนทีÉรายเดียว 

3. ความเสีÉยงของการเปลีÉยนแปลงในมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ 

ทั Êงนี Ê โปรดดูรายละเอียดของความเสีÉยง ในส่วนทีÉ 2 การดําเนินกิจการของกองทรัสต์  ข้อ 4 ปัจจยัความเสีÉยง  
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1. ข้อมูลทัÉวไป 

1.1 สาระสําคัญของกองทรัสต์ 

 ชืÉอ (ภาษาไทย) ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

เพืÉออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê 

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

 ชืÉอย่อ FTREIT 

 ทุนจดทะเบียนและทุนทีÉ 28,313,422,110 บาท 

 ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
  

 อายุกองทรัสต์ กองทรัสตไ์ม่กําหนดอายุ 

 ประเภทหน่วยทรัสต์ 

ประเภทธุรกิจ 

 

ไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์ 

ลงทุนในกรรมสิทธิ Í และสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ประเภททีÉดินและ 

สิÉงปลกูสร้างทีÉเป็นโรงงาน คลงัสินค้า และ/หรือ สํานกังาน 

1.2 ผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) 

 ชืÉอ (ภาษาไทย) บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê อินดัสเทรียล รีท แมนเนจเม้นท ์(ประเทศไทย) 

จํากัด  

 ชืÉอ (ภาษาอังกฤษ) Frasers Property Industrial REIT Management (Thailand) Company 

Limited   

 ทีÉตั Êงสํานักงานใหญ่ เลขทีÉ 944 มิตรทาวน์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์ ชั ÊนทีÉ 22-23 ถนนพระราม 4  

แขวงวงัใหม่ เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

  โทรศพัท์ 02-483-0000  โทรสาร 02-483-0592 

 ประเภทธุรกิจ ผู้จัดการกองทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ 

 ทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท 

 ทุนชําระแล้ว 10,000,000 บาท 

 มูลค่าทีÉตราไว้ 10.00 บาทต่อหุ้น 

 มูลค่าทีÉตราไว้ 10.00 บาทต่อหุ้น 
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1.3 ทรัสตี (Trustee)      
     

 ชืÉอ (ภาษาไทย) บริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทุนรวม บวัหลวง จํากัด 

 ชืÉอ (ภาษาอังกฤษ) BBL Asset Management Company Limited 

 ทีÉอยู่ 175 อาคารสาธรซิตี Êทาวเวอร์ ชั Êน 7 ชั Êน 21 และชั Êน 26  

ถนนสาทรใต้ แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

  โทรศพัท์ 02-674-6400  โทรสาร 02-679-6882 

 ประเภทธุรกิจ ประกอบธุรกิจหลกัทรัพย์ประเภทกิจการจดัการลงทุน 

 ทุนจดทะเบียน 100,000,000 บาท 

 ทุนจดชําระแล้ว 100,000,000 บาท 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน์ 

2.1 ความเป็นมา และ วัตถุประสงค์ วิสัยทัศน์ พันธกิจ  

โครงสร้างกองทรัสต์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหตุ : FIRM หมายถึง บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê อินดัสเทรียล รีท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จํากัด 

              : FPT  หมายถึง บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) 

              : FPIT หมายถึง บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) จํากัด 

: สหไทย หมายถึง บริษัท สหไทย พรอพเพอร์ตี Ê แอนด์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด 

บริหารจัดการ
ทรัพย์สนิ ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์

และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพืÉอ 
อุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์

ทรัสตี

 บลจ. บวัหลวง

ผู้ จัดการกองทรัสต์
FIRM

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

FPT FPIT และ สหไทย 

กํากับดูแล
กองทรสัต์

ค่าธรรมเนียม 

ประโยชน ์
ตอบแทน 

เงินลงทุน 

• สิทธิการเช่าทีÉดิน 30 ปี และกรรมสทิธิ Í ในอาคาร 
คลงัสินค้า

• กรรมสิทธิ ÍในทีÉดินและอาคารคลงัสินค้า
• สิทธิการเช่าทีÉดินและอาคารคลงัสินค้า

ประมาณ 27 ปี
• สิทธิการเช่าทีÉดินและอาคารคลงัสินค้า

 
ประมาณ 28 ปี

 
• สิทธิการเช่าทีÉดินและอาคารคลงัสินค้า

 
ประมาณ 30 ปี

 
• กรรมสิทธิ ÍในทีÉดินและอาคารโรงงาน
• สิทธิการเช่าทีÉดินและอาคารโรงงาน

ประมาณ 30 ปี

ผู้เช่า

 กลุ่ม บ. FPT นกัลงทุนทัÉวไป

ค่าธรรมเนยีม

บรหิารจดัการ
ทรัพย์สิน 

ค่าธรรมเนยีม

ค่าเช่า ให้เช่าอาคาร 
โรงงานและคลงัสินค้า

การให้บริการ

กระแสเงินสด 

ความหมายของสัญลักษณ์ 

ทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์ลงทุนในปัจจุบัน

เงินกู้ยืม

ดอกเบี Êยจ่าย

ผู้ ถือหุ้นกู้

ผู้ให้กู้ยืม 
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ความเป็นมาและวัตถุประสงค์ของกองทรัสต์ 

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ไทคอน (“กองทรัสต์”) ได้จดัตั Êงขึ Êนตาม

พระราชบัญญัติทรัสต์เพืÉอธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมืÉอวนัทีÉ 12 ธันวาคม 2557 ด้วยทุนจดทะเบียน 3,425,000,000 บาท 

โดยมีบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม บัวหลวง จํากัด (บลจ. บัวหลวง) เป็นทรัสตีของกองทรัสต์  และบริษัท เฟรเซอร์ส 

พร็อพเพอร์ตี Ê อินดัสเทรียล รีท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จํากัด (FIRM) (เดิมชืÉอ บริษัท ไทคอน แมนเนจเม้นท์ จํากัด) เป็น

ผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) (FPT) (เดิมชืÉอ บริษัท ไทคอน อินดัสเทรียล  

คอนเน็คชัÉน จํากัด (มหาชน)) และบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) จํากัด (FPIT) (เดิมชืÉอ บริษัท  

ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค จํากัด) (หรือรวมเรียกว่า “กลุ่ม FPT”) เป็นผู้ได้รับการว่าจ้างบริหารอสังหาริมทรัพย์จากผู้จัดการ

กองทรัสต์ และบริษัท ศูนย์รับฝากหลกัทรัพย ์ (ประเทศไทย) จํากัด เป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต ์

             กองทรัสต์จัดตั Êงขึ ÊนเพืÉอประโยชน์ในการดําเนินธุรกรรมในตลาดทุน ตามทีÉคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์ 

และตลาดหลกัทรัพย์ประกาศกําหนด โดยมีวัตถุประสงค์เพืÉอระดมเงินทุนจากนักลงทุนทัÉวไป ซึÉงกองทรัสต์จะนําเงินทุนทีÉได้จาก

การระดมทุนไปซื Êอ เช่า และ/หรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ โดยกองทรัสต์จะรับโอนกรรมสิทธิ Í และ/หรือสิทธกิารเช่า และ/หรือสิทธิ

การเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ และจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยการให้เช่า ให้เช่าช่วง โอน และ/หรือ

จําหน่ายอสังหาริมทรัพย์ต่าง ๆ ทีÉกองทรัสต์ได้ลงทุนหรือมีไว้ ตลอดจนทําการปรับปรุงเปลีÉยนแปลง รวมถึงดําเนินการก่อสร้าง

และ/หรือพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ โดยรับโอนใบอนุญาตก่อสร้าง และ/หรือดําเนินการขอใบอนุญาตอืÉน ๆ และ/หรือดําเนินการอืÉน

ใดทีÉเกีÉยวข้องและจําเป็นเพืÉอประโยชน์ของอสังหาริมทรัพย์ และเพืÉอมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์และผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอืÉน และ/หรือหลักทรัพย์อืÉน และ/หรือการหาดอกผลโดยวิธีอืÉนใดตามกฎหมาย

หลักทรัพย์และ/หรือกฎหมายอืÉนใดทีÉเกีÉยวข้องกําหนด ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยได้รับหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เป็น

หลกัทรัพย์จดทะเบียนและเริÉมซื Êอขายตั Êงแต่ วนัทีÉ 9 มกราคม 2558 เป็นต้นมา 

ปลายปี 2558 กองทรัสต์ได้เสนอขายหน่วยทรัสต์เพิÉมทุนโดยจัดสรรให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดิมและประชาชนทัÉวไป

จํานวนรวม 224.3 ล้านหน่วย ราคาหน่วยละ 10 บาท คิดเป็นจํานวนรวม 2,243 ล้านบาท เพืÉอทําการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

ประเภทโรงงานและคลังสินค้า ซึÉงกองทรัสต์ได้รับเงินค่าชําระหน่วยเพิÉมทุนครบถ้วน ณ วันทีÉ 17 ธันวาคม 2558 โดยตลาด

หลักทรัพย์แห่งประเทศไทยได้รับหน่วยทรัสต์เพิÉมทุนของกองทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน และเริÉมซื Êอขายตั Êงแต่ วันทีÉ 25 

ธันวาคม 2558 

       การแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ TFUND, TLOGIS และ TGROWTH เข้ารวมกับกองทรัสต์  

FTREIT 

จากการทีÉกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ไทคอน (TFUND), กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ทีพาร์คโลจิสติคส์ (TLOGIS) 

และกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไทคอน อินดัสเทรียล โกรท (TGROWTH) (รวมเรียกว่า “กองทุนรวม”) ไม่สามารถ

ดําเนินการเพิÉมเงินทุนจดทะเบียนเพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิÉมเติมได้ ตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการกํากับ

หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ทีÉ  สน. 25/2552 เรืÉ อง หลักเกณฑ์ เงืÉอนไข และวิธีการจัดตั Êงและจัดการกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ (และทีÉได้แก้ไขเพิÉมเติม) ซึÉงกําหนดให้ต้องดําเนินการยืÉนคําขอความเห็นชอบเพิÉมเงินทุนจดทะเบียนเพืÉอลงทุน 

ในอสังหาริมทรัพย์เพิÉมเติมต่อสํานักงาน ก.ล.ต. ภายในวันทีÉ 31 ธันวาคม 2556 ซึÉงหลังจากวันดังกล่าว กองทุนรวมจะไม่

สามารถเพิÉมทุนเพืÉอทําการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ได้ ดังนั Êน ผู้จัดการกองทรัสต์จึงเป็นผู้ นําในการแปลงสภาพกองทุนรวม
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อสังหาริมทรัพย์เข้ารวมกับกองทรัสต์ FTREIT ซึÉงเป็นทางทีÉจะทําให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนในกองทุนรวมสามารถได้รับผลตอบแทน

จากการเติบโตในอนาคต และในอีกทางผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับประโยชน์จากการทีÉ กองทรัสต์จะมีทรัพย์สินให้เช่าครอบคลุม 

ในพื ÊนทีÉอุตสาหกรรมทีÉสําคัญของประเทศ ซึÉงหลังจากการแปลงสภาพ กองทรัสต์ FTREIT กลายเป็น กองทรัสต์อุตสาหกรรม 

ทีÉใหญ่ทีÉสุดในประเทศไทย 

โดยในปี 2560 ทีÉผ่านมานั Êนทางภาครัฐได้ให้สิทธิประโยชน์เกีÉยวกับค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

เกีÉยวกับอสังหาริมทรัพย์จากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์เป็นทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ซึÉงจะสิ Êนสุด

ภายในวันทีÉ  31 ธันวาคม 2560 บริษัทจัดการของกองทุนรวม และผู้ จัดการกองทรัสต์ของกองทรัสต์ FTREIT จึงได้ร่วมกัน

พิจารณารายละเอียดการแปลงสภาพกองทุนรวม และได้ร่วมพิจารณากําหนดขั Êนตอนการดําเนินการดังกล่าวและเห็นควร

นําเสนอแก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม และผู้ถือหน่วยทรัสต์เพืÉอให้พิจารณาและอนุมัติแผนการแปลงสภาพกองทุนรวม  

เข้าสู่กองทรัสต์ FTREIT 

โดยเมืÉอวันทีÉ 18 - 19 ตุลาคม 2560 ผู้ถือหน่วยลงทุนได้ทําการอนุมัติในการแปลงสภาพกองทุนรวม TFUND, TLOGIS 

และ TGROWTH เข้าร่วมกับ กองทรัสต์ FTREIT และ ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้ทําการอนุมติัรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวมเพืÉอเข้า

ร่วมกับกองทรัสต์ FTREIT 

เมืÉอวันทีÉ 20 ธันวาคม 2560 กองทรัสต์ได้รับโอนทรัพย์สินซึÉงส่วนใหญ่เป็นอสังหาริมทรัพย์และภาระของกองทุนรวม  

ตามมติทีÉประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์  ครั ÊงทีÉ 1/2560 เมืÉอวันทีÉ  19 ตุลาคม 2560 โดยกองทรัสต์ได้ออก

หน่วยทรัสต์ให้แก่กองทุนรวม จํานวน 2,035,587,048 หน่วย พร้อมเงินสด จํานวน 3,739,966,268 บาท เพืÉอแลกเปลีÉยนกับ

ทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม 

โดยหลังจากการออกหน่วยทรัสต์ใหม่ กองทรัสต์มีทุนทีÉได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 25,066,972,762 บาท แบ่งออกเป็น 

2,602,387,048 หน่วย มูลค่าทีÉตราไว้หน่วยละ 9.6323 บาท Par Value) (โดยทุนจดทะเบียนและทุนทีÉ ได้ รับจากผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ในงบดุล ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2560 ได้รวมมลูค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรัพย์ทีÉเพิÉมขึ Êนจํานวน 356,479,015 บาท) 

และจดทะเบียนหน่วยทรัสต์ดงักล่าวเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนต่อตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยแล้ว และเริÉมทําการซื Êอขาย

ในตลาดหลกัทรัพย์ได้ตั Êงแต่วนัทีÉ 28 ธันวาคม 2560 

ในวันทีÉ 28 มกราคม 2562 กองทรัสต์ได้เปลีÉยนชืÉอใหม่เป็น ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์เพืÉออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê (Frasers Property Thailand Industrial Freehold & Leasehold 

REIT) และเปลีÉยนชืÉอย่อหลกัทรัพย์ใหมเ่ป็น FTREIT 

ในเดือนมกราคม 2563 กองทรัสต์ได้ออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิÉมเติมโดยจัดสรรให้แก่ประชาชนทัÉวไปซึÉงเป็นผู้ถือ

หน่วยทรัสต์เดิม  จํานวน 220,000,000 หน่วย ทําให้ ณ วันทีÉ  30 กันยายน 2563 กองทรัสต์มีจํานวนหน่วยทรัสต์ทีÉออก 

และเสนอขายแล้วจํานวน 2,822,387,048 หน่วย และมลูคา่ทีÉตราไว้หน่วยละ 9.5363 บาท (Par Value)  
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วิสัยทัศน์ของกองทรัสต์  

- การเป็นผู้นํากองทรัสต์อุตสาหกรรมและโลจิสติกสใ์นประเทศไทย และภูมิภาคอาเซียน 

พันธกิจของกองทรัสต์  

- การบริหารอสงัหาริมทรัพย์ภายใต้กองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพ 

- การลงทุนเชิงกลยุทธ์ในอสังหาริมทรัพย์คุณภาพสงูโดยใช้เงนิทุนจากแหล่งเงินทุนทีÉมีต้นทุนทีÉเหมาะสม 

-     การบริหารความเสีÉยงของกองทรัสต์ เพืÉอการสร้างผลประโยชน์ตอบแทนอย่างยัÉงยืนแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

         2.2     กลยุทธ์ของกองทรัสต์       

        ผู้ จดัการกองทรัสต์มีวัตถุประสงค์หลักในการบริหารกองทรัสต์ให้สามารถสร้างผลประโยชน์ตอบแทนสูงสุด  

และเติบโตอย่างยัÉงยืน ทั Êงในรูปผลประโยชน์ตอบแทน สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และบริหารโครงสร้างเงินทุน

ให้สามารถบรรลุวัตถุประสงค์ดังกล่าว ซึÉงผู้ จัดการกองทรัสต์มีกลยุทธ์หลัก 4 กลยุทธ์ในการสร้างความเติบโตอย่างยัÉงยืน 

แก่กองทรัสต์ดงัต่อไปนี Ê 

1. การบริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างมีประสิทธิภาพ 

เพืÉอให้สามารถเข้าใจ และตอบสนองความต้องการของผู้ เช่ารายย่อยอย่างแท้จริง ผู้จัดการกองทรัสต์ 

ได้ว่าจ้างกลุ่ม FPT ซึÉงเป็นเจ้าของทรัพย์สินเดิมทําหน้าทีÉบริหารทรัพย์สิน เนืÉองจากเป็นผู้นําในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

ประเภทโรงงานและคลงัสินค้าให้เช่า มีประสบการณ์ทีÉยาวนาน มีความสัมพันธ์และความเข้าใจผู้ เช่ารายย่อยเป็นอย่างดี รวมถึง

มีทีมงานทีÉเพียงพอสามารถให้บริการแก่ผู้เช่ารายย่อยได้ทนัที นอกจากนี Ê ยงัมีฐานลูกค้าทีÉกว้างขวางทั Êงในและนอกประเทศ ทั Êงนี Ê

เพืÉอผลกัดันให้เกิดการขยายตวัทางธุรกิจและส่งผลให้อัตราการเช่าเติบโตควบคู่กนัไป 

การบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกลุ่ม FPT ทําอย่างมืออาชีพ สามารถบริหารให้อัตราการเช่า อัตราค่าเช่า 

และอัตราการต่ออายุสัญญาเช่ามีการเติบโตอย่างสมํÉาเสมอ ควบคู่ กับการควบคุมค่ าใช้จ่ายในการดําเนินงานอย่าง 

มีประสทิธิภาพ 

นอกจากนี Ê ผู้ จัดการกองทรัสต์ยังศึกษาทางเลือกในการเพิÉมประสิทธิภาพอสังหาริมทรัพย์ด้วยการใช้

ประโยชน์จากพื ÊนทีÉให้เกิดประโยชน์สงูสดุ เช่น โครงการแผงโซลาร์เซลล์บนพื ÊนทีÉหลงัคาของโรงงาน และคลงัสนิค้า เป็นต้น 

2. การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

ผู้ จัดการกองทรัสต์มีแผนในการพัฒนาคุณภาพอสังหาริมทรัพย์ภายใต้กองทรัสต์ให้สูงขึ Êน เพืÉอตอบสนอง

ความต้องการของผู้เช่า ซึÉงประกอบด้วยการขยายพื ÊนทีÉให้เช่า การติดตั Êง และปรับปรุงส่วนต่อเติมอาคาร ซึÉงการลงทุนเพืÉอการ

พัฒนานี Êทําให้กองทรัสต์มีโอกาสเพิÉมอัตราการเช่า และ/หรือ ขยายอายุสัญญาเช่าให้ยาวขึ Êน ส่งผลต่อการสร้างรายได้แก่

กองทรัสต ์และสร้างประสบการณ์ทีÉดีแก่ผู้ เช่า 

3. การลงทุน 

ผู้จดัการกองทรัสต์มีเป้าหมายในการแสวงหาโอกาสในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิÉมเติมแก่กองทรัสต์ 

โดยกองทรัสต์มีผู้สนบัสนุนคือกลุ่ม FPT ซึÉงได้ให้สิทธิทีÉจะปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) แก่กองทรัสต์ โดยหากกลุ่ม FPT 
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จะขายอสังหาริมทรัพย์จะต้องเสนอขายแก่กองทรัสต์เป็นเบื Êองต้น ซึÉงเป็นส่วนสําคัญทีÉช่วยเพิÉมโอกาสการเติบโตในอนาคตจาก

การลงทุนเพิÉมเติม 

นอกจากนี Êกองทรัสต์ยังมีกลยุทธ์การลงทุนในทรัพย์สินของบุคคลอืÉน (Third Party) โดยเน้นการลงทุน 

ในโรงงาน และคลังสินค้าบนพื ÊนทีÉนิคมอุตสาหกรรมหลักของประเทศ หรือในเขตพื ÊนทีÉยุทธศาสตร์อุตสาหกรรมสําคัญของ

ประเทศ ทั Êงนี Êไม่ได้จํากัดเพียงแต่การลงทุนในประเทศ เท่านั Êน ทางกองทรัสต์พร้อมทีÉจะลงทุนในโรงงาน และคลังสินค้า 

ในต่างประเทศหากสินทรัพย์นั Êนมีคุณภาพสูง และสามารถสร้างผลตอบแทนทีÉคุ้มค่าให้แก่กองทรัสต์ ทั Êงนี Ê ผู้ จัดการกองทรัสต์ 

จะเป็นผู้ พิจารณาถึงความเหมาะสมและคุณสมบติัของทรัพย์สินทีÉจะลงทุน โดยจะพิจารณาถึงปัจจยัทีÉสําคัญดงันี Ê 

• คุณภาพของทรัพย์สิน เช่น ทําเลทีÉตั Êง สภาพทีÉดิน สภาพอาคาร ระบบวิศวกรรม สาธารณูปโภค 

และสิÉงแวดล้อม ภายใต้กฎหมาย และข้อบงัคบัทีÉเกีÉยวข้อง และความเสีÉยงทีÉเหมาะสม 

• อตัราผลตอบแทนของอสงัหาริมทรัพย ์

• คุณสมบติัและความสามารถในการชําระค่าเชา่ของผู้เช่า 

• อตัราการเช่าพื ÊนทีÉ 

ด้วยกฎการลงทุนของกองทรัสต์ตามประกาศคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์  

ทจ.49/2555 และสัญญาการก่อตั Êงกองทรัสต์  ทางกองทรัสต์สามารถพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ได้ในอัตราร้อยละ 10 ของมูลค่า

ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ซึÉงเป็นโอกาสในการพฒันาทรัพย์สนิเองในอนาคต 

ในรอบปีทีÉผ่านมากองทรัสต์เข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทั Êงสิ Êนจํานวนรวม 60 ยูนิต มูลค่ารวมประมาณ 

4,908 ล้านบาท  พื ÊนทีÉให้เช่าสําหรับอสังหาริมทรัพย์ใหม่รวมทั Êงสิ Êน 192,537 ตารางเมตร (ไม่รวมพื ÊนทีÉสํานักงานศุลกากร 204 

ตารางเมตรใน โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (แหลมฉบัง 3)) 

4. การบริหารเงินทุนและความเสีÉยงอย่างมีประสิทธิภาพ 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีแผนการจดัการโครงสร้างเงินทุน และต้นทุนทางการเงินให้เหมาะสม ซึÉงหลกัการบริหาร

เงินกู้ ยืมนั Êน ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาถึงอตัราดอกเบี Êยของตลาด ณ ปัจจุบนัรวมถึงการคาดการณ์อัตราดอกเบี Êยในอนาคต 

เพืÉอพิจารณาการกู้ยืมในรูปแบบทีÉ เหมาะสม เพืÉอสนับสนุนการเติบโตอย่างยัÉงยืน และสมํÉาเสมอแก่กองทรัสต์ นอกจากนั Êน

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้วางแผนการใช้เงินทุนจากหนี Êให้อยู่ในระดับทีÉเหมาะสม เพืÉอไม่ให้มีความเสีÉยงจากการบริหารการชําระ

หนี Êสิน และไม่ให้เกินอตัราส่วนการกู้ยืมทีÉกําหนดโดยคณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ซึÉงกําหนดไว้ทีÉร้อยละ 

35 (ในกรณีทีÉไม่มีเครดิตเรทติ Êงระดบัเกรดลงทุน) หรือร้อยละ 60 (ในกรณีมีเครดิตเรทติ Êงระดบัเกรดลงทุน) นอกจากนั Êนผู้จัดการ

กองทรัสต์ยังบริหารให้เครดิตเรทติ Êงของกองทรัสต์อยู่ในระดับเกรดการลงทุน (Investment grade) ซึÉงปัจจุบันอยู่ทีÉระดับ A 

(Stable Outlook) ซึÉงจัดอันดับโดย บริษัท ทริสเรทติ Êง จํากัด ซึÉงถือว่าเป็นอันดับเรทติ ÊงทีÉสูงสุดสําหรับกองทรัสต์ประเภท

อุตสาหกรรม และโลจิสติกส์ ณ ปัจจุบนัของประเทศไทย 

ณ วนัทีÉ 30 กันยายน 2563 กองทรัสต์มีอตัราส่วนหนี ÊสินทีÉมีภาระดอกเบี Êยต่อสินทรัพย์รวมอยู่ทีÉร้อยละ 26.8 

โดยมีอายุเฉลีÉยคงเหลือของหนี ÊสินทีÉมีภาระดอกเบี Êยอยู่ทีÉ 3.3 ปี และอตัราดอกเบี ÊยถัวเฉลีÉยถ่วงนํ ÊาหนักทีÉร้อยละ 3.25 
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โดยอัตราส่วนหนี ÊสินทีÉมีภาระดอกเบี Êยต่อสินทรัพย์รวมมีการเพิÉมขึ Êนในปีเกิดจากการลงทุนในทรัพย์สินใหม่ 

ซึÉงเกิดจากการทีÉกองทรัสต์ใช้หนี Êสินระยะสั ÊนเพืÉอเข้าทําการลงทุน และจะใช้เงินกู้ยืมระยะยาว และ/หรือ หุ้นกู้  และ/หรือ เงินจาก

การเพิÉมทุนเพืÉอมาชําระหนี Ê 

2.3 การเปลีÉยนแปลงและพัฒนาการทีÉสําคัญของกองทรัสต์ 

ปี 2557 

 วนัทีÉ 12 ธันวาคม 2557 ทรัสต์ได้จัดตั Êงขึ Êนตามพระราชบัญญัติทรัสต์เพืÉอธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 

โดยมีบริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทุนรวม บวัหลวง จํากัด เป็นทรัสตีของทรัสต์ และบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê อินดัสเทรียล 

รีท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จํากัด (เดิมชืÉอ บริษัท ไทคอน แมนเนจเม้นท์ จํากัด) จํากัด เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของ

กองทรัสต์ 

 เดือนธันวาคม กองทรัสต์ได้ออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ โดยเสนอขายแก่ประชาชนทัÉวไป จํานวน 

342,500,000 หน่วย เป็นมูลค่ารวม 3,425,000,000 บาท และกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงินเป็นจํานวน 860,000,000 บาท เป็น

มลูค่ารวมทั Êงสิ Êน 4,285,000,000 บาท เพืÉอการลงทุนในกรรมสิทธิ Íและสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพย์ จํานวนรวมทั Êงสิ Êน 45 ยูนิต 

โดยมีพื ÊนทีÉให้เช่าอาคารรวม 214,523 ตารางเมตร  

ปี 2558  

 เดือนธันวาคม กองทรัสต์มีการเพิÉมทุนครั ÊงทีÉ 1 ด้วยการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิÉมเติมให้แก่ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิมและประชาชนทัÉวไป จํานวน 224,300,000 หน่วย เป็นมูลค่ารวม 2,243,000,000 บาท และกู้ยืมเงิน 

จากสถาบันการเงินเป็นจํานวน 959,000,000 บาท เป็นมูลค่ารวมทั Êงสิ Êน 3,202,000,000 บาท เพืÉอการลงทุนในกรรมสิทธิ Íและ

สิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพย์เพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 1 จํานวนรวมทั Êงสิ Êน 53 ยูนิต โดยมีพื ÊนทีÉให้เช่าอาคารรวม 155,182 ตารางเมตร1  

ปี 2560 

 เดือนธันวาคม กองทรัสต์มีการออกหน่วยเพิÉมทุนแกผู้่ถือหน่วยกองทุนรวม จํานวน 2,035,587,048 หน่วย 

เป็นมูลค่ารวม 19,881,375,139 บาท) (โดยทุนจดทะเบียนและทุนทีÉได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ในงบดุล ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 

2560 ได้รวมมูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรัพย์ทีÉเพิÉมขึ Êนจํานวน 356,479,015 บาท) เพืÉอแลกเปลีÉยนกับสินทรัพย์ และภาระของ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์

ปี 2561 (ตั Êงแต่วันทีÉ 1 มกราคม 2561 - 30 กันยายน 2561) 

 เดือนเมษายน ทีÉประชุมสามญัผู้ ถือหน่วยทรัสต ์ประจําปี 2561 รับทราบการแปลีÉยนแปลงรอบระยะเวลา

การดําเนินงานประจําปี และรอบระยะเวลาบญัชีจากสิ ÊนสดุวนัทีÉ 31 ธันวาคม เป็นสิ ÊนสดุในวนัทีÉ 30 กันยายน 

 
1 หมายเหต ุ พื ÊนทีÉดังกล่าวไม่นับรวมพื ÊนทีÉติดตั Êงแผงเซลล์พลังงานแสงอาทิตย์ โดย ณ เดือนธันวาคม 2558 มีคลงัสินค้าทีÉให้บริการเช่าพื ÊนทีÉติดตั Êงแผง

เซลล์พลงังานแสงอาทิตย์แล้วจํานวน 3,300 ตารางเมตร ทั Êงนี Êหากพิจารณาถึงพื ÊนทีÉคลงัสินค้าทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุนเพิÉมเติมในครั ÊงทีÉ 1 จะมีคลงัสินค้า

ทีÉสามารถนําพื ÊนทีÉหลงัคาออกให้เช่าเพิÉมเติมได้เท่ากับประมาณ 129,782 ตารางเมตร 
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 เดือนสงิหาคม กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 2 (บางรายการ) ซึÉงใช้แหลง่เงินทุนจากการกู้ยืม

เงินจากสถาบันการเงิน จํานวนประมาณ 1,393.05 ล้านบาท โดยเข้าลงทุนในกรรมสิทธิ Í และสิทธิการเชา่ในอสังหาริมทรัพย์ 

จํานวนรวม 25 ยูนิต พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารรวม 79,106 ตารางเมตร และแปลงสภาพสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เป็นการเข้าลงทุน

โดยรับโอนกรรมสิทธิ Í ในอสงัหาริมทรัพย์ จํานวนรวม 13 ยูนิต พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารรวม 35,250 ตารางเมตร  

 เดือนกันยายน กองทรัสต์ได้ลงทุนในการก่อสร้างเพืÉอขยายพื ÊนทีÉให้เช่าอาคารโรงงาน 1 ยูนิต ซึÉงตั Êงอยู่ 

ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี Ê ระยอง จังหวดัระยอง เนืÉองจากผู้เช่ามีความประสงค์ทีÉจะขยายกําลังการผลิต ทําให้อาคารโรงงาน

ดังกล่าวมีพื ÊนทีÉให้ เช่าเพิÉมขึ Êน จํานวน 1,700 ตารางเมตร และกองทรัสต์ได้ลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ  3 โดยลงทุน 

ในกรรมสิทธิ ÍทีÉดินและอาคารโรงงาน ซึÉงตั Êงอยู่ในสวนอุตสาหกรรมโรจนะ อยุธยา จํานวนรวม 2 ยูนิต พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารรวม 

6,000 ตารางเมตร โดยใช้แหล่งเงินทุนจากการดําเนินงานของกองทรัสต์ จํานวนประมาณ 90.00 ล้านบาท 

ปี 2562 (ตั Êงแต่วันทีÉ 1 ตุลาคม 2561 - 30 กันยายน 2562) 

 เดือนธันวาคม 2561 กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 2 (ส่วนทีÉเหลือจากเดือนสิงหาคม 2561) 

ซึÉงใช้แหล่งเงินทุนจากการออกและเสนอขายหุ้นกู้และกู้ ยืมเงนิจากสถาบนัการเงิน จํานวนประมาณ 1,907.08 ล้านบาท โดยเข้า

ลงทุนในกรรมสิทธิ Íในอสังหาริมทรัพย์ จํานวนรวม 33 ยูนิต พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารรวม 72,775 ตารางเมตร และแปลงสภาพสิทธิการ

เช่าอสังหาริมทรัพย์เป็นการเข้าลงทุนโดยรับโอนกรรมสิทธิ Í ในอสังหาริมทรัพย์ จํานวนรวม 10 ยูนิต พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารรวม 

28,100 ตารางเมตร 

 เดือนมกราคม 2562 ทีÉประชุมสามัญผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ประจําปี  2562 รับทราบการแปลีÉยนแปลง 

ชืÉอกองทรัสต์  จากชืÉอเดิม  “ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไทคอน” เปลีÉยนเป็น  

“ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพืÉออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê”   

 เดือนสิงหาคม 2562 กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 4 ซึÉงได้ลงทุนในกรรมสิทธิ ÍทีÉดิน 

และอาคารคลังสินค้าควบคุมอุณหภูมิ  (ห้องเย็น ) จากบริษัท ซีที ศูนย์กระจายสินค้า จํากัด ซึÉงตั Êงอยู่ ทีÉ  ตําบลชะแมบ  

อําเภอวงัน้อย จงัหวดัพระนครศรีอยุธยา จํานวนรวม 1 ยูนิต พื ÊนทีÉให้เช่าอาคาร 18,354 ตารางเมตร โดยใช้แหลง่เงินทุนจากการ

กู้ยืมเงินจากสถาบนัการเงิน จํานวนประมาณ 665.00 ล้านบาท 

 เดือนกันยายน 2562 กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ ŝ โดยเข้าลงทุนในกรรมสิทธิ Í อาคาร

คลังสินค้าซึÉงรับโอนกรรมสิทธิ Íจาก FPIT ซึÉงตั Êงอยู่ในโครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ พาร์ค (แหลมฉบัง 2)  

และโครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ พาร์ค (ศรีราชา) จํานวนรวม 6 ยูนิต พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารรวม 29,850 ตารางเมตร 

และใช้แหล่งเงินทุนจากการกู้ยืมจากสถาบนัการเงิน จํานวนประมาณ 637.00 ล้านบาท 

ปี 2563 (ตั Êงแต่วันทีÉ 1 ตุลาคม 2562 - 30 กันยายน 2563) 

 เดือนพฤศจิกายน 2562 กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 6 โดยเข้าลงทุนในกรรมสิทธิ ÍทีÉดิน 

และอาคารคลังสินค้า ซึÉงรับโอนกรรมสิทธิ Íจากบริษัท สหไทย พรอพเพอร์ตี Ê แอนด์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด ซึÉงตั Êงอยู่ในโครงการ 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (แหลมฉบัง 3) ตําบลหนองขาม อําเภอศรีราชา จังหวดัชลบุรี จํานวน 24 ยูนิต พื ÊนทีÉ 

ให้เช่าอาคารรวมประมาณ 80,012 ตารางเมตร และใช้แหล่งเงินทุนจากการกู้ยืมจากสถาบนัการเงิน จํานวนประมาณ 2,050.00 

ล้านบาท 
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 เดือนมกราคม 2563 กองทรัสต์ได้ออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิÉมเติมโดยจดัสรรให้แก่ประชาชนทัÉวไป

ซึÉงเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิม จํานวน 220,000,000 หน่วย ทําให้ปัจจุบันมีจํานวนหน่วยทรัสต์ทีÉออกและเสนอขายแล้วจํานวน  

2,822,387,048 หน่วย โดยเงินทีÉได้รับจากการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิÉมเติมดังกล่าว จํานวนรวม 3,146,000,000 บาท 

ได้นําไปชําระหนี Êเงินกู้ ยืมจากสถาบันการเงินทีÉใช้ในการลงทุนในทรัพย์สิน 

 เดือนกันยายน  2563 กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 7 (บางรายการ) โดยเข้าลงทุนใน

กรรมสิทธิ ÍทีÉดินและอาคารคลงัสินค้าซึÉงรับโอนกรรมสิทธิ Íจาก บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จํากัด 

ซึÉงตั Êงอยู่ในโครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ พาร์ค (แหลมฉบัง 2)  โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ 

พาร์ค (ศรีราชา) และโครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ พาร์ค (วังน้อย 2) จํานวนรวม 20 ยูนิต พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารรวม 

54,950 ตารางเมตร และเข้าลงทุนในกรรมสิทธิ ÍทีÉดินและอาคารโรงงานซึÉงรับโอนกรรมสิทธิ Íจาก บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê 

(ประเทศไทย) จํากัด  (มหาขน) ซึÉงตั Êงอยู่ ใน นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิ ตี Ê ระยอง  นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี Ê ชลบุ รี   

นิคมอุตสาหกรรมบ้านหว้า (ไฮเทค) และเขตส่งเสริมอุตสาหกรรมนวนคร จํานวนรวม 16 ยูนิต พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารรวม 57,575 

ตารางเมตร โดยใช้แหล่งเงินทุนจากการกู้ยืมจากสถาบนัการเงิน จํานวนประมาณ 2,857.99 ล้านบาท 

2.4 ความสัมพันธ์กับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือของผู้ถือหน่วยรายใหญ่  

2.4.1  ความเกีÉยวข้องระหว่างผู้ จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

เนืÉองจากผู้ จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตั Êง FPT และ FPIT ซึÉงเป็นบุคคลทีÉมีความเกีÉยวข้องกับผู้จัดการ

กองทรัสต์ เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) สําหรับทรัพย์สินของกองทรัสต์ประเภทโรงงานและคลังสินค้า 

ตามลําดับ นอกจากนี Ê FPT ยังเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จดัการกองทรัสต์ โดย ณ วนัทีÉ 30 กันยายน 2563 ถือหุ้นของผู้ จดัการ

กองทรัสต์ ประมาณร้อยละ 70 ของจํานวนหุ้นทีÉชําระแล้วทั Êงหมด (โปรดดูรายละเอียดเพิÉมเติมในส่วนทีÉ 3 ในหัวข้อ 7.2.3) และ

นอกจากนั Êน FPT และบริษัท FRASERS PROPERTY THAILAND (INTERNATIONAL) PTE.LTD.  ซึÉงเป็นบริษัทย่อยของ FPT 

เป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ ซึÉงจํานวนหน่วยทรัสต์ทีÉถือโดยทั Êงสองบริษัท ณ วันทีÉ 30 กันยายน 2563 คิดเป็นประมาณร้อยละ 

22 ของจํานวนหน่วยทรัสต์ทั Êงหมด  

ซึÉงบทบาทต่าง ๆ ของ FPIT และ FPT ทีÉมีต่อกองทรัสต์อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์ได้  

ทั ÊงในเรืÉองการจัดหาผู้ เช่ารายใหม่โดยการเลือกเสนออาคารโรงงานหรือคลังสินค้าทีÉเป็นทรัพย์สินของ กลุ่ม FPT ให้ลูกค้า

พิจารณาก่อนอาคารโรงงานหรือคลังสินค้าทีÉเป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมถึงอาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในการ

กําหนดราคาซื Êอขายหรือให้เช่าทรัพย์สินทีÉจะลงทุนเพิÉมเติม อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตระหนักถึงความขัดแย้ง 

ทางผลประโยชน์ทีÉอาจเกิดขึ Êนดังกล่าว และได้กําหนดมาตรการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ต่าง ๆ เช่น  การกําหนด

เงืÉอนไขให้สามารถถอดถอนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในกรณีทีÉผลการดําเนินงานไม่ถึงเป้าหมายทีÉผู้จัดการกองทรัสต์กําหนด 

ในสญัญาแต่งตั Êงผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  การกําหนดอตัราค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ให้ใกล้เคียงสอดคล้องกันกับ

กองทุนรวมหรือกองทรัสต์อืÉน ๆ ทีÉมีลักษณะของอสังหาริมทรัพย์ทีÉใกล้เคียงกัน การกําหนดราคาในการเข้าซื Êอคลังสินค้า 

และโรงงาน โดยสํารวจความสนใจของนักลงทุน (Book Building) การกําหนดหลักเกณฑ์ในการเลือกทรัพย์สินเพืÉอเข้าลงทุน 

รวมถึงกําหนดแนวทางการกํากับดูแลการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เพืÉอเป็นการป้องกันปัญหาดงักล่าว

ทีÉอาจเกิดขึ Êน (โปรดดูรายละเอียดในหวัข้อ “แนวทางการกํากบัดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์”) 
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   2.4.2 อสังหาริมทรัพย์อืÉนภายใต้การจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

พื ÊนทีÉให้เช่าภายใต้การจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ทีÉตั Êงอยู่ในพื ÊนทีÉเดียวกันกับกองทรัสต์(1) 

 

โครงการ / นิคมอุตสาหกรรม /  

สวนอุตสาหกรรม / เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม 

กองทรัสต์ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

จํานวน

คลังสินค้า 

(ยูนิต) 

จํานวน

โรงงาน 

(ยูนิต) 

พื ÊนทีÉให้เช่า 

(ตารางมตร) 

จํานวน

คลังสินค้า 

(ยูนิต) 

จํานวน

โรงงาน 

(ยูนิต) 

พื ÊนทีÉให้เช่า 

(ตารางมตร) 

1 นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี Ê ระยอง  - 38 100,400 11 5 46,357 

2 นิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี Ê ชลบุรี 7 103 290,875 - 11 33,655 

3 นิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน - 15 32,300 - - - 

4 นิคมอุตสาหกรรมบางปู - 13 40,325 - - - 

5 นิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี (บ่อวิน)  9 3 27,900 - 3 11,100 

6 นิคมอุตสาหกรรมบ้านหว้า (ไฮเทค) - 39 109,078 - 5 12,825 

7 เขตส่งเสริมอุตสาหกรรมนวนคร  - 23 56,500 - 2 5,525 

8 นิคมอุตสาหกรรมปิÉนทอง (โครงการ 1) - 19 39,250 - - - 

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

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

11 สวนอุตสาหกรรมโรจนะ - อยุธยา 3 56 150,156 - 21 72,100 

12 เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ พาร์ค (บางนา) 81 - 258,260 26 - 56,073 

13 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์  

(บางพลี 1) 
10 - 76,477 - - - 

14 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์  

(บางพลี 3) 
28 - 106,692 - - - 

15 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์  

(อีสเทิร์นซีบอร์ด 1 เอ) 
7 - 35,430 - - - 

16 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์  

(อีสเทิร์นซบีอร์ด 1 บี) 
12 - 28,968 4 - 11,400 

17 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์  

(อีสเทิร์นซีบอร์ด 2 เอ) 
4 - 15,800 9 - 24,363 

18 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 

(แหลมฉบงั 1) 
21 - 69,404 - - - 

19 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ พาร์ค  

(แหลมฉบงั 2) 
26 - 81,700 18 - 38,125 

20 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์  

(พานทอง 1) 
5 - 10,600 10 - 38,391 
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โครงการ / นิคมอุตสาหกรรม /  

สวนอุตสาหกรรม / เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม 

กองทรัสต์ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

จํานวน

คลังสินค้า 

(ยูนิต) 

จํานวน

โรงงาน 

(ยูนิต) 

พื ÊนทีÉให้เช่า 

(ตารางมตร) 

จํานวน

คลังสินค้า 

(ยูนิต) 

จํานวน

โรงงาน 

(ยูนิต) 

พื ÊนทีÉให้เช่า 

(ตารางมตร) 

21 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์  

(โรจนะปราจีนบุรี) 
8 - 14,832 - - - 

22 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ พาร์ค  

(ศรีราชา) 
16 - 81,668 6 - 18,100 

23 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์  

(วงัน้อย 1) 
13 - 67,306 5 - 44,511 

24 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ พาร์ค  

(วงัน้อย 2) 
8 - 19,600 12 - 94,096 

25 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 

(แหลมฉบงั 3) 
24 - 80,012 - - - 

 รวม 282 331 1,852,658 101 47 506,621 

หมายเหตุ:  ทีÉมา FIRM และ FPT  

(1) พื ÊนทีÉให้เช่า หมายถึง พื ÊนทีÉให้เช่าทั ÊงหมดซึÉงรวมถึงพื ÊนทีÉทีÉมีสญัญาเช่า และพื ÊนทีÉว่างทีÉสามารถหาผลประโยชน์จากการให้เช่าได้ 

            2.4.3 แนวทางการกํากับดูแลการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพืÉอป้องกันปัญหา

ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ (Conflict of Interest) 

ในการเลือกลงทุนในอาคารโรงงานและคลังสินค้า ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาเลือกลงทุนในอาคาร

โรงงานและคลังสินค้าทีÉสร้างแล้วเสร็จและมีผู้เช่าแล้วเป็นหลัก โดยการกําหนดราคาซื Êอขายหรือเช่าโรงงานและคลังสินค้า 

จะอ้างอิงจากราคาประเมินของผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระ (หากมี) และการสํารวจความสนใจของ 

นกัลงทุน (Book Building) (หากมี) ณ ช่วงเวลาทีÉกองทรัสต์จะเข้าลงทุน  โดยหากเป็นการทํารายการระหว่างบุคคลทีÉเกีÉยวโยง

กับกองทรัสต์ ผู้ จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการตามหลักเกณฑ์และวิธีการตามทีÉกฎหมายทีÉเกีÉยวข้องและสัญญาก่อตั Êงทรัสต์

กําหนดไว้  อาทิเช่น จะต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมทีÉเป็นไปตามสัญญาก่อตั Êงทรัสต์และกฎหมาย 

ทีÉ เกีÉยวข้อง และหากเป็นรายการทีÉ มีขนาดใหญ่จะต้องได้รับความเห็นชอบจากคณ ะกรรมการของผู้ จัดการกองทรัสต์ 

หรือทีÉประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ (แล้วแต่กรณี) นอกจากนี Ê ในการเลือกลงทุนดังกล่าว ผู้ จัดการกองทรัสต์จะคํานึงถึงความเสีÉยง 

ทีÉอาจเกิดจากการพึÉงพาแหลง่รายได้ของกองทรัสต์ทีÉมาจากผู้ เช่ารายใดรายหนึÉงอีกด้วย (Concentration Risk) 

สําหรับแนวทางการกํากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้บ ริหารอสังหาริมทรัพย์นั Êน ผู้จัดการ

กองทรัสตไ์ด้มีข้อตกลงร่วมกันกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ว่า ทุกครั ÊงทีÉมีผู้ สนใจเช่าอาคารโรงงานและอาคารคลังสินค้า ผู้บริหาร

อสังหาริมท รัพย์จะเสนอทรัพย์สินทั Êงหมด รวมถึงอสังหาริมทรัพย์ในกองทรัสต์ทีÉยังว่างอยู่ห รือกําลังจะว่างให้ลูกค้า 

เป็นผู้ พิจารณาตดัสินใจ โดยไม่มีการแบ่งแยกว่าเป็นทรัพย์สินของกลุม่ FPT หรือกองทรัสต์ ซึÉงผู้ จดัการกองทรัสต์จะจัดให้มีการ

สุม่โทรศพัท์ไปสอบถามข้อมูลอาคารโรงงานและคลงัสินค้าทีÉว่างเพืÉอให้แน่ใจว่าผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้ปฏิบตัิตามข้อตกลง 

ทีÉมีกับกองทรัสต์นอกจากนี Ê ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะต้องจดัทํารายงานต่าง ๆ เพืÉอเสนอต่อผู้จัดการกองทรัสต์ตามทีÉสัญญา

แต่งตั Êงผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์กําหนด ดังนั Êน ผู้จัดการกองทรัสต์จึงเชืÉอว่า จะสามารถควบคุมให้ กลุ่ม FPT ดําเนินการบริหาร
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อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้อย่างเต็มประสิทธิภาพ โดยค่าธรรมเนียมทีÉจ่ายให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ มีรายละเอียด

ดงัต่อไปนี Ê 

รายการ ร้อยละ หมายเหต ุ

ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรัพย ์ 3 ต่อเดือน ของรายได้สุทธิจากสญัญาเช่าและบริการในส่วนของอสงัหาริมทรัพย์ในเดือนนั Êน ๆ  

ค่าธรรมเนียมพิเศษ 5 ของกําไรจากการดําเนินงานของกองทรัสต ์

ค่านายหน้าในการจัดหาผู้เช่ารายย่อยรายใหม ่ - ตามสัดส่วนระยะเวลาของสัญญาเช่าและสัญญาบริการของผู้ เช่ารายใหม่ และไม่เกิน  

3 เดือน ของอตัราค่าเช่าและบริการ 

ค่านายหน้าในการขาย ไม่เกิน 

3 

ของมูลค่าการขาย และ/หรือ โอนสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์แต่ละคราว โดยยกเว้นการ 

ทํารายการดังกล่าวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ บุคคลทีÉเกีÉยวข้องกับผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย ์และ/หรือ บุคคลกลุ่มเดียวกัน และยกเว้นการขายอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ 

ผู้เช่ารายยอ่ยซึÉงสญัญาเช่ามีข้อกําหนดให้สิทธิในการซื Êออสงัหาริมทรัพย ์

จากการพิจารณาความสมเหตุสมผลของอัตราค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์นั Êน ผู้จัดการ

กองทรัสตมี์ความเห็นว่า ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าวมีความสมเหตุสมผล เนืÉองจาก 

- ความสามารถและชืÉอเสียงของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์: 

ผู้ จัดการกองทรัสต์ได้พิจารณาถึงความสามารถของผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการจัดหา

ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ เมืÉอคํานึงถึงความสามารถด้านการตลาด ความสามารถในการหาและบริหารผู้ เชา่ ความสามารถ

ในการบริหารต้นทุนการดูแลรักษาทรัพย์สินรวมถึงชืÉอเสียงและทรัพยากรของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่า

อตัราค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรัพยมี์ความเหมาะสม 

- ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ทั Êงสองรายมีความสัมพันธ์อันดีกับผู้ เช่ารายย่อย และมี

ความคุ้นเคยกับทรัพย์สินของกองทรัสต์: 

เนืÉองจากกลุ่ม FPT เป็นเจ้าของเดิมของทรัพย์สินส่วนใหญ่ทีÉกองทรัสต์ลงทุน กลุ่ม FPT จึงมี

ความรู้ความเข้าใจเกีÉยวกับทรัพย์สินเป็นอย่างดี  รวมถึงเนืÉองจาก กลุ่ม FPT เป็นผู้ จัดหาผู้ เช่ารายย่อยทีÉเช่าทรัพย์สินดังกล่าว 

กลุ่ม FPT จึงมีความสัมพันธ์อันดีกับผู้ เช่ารายย่อย และคาดว่าน่าจะสามารถบริหารความต้องการของผู้ เช่ารายย่อย และดูแล

รักษาทรัพย์สินได้ดีกว่าผู้บริหารอสงัหาริมทรัพยร์ายอืÉน ๆ 

2.5 ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ทีÉกองทรัสต์ลงทุน 

-  อาคารคลังสินค้า 

สําหรับอาคารคลังสินค้าทีÉกองทรัสต์ลงทุน ประกอบด้วย อาคารคลังสินค้าสําเร็จรูปพร้อมให้เช่า  

(Ready-Built) และอาคารคลังสินค้าตามรูปแบบทีÉผู้ เช่าต้องการ (Built-to-suit) รวมถึงอาคารคลังสินค้าควบคุมอุณหภูมิ  

(ห้องเย็น) ซึÉงตั Êงอยู่ในทําเลทีÉเป็นยุทธศาสตร์ทีÉสําคัญเหมาะแก่การเป็นศูนย์กระจายสินค้าทีÉดี อาคารคลงัสินค้าสามารถรองรับ

การจดัการคลังสินค้าสมัยใหม่ การออกแบบตัวอาคารจะคํานึงถึงระยะห่างของช่วงเสา การรับนํ Êาหนักของพื Êนอาคาร ความสูง
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ของอาคาร จํานวนประตูสําหรับขนถ่ายสินค้า อุปกรณ์ช่วยปรับระดับพื Êนให้มีความลาดชันทีÉเหมาะสมกับความสูงของ 

รถขนสินค้าและพื ÊนทีÉสํานักงานในตัว โดยขนาดคลังสินค้าส่วนใหญ่มีขนาด ตั Êงแต่ 900 ถึง 32,700 ตารางเมตร พื Êนอาคาร

สามารถรับนํ Êาหนกัได้ตั Êงแต่ 2 ถึง 5 ตันต่อตารางเมตร 

รูปภาพตวัอย่างลักษณะภายนอกของอาคารคลงัสินค้า 

 

รูปภาพตวัอย่างลักษณะภายในของอาคารคลงัสินค้า 

 

รูปภาพตวัอย่างลักษณะภายนอกของอาคารคลงัสินค้าควบคุมอุณหภูมิ (ห้องเย็น) 

 

รูปภาพตวัอย่างลักษณะภายในของอาคารคลงัสินค้าควบคุมอุณหภูมิ (ห้องเย็น) 
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- อาคารโรงงาน 

สําหรับอาคารโรงงานทีÉกองทรัสต์ลงทุน ส่วนใหญ่มีลักษณะเป็นอาคารชั Êนเดียวพร้อมชั ÊนลอยเพืÉอใช้เป็น

สํานกังาน ซึÉงก่อสร้างในบริเวณพื ÊนทีÉทีÉมีรั Êวกั Êนเป็นสัดส่วน พร้อมด้วยป้อมยาม พื ÊนทีÉจอดรถ และพื ÊนทีÉสําหรับขนถ่ายสินค้า ทั Êงนี Ê 

อาคารโรงงานทีÉกองทรัสต์ลงทนุในปัจจุบันเป็นอาคารโรงงานทีÉพฒันาขึ Êนตามแบบมาตรฐานแต่สามารถดดัแปลงให้เหมาะสมกับ

ความต้องการของผู้เช่าได้ ขนาดของอาคารโรงงานส่วนใหญ่มีขนาดประมาณ 1,200 ถึง 15,950 ตารางเมตร พื Êนอาคารโรงงาน

สามารถรับนํ Êาหนักได้ตั Êงแต่ 1 ถึง 5 ตันต่อตารางเมตร ตัวอาคารก่อสร้างโดยใช้โครงสร้างหลังคาเหล็กซึÉงไม่ต้องมีเสารองรับ

หลงัคาโรงงาน ทําให้อาคารโรงงานมีพื ÊนทีÉใช้สอยได้สงูสดุและมีพื ÊนทีÉสํานกังานในตวั  

รูปภาพตวัอย่างลักษณะภายนอกของอาคารโรงงาน 

 

รูปภาพตวัอย่างลักษณะภายนอกของอาคารโรงงาน 

 
 

ข้อมูลทัÉวไปของทรัพย์สินปัจจุบัน  

ณ วันทีÉ 30 กันยายน 2563 ทรัพย์สินหลักทีÉกองทรัสต์ลงทุนได้แก่ กรรมสิทธิ Í และสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ 

ประเภทอาคารคลังสินค้า จํานวน 283 ยูนิต มีพื ÊนทีÉให้เช่าอาคารคลังสินค้ารวมประมาณ 1,023,777 ตารางเมตร และประเภท

อาคารโรงงาน จํานวน 331 ยูนิต มีพื ÊนทีÉให้เช่าอาคารโรงงานรวมประมาณ 847,235 ตารางเมตร คิดเป็นจํานวนรวมทั Êงสิ Êน 614 

ยูนิต (“ทรัพย์สินปัจจุบัน”) พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารรวมทั Êงสิ Êนประมาณ 1,871,012 ตารางเมตร ตั Êงอยู่บนทีÉดินทีÉมีเนื ÊอทีÉรวมประมาณ 

2,600 ไร่ โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี Ê 

1. อาคารคลงัสินค้า 

1.1. กรรมสิทธิ Í ในทีÉดินเนื ÊอทีÉรวมประมาณ 820 ไร่ และกรรมสิทธิ Í ในอาคารคลังสินค้า จํานวน 192 ยูนิต พื ÊนทีÉให้เช่า

อาคารคลงัสินค้าประมาณ 663,523 ตารางเมตร โดยตั Êงอยู่ในโครงการดงัต่อไปนี Ê 
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1.1.1. โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (อีสเทิร์น ซีบอร์ด 1 บี) ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉตําบลปลวกแดง 

อําเภอปลวกแดง จังหวดัระยอง จํานวน 2 หลงั 12 ยูนิต พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 28,968 

ตารางเมตร 

1.1.2. โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (อีสเทิร์น ซีบอร์ด 1 เอ) ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉตําบลบ่อวิน 

อําเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี จํานวน 6 หลัง 7 ยูนิต พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 35,430 

ตารางเมตร 

1.1.3. โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (อีสเทิร์น ซีบอร์ด 2 เอ) ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉตําบลบ่อวิน 

อําเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี จํานวน 2 หลัง 4 ยูนิต พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารคลงัสินค้าประมาณ 15,800 

ตารางเมตร 

1.1.4. โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (แหลมฉบัง 1) ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉตําบลหนองขาม 

อําเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี จํานวน 4 หลัง 21 ยูนิต พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 69,404 

ตารางเมตร 

1.1.5. โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ พาร์ค (แหลมฉบัง 2) ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉตําบลหนองขาม อําเภอ

ศรีราชา จังหวัดชลบุรี จํานวน  9 หลัง 26 ยู นิต พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 81,700  

ตารางเมตร 

1.1.6. โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (พานทอง 1) ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉตําบลพานทอง อําเภอ

พานทอง จังหวัดชลบุ รี จํานวน 1 หลัง 5 ยูนิต พื ÊนทีÉให้ เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 10,600  

ตารางเมตร 

1.1.7. โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (โรจนะ ปราจีนบุรี) ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉตําบลหัวหว้า 

อําเภอศรีมหาโพธิ จังหวัดปราจีนบุรี จํานวน 1 หลัง 8 ยูนิต พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 

14,832 ตารางเมตร 

1.1.8. โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (โรจนะ อยุธยา) ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉตําบลอุทัย อําเภอ

อุทัย จังหวัดพระนครศรีอยุธยา จํานวน 1 หลงั 3 ยูนิต พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 18,324 

ตารางเมตร 

1.1.9. โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ พาร์ค (ศรีราชา) ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉตําบลสุรศักดิ Í  อําเภอศรีราชา 

จงัหวดัชลบุรี จํานวน 9 หลงั 16 ยูนิต พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารคลงัสินค้าประมาณ 81,668 ตารางเมตร 

1.1.10. โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (วังน้อย 1) ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉตําบลพยอม อําเภอวงัน้อย 

จังหวัดพระนครศรีอยุธยา จํานวน 4 หลัง 13 ยูนิต พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 67,306  

ตารางเมตร 

1.1.11. โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ พาร์ค  (วังน้อย 2) ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉ ตําบลพยอม อําเภอ 

วังน้อย จังหวัดพระนครศรีอยุธยา จํานวน 2 หลัง 8 ยูนิต พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 

19,600 ตารางเมตร 
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1.1.12. โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ พาร์ค (บางนา) ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉตําบลบางสมัคร และตําบล 

บางวัว อําเภอบางประกง จังหวัดฉะเชิงเทรา จํานวน 8 หลัง 28 ยูนิต พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารคลังสินค้า

ประมาณ 81,175 ตารางเมตร 

1.1.13.  โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส ์เซ็นเตอร์ (บ่อวิน) ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉตําบลบ่อวิน อําเภอศรีราชา 

จงัหวดัชลบุรี จํานวน 3 หลงั 9 ยูนิต พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารคลงัสินค้าประมาณ 20,700 ตารางเมตร 

1.1.14. นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี Ê ชลบุรี ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉตําบลบ่อวิน อําเภอศรีราชา จังหวดัชลบุรี จํานวน 3 หลัง  

7 ยูนิต พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารคลงัสินค้าประมาณ 19,650 ตารางเมตร 

1.1.15. โครงการซีที ศูนย์กระจายสินค้า ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉตําบลชะแมบ อําเภอวังน้อย จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 

จํานวน 1 หลัง 1 ยูนิต พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารคลังสินค้าควบคุมอุณหภูมิ (ห้องเย็น) ประมาณ 18,354 

ตารางเมตร 

1.1.16. โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (แหลมฉบัง 3) (เดิมชืÉอ โครงการคลังสินค้า 

สหไทย 9) ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉตําบลทุ่งสุขลา อําเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี จํานวน 11 หลัง แบ่งเป็น 24 ยูนิต 

พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารคลงัสินค้าประมาณ 80,012 

1.2. สิทธิการเช่าทีÉดินคงเหลือประมาณ 23 ปี  24 ปี และ 25 ปี (ถึงวันทีÉ 12 ธันวาคม 2586  วนัทีÉ 21 ธันวาคม 2587 

และวันทีÉ  20 ธันวาคม 2588 ตามลําดับ) นับจากวันจดทะเบียนสิทธิการเช่า เนื Êอ ทีÉประมาณ  213 ไร่  

21 ตารางวา และกรรมสิทธิ Íในอาคารคลังสินค้า จํานวน 16 หลัง 53 ยูนิต พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารคลังสินค้า

ประมาณ 177,085 ตารางเมตร โดยตั Êงอยู่ในโครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ พาร์ค (บางนา)  

ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉตําบลบางสมคัร อําเภอบางปะกง จงัหวดัฉะเชิงเทรา ซึÉงปัจจุบนั FPIT เป็นเจ้าของกรรมสทิธิ ÍทีÉดิน 

1.3. สิทธิการเช่าทีÉดินคงเหลือประมาณ 23 ปี นับจากวันจดทะเบียนสิทธิการเช่า (ถึงวันทีÉ 21 กุมภาพันธ์ 2586)  

เนื ÊอทีÉประมาณ 101 ไร่ 3 งาน 25.1 ตารางวา และสิทธิการเช่าอาคารคลังสินค้า จํานวน 6 หลัง 10 ยูนิต 

คงเหลือประมาณ 23 ปี นบัจากวันจดทะเบียนสิทธิการเช่า (ถึงวนัทีÉ 21 กุมภาพันธ์ 2586) พื ÊนทีÉให้เช่าอาคาร

คลังสินค้าประมาณ 76,477 ตารางเมตร โดยตั Êงอยู่ในโครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 

(บางพลี 1) ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉตําบลศีรษะจรเข้ใหญ่ อําเภอบางพลี จงัหวดัสมุทรปราการ ซึÉงปัจจุบัน FPIT เป็นเจ้าของ

กรรมสทิธิ Í 

1.4. สิทธิการเช่าทีÉดินคงเหลือประมาณ 25 ปี และ 28 ปี นับจากวันจดทะเบียนสิทธิการเช่า (ถึงวันทีÉ 20 ธันวาคม 

2588 และวนัทีÉ 29 สิงหาคม 2591 ตามลําดับ) เนื ÊอทีÉประมาณ 116 ไร่ 3 งาน 61.4 ตารางวา และสิทธิการเช่า

อาคารคลังสินค้าคงเหลือประมาณ 25 ปี และ 28 ปี นับจากวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า (ถึงวันทีÉ 20 ธันวาคม 

2588 และวนัทีÉ 29 สิงหาคม 2591 ตามลําดบั) จํานวน 11 หลงั 28 ยูนิต พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารคลงัสินค้าประมาณ 

106,692 ตารางเมตร โดยตั Êงอยู่ในโครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (บางพลี 3) ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉ

ตําบลบางปลา อําเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ ซึÉงปัจจุบนั FPIT เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ Í 
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2. อาคารโรงงาน 

2.1. กรรมสิทธิ ÍในทีÉดิน เนื ÊอทีÉรวมประมาณ 1,200 ไร่ และกรรมสทิธิ Í ในอาคารโรงงาน จํานวน 306 ยูนิต พื ÊนทีÉให้เช่า

อาคารโรงงานประมาณ 763,135 ตารางเมตร โดยตั Êงอยู่ในโครงการดงัตอ่ไปนี Ê 

2.1.1. นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี Ê ระยอง ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉตําบลมาบยางพร อําเภอปลวกแดง จังหวัดระยอง 

จํานวน 36 หลงั (36 ยูนิต) พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารโรงงานประมาณ 81,750 ตารางเมตร 

2.1.2. นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี Ê ชลบุรี ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉตําบลพานทอง ตําบอลหนองกะขะ และตําบลบ้านเก่า 

อําเภอพานทอง และตําบลดอนหัวฬ่อ อําเภอเมือง จังหวัดชลบุรี จํานวน 95 หลัง (95 ยูนิต) พื ÊนทีÉ 

ให้เช่าอาคารโรงงานประมาณ 246,975 ตารางเมตร 

2.1.3. นิค มอุตสาห กรรมบ้าน หว้า  (ไฮ เทค ) ซึÉ งตั Êงอยู่ทีÉ ตําบ ลบ้าน เลน  อํา เภ อบางปะอิ น  จังหวัด

พระนครศรีอยุธยา จํานวน 35 หลงั (35 ยูนติ) พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารโรงงานประมาณ 97,378 ตารางเมตร 

2.1.4. นิคมอุตสาหกรรมเหมราช ชลบุรี ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉตําบลบ่อวิน อําเภอศรีราชา จังหวดัชลบุรี จํานวน 3 หลัง  

(3 ยูนิต) พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารโรงงานประมาณ 7,200 ตารางเมตร 

2.1.5. นิคมอุตสาหกรรมปิÉ นทอง ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉตําบลหนองขาม ตําบลบ่อวิน และตําบลบึง อําเภอศรีราชา 

จงัหวดัชลบุรี จํานวน 36 หลงั (36 ยูนิต) พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารโรงงานประมาณ 84,775 ตารางเมตร 

2.1.6. สวนอุตสาหกรรมโรจนะ อยุธยา ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉตําบลบ้านช้าง อําเภออุทัย จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 

จํานวน 52 หลงั (52 ยูนิต) พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารโรงงานประมาณ 120,932 ตารางเมตร 

2.1.7. นิคมอุตสาหกรรมบางปู ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉตําบลแพรกษา อําเภอเมืองสมุทรปรากร จังหวัดสมุทรปราการ 

จํานวน 13 หลงั (13 ยูนิต) พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารโรงงานประมาณ 40,325 ตารางเมตร 

2.1.8. เขตส่งเสริมอุตสาหกรรมนวนคร ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉ ตําบลคลองหนึÉง อําเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี 

จํานวน 21 หลงั (21 ยูนิต) พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารโรงงานประมาณ 51,500 ตารางเมตร 

2.1.9. นิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน ซึÉงตั Êงอยูที่Éตําบลคลองจิก และตําบลบางกระสั Êน อําเภอบางปะอิน จังหวัด

พระนครศรีอยุธยา จํานวน 15 หลงั (15 ยูนิต) พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารโรงงานประมาณ 32,300 ตารางเมตร   

2.2. สิทธิการเช่าทีÉดินคงเหลือประมาณ 23 ปี และ 25 ปี นับจากวันจดทะเบียนสิทธิการเช่า (ถึงวันทีÉ 11 ธันวาคม 

2586, วันทีÉ  12 ธันวาคม 2586, วันทีÉ 27 กุมภาพันธ์ 2587 และวันทีÉ 17 ธันวาคม 2588 ตามลําดับ) เนื ÊอทีÉ

ประมาณ 104 ไร่ และสิทธิการเช่าอาคารโรงงานคงเหลอืประมาณ 23 ปี และ 25 ปี นับจากวนัจดทะเบียนสิทธิ

การเช่า (ถึงวนัทีÉ 11 ธันวาคม 2586, วันทีÉ 12 ธันวาคม 2586, วนัทีÉ 27 กุมภาพันธ์ 2587 และวนัทีÉ 17 ธันวาคม 

2588 ตามลําดับ)  จํานวน 19 หลัง (19 ยูนิต) พื ÊนทีÉให้ เช่าอาคารโรงงานประมาณ 68,200 ตารางเมตร  

โดยตั Êงอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี Ê ชลบุรี (อมตะนคร) ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉตําบลพานทอง ตําบลหนองกะขะ  

และตําบลบ้านเก่า อําเภอพานทอง และตําบลดอนหัวฬ่ อ อําเภอเมืองชลบุรี จงัหวัดชลบุรี นิคมอุตสาหกรรม

อมตะซิตี Ê ระยอง ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉตําบลมาบยางพร อําเภอปลวกแดง จังหวัดระยอง นิคมอุตสาหกรรมบ้านหว้า

(ไฮเทค) ตําบลบ้านเลน อําเภอบางประอิน จงัหวดัพระนครศรีอยุธยา และนิคมอุตสาหกรรมปิÉนทอง ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉ

ตําบลหนองขาม อําเภอศรีราชา จังหวดัชลบุรี   



ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพืÉออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê    แบบ 56-REIT 

ส่วนทีÉ 2: การดําเนินกิจการของกองทรัสต์ 

 

 ส่วนทีÉ 2 หน้า 19 

 

2.3 สิทธิการเช่าทีÉดินคงเหลือประมาณ  23 ปี นับจากวันจดทะเบียนสิทธิการเช่า (ถึงวันทีÉ 11 ธันวาคม 2586)  

เนื ÊอทีÉประมาณ 23 ไร่ 3 งาน 15 ตารางวา และกรรมสิทธิ Íอาคารโรงงาน จํานวน 6 หลัง (6 ยูนิต) พื ÊนทีÉให้เช่า

อาคารโรงงานประมาณ 15,900 ตารางเมตร โดยตั Êงอยู่ในสวนอุตสาหกรรมโรจนะ ซึÉงตั Êงอยู่ตําบลอุทัย อําเภอ

อุทัย จังหวัดพระนครศรีอยุธยา และเขตส่งเสริมอุตสาหกรรมนวนคร ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉตําบลคลองหนึÉง อําเภอ 

คลองหลวง จงัหวดัปทุมธานี  

อนึÉง สําหรับทรัพย์สินปัจจุบันผู้ จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตั Êงให้บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê (ประเทศไทย) จํากัด 

(มหาชน) (FPT) และบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) จํากัด (FPIT) เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

สําหรับทรัพย์สินประเภทอาคารโรงงานและทรัพย์สินประเภทอาคารคลงัสินค้า ตามลําดับ นอกจากนี Ê กองทรัสต์ได้แต่งตั Êงบริษัท 

สหไทย พรอพเพอร์ตี Ê แอนด์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด เป็นผู้บริหารจัดการพื ÊนทีÉเขตปลอดอากร (Free Zone) ของทรัพย์สินหลัก 

ทีÉกองทรัสต์ลงทุนเพิÉมเติมบางส่วนในโครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ พาร์ค (แหลมฉบัง 3) โดยมิได้บริหารในด้าน

การจดัหาผลประโยชน์ให้แก่ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ 
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ราคาประเมินของทรัพย์สินปัจจุบัน 

มูลค่าของทรัพย์ สินปัจจุบัน  ตามวิธีการคิดลดจากรายได้ (Income Approach) ณ  วันทีÉ  30 กันยายน  2563  

มีรายละเอียดดงัต่อไปนี Ê 

ประเภท

ทรัพย์สิน 
ลักษณะการลงทุน มูลค่าทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน (ล้านบาท) 

ราคาประเมินของทรัพย์สิน (ล้านบาท) 

โดยผู้ประเมินอสิระ  

คลงัสินค้า 

กรรมสิทธิ Í ในทีÉดิน

และอาคารคลงัสนิค้า 
14,231.31 13,906.07 

สิทธิการเช่าทีÉดินและ 

กรรมสิทธิ Íในอาคาร

คลงัสินค้า 

3,323.42 3,308.52 

สิทธิการเช่าทีÉดินและ 

อาคารคลังสินค้า 
3,218.74 3,072.90 

โรงงาน 

กรรมสิทธิ ÍในทีÉดิน

และอาคารโรงงาน 
17,884.86 19,168.18 

สิทธิการเช่าทีÉดินและ 

กรรมสิทธิ Í ในอาคาร

โรงงาน 

269.90 272.00 

สิทธิการเช่าทีÉดินและ 

อาคารโรงงาน 
1,439.66 1,415.94 

รวม 40,367.89 41,143.61 

  

ภาระผกูพันในทรัพย์สินของกองทรัสต์ในปัจจุบัน 
-ไม่มี- 
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สรุปรายละเอียดทรัพย์สินปัจจุบัน และรูปแบบการลงทุนทีÉกองทรัสต์ลงทุน  

 ณ วันทีÉ 30 กันยายน 2563 ทรัพยสินปัจจุบันของกองทรัสต์จะประกอบด้วย 1) กรรมสิทธิ Í และสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารคลังสินค้า จํานวน 283 ยูนิต มีพื ÊนทีÉ

ให้เช่าอาคารคลงัสินค้ารวมประมาณ 1,023,777 ตารางเมตร 2) กรรมสิทธิ Í  และสิทธกิารเช่าในอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารโรงงาน จํานวน 331 ยูนิต มีพื ÊนทีÉอาคารโรงงานรวมประมาณ 

847,235 ตารางเมตร คิดเป็นอาคารคลงัสินค้า และอาคารโรงงาน จํานวนรวมทั Êงสิ Êน 614 ยูนิต พื ÊนทีÉให้เช่าอาคารรวมทั Êงสิ Êนประมาณ 1,871,012 ตารางเมตร โดยมีรายละเอียดดงันี Ê 

โครงการ / นิคมอุตสาหกรรม /  

สวนอุตสาหกรรม /  

เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม  

รูปแบบการลงทุน* ทรัพย์สินปัจจุบันของกองทรัสต์   

อาคาร ทีÉดิน 

จํานวน

อาคาร  

(ยูนิต) 

พื ÊนทีÉให้เช่า

อาคาร 

(ตร.ม.) 

สัดส่วน  

(ร้อยละ) 

อาคารคลังสินค้า 

นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี Ê ชลบุรี กรรมสิทธิ Í กรรมสิทธิ Í 7 19,650 1.0 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 

(บางพลี 1) 

สิทธิการเช่าคงเหลือประมาณ 23  ปี 

(ถึงวนัทีÉ 21 ก.พ. 86) 

สิทธกิารเช่าคงเหลือประมาณ 23  ปี  

(ถึงวนัทีÉ 21 ก.พ. 86) 
10 76,477 4.1 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 

(บางพลี 3) 

สิทธิการเช่าคงเหลือประมาณ 25  ปี 

(ถึงวันทีÉ 20 ธ.ค. 88) และสิทธิการเช่า

คงเหลอืประมาณ 28 ปี (ถึงวนัทีÉ 29 

สิงหาคม 2591) 

สิทธกิารเช่าคงเหลือประมาณ 25  ปี  

(ถึงวันทีÉ 20 ธ.ค. 88) และสิทธิการเช่า

คงเหลือประมาณ 28 ปี (ถึงวันทีÉ 29 

สิงหาคม 2591) 

28 106,692 5.7 

เฟรเซอร์ส พรอ็พเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ พาร์ค 

(บางนา) 
กรรมสทิธิ Í 

กรรมสิทธิ Í/สิทธิการเช่าคงเหลือประมาณ 23  

ปี (ถึงวันทีÉ 12 ธ.ค. 86), สิทธิการเช่าคงเหลือ

ประมาณ 24  ปี (ถึงวนัทีÉ 21 ธ.ค. 87) และ

สิทธิการเช่าคงเหลือประมาณ 25  ปี (ถึงวนัทีÉ 

20 ธ.ค. 2588) ตามลําดบั 

81 258,260 13.8 



ทรัสต์เพืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพืÉออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê    แบบ 56-REIT 

ส่วนทีÉ 2: การดําเนินกิจการของกองทรัสต์ 

 

 ส่วนทีÉ 2 หน้า 22 

 

โครงการ / นิคมอุตสาหกรรม /  

สวนอุตสาหกรรม /  

เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม  

รูปแบบการลงทุน* ทรัพย์สินปัจจุบันของกองทรัสต์   

อาคาร ทีÉดิน 

จํานวน

อาคาร  

(ยูนิต) 

พื ÊนทีÉให้เช่า

อาคาร 

(ตร.ม.) 

สัดส่วน  

(ร้อยละ) 

อาคารคลังสินค้า 

 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 

(โรจนะ อยุธยา) 
กรรมสิทธิ Í กรรมสิทธิ Í 3 18,324 1.0 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 

(อีสเทิร์น ซีบอร์ด 1 เอ) 
กรรมสิทธิ Í กรรมสิทธิ Í 7 35,430 1.9 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 

(อีสเทิร์น ซีบอร์ด 2 เอ) 
กรรมสทิธิ Í กรรมสิทธิ Í 4 15,800 0.8 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 

(อสีเทิร์น ซีบอร์ด 1 บี) 
กรรมสิทธิ Í กรรมสิทธิ Í 12 28,968 1.5 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ พาร์ค  

(ศรีราชา) 
กรรมสิทธิ Í กรรมสิทธิ Í 16 81,668 4.4 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 

(แหลมฉบงั 1) 
กรรมสิทธิ Í กรรมสิทธิ Í 21 69,404 3.7 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ พาร์ค 

(แหลมฉบงั 2) 
กรรมสิทธิ Í กรรมสิทธิ Í 26 81,700 4.4 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส ์เซ็นเตอร์ 

(โรจนะ ปราจีนบุรี) 
กรรมสิทธิ Í กรรมสิทธิ Í 8 14,832 0.8 



ทรัสต์เพืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพืÉออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê    แบบ 56-REIT 

ส่วนทีÉ 2: การดําเนินกิจการของกองทรัสต์ 

 

 ส่วนทีÉ 2 หน้า 23 

 

โครงการ / นิคมอุตสาหกรรม /  

สวนอุตสาหกรรม /  

เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม  

รูปแบบการลงทุน* ทรัพย์สินปัจจุบันของกองทรัสต์   

อาคาร ทีÉดิน 

จํานวน

อาคาร  

(ยูนิต) 

พื ÊนทีÉให้เช่า

อาคาร 

(ตร.ม.) 

สัดส่วน  

(ร้อยละ) 

อาคารคลังสินค้า 

 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 

(วงัน้อย 1) 
กรรมสิทธิ Í กรรมสิทธิ Í 13 67,306 3.6 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ พาร์ค  

(วงัน้อย 2) 
กรรมสิทธิ Í กรรมสิทธิ Í 8 19,600 1.0 

เฟรเซอร์ส พรอ็พเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 

(พานทอง 1) 
กรรมสทิธิ Í กรรมสิทธิ Í 5 10,600 0.6 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 

(บ่อวิน) 
กรรมสิทธิ Í กรรมสิทธิ Í 9 20,700 1.1 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส ์เซ็นเตอร์ 

(แหลมฉบงั 3) 
กรรมสิทธิ Í กรรมสิทธิ Í 24 80,012 4.3 

โครงการซีที ศูนย์กระจายสินค้า กรรมสิทธิ Í กรรมสิทธิ Í 1 18,354 1.0 

รวมอาคารคลังสินค้า   283 1,023,777 54.7 



ทรัสต์เพืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพืÉออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê    แบบ 56-REIT 

ส่วนทีÉ 2: การดําเนินกิจการของกองทรัสต์ 

 

 ส่วนทีÉ 2 หน้า 24 

 

 

โครงการ / นิคมอุตสาหกรรม / 

สวนอุตสาหกรรม /  

เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม 

รูปแบบการลงทุน* ทรัพย์สินปัจจุบันของกองทรัสต์ 

อาคาร ทีÉดิน 
จํานวนอาคาร  

(ยูนิต) 

พื ÊนทีÉให้เช่า

อาคาร 

(ตร.ม.) 

สัดส่วน  

(ร้อยละ) 

อาคารโรงงาน 
  

   

นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี Ê ชลบุรี 

กรรมสิทธิ Í/สิทธิการเช่าคงเหลือ

ประมาณ 24 ปี (ถึงวนัทีÉ 12 ธ.ค. 86) 

และสิทธิการเช่าคงเหลือประมาณ 26 ปี 

(ถึงวนัทีÉ 17 ธ.ค. 2588) ตามลําดบั 

กรรมสิทธิ Í /สิทธิการเช่าคงเหลอื

ประมาณ 24 ปี (ถึงวนัทีÉ 12 ธ.ค. 86) 

และสิทธิการเช่าคงเหลือประมาณ 26 ปี 

(ถึงวนัทีÉ 17 ธ.ค. 2588) ตามลําดบั 

103 271,225 14.5 

นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี Ê ระยอง 
กรรมสทิธิ Í/สิทธกิารเช่าคงเหลอื

ประมาณ 25 ปี (ถึงวนัทีÉ 27 ก.พ. 87) 

กรรมสิทธิ Í/สิทธิการเช่าคงเหลือ

ประมาณ 25 ปี (ถึงวนัทีÉ 27 ก.พ. 87) 
38 100,400 5.4 

นิคมอุตสาหกรรมปิÉนทอง (โครงการ 1) กรรมสิทธิ Í กรรมสิทธิ Í 19 39,250 2.1 

นิคมอุตสาหกรรมปิÉนทอง (โครงการ 2) กรรมสทิธิ Í/สิทธิการเช่าคงเหลือ

ประมาณ 24 ปี (ถึงวนัทีÉ 12 ธ.ค. 86) 

กรรมสิทธิ Í/สทิธิการเช่าคงเหลือ

ประมาณ 24 ปี (ถึงวนัทีÉ 12 ธ.ค. 86) 
9 21,025 1.1 

นิคมอุตสาหกรรมปิÉนทอง (โครงการ 3) กรรมสิทธิ Í/สิทธิการเช่าคงเหลือ

ประมาณ 24 ปี (ถึงวนัทีÉ 12 ธ.ค. 86) 

กรรมสิทธิ Í/สิทธิการเช่าคงเหลอื

ประมาณ 24 ปี (ถึงวนัทีÉ 12 ธ.ค. 86) 
13 38,100 2.0 

นิคมอุตสาหกรรมบ้านหว้า (ไฮเทค) 
กรรมสิทธิ Í/สิทธิการเช่าคงเหลือ

ประมาณ 24  ปี (ถึงวนัทีÉ 11 ธ.ค. 86) 

กรรมสิทธิ Í/สิทธิการเช่าคงเหลือ

ประมาณ 24  ปี (ถึงวนัทีÉ 11 ธ.ค. 86) 
39 109,078 5.8 

สวนอุตสาหกรรมโรจนะ อยุธยา 

 

กรรมสิทธิ Í 

กรรมสิทธิ Í/สิทธิการเช่าคงเหลือ

ประมาณ 24  ปี (ถึงวนัทีÉ 11 ธ.ค. 86) 

 
 

56 131,832 7.1 



ทรัสต์เพืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพืÉออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê    แบบ 56-REIT 

ส่วนทีÉ 2: การดําเนินกิจการของกองทรัสต์ 

 

 ส่วนทีÉ 2 หน้า 25 

 

โครงการ / นิคมอุตสาหกรรม / 

สวนอุตสาหกรรม /  

เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม 

รูปแบบการลงทุน* ทรัพย์สินปัจจุบันของกองทรัสต์ 

อาคาร ทีÉดิน 
จํานวนอาคาร  

(ยูนิต) 

พื ÊนทีÉให้เช่า

อาคาร 

(ตร.ม.) 

สัดส่วน  

(ร้อยละ) 

เขตส่งเสริมอุตสาหกรรมนวนคร กรรมสิทธิ Í 
กรรมสิทธิ Í /สิทธิการเช่าคงเหลือ

ประมาณ 24  ปี (ถึงวนัทีÉ 11 ธ.ค. 86) 
23 56,500 3.0 

นิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี กรรมสิทธิ Í กรรมสิทธิ Í 3 7,200 0.4 

นิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน กรรมสิทธิ Í กรรมสิทธิ Í 15 32,300 1.7 

นิคมอุตสาหกรรมบางป  ู กรรมสิทธิ Í กรรมสิทธิ Í 13 40,325 2.2 

รวมอาคารโรงงาน 331 847,235 45.3 

รวมทรัพย์สินปัจจุบันทีÉกองทรัสต์ลงทุน 614 1,871,012 100.0 

หมายเหตุ   * สําหรับการลงทุนในสิทธิการเช่าในทีÉดิน มีเงืÉอนไขให้รื ÊอถอนอาคารเมืÉอสิ Êนอายุสญัญาเช่าทีÉดิน 

 

 



ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพืÉออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê    แบบ 56-REIT 

ส่วนทีÉ 2: การดําเนินกิจการของกองทรัสต์ 

 

 ส่วนทีÉ 2 หน้า 26 

 

รูปแบบการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และประเภทของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

สัดส่วนตามพื ÊนทีÉอาคาร (ร้อยละ) 

จําแนกพื ÊนทีÉตามประเภททรัพย์สิน จําแนกพื ÊนทีÉตามประเภทกรรมสิทธิÍ  

 

2.6 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

2.6.1  ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัท บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê อินดสัเทรียล รีท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จํากัด (FIRM) (เดิม

ชืÉอ บริษัท ไทคอน แมนเนจเม้นท์  จํากัด) ในฐานะผู้จัดตั Êงกองทรัสต์และผู้ จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) มีนโยบาย

ดําเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินทีÉกองทรัสตล์งทุน ดงันี Ê 

1. กรรมสิทธิ Í  และ/หรือ สทิธิการเช่าในทีÉดินและอาคารคลงัสินค้า 

2. กรรมสิทธิ Í และ/หรือ สทิธิการเช่าในทีÉดินและอาคารโรงงาน 

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แ ต่งตั Êง  FPT และ  FPIT เป็นผู้ บ ริหารอสังหาริมทรัพย์  (Property Manager) 

เนืÉองจากทั Êงสองบริษัทมีประสบการณ์ในการบริหารการเช่าพื ÊนทีÉอุตสาหกรรมทีÉเป็นอาคารโรงงานและคลังสินค้ามานานกว่า  

30 ปี และ 15 ปี ตามลําดับ ทําให้มีความรู้ความเข้าใจในธุรกิจอาคารโรงงานและคลังสินค้าให้เช่ารวมทั ÊงมีความเชีÉยวชาญ 

ในด้านการตลาดในการหาผู้ เช่ารายใหม่ การสร้างและรักษาความสมัพันธ์อันดีกับผู้ เช่าทีÉเป็นปัจจุบัน ตลอดจนการบริหารรายได้

และค่าใช้จ่ายนอกจากนี Ê ภายในกลุ่ม FPT ยังมีบุคลากรทีÉมีประสบการณ์ทั ÊงทีÉเป็นทีมงานก่อสร้างซึÉงประกอบด้วย สถาปนิก 

วิศวกร และผู้ จัดการโครงการ ซึÉ งเป็นผู้ ควบคุมงานก่อสร้างโดยตรง  อีกทั Êงยังมีเจ้าห น้าทีÉ ให้บริการช่วยเห ลือลูกค้า 

ในการขอใบอนุญาตและจัดหาสาธารณูปโภคต่าง ๆ ตามความต้องการของลูกค้า รวมทั Êงการให้บริการขอใบอนุญาตทํางาน 

ในราชอาณาจักรสําหรับคนต่างชาติ และการให้บริการทัÉว ๆ ไปตามทีÉลูกค้าต้องการ ซึÉงจะช่วยให้การบริหารทรัพย์สินดงักล่าว 

ซึÉงเป็นอสงัหาริมทรัพย์ทีÉมีลกัษณะเฉพาะเป็นไปอย่างมีประสทิธิภาพและก่อให้เกิดผลตอบแทนสงูสดุแก่กองทรัสต์ 

โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเป็นผู้ดําเนินการหาผู้สนใจเช่าพื ÊนทีÉของทรัพย์สินดังกล่าว และมีหน้าทีÉ 

ในการทําการตลาดโดยการติดต่อลูกค้าเป้าหมายโดยตรง หรือการติดต่อผ่านตัวกลางต่าง ๆ รวมทั Êงการส่งเสริมการตลาด  

  คลงัสินค้า               โรงงาน 

  55%              45% 

 

1,023,777      847,235 
   ตารางเมตร              ตารางเมตร 

กรรมสิทธิ Í 

76% 

 

1,426,658 
ตารางเมตร 

สิทธิการเช่า 

  24% 
 

444,354
ตารางเมตร 



ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพืÉออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê    แบบ 56-REIT 

ส่วนทีÉ 2: การดําเนินกิจการของกองทรัสต์ 

 

 ส่วนทีÉ 2 หน้า 27 

 

การให้ผู้สนใจทีÉจะเช่าพื ÊนทีÉเข้าชมทรัพย์สินดังกล่าว และการเจรจากับผู้ทีÉสนใจจะเช่าพื ÊนทีÉ รวมถึงดูแลการจัดเก็บรายได้ให้แก่

กองทรัสต์ ทั Êงนี Ê ผู้จัดการกองทรัสต์ชําระค่าตอบแทนการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในอัตราทีÉอ้างอิง

ตามผลประกอบการของอสงัหาริมทรัพยที์Éกองทรัสต์ลงทุน โดยรวมอยู่ในค่าธรรมเนียมทีÉกองทรัสต์จ่ายให้แก่ผู้จดัการกองทรัสต์ 

2.6.2  ลักษณะของสัญญาเช่า 

ภายหลังจากวันทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์ลงทุน กองทรัสต์โดยทรัสตีได้เข้าเป็น

คู่สญัญากับผู้ เช่าพื ÊนทีÉภายใต้สัญญาเช่าสําหรับทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน โดยรายได้และกระแสเงินสดทีÉกองทรัสต์ได้รับ

จากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ได้แก่ รายได้ค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ ค่าบริการส่วนกลาง (ถ้ามี) จากการให้เช่า

อาคารโรงงานและอาคารคลังสินค้า ซึÉงสัญญาเช่าดังกล่าวส่วนใหญ่เป็นสญัญามาตรฐาน โดยมีหลักเกณฑ์และเงืÉอนไขของ

สญัญาทีÉคล้ายคลึงกัน เช่น 

 รายได้ค่าเช่ารายเดือน มาจากการให้เช่าทีÉดินและอาคารโรงงานหรืออาคารคลงัสินค้า 

 รายได้ค่าบริการรายเดือน มาจากการให้บริการบํารุงรักษา ซ่อมแซม และจัดทําให้อาคารซึÉงเป็น

ทรัพย์สินทีÉเชา่ตามสญัญาเช่าอยู่ในสภาพดี 

 รายได้ค่าบริการส่วนกลางรายเดือน มาจากการให้บริการส่วนกลางในเรืÉองต่าง ๆ เช่น การรักษา

ความปลอดภยั การรักษาความสะอาด การระบายนํ Êา ดูแลรักษาสวนและภมิูทศัน ์การซ่อมแซมและบํารุงรักษาบริเวณส่วนกลาง 

 การกําหนดระยะเวลาการเช่า ส่วนใหญ่กําหนดเป็นระยะเวลาไม่เกิน 3 ปี 

 รายได้ค่าเช่า รายได้ค่าบริการ และรายได้ค่าบริการสว่นกลาง (ถ้ามี) ส่วนใหญ่กําหนดเป็นอัตรา

คงทีÉในแต่ละสัญญา และก่อนทีÉสญัญาเดิมจะหมดอายุจะมีการเจรจาเพืÉอกําหนดอัตราค่าเช่า ค่าบริการ และรายได้ค่าบริการ

ส่วนกลาง (ถ้ามี) ก่อนการต่ออายุสญัญา  

 สญัญาเช่าบางส่วนเป็นสญัญาเช่าระยะยาวทีÉมีระยะเวลามากกว่า 3 ปี ซึÉงจะมีการกําหนดอตัรา

ค่าเช่าล่วงหน้าเป็นจํานวนทีÉแน่นอนแล้ว โดยสัญญาบางส่วนจะกําหนดให้ค่าเช่าปรับขึ Êนในลักษณะขั Êนบันได ซึÉงสัญญาเช่า 

ระยะยาวจะทํากับผู้ เช่าทีÉเป็นบริษัทขนาดใหญ่และมีการเช่าพื ÊนทีÉจํานวนมาก 

 สญัญาเช่ากําหนดให้ผู้ เช่าต้องวางเงินประกันหรือหลกัประกันการเช่ากับผู้ให้เช่า 

2.6.3 โครงสร้างรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 

โครงสร้างรายได้ค่าเช่าและค่าบริการของกองทรัสต์ สามารถแบ่งเป็นรายได้ทีÉเกิดจากการให้เช่าพื ÊนทีÉ

อาคารโรงงาน และรายได้จากการให้เช่าพื ÊนทีÉอาคารคลังสนิค้า โดยสามารถแบ่งรายได้ตามประเภทของสัญญาดงันี Ê 

 อาคารโรงงานประกอบด้วย รายได้จากสญัญาเช่าและสญัญาบริการ  

 อาคารคลงัสินค้าประกอบด้วย รายได้จากสญัญาเช่า สญัญาบริการ และสญัญาบริการส่วนกลาง  

ซึÉงรายได้ค่าเช่าและบริการของทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์ลงทุนมีการกระจายตัวในด้านการครบกําหนดอายุ

ของสญัญาเช่า ประเภทอุตสาหกรรมของผู้ เช่า สญัชาติของผู้ เช่า ดงันี Ê 
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(ก)  การครบกําหนดอายขุองสัญญาเช่า 

สญัญาเช่าส่วนใหญ่เป็นสัญญาเช่ามาตรฐาน มีระยะเวลาเช่าไม่เกิน 3 ปี ซึÉงมีการกําหนดค่าเช่า

แบบคงทีÉตลอดสัญญาเช่า และส่วนน้อยเป็นสญัญาเช่าระยะยาวทีÉระยะเวลาการเช่ามากกว่า 3 ปี ซึÉงมีการกําหนดค่าเช่าคงทีÉ  

และ/หรือ มีการขึ Êนค่าเช่าตามทีÉระบุในสัญญาเช่า โดย ณ วนัทีÉ 30 กันยายน 2563 อายุสญัญาเช่าคงเหลอืเฉลีÉย 2.04 ปี 

(ข)  ประเภทอุตสาหกรรมของผู้ เช่า 

ผู้ เช่าในปัจจุบันทีÉเช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ (รวมอาคารโรงงานและอาคารคลังสินค้า) มีการ

ประกอบธุรกิจในอุตสาหกรรมทีÉแตกต่างกันและไม่กระจุกตัวในอุตสาหกรรมใดเป็นการเฉพาะ โดยกลุ่มอุตสาหกรรมทีÉมีผู้ เช่า

มากทีÉสดุ ได้แก่ ยานยนต์ โลจิสติกส ์อิเล็กทรอนิกส ์และค้าปลีก ตามลําดบั  

ข้อมลูของผู้ เช่าจําแนกตามประเภทอุตสาหกรรมของผู้ เช่าของอาคารโรงงานและอาคารคลงัสินค้า

ของกองทรัสต์ตามอตัราส่วนรายได้ค่าเช่า ค่าบริการ และค่าบริการสว่นกลาง (ถ้ามี) เป็นดงันี Ê  

หมายเหต ุ  อ้างอิงข้อมูล ณ วนัทีÉ 30 กันยายน 2563   

สดัส่วนข้างต้นคํานวณจากรายได้ค่าเช่า ค่าบริการ และค่าบริการส่วนกลาง (ถ้าม)ี ในเดือนกันยายน 2563 

(ค)  สัญชาตขิองผู้ เช่า 

ผู้ เช่าในปัจจุบันทีÉเช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ (รวมอาคารคลังสินค้าและอาคารโรงงาน) ส่วนใหญ่ 

จะเป็นผู้ เช่าสญัชาติญีÉปุ่ น รองลงมาเป็นสญัชาติยุโรป ไทย และเอเชีย (ยกเว้นญีÉปุ่ น) ตามลําดบั 

ข้อมลูของผู้ เช่าจําแนกตามสัญชาติของผู้ เช่าอาคารโรงงานและอาคารคลงัสินค้าของกองทรัสต์

ตามอตัราส่วนรายได้ค่าเช่า ค่าบริการ และค่าบริการสว่นกลาง (ถ้ามี) เป็นดงันี Ê  
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หมายเหต ุ       อ้างอิงข้อมูล ณ วนัทีÉ 30 กันยายน 2563  

สดัส่วนข้างต้นคํานวณจากรายได้คา่เช่า ค่าบริการ และค่าบริการส่วนกลาง (ถ้ามี) ในเดือนกันยายน 2563 

(ง) ผู้ เช่าโรงงานและคลงัสินค้าของกองทรัสต์ 

จากการทีÉผู้ จดัการกองทรัสต์บริหารจดัการกลุม่ผู้เช่า และการซื Êอทรัพย์สนิเพิÉมเติมจึงทําให้การกระจุกตัว

ของรายได้จากผู้ เช่า 10 อันดับแรกลดลงจาก 20.38% (ณ วันทีÉ 30 กันยายน 2562) ลดลงเหลือ 19.15% (ณ วนัทีÉ 30 กันยายน 

2563) ซึÉงทําให้ความเสีÉยงของการกระจุกตัวของรายได้โดยรวมนั Êนลดลง ตลอดทั Êงผู้ เช่ารายใหญ่ 10 รายแรกและผู้ เช่ารายอืÉน ๆ 

เป็นผู้ เช่าทีÉมีชืÉอเสียง และมีฐานลกูค้าทีÉเข้มแข็งจึงทําให้ความเสีÉยงในฐานลกูค้าของกองทรัสตน์ั Êนลดลง  

2.6.4  ข้อมูลเกีÉยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) 

                    ทรัพย์สินหลักทีÉกองทรัสต์ลงทุน  ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตั Êง บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê  

(ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) (FPT) เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์สําหรับทรัพย์สินประเภทอาคารโรงงาน และบริษัท เฟรเซอร์ส 

พร็อพเพอร์ตี Ê อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) จํากัด (FPIT) เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สําหรับทรัพย์สินประเภทอาคารคลงัสินค้า 

รวมถึงแต่งตั Êงบริษัท สหไทย พรอพเพอร์ตี Ê แอนด์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด (สหไทย) เป็นผู้บริหารจัดการพื ÊนทีÉเขตปลอดอากร  

(Free Zone) ของทรัพย์สินหลกัทีÉกองทรัสต์ลงทุนเพิÉมเติมบางส่วนในโครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส ์พาร์ค (แหลม

ฉบงั 3) โดยมีรายละเอียดของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพยแ์ต่ละราย ดงันี Ê 

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) (FPT) 

FPT เดิมชืÉอบริษัท ไทคอน อินดัสเทรียล คอนเน็คชัÉน จํากัด (มหาชน) ถูกจดัตั Êงขึ Êนในปี 2533 เพืÉอดําเนิน

ธุรกิจก่อสร้างอาคารโรงงานให้เช่า โดย FPT เข้าจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ในปี 2545 มีทุนจดทะเบียน  

ณ วันทีÉ 30 กันยายน 2563 จํานวน 3,227 ล้านบาท (ทุนจดทะเบียนชําระแล้ว 2,319 ล้านบาท) และมีส่วนเกินมูลค่าหุ้นจํานวน 

25,819 ล้านบาท มี บริษัท เฟรเซอร์ส แอสเซ็ทส์ จํากัด และบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โฮลดิ Êงส์ (ประเทศไทย) จํากัด  

เป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ในสดัส่วนรวมประมาณร้อยละ 81.1 ปัจจุบัน FPT ได้พัฒนาอาคารโรงงานให้เช่าทีÉมีรูปแบบเป็นอาคารโรงงาน

ชั Êนเดียว โดยอาคารโรงงานดังกล่าวตั Êงอยู่ในนิคมอุตสาหกรรม สวนอุตสาหกรรม และเขตส่งเสริมอุตสาหกรรม ในประเทศไทย 

การก่อสร้างอาคารโรงงานดงักล่าวข้างต้นดําเนินงานโดยทีมงานก่อสร้างของ FPT ซึÉงประกอบด้วยสถาปนิก วิศวกรและผู้จัดการ

โครงการซึÉงเป็นผู้ควบคุมงานก่อสร้างโดยตรง ทั Êงนี Ê การมีทีมงานก่อสร้างเป็นของตนเองก่อให้เกิดประสิทธิภาพทั Êงในด้านการเงิน



ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพืÉออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê    แบบ 56-REIT 

ส่วนทีÉ 2: การดําเนินกิจการของกองทรัสต์ 

 

 ส่วนทีÉ 2 หน้า 30 

 

การรักษามาตรฐานของอาคารโรงงานและการเพิÉมความคล่องตัวในการก่อสร้าง กล่าวคือสามารถเร่งงานก่อสร้างให้เสร็จตาม

ความต้องการของลกูค้าและสามารถให้บริการการดดัแปลงต่อเติมอาคารโรงงานตามทีÉลกูค้าต้องการนอกจากการบริหารจดัการ

อสังหาริมทรัพย์ทีÉตนเองเป็นเจ้าของซึÉงมีการเติบโตอย่างต่อเนืÉองแล้ว นอกจากนี Ê FPT ยังให้บริการช่วยเหลือลูกค้าในการขอ

ใบอนุญาตและสาธารณูปโภคต่าง ๆ ตามความต้องการของลูกค้ารวมทั Êงการให้บริการขอใบอนุญาตทํางานในราชอาณาจักร

สําหรับคนต่างชาติและการให้บริการทัÉว ๆ ไปตามทีÉลูกค้าต้องการ เช่น อาจมีการแนะนําผู้ซื Êอสนิค้าหรือผู้จําหน่ายวัตถุดิบให้แก่

ลกูค้าการให้บริการดังกลา่วนี Êถือได้ว่าเป็นการสร้างมูลค่าเพิÉมให้แก่สินค้าและบริการ ซึÉงส่งผลให้ FPT สามารถรักษาอตัราการ

เช่าอาคารโรงงานให้อยู่ในระดับสูงได้ โดยผู้ จดัการกองทรัสต์แต่งตั Êงให้ FPT เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์สําหรับ

ทรัพย์สินประเภทอาคารโรงงานของกองทรัสต์ 

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) จํากดั (FPIT) 

FPIT เดิมชืÉอบริษัท ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค จํากัด เป็นบริษัทย่อยของ FPT โดย ณ วันทีÉ 30 กันยายน 

2563 FPT ถือหุ้นร้อยละ 99.99 ของทนุจดทะเบียนทีÉออกและชําระแล้ว  

FPIT ได้ก่อตั Êงขึ ÊนเมืÉอวันทีÉ 2 สิงหาคม 2548 มีทุนจดทะเบียนและเรียกชําระแล้ว ณ วันทีÉ 30 กันยายน 

2563 จํานวน 11,500 ล้านบาท มีวัตถุประสงค์เพืÉอพัฒนาอาคารคลังสินค้าทีÉมีคุณภาพระดับสากลเพืÉอให้เช่า และ/หรือ ขาย  

ซึÉง FPIT ได้ดําเนินการพัฒนาอาคารคลังสินค้าให้เช่าทีÉมีรูปแบบเป็นอาคารคลังสินค้าชั Êนเดียว โดยคลังสินค้าดังกลา่วตั Êงอยู่ใน

โครงการคลงัสินค้า นิคมอุตสาหกรรม และสวนอุตสาหกรรม ในประเทศไทย โดยผู้จดัการกองทรัสต์แต่งตั Êงให้ FPIT เป็นผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์สําหรับทรัพย์สนิประเภทอาคารคลังสนิค้า  

บริษัท สหไทย พรอพเพอร์ตี Ê แอนด์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด (สหไทย) 

บริษัท สหไทย พรอพเพอร์ตี Ê แอนด์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด จัดตั Êงขึ Êนในปี 2556 เพืÉอดําเนินการลงทุน

ก่อสร้างโครงการคลังสินค้าคุณภาพและให้เช่าคลังสินค้า โดยเฉพาะอย่างยิÉงในบริเวณท่าเรือแหลมฉบัง  ปัจจุบันสหไทย 

มีทุนจดทะเบียนและเรียกชําระแล้ว จํานวน 400 ล้านบาท ซึÉงสหไทยได้รับการแต่งตั Êงเป็นผู้บริหารจัดการพื ÊนทีÉเขตปลอดอากร 

(Free Zone) ของทรัพย์สินหลกัทีÉกองทรัสต์ลงทุนเพิÉมเติมบางส่วนในโครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส ์พาร์ค (แหลม

ฉบงั 3) โดยมิได้บริหารในด้านการจดัหาผลประโยชน์ให้แก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

2.6.5  การรับประกันการมีผู้ เช่า 

ทรัพย์สินหลักทีÉกองทรัสต์ลงทุนจากบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) และ

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) จํากัด (รวมเรียกว่า “กลุ่ม FPT”) รวมถึงทรัพย์สินหลักทีÉกองทรัสต์

ลงทุนจากบริษัท สหไทย พรอพเพอร์ตี Ê แอนด์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด (สหไทย) ทีÉมีการตกลงรับประกันการมีผู้ เช่าทรัพย์สินตาม

สญัญาจะซื ÊอจะขายทีÉดินและสิÉงปลูกสร้าง สัญญาเช่าทีÉดิน และสัญญาเช่าทีÉดินและสิÉงปลูกสร้าง (รวมเรียกว่า “สัญญาลงทุน”) 

โดย กลุ่ม FPT และสหไทย จะชดเชยรายได้ให้แก่กองทรัสต์ตามอตัราค่าเช่าและค่าบริการในจํานวนเท่ากับค่าเช่าและค่าบริการ 

รวมทั Êงค่าบริการส่วนกลาง (หากมี) ตามทีÉระบุในสัญญาลงทุน โดย  ณ วันทีÉ 30 กันยายน 2563 มีทรัพย์สินหลักปัจจุบัน 

ของกองทรัสต์ทีÉเข้าเงืÉอนไขการรับประกนัการมีผู้ เช่าดงัรายละเอียดต่อไปนี Ê 
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รายละเอียดทรัพย์สินหลักปัจจุบันทีÉเข้าเงืÉอนไขการรับประกันการมีผู้ เช่า  

ลําดับทีÉ ประเภท

ทรัพย์สิน 

ทีÉตั Êง พื ÊนทีÉทีÉรับประกัน 

(ตารางเมตร) 

อัตราค่าเช่าทีÉรับประกัน ระยะเวลาทีÉรับประกัน 

1 คลงัสินค้า นิคมอุตสาหกรรม 

เหมราชชลบุรี 

450 อ้ า ง อิ ง อั ต ร า ค่ า เ ช่ า 

ต่อตารางเมตรต่อเดือน 

ตามรายงานการประเมิน

ซึÉงจัดทําโดยผู้ ป ระเมิน

มูลค่าทรัพยสิ์น 

 

ระยะเวลา 12 เดือนนับจากวันทีÉกองทรัสต์

เข้าลงทุน หรือ  ระยะเวลาการเช่าตาม

สัญญาเช่าของผู้ เช่าก่อนทีÉกองทรัสต์เข้า

ลงทุน (สัญญาเช่าของผู้ เช่าครบกําหนด

วนัทีÉ 30 ธันวาคม 2563) 

2 คลงัสินค้า โครงการ เฟรเซอร์ส 

พร็อพเพอร์ตี Ê  

โลจิสติกส์ พาร์ค  

(ศรีราชา) 

9,800 ระยะเวลาทีÉรับประกันการมีผู้เช่านับตั Êงแต่

วนัทีÉสัญญาเช่ากับผู้ เช่าพื ÊนทีÉสิ Êนสุดลงหรือ

นับตั Êงแต่วันทีÉกองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สิน

ต า ม สั ญ ญ า ล ง ทุ น  (แ ล้ ว แ ต่ ก ร ณี )  

จนครบกําหนดระยะเวลา 12 เดือนนับจาก

วัน ทีÉ กองท รัสต์ลงทุนในทรัพย์สินตาม

สญัญาลงทุนหรือนับตั Êงแต่วันทีÉสญัญาเช่า

ทีÉมีอยู่กับผู้เช่าพื ÊนทีÉสิ Êนสุดลงหรือนับตั Êงแต่

วั น ทีÉ ก อ ง ท รั ส ต์ ล ง ทุ น ใ น ท รัพ ย์ สิ น 

ตามสญัญาลงทุน (แล้วแต่กรณี)จนถึงวนัทีÉ

กองทรัสต์ทําสัญญาเช่ากับผู้ เช่ารายใหม่ 

แล้วแต่วันใดจะถึงก่อน 

3 คลงัสินค้า โครงการ เฟรเซอร์ส 

พร็อพเพอร์ตี Ê  

โลจิสติกส์ พาร์ค  

(แหลมฉบงั 2) 

4,350 ระยะเวลาทีÉรับประกันการมีผู้เช่านับตั Êงแต่

วนัทีÉสัญญาเช่ากับผู้ เช่าพื ÊนทีÉสิ Êนสุดลงหรือ

นับตั Êงแต่วันทีÉกองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สิน

ต า ม สั ญ ญ า ล ง ทุ น  (แ ล้ ว แ ต่ ก ร ณี )  

จนครบกําหนดระยะเวลา 12 เดือนนับจาก

วัน ทีÉ กองท รัสต์ลงทุนในทรัพย์สินตาม

สญัญาลงทุนหรือนับตั Êงแต่วันทีÉสญัญาเช่า

ทีÉมีอยู่กับผู้เช่าพื ÊนทีÉสิ Êนสุดลงหรือนับตั Êงแต่

วั น ทีÉ ก อ ง ท รั ส ต์ ล ง ทุ น ใ น ท รัพ ย์ สิ น 

ตามสญัญาลงทุน (แล้วแต่กรณี)จนถึงวันทีÉ

กองทรัสต์ทําสัญญาเช่ากับผู้ เช่ารายใหม่ 

แล้วแต่วนัใดจะถึงก่อน 

4 คลงัสินค้า โครงการ เฟรเซอร์ส 

พร็อพเพอร์ตี Ê  

โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์  

(แหลมฉบงั 3) 

ตามพื ÊนทีÉเช่าทีÉว่าง

ทีÉ เ กิ ด ขึ Ê น จ ริ ง

ภายในระยะเวลา 

ทีÉชดเชย 

 ระยะเวลาทีÉชดเชย 6 ปี  นับตั Êงแต่ วันทีÉ

กองทรัสต์เข้าลงทุน 

 

 



ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพืÉออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê    แบบ 56-REIT 

ส่วนทีÉ 2: การดําเนินกิจการของกองทรัสต์ 

 

 ส่วนทีÉ 2 หน้า 32 

 

2.7 หุ้นกู้และการกู้ยืมเงิน 

ณ วนัทีÉ 30 กันยายน 2563 กองทรัสต์มีเงินกู้ยืมระยะสั Êนและหุ้นกู้  (ไม่หักค่าใช้จ่ายทีÉเกีÉยวข้องกับการกู้ ยืมและ

การออกและเสนอขายหุ้นกู้ ) ทั Êงสิ Êน 11,497,990,000 บาท ซึÉงมีรายละเอียดดงัต่อไปนี Ê 

หุ้นกู้ 

ณ วันทีÉ 30 กันยายน 2563 กองทรัสต์ FTREIT มีภาระหนี Êหุ้นกู้ทั Êงสิ Êน 8,640 ล้านบาท ซึÉงเป็นหุ้นกู้จํานวนรวม 

8.64 ล้านหนว่ย มลูค่าทีÉตราไว้หน่วยละ 1,000 บาท โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี Ê 

ประเภทหุ้นกู้ / ครัÊงทีÉออก อัตราดอกเบี Êย อายุ วันทีÉครบกําหนด 
จํานวนเงิน 

(บาท) 

หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิและไม่มีหลักประกัน 

ครั ÊงทีÉ 1/2560     

-  ชุดทีÉ 2 คงทีÉร้อยละ 4.18 ต่อปี 7 ปี 5 เมษายน 2567 1,000,000,000 

 ครั ÊงทีÉ 1/2561     

-  ชุดทีÉ 1 คงทีÉร้อยละ 2.50 ต่อปี 3 ปี 28 มิถุนายน 2564 1,800,000,000 

-  ชุดทีÉ 2 คงทีÉร้อยละ 2.97 ต่อปี 4 ปี 28 มิถุนายน 2565 300,000,000 

-  ชุดทีÉ 3 คงทีÉร้อยละ 3.65 ต่อปี 7 ปี 28 มิถุนายน 2568 380,000,000 

-  ชุดทีÉ 4 คงทีÉร้อยละ 4.06 ต่อปี 10 ปี 28 มิถุนายน 2571 1.260,000,000 

ครั ÊงทีÉ 2/2561     

-  ชุดทีÉ 1 คงทีÉร้อยละ 2.78 ต่อปี 2 ปี 19 ธันวาคม 2563 300,000,000 

-  ชุดทีÉ 2 คงทีÉร้อยละ 3.14 ต่อปี 3 ปี 19 ธันวาคม 2564 1,000,000,000 

-  ชุดทีÉ 3 คงทีÉร้อยละ 4.19 ต่อปี 10 ปี 19 ธันวาคม 2571 600,000,000 

ครั ÊงทีÉ 1/2562     

-  ชุดทีÉ 1 คงทีÉร้อยละ 2.63 ต่อปี 4 ปี 8 สิงหาคม 2566 500,000,000 

-  ชุดทีÉ 2 คงทีÉร้อยละ 3.14 ต่อปี 7 ปี 8 สิงหาคม 2569 500,000,000 

ครั ÊงทีÉ 1/2563     

-  ชุดทีÉ 1 คงทีÉร้อยละ 3.00 ต่อปี 7 ปี 3 เมษายน 2570 450,000,000 

-  ชุดทีÉ 2 คงทีÉร้อยละ 3.30 ต่อปี 10 ปี 3 เมษายน 2573 550,000,000 

รวมหุ้นกู้   8,640,000,000 

ดอกเบี Êยของหุ้ นกู้ มีกําหนดชําระทุก ๆ หกเดือน ในวันทีÉ 5 ตุลาคม และ 5 เมษายน ของทุกปี ตลอดอายุของหุ้นกู้ 

สําหรับหุ้นกู้ทีÉออกในปี 2560 และกําหนดชําระทุก ๆ หกเดือน ในวนัทีÉ 28 ธันวาคม และ 28 มิถุนายน ของทุกปี ตลอดอายุของ

หุ้นกู้ สําหรับหุ้นกู้ทีÉออกครั ÊงทีÉ 1/ 2561 และกําหนดชําระทุก ๆ หกเดือน ในวันทีÉ 19 มิถุนายน และ 19 ธันวาคม ของทุกปี ตลอด
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อายุของหุ้นกู้  สําหรับหุ้นกู้ ทีÉออกครั ÊงทีÉ 2/ 2561 และกําหนดชําระทุก ๆ หกเดือน ในวนัทีÉ 8 กุมภาพนัธ์ และ 8 สิงหาคม ของทุกปี 

ตลอดอายุของหุ้นกู้  สําหรับหุ้นกู้ ทีÉออกในปี 2562  และกําหนดชําระทุก ๆ หกเดือน ในวันทีÉ 3 ตุลาคม และ 3 เมษายน ของทุกปี 

ตลอดอายุของหุ้นกู้ สําหรับหุ้นกู้ทีÉออกในปี 2563 หุ้นกู้ดังกล่าวข้างต้นได้กําหนดข้อจํากัดบางประการ เช่น กําหนดอัตราส่วน

ของมูลค่าการกู้ยืมต่อมลูค่าสินทรัพย์รวมในอตัราไมเ่กินร้อยละ 60 ณ สิ Êนงวดบัญชีรายปีตลอดอายุของหุ้นกู้  การละเว้นการกู้ยืม 

ก่อหนี Ê หรือก่อภาระผูกพนัใด ๆ เว้นแต่เป็นเรืÉองปกติทางพาณิชย์หรือเป็นเรืÉองปกติในการทําธุรกรรมประเภทนั Êน  

เงินกู้ยืมระยะสั Êน 

ณ วันทีÉ 30 กันยายน 2563 กองทรัสต์ FTREIT มีเงินกู้ ยืมระยะสั Êนทั Êงสิ Êน 2,857.99 ล้านบาท มีรายละเอียด

ดงัต่อไปนี Ê 

วัตถุประสงค์ในการกู้ เพืÉอลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติมของกองทรัสต ์FTREIT 

ประเภทของอัตราดอกเบี Êย อตัราคงทีÉ 

การชําระดอกเบี Êย ชําระทุก ๆ เดือน 

ระยะเวลาเงินกู้ 12 เดือน  

ระยะเวลาชําระคืนเงินกู้ ชําระคืนเงินต้นเมืÉอครบกําหนด 
 

หลักประกันการกู้ยืม ไม่มีหลกัประกัน 

เงืÉอนไขการกู้ยืมทีÉสําคัญ 1. ไม่จําหน่ายจ่ายโอน หรือก่อภาระผูกพนัในทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต ์ (Negative Pledge) 

2. เงืÉอนไขสําคญัทีÉกองทรัสต์ต้องไม่ปฏิบตัิ เว้นแต่จะได้รับความยินยอมจากธนาคารผู้ให้เงินกู้แบบ

เป็นลายลกัษณ์อกัษร (Consent) ในเรืÉองดงัต่อไปนี Ê 

2.1 ประกอบธุรกิจอืÉนทีÉมวีตัถุประสงค์แตกต่างไปจากธุรกิจปกติทีÉกระทําอยู่อย่างมีนัยสําคัญ 

2.2 กู้ยืม ก่อหนี Ê หรือก่อภาระผูกพันต่อบุคคลอืÉนเพิÉมขึ Êนจากหนี ÊหรือภาระผูกพันทีÉผู้กู้มีอยู่ ณ  

วนัทําสญัญาฉบบันี Ê 

2.3 จําหน่ายจ่ าย โอ นท รัพย์สิ น ประ เภท อสังหา ริม ท รัพย์ และสิท ธิการเช่ า ทีÉ ไม่ ใ ช่  

(ก) การจําหน่ายทรัพย์สินจากการใช้สิทธิซื Êอของผู้ เช่ารายย่อย (option to buy) ตามทีÉประกาศไว้ 

ในหนังสือชี Êชวน หรือ (ข) การจําหน่ายทรัพย์สินเป็นจํานวนรวมไม่เกินกว่า 2,000,000,000 บาท  

ในแต่ละครั Êงและรวมกนัไม่เกนิกว่า 8,000,000,000 บาท  

2.4    ก่อหลกัประกันหรือภาระผูกพนัใด ๆ บนทรัพย์สิน หรือรายได้ของกองทรัสต์ 

2.5 ลดทุนนอกเหนือจากการเป็นการลดทุนจากสภาพคล่องส่วนเกินทีÉมาจากการดําเนินงาน

ปกติ หรือการลดทุนตามมตผิู้ถือหน่วย 

2.6    เปลีÉยนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์สําหรับอสงัหาริมทรัพย์ทีÉกองทรัสต์ลงทุน 

3.    การรักษาอตัราส่วนภาระหนี ÊทีÉมีภาระดอกเบี Êยต่อมูลค่าทรัพย์สนิรวม 

       ผู้ กู้ ต้องดําเนินการให้ภาระหนี Êตามสัญญานี Ê เมืÉอรวมกับภาระหนี Êทั Êงหมดภายใต้สัญญา 

สินเชืÉออืÉน ๆ ทั Êงหมดของผู้กู้  มีจํานวนไม่เกินกว่าร้อยละ 60 ของมุลค่าสินทรัพยร์วมของผู้กู้ 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่าการกู้ ยืมเงินและการออกหุ้ นกู้ เพืÉอใช้สําหรับการลงทุนในทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์ 

เข้าลงทุนนั Êนเป็นประโยชน์ต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เนืÉองจากเป็นการบริหารโครงสร้างทางการเงินเพืÉอให้ผลตอบแทนเพิÉมสูงขึ Êน 

โดยการกู้ยืมเงินจะสามารถช่วยลดต้นทุนทางการเงินได้ในระดบัหนึÉงซึÉงดีกว่าการระดมทุนจากผู้ลงทุนเพืÉอมาลงทุนทั Êงหมด อนึÉง 

สดัส่วนการกู้ยืมเงินต่อส่วนทุนนั Êนจะไม่เกินทีÉระบุไว้ในสัญญาก่อตั Êงกองทรัสต์และผู้จัดการกองทรัสต์จะคํานึงถึงการบริหาร
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ความเสีÉยงของการกู้ ยืมเงินด้วย นอกจากนี Ê อัตราดอกเบี ÊยและเงืÉอนไขการกู้ยืมเงินทีÉกองทรัสต์ได้ทําการกู้ยืมถือว่ามีความ

สมเหตุสมผลต่อสภาวะการณ์ในปัจจุบนั  

ปัจจุบันอันดับเครดิตของกองทรัสต์ซึÉงจัดอันดับโดย บริษัท ทริส เรทติ Êงส์  (ประเทศไทย) จํากัด อยู่ทีÉ A (Stable 

Outlook) (ระดบัการลงทุน - Investment Grade) ซึÉงให้อนัดบั ณ วนัทีÉ 18 พฤษภาคม 2563  

ณ วันทีÉ 30 กันยายน 2563 กองทรัสต์มีสัดส่วนของเงิน กู้ยืมต่อสินทรัพย์รวม (Loan Outstanding Value to Total 

Asset Value) เท่ากับร้อยละ 26.81  
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3. ภาพรวมภาวะอตุสาหกรรมของธุรกิจการให้บริการเช่าอาคารคลังสินค้าและอาคารโรงงาน 

3.1 ภาพรวมภาวะเศรษฐกิจไทย 

 

เศรษฐกิจไทยในไตรมาสทีÉ 2 ของปี 2563 หดตัว 12.2% เพิÉมขึ Êนจากการหดตัว 2.0% ในไตรมาสแรก ซึÉงสอดคล้องกับภาวะ

เศรษฐกิจโลกถดถอย เนืÉองจากการแพร่ระบาดของโรคโควิด 19 ทีÉรุนแรงและครอบคลุมเป็นวงกว้าง ส่งผลให้ด้านการ 

ใช้จ่าย การส่งออกสินค้าและบริการ และการบริโภคและการลงทุนภาคเอกชนในประเทศไทยมีการปรับตวัลดลง ขณะทีÉการ

ลงทุนภาครัฐกลบัมาขยายตวัเพิÉมขึ Êน สําหรับด้านการผลิต สาขาทีÉพักแรมและบริการด้านอาหาร สาขาอุตสาหกรรม สาขา

เกษตรกรรม สาขาการขนส่งและสถานทีÉเก็บสินค้า สาขาการขายส่งการขายปลีก และสาขาไฟฟ้าและก๊าซ ปรับตัวลดลง 

ในขณะทีÉการผลิตสาขาก่อสร้าง การเงินการประกันภัย และสาขาข้อมูลข่าวสารและการสืÉอสารมีการขยายตัวเพิÉมขึ Êน  

โดยเศรษฐกิจไทยรวมครึÉงแรกของปี 2563 ปรับตวัลง 6.9% 

การบริโภคภาคเอกชนและการใช้จ่ายของภาครัฐ 

การบริโภคภาคเอกชนลดลง 6.6% จากการขยายตัว 2.7% ในไตรมาสแรกของปี 2563 ตามการลดลงของฐานรายได้ 

ในระบบเศรษฐกิจ การปรับเปลีÉยนพฤติกรรมของผู้บริโภค และการดําเนินมาตรการควบคุมและป้องกันการระบาดของ 

โรคโควิด 19 ซึÉงทําให้การบริโภคภาคเอกชนลดลง ในกลุ่มสินค้าคงทน กลุ่มสินค้ากึÉงคงทน และกลุ่มบริการลดลง 30.2%, 

15.7% และ 7.0% ตามลําดับ สอดคล้องกับการลดลงของการใช้จ่ายในกลุ่มสินค้าและบริการสําคญั ๆ เช่น การซื Êอรถยนต์ 

(ลดลง 43.0%) การใช้จ่ายเกีÉยวกับเสื Êอผ้าและรองเท้า (ลดลง 21.4%) การใช้จ่ายในร้านอาหารและโรงแรม (ลดลง 45.8%) 

ขณะทีÉหมวดสินค้าไมค่งทนขยายตวั 1.6%   

สําหรับการใช้จ่ายเพืÉอการอุปโภคของรัฐบาลเพิÉมขึ Êน 1.4% เทียบกับการปรับตวัลดลง 2.8% ในไตรมสก่อนหน้า โดยอตัรา

การเบิกจ่ายงบประมาณรายจ่ายรวมในไตรมาส 2 ของปี 2563 อยู่ทีÉ 22.3% สูงกว่าอัตราเบิกจ่าย 19.7% ในไตรมาส

เดียวกันของปีก่อนหน้า รวมครึÉงแรกของปี 2563 การบริโภคภาคเอกชนลดลง 2.1% และการใช้จ่ายของรัฐบาลลดลง 0.7% 

การลงทุนและการส่งออกสินค้า 

การลงทุนรวมปรับตัวลดลง 8.0% เทียบกับการลดลง 6.5% ในไตรมาสก่อนหน้า โดยการลงทุนภาคเอกชนปรับตัวลดลง 

15.0% ต่อเนืÉองจากการลดลงตวั 5.4% ในไตรมาสก่อนหน้า เป็นผลมาจากการลดลงของการลงทุนในเครืÉองมือเครืÉองจักร

และการลงทุนในสิÉงก่อสร้าง 18.4% และ 2.1% ตามลําดับ ส่วนการลงทุนภาครัฐเพิÉมขึ Êน 12.5% โดยเป็นผลมาจาก 

การลงทุนรัฐบาลเพิÉมขึ Êน 21.0% ในขณะทีÉการลงทุนของรัฐวิสาหกิจลดลง 0.8% สําหรับการเบิกจ่ายงบประมาณรายจ่าย
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ลงทุนในไตรมาส 2 ปี 2563 อยู่ทีÉ 17.9% เพิÉมขึ Êนจาก 16.8% ในช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า รวมครึÉงแรกของปี 2563  

การลงทุนรวมลดลง 7.2% โดยการลงทุนภาคเอกชนหดตวัลดลง 10.2% และ การลงทุนภาครัฐขยายตวั 1.2% 

การส่งออกสินค้าลดลง 17.8% เทียบกับการขยายตัว 1.4% ในไตรมาสก่อนหน้า สอดคล้องกับการลดลงของการส่งออก

และการชะลอตัวเป็นวงกว้างของเศรษฐกิจประเทศคู่ค้า โดยกลุ่มสินค้าส่งออกทีÉมูลค่าลดลง เช่น ชิ Êนส่วนและอุปกรณ์ 

ยานยนต์ เครืÉองจักรและอุปกรณ์ และเคมีภัณฑ์ เป็นต้น กลุ่มสินค้าส่งออกทีÉมูลค่าเพิÉมขึ Êน เช่น กลุ่มผลิตภัณฑ์อาหาร 

แปรรูป ผลิตภัณฑ์ยาง และคอมพิวเตอร์ เป็นต้น การส่งออกสินค้าไปยังตลาดสหรัฐฯ และจีนกลับมาขยายตวั ขณะทีÉการ

ส่งออกไปยังตลาดญีÉปุ่ น อาเซียน (9) สหภาพยุโรป (15) ออสเตรเลีย และตะวันออกกลาง (15) ปรับตวัลดลง รวมครึÉงแรก

ของปี 2563 การสง่ออกสินค้าคิดเป็นมลูค่า 1,592 พนัล้านบาท ลดลง 16.8% 

แนวโน้มเศรษฐกิจของประเทศไทย  

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2563 คาดว่าจะหดตวัในช่วง (-7.8)% - (-7.3)% โดยมีปัจจยัข้อจํากัดจาก  

(1) การปรับตวัลดลงมากของจํานวนและรายได้จากนกัท่องเทีÉยวต่างชาติ  

(2) ภาวะความถดถอยรุนแรงของเศรษฐกิจและปริมาณการค้าโลก 

(3) ผลกระทบจากการระบาดของโรคโควิด 19 ในประเทศ  

(4) ปัญหาภยัแล้ว 

ทั Êงนี Ê คาดว่าเศรษฐกิจไทยจะผ่านจุดตํÉาสุดในไตรมาสทีÉ 2 ของปี 2563 และปรับตัวดีขึ Êนในช่วงครึÉงหลังของปี โดยคาดว่า

มลูค่าการส่งออกสินค้าจะลดลง 10% การบริโภคภาคเอกชน และการลงทุนรวมหดตวั 3.1% และ 5.8% ตามลําดบั อตัรา

เงินเฟ้อทัÉวไปเฉลีÉยอยู่ในช่วง (-1.2)% - (-0.7)% และบญัชีเดินสะพดัเกินดุล 2.5% ของ GDP 

(ทีÉมา: คณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ) 

3.2 ภาพรวมธุรกิจคลังสินค้าให้เช่า 

ลักษณะเฉพาะของคลงัสินค้าในประเทศไทย 

ตลาดคลงัสินค้าในประเทศไทยมีการพฒันาอย่างรวดเร็วในช่วง 10 ปีทีÉผ่านมา โดยเติบโตจากกลุ่มคลังสินค้าแบบดั Êงเดิม 

ทีÉดําเนินกิจการแบบครอบครัว มีความสูงจากพื Êนอาคารถึงเพดานไม่เกิน 7 เมตร โดยทีÉพื Êนของอาคารคลังสินค้าอยู่แนว

เดียวกับพื Êนราบ มีวิธีการขนส่งสินค้าโดยใช้รถบรรทุกเพืÉอส่งมอบสินค้าตามความสูงของรถบรรทุก และต่อมามีการพัฒนา

คลงัสินค้าโดยยกระดับความสูงพื Êนอาคารให้สูงขึ Êนจากพื Êนราบอย่างน้อย 1.3 - 1.5 เมตร เพืÉอให้อยู่ในระดับเดียวกันกับ

รถบรรทุก พื Êนอาคารสามารถรับนํ Êาหนักได้ประมาณ 3 - 5 ตัน และความสูงจากพื Êนอาคารถึงเพดานของคลงัสินค้าเพิÉมขึ Êน

เป็น 9 ถึง 12 เมตร เพืÉอเพิÉมประสิทธิภาพในการจัดเก็บผลิตภัณฑ์และระบายอากาศได้ดี ผู้พัฒนาคลังสินค้าให้เช่าใน

ประเทศไทย ประกอบด้วย 2 กลุ่มหลกั คือ 

(1) ผู้พัฒนาคลังสินค้าขนาดใหญ่ ผู้พฒันาคลังสินค้าประเภทต่างๆ เช่น คลังสนิค้าสําเร็จรูป (Ready-Built) 

และคลังสินค้าทีÉสร้างตามความต้องการของผู้เช่า (Built-to-Suit) ส่วนใหญ่เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ 

ตวัอย่างเช่น 
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 บมจ. ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัÉน (WHA) 

ผู้พฒันาทีÉมุ่งเน้นการพฒันาศูนย์กลางโลจิสติกส์ โรงงาน โดยเฉพาะคลังสินค้าทีÉสร้างตามความต้องการของผู้ เช่า และศูนย์

กระจายสินค้าตามทําเลต่าง ๆ เช่น กรุงเทพฯ สมุทรปราการ ชลบุรี และระยอง ในเดือนธันวาคม 2557 WHA ได้จัดตั Êง

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ชืÉอว่า “กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมีÉยม แฟคทอรีÉแอนด์ 

แวร์เฮ้าส์ ฟันด์” (WHAPF) เพืÉอลงทุนในทีÉดิน สิทธิการเช่า อาคาร อุปกรณ์ งานระบบ และทรัพย์สนิอืÉนทีÉเกีÉยวข้อง WHAPF  

ได้เพิÉมทุนครั ÊงทีÉ 1 และ 2 ในปี 2558 และ 2559 ตามลําดับ ในปี 2560 ถูกแปลงสภาพเป็นกองทรัสต์ ชืÉอว่า “ทรัสต์เพืÉอการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมีÉยม โกรท” (WHART) และเพิÉมทุนเป็นครั ÊงทีÉ 3 ในปี 2561 

ปัจจุบันทรัสต์แห่งนี Êประกอบด้วย 24 โครงการในทําเลทีÉสําคัญ เช่น บางนา-ตราด (เทพรัตน) ชลบุรี-ระยอง หรือเขต

เศรษฐกิจภาคตะวนัออก และอยุธยา-สระบุรี 

 บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) (FPT) 

FPT ดําเนินการพัฒนาอาคารโรงงาน และคลังสินค้าให้เช่าคุณภาพสูง ซึÉงตั Êงอยู่ในนิคมอุตสาหกรรม สวนอุตสาหกรรม  

และเขตส่งเสริมอุตสาหกรรมในประเทศไทย ในปี 2557 ได้จัดตั Êง “ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรัพย์ไทคอน” (TREIT) บริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ ซึÉงประกอบด้วยคลงัสินค้าและโรงงานให้เช่าในทําเลต่าง ๆ 

เช่น ฉะเชิงเทรา สมทุรปราการ ชลบุรี ระยอง และอยุธยา ในปี 2560 ได้ทําการควบรวมกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ไทคอน  (TFUND) กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไทคอน อินดัสเทรียล โกรท 

(TGROWTH) และ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทีพาร์คโลจิสติคส์ (TLOGIS) เข้ากับกองทรัสต์ โดยภายหลังการควบรวม

แล้ว TREIT  กลายเป็นกองทรัสต์อุตสาหกรรมทีÉใหญ่ทีÉสุดของประเทศไทย ต่อมาในปี  2562 ได้มีการเปลีÉยนชืÉอเป็น  

“ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพืÉออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê” 

(FTREIT) 

(2) ผู้พัฒนาคลังสินค้าขนาดเล็ก ผู้พัฒนาทีÉเน้นการพัฒนาคลังสินค้าขนาดเล็ก และขนาดกลางเป็นหลัก

โดยเน้นทําเลเฉพาะ โดยมีรายชืÉอดงัต่อไปนี Ê 

 บริษัท ทิพย์โฮลดิ Êง จํากัด 

ผู้พัฒนาโรงงานและคลังสินค้าในจังหวัดสมุทรปราการ ซึÉงโดยปกติพัฒนาทิÉดินของตนเอง ลูกค้าส่วนใหญ่เป็นผู้ ผลิต 

ทั Êงภายในประเทศและต่างประเทศในอุตสาหกรรมต่าง ๆ เช่น อุตสาหรรมอากาศยาน ชิ Êนสว่นรถยนต์ เสื Êอผ้า เครืÉองสําอางค์ 

อิเล็กทรอนิกส์ อาหารและเครืÉองดืÉม เฟอร์นิเจอร์ตกแต่งบ้าน โลจิสติกส์ และขนส่งสินค้า 

 บริษัท ศิริโกมล โฮลดิ Êง จํากัด 

ผู้พฒันาในพื ÊนทีÉจงัหวดัสมทุรปราการ ซึÉงมีโรงงานและคลงัสินค้าสร้างสําเร็จรูป และแบบสร้างตามความต้องการของผู้ เช่า 

 บริษัท โชติธนวัฒน์ จํากัด  (กลุ่มบริษัท เค กรุ๊ป) 

ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ด้านคลังสินค้า และโรงงานสําเร็จรูปในทําเลต่าง ๆ เช่น บางนา-ตราด (เทพรัตน) พระราม 2 

ลาดกระบงั (ฉลองกรุง) และระยอง 
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ทิศทางตลาดครึÉงแรกของปี 2563 และแนวโน้ม 

ผลกระทบทีÉสําคัญของตลาดอาคารคลงัสินค้าให้เช่า ขึ Êนอยู่กับการเติบโตของธุรกิจอีคอมเมิส์ซ โดยผู้พัฒนาหลายรายได้พฒันา

และจัดตั Êง Logistics Park เพืÉอเป็นพื ÊนทีÉไมล์สุดท้ายในการจัดส่งสินค้า (Last Mile Delivery) และความก้าวหน้าในการจัดตั Êง

ระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออกหรือ EEC โดยผู้พัฒนาชั Êนนําหลายรายให้ความสนใจในการจัดตั Êงนิคมอุตสาหกรรมหลายแห่ง

ในพื ÊนทีÉอีสเทิร์นซีบอร์ดซึÉงครอบคลุมจงัหวดัชลบุรี ระยอง และฉะเชิงเทรา นอกจากนี Ê ภาคธุรกิจต่าง ๆ ก็จะมีการขยายตวัเพิÉมขึ Êน

เนืÉองจากประโยชน์ทีÉได้รับจากการจัดตั Êงระเบียงเศรษฐกิจ เช่น ธุรกิจโลจิสติกส์ ธุรกิจโครงสร้างพื Êนฐาน ดงันั Êนจึงส่งผลดีต่อตลาด

คลงัสินค้าให้เช่าซึÉงตั Êงอยู่ทางทิศตะวนัออกของกรุงเทพ สวุรรณภูม-ิบางปะกง จนถึงพื ÊนทีÉอีสเทิร์นซีบอร์ด 

โครงการพฒันาโครงสร้างพื Êนฐานและโลจิสติกส์ต่าง ๆ ในพื ÊนทีÉระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวนัออก ได้แก่ 

- โครงการพฒันามอเตอร์เวย์ 3 เส้นทาง คือ กรุงเทพ-ชลบุรี พัทยา-มาบตาพุด และแหลมฉบงั-นครราชสีมา 

- การพฒันาในพื ÊนทีÉอู่ตะเภา มาบตาพุด และถนนเลียบชายหาด (ระยอง-ชลบุรี) 

- โครงการรถไฟ : การพัฒนารถไฟรางคู่ (ฉะเชิงเทรา-คลอง 19-แก่งคอย) รถไฟความเร็วสูง (กรุงเทพ-ชลบุรี-ระยอง)  

การก่อสร้างสถานีรถไฟอู่ตะเภา 

- โครงการสนามบิน : การพัฒนาสนามบินอู่ตะเภาให้เป็นสนามบินพาณิชย์แห่งทีÉ 3 และเป็นศูนย์ซ่อมบํารุงอากาศยาน 

ศูนย์บริการขนส่งสินค้าทางอากาศ และศูนย์โลจิสติกส ์

- โครงการท่าเรือ : การพฒันาท่าเรือสตัหีบให้เป็นท่าเรือข้ามฟากทีÉเชืÉอมต่อจากทะเลในอ่าวไทย การขยายท่าเรือแหลมฉบงั 

ในช่วงครึÉงแรกของปี 2563 อุปสงค์รวมของอาคารคลงัสินค้าให้เช่ามีแนวโน้มลดลง โดยสาเหตุหลักเกิดจากการหดตัวของสภาพ

เศรษฐกิจ และผลกระทบจากการหยุดชะงักของโซ่อุปทานจากการระบาดของโรคโควิด 19 ส่งผลให้การนําเข้า-ส่งออกลดลง 

รวมถึงการชะลอการลงทุนของภาคเอกชน อย่างไรก็ดี คาดการณ์ว่าในครึÉงปีหลังของปี 2563 อุปทานจะค่อย ๆ เพิÉมขึ Êนอีกครั Êง 

อนัเป็นผลมาจากการการฟืÊนตวัของสภาพเศรษฐกิจ  

อุปทานและอุปสงค์คลังสินค้าให้เช่า 
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อุปทานคลังสินค้าให้เช่า 

อุปทานคลังสินค้าให้เช่า ณ ไตรมาส 2 ของปี 2563 มีพื ÊนทีÉประมาณ 3,970,000 ตารางเมตร เพิÉมขึ Êน 130,000 ตารางเมตร  

จากสิ Êนปี 2562 ซึÉงมีอุปทานการเช่าพื ÊนทีÉประมาณ 3,840,000 ตารางเมตร หรือเพิÉมขึ Êน  3.4% โดยอุปทานทีÉเพิÉมขึ Êนส่วนใหญ่มา

จากผู้พฒันารายใหญ่ เช่น FPIT และ WHA 

จําแนกตามพื ÊนทีÉ 

 
อุปทานส่วนใหญ่อยู่บริเวณพื ÊนทีÉโซนตะวันออกได้แก่ พื ÊนทีÉบริเวณจังหวัดสมุทรปราการ จังหวัดชลบุรี และจังหวัดฉะเชิงเทรา 

มีพื ÊนทีÉประมาณ 2,190,000 ตารางเมตร หรือ 55.14% ของพื ÊนทีÉทั Êงหมด เป็นทีÉตั Êงของนิคมอุตสาหกรรมขนาดใหญ่หลายแห่งทีÉ

บริษัทข้ามชาติชั Êนนําของโลกหลายแห่งตั Êงโรงงานผลิตสินค้าจําหน่ายทั Êงตลาดในประเทศและต่างประเทศ สิÉงดึงดูดทีÉสําคัญ คือ 

เป็นพื ÊนทีÉอยู่ไม่ไกลจากกรุงเทพมหานครมาก และมีโครงสร้างพื ÊนฐานซึÉงสะดวกต่อการคมนาคมขนส่งไป และกลับจากท่าเรือ 

สนามบิน และรถไฟทีÉสําคัญ ๆ อุปทานอนัดบัทีÉ 2 ตั Êงอยู่ในพื ÊนทีÉอีสเทิร์นซีบอร์ดได้แก่ พื ÊนทีÉบริเวณแหลมฉบัง และจงัหวดัระยอง 

มีอุปทานรวมประมาณ 1,070,000 ตารางเมตร หรือ 26.84% ของพื ÊนทีÉทั Êงหมด พื ÊนทีÉอีสเทิร์นซีบอร์ดเป็นพื ÊนทีÉทีÉกําลังพัฒนา 

เติบโตอย่างมัÉงคัÉงโดยเฉพาะในอุตสาหกรรมยานยนต์ อีกทั Êงยังเป็นทีÉตั Êงของผู้ ผลิตรายใหญ่ในอุตสาหกรรมปิโตรเคมี 

อิเล็กทรอนิกส์ อาหาร เครืÉองใช้ไฟฟ้าขนาดใหญ่ในครัวเรือน และภาคส่วนทีÉมีมลูค่าสูงอืÉน ๆ รวมถึงมีท่าเรือนํ Êาลึก (แหลมฉบัง) 

เพืÉอการนําเข้า-ส่งออก สินค้าระหว่างประเทศ อุปทานอันดับทีÉ 3 ตั Êงอยู่ในพื ÊนทีÉโซนเหนือได้แก่ จงัหวดัปทุมธานี จงัหวัดอยุธยา 

และจังหวัดสระบุรี มีพื ÊนทีÉประมาณ 710,000 ตารางเมตร หรือ 18.02% ของพื ÊนทีÉทั Êงหมด ซึÉงอุปสงค์ส่วนใหญ่มาจากผู้ ค้าปลีก

สินค้าอุปโภคและบริโภคสําหรับตลาดภายในประเทศ รวมถึงผู้ผลิตคอมพิวเตอร์ และอุปกรณ์อิเลก็ทรอนกิส ์

อุปสงค์คลังสินค้าให้เช่าและอัตราการเช่า 

ในช่วงปี 2558 อุปสงค์และอัตราการเช่าอยู่ทีÉ 81.4% และเพิÉมขึ Êนเป็น 89.4% ในปี 2562 เหตุผลหลักคืออุปทานใหม่ทีÉจํากัด 

ผู้ประกอบการส่วนใหญ่พยายามทีÉจะรักษาลกูค้าเดิมไว้ ประกอบกับการขยายตวัของธุรกิจสินค้าอุปโภคบริโภค ธุรกิจอีคอมเมิร์ซ 

และโลจิสติกส์ ส่งผลให้อัตราการเช่าเพิÉมขึ Êน ทั Êงนี Êในช่วงปลายปี 2562 พื ÊนทีÉคลงัสินค้าทีÉมีการเช่ามีประมาณ 3,430,000 ตาราง

เมตร จากพื ÊนทีÉทั Êงหมดประมาณ 3,840,000 ตารางเมตร หรือ คิดเป็นอัตราการเช่าประมาณ 89.4% เนืÉองจากอุปทานใหม่ทีÉมี

จํากัด และอุปสงค์ทีÉมากกว่าอุปทานนําไปสู่การเพิÉมขึ Êนของอัตราการเช่า โดยพื ÊนทีÉโซนตะวันออก ยังคงเป็นพื ÊนทีÉทีÉมีความ

ต้องการสูงอย่างต่อเนืÉอง มีอัตราการเช่าพื ÊนทีÉเฉลีÉยประมาณ 92.8% พื ÊนทีÉโซนเหนือ และพื ÊนทีÉอีสเทิร์นซีบอร์ด มีอัตราการเช่า

พื ÊนทีÉโซนเหนือ 

18.02% 

พื ÊนทีÉโซนอีสเทิร์นซีบอร์ด  

26.84% 

พื ÊนทีÉโซนตะวันออก 

55.14% 
พื ÊนทีÉทั Êงหมดประมาณ 

3,970,000 ตร.ม. 
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พื ÊนทีÉเฉลีÉยประมาณ 91.1% และ 76.8% ตามลําดบั ขณะทีÉอัตราการเช่าพื ÊนทีÉในช่วงครึÉงปีแรกของปี 2563 อยู่ทีÉประมาณ 81.5% 

ลดลงจาก ณ สิ Êนปี 2562 ทีÉ 89.4% เนืÉองจากสภาพเศรษฐกิจทีÉหดตัวในช่วงครึÉงปีแรก การหยุดชะงักของโซ่อุปทาน การชะลอ

การผลิตและการลงทุนในภาคอุตสาหกรรม และการส่งออกสินค้าทีÉลดลง ส่งผลให้ อุปทานสําหรับคลังสินค้าให้เช่าในตลาด

ลดลง  

3.3  ภาพรวมธุรกิจโรงงานสําเร็จรูปให้เช่า (RBF : Ready Built factory) 

ทําเลทีÉสําคัญ สําหรับตลาดโรงงานสําเร็จรูปให้เช่า (RBF) 

พื ÊนทีÉอีสเทิร์นซีบอร์ดตั Êงอยู่ชายฝัÉงตะวันออกของประเทศไทยใกล้กับท่าเรือนํ Êาลึกรวม Ś จังหวดั ได้แก่ ชลบุรีและระยอง จงัหวัด

ชลบุรีตั Êงอยู่ติดกับจังหวดัฉะเชิงเทรา อุตสาหกรรมหลกัของจงัหวัดชลบุรี ได้แก่ ผลิตภณัฑ์อิเล็กทรอนิกส์ และยานยนต์ ชลบุรีเป็น

ทีÉตั ÊงของนิคมอุตสาหกรรมอมตะนครและนิคมอุตสาหกรรมปิÉนทอง จงัหวดัระยองตั Êงอยู่ติดกับจงัหวดัชลบุรี อุตสาหกรรมหลักคือ 

ปิโตรเคมี ก๊าซธรรมชาติ และโรงกลัÉนนํ Êามัน นิคมอุตสาหกรรมทีÉตั Êงอยู่ในจงัหวดันี Ê ได้แก่ นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี Ê และ WHA 

(เหมราช) นิคมอุตสาหกรรมอสีเทิร์นซีบอร์ด 

ผู้พัฒนาโรงงานสําเร็จรูปให้เช่ารายใหญ่ในประเทศไทย 

(1) บริษัท  ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัÉน  จํากัด  (มหาชน) เชีÉยวชาญทางด้านการพัฒ นานิคมอุตสาหกรรม 

สาธารณูปโภค และอสังหาริมทรัพย์ WHA พัฒนานิคมอุตสาหกรรมทีÉครบครัน ซึÉงรวมถึง ไฟฟ้าและนํ Êาประปา 

โทรศัพท์ การกําจดัสิÉงปฏิกูลและของเสีย และสิÉงอํานวยความสะดวกอืÉน ๆ ภายในนิคม บริษัทยังให้บริการหลัง

การขายแก่ผู้ประกอบการทั Êงไทยและต่างชาติในจงัหวัดชลบุรี ระยอง และสระบุรี 

(2) บริษัท อมตะคอร์ปอเรชัน จํากัด (มหาชน) มีความเชีÉยวชาญในการพัฒนานิคมอุตสาหกรรมโดยเน้นจังหวัด

ชลบุรีและระยองเป็นหลัก บริษัทพัฒนานิคมอุตสาหกรรมทีÉครบครันตามมาตรฐานของการนิคมอุตสาหกรรม

แห่งประเทศไทย ได้แก่ ไฟฟ้าและนํ Êาประปา โทรศัพท์ การกําจัดสิÉงปฏิกูลและของเสีย และสิÉงอํานวยความ

สะดวกอืÉน ๆ ภายในนิคมฯ 

(3) บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) (FPT)  ดําเนินการพัฒนาอาคารโรงงาน  

และคลังสินค้าให้เช่าคุณภาพสูง ซึÉงตั Êงอยู่ในนิคมอุตสาหกรรม สวนอุตสาหกรรม และเขตส่งเสริมอุตสาหกรรม 

ในประเทศไทย ในปี 2557 ได้จัดตั Êง “ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

ไทคอน” (TREIT) ในปี 2560 ได้ทําการควบรวมกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ TFUND  TGROWTH และ TLOGIS 

เข้ากับกองทรัสต์ โดยภายหลงัการควบรวมแล้ว TREIT กลายเป็นกองทรัสต์อุตสาหกรรมทีÉใหญ่ทีÉสุดของประเทศ

ไทย ต่อมาในปี 2562 ได้มีการเปลีÉยนชืÉอเป็น “ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมท รัพย์และสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรัพย์เพืÉออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê” (FTREIT) 

(4) บริษัท ปิÉนทอง อินดัสเตรียล ปาร์ค จํากัด (มหาชน) ร่วมกับการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยจัดตั Êงนิคม

อุตสาหกรรมปิÉนทองทีÉสามารถรองรับการทํางานได้อย่างครบครันในอําเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี และพัฒนา

ระบบโครงสร้างพื Êนฐานและสาธารณูปโภค 
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ทิศทางตลาดครึÉงหลังของปี 2563 และแนวโน้ม 

เช่นเดียวกับตลาดอาคารคลังสินค้าให้เช่า ตลาดโรงงานสําเร็จรูปให้เช่าขึ Êนอยู่กับความก้าวหน้าในการจัดตั Êงระเบียงเศรษฐกิจ

ภาคตะวันออกหรือ EEC เช่นกัน ซึÉงจะทําให้ผู้ เช่าสนใจทีÉจะสร้างโรงงานในนิคมอุตสาหกรรมทีÉอีสเทิร์นซีบอร์ดซึÉงครอบคลุม

จงัหวัดชลบุรี ระยอง และฉะเชิงเทรา รวมถึงการออกมาตรการส่งเสริมการลงทุน  EEC อย่างจริงจังโดยคณะกรรมการส่งเสริม

การลงทุน (BOI) ยงัช่วยส่งผลในเชิงบวกต่อตลาดการให้เช่าพื ÊนทีÉโรงงานในพื ÊนทีÉนี Ê 

แนวโน้มความต้องการเช่าพื ÊนทีÉโรงงานมีการเติบโตขึ Êนอย่างต่อเนืÉอง โดยประเทศไทยยงัคงเป็นจุดหมายปลายทางลําดับแรก ๆ 

สําหรับนักลงทุนต่างชาติเนืÉองจากทีÉตั Êงทางภูมิศาสตร์ทีÉเป็นศูนย์กลางของภูมิภาคซึÉงทําให้เชืÉอมต่อได้ดีกับกัมพูชา ลาว พม่า  

และมาเลเซีย  อย่างไรก็ตาม มีความเสีÉ ยงทีÉ ผู้พัฒ นาอุตสาหกรรมต้องคํานึงถึง เช่น การแพร่ระบาดของโรคโควิด 19  

ความไม่แน่นอนทางการเมืองซึÉงส่งผลกระทบอย่างมากต่อตลาดดังทีÉเกิดขึ Êนตั Êงแต่ปี 2557 อีกทั Êงภาวะเศรษฐกิจโลกยังคงมี

อิทธิพลต่อการตัดสินใจของนักลงทุนต่างชาติ ประเทศไทยยังคงเป็นจุดหมายปลายทางการลงทุนทีÉดึงดูดใจด้วยโครงสร้าง

พื Êนฐานระดับสูง สภาพภูมิศาสตร์ทีÉเอื Êออํานวย แรงงานทีÉมีความสามารถ และระบบการเงินทีÉมัÉนคง นโยบายสิทธิประโยชน์ 

ใหม่ของ BOI เรียกว่า ‘Thailand Plus’ มีการบังคับใช้เมืÉอเร็ว ๆ นี Ê คาดว่าจะให้ผลสนับสนุนการเติบโตของอุตสาหกรรมตามทีÉ

รัฐบาลมุ่งหวงั 

ด้วยเหตุดงักล่าว จึงคาดการณ์ว่าในครึÉงปีหลงัของปี 2563 อุปทานจะยงัคงเดิม ขณะทีÉอตัราการเช่ามีแนวโน้มทีÉเพิÉมขึ Êนอย่างช้าๆ 

ทําเลทีÉมุ่งเน้นจะเป็นพื ÊนทีÉอีสเทิร์นซีบอร์ดสืบเนืÉองมาจากการดําเนินการอย่างยัÉงยืนของระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวนัออก (EEC) 

โดยอาจมีปัจจยักระทบทีÉสําคญัจากการสภาพเศรษฐกิจโลก และการย้ายฐานการผลิตซึÉงเป็นผลมาจากสงครามการค้าระหว่าง

สหรัฐฯ และจีน  

อุปสงค์และอุปทานโรงงานสําเร็จรูปให้เช่า 

 

การเปลีÉยนแปลงของอุปทานรวมทั Êงหมดในช่วงไตรมาส 2 ของปี 2563 เพิÉมขึ Êนประมาณ 30,000 ตารางเมตร จากสิ Êนปี 2562 

ส่วนใหญ่มาจากผู้พัฒนารายใหญ่ เช่น อมตะ ซัมมิท, เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê และ WHA โดยเฉลีÉยในช่วง 2 - 3 ปีทีÉผ่านมา

อุปทานโรงงานสําเร็จรูปให้เช่ามีการเติบโตในอตัราทีÉตํÉาเฉลีÉยประมาณ 0.6% ต่อปี สอดคล้องกับการเติบทางเศรษฐกิจ และการ
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ขยายตัวอย่างช้า ๆ ของการส่งออก เราคาดการณ์ว่าผู้พัฒนาอุตสาหกรรมจะยังคงได้รับแรงกดดันจากสถานการณ์เศรษฐกิจ 

และอุปทานส่วนเกิน ซึÉงส่งผลต่อการขยายตวัของอุปทานต่อไปในอนาคต 

อุปทานจําแนกตามพื ÊนทีÉ 

 

 
จากการจําแนกอุปทานตามพื ÊนทีÉเป็น 3 พื ÊนทีÉหลัก โดยพื ÊนทีÉทีÉมีอุปทานมากทีÉสุดคือ พื ÊนทีÉอีสเทิร์นซีบอร์ดได้แก่ พื ÊนทีÉบริเวณ

แหลมฉบัง และจังหวัดระยอง มีขนาดพื ÊนทีÉเช่าประมาณ 860,000 ตารางเมตร หรือ 37.05% อีสเทิร์นซีบอร์ดเป็นพื ÊนทีÉทีÉกําลัง

พัฒนา เติบโตทั Êงด้านความมัÉงคัÉงและยานยนต์ อีกทั Êงยังเป็นทีÉตั Êงของผู้ผลิตรายใหญ่ในอุตสาหกรรมปิโตรเคมี อิเล็กทรอนิกส์ 

อาหาร เครืÉองใช้ไฟฟ้าขนาดใหญ่ภายในครัวเรือน และภาคส่วนทีÉมีมลูค่าสูงอืÉน ๆ และมีท่าเรือนํ Êาลึกตั Êงอยู่ (แหลมฉบัง) อนัดบัทีÉ

สองและสาม คือ พื ÊนทีÉโซนตะวนัออกได้แก่ จงัหวัดสมทุรปราการ จังหวดัชลบุรี และจงัหวัดฉะเชิงเทรา และพื ÊนทีÉโซนเหนือได้แก่  

จงัหวัดปทุมธานี จังหวัดอยุธยา และจังหวดัสระบุรี มีอุปทานรวมทั Êงสิ Êนประมาณ 760,000 ตารางเมตร (32.70%) และ 710,000 

ตารางเมตร (30.00%) ตามลําดบั 

อุปสงค์โรงงานสําเร็จรูปให้เช่าและอัตราการเช่า 

ในปี 2558 อุปสงค์และอัตราการเช่าเฉลีÉยอยู่ทีÉ 65.4% และเพิÉมขึ Êนอย่างต่อเนืÉองในช่วง 4-5 ปีทีÉผ่านมา โดย เพิÉมขึ Êนเป็น 79.5% 

ในครึÉงปีแรกของปี 2563 ซึÉงมีอุปสงค์รวมของโรงงานให้เช่าอยู่ทีÉ 1,860,000 ตารางเมตร พื ÊนทีÉโซนตะวันออกเป็นพื ÊนทีÉทีÉมีอัตรา

เช่าเฉลีÉยสูงทีÉสุดประมาณ 89.7% พื ÊนทีÉอีสเทิร์นซีบอร์ด และพื ÊนทีÉโซนเหนือ มีอัตราการเช่าพื ÊนทีÉเฉลีÉยประมาณ 82.1% และ 

63.7% ตามลําดับ ด้วยการเช่าสทุธิทีÉเพิÉมขึ Êนชี Êให้เห็นว่าโรงงานให้เช่ายงัคงเป็นทีÉต้องการในตลาด และคาดการณ์ว่าการเติบโต

ยังคงดําเนินต่อไปในช่วงครึÉงปีหลังของปี 2563 อุปสงค์จะยังคงมีการเติบโตเนืÉองจากการสนับสนุนของรัฐบาลในการให้

ประโยชน์แก่ผู้ประกอบการผ่านการส่งเสริมการลงทุนในพื ÊนทีÉ EEC โดยคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน (BOI) รวมถึงประโยชน์

จากสงครามการค้าระหว่างสหรัฐฯ และจีน ทีÉส่งผลให้โรงงานย้ายฐานการผลิตจากประเทศจีนไปยังประเทศอืÉน ๆ ในเอเชีย

ตะวนัออกเฉียงใต้ ซึÉงประเทศไทยถือเป็นประเทศทางเลือกทีÉนกัลงทุนให้ความสนใจ เนืÉองจากมีระบบโครงสร้างพื Êนฐาน และเป็น

จุดเชืÉอมต่อระบบขนส่งไป และกลบัจากท่าเรือ และสนามบินในภูมิภาค 

ทีÉมา: แผนกวิจัยและให้คําปรึกษา บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั, บริษัท 15 ทีÉปรึกษาธุรกิจ จํากดั, บริษัท เน็กซัส พรอพเพอร์ตีÊ 

คอนซัลแทนท์ จํากดั, บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จํากดั และบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากดั  

 

  พื ÊนทีÉโซนเหนือ      

30.00% 

พื ÊนทีÉโซนอีสเทิร์นซีบอร์ด 

37.30% 

พื ÊนทีÉโซนตะวันออก 

32.70% 
พื ÊนทีÉทั Êงหมดประมาณ 

2,330,000 ตร.ม. 
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ผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของไวรัสโควิด 19 

จากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด 19 ส่งผลกระทบทั Êงทางตรงและทางอ้อมต่อธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ในไตรมาส

ทีÉ 2 ปี 2563 ตลาดอสังหาริมทรัพย์ขยายตัว 0.4% ชะลอลงจาก 1.7% ในไตรมาสก่อนหน้า สําหรับอสังหาริมทรัพย์ประเภท

เชิงอุตสาหกรรมได้รับผลกระทบจากการแพร่ระบาดโรคโควิด 19 ส่งผลกระทบโดยตรงจากการนําเข้า-ส่งออกสินค้า 

และความต้องการสินค้าภายในประเทศ ผู้ ประกอบการทีÉได้รับผลกระทบส่วนใหญ่ลดฐานการผลิตและจํานวนสินค้าลง 

อย่างไรก็ตาม ในไตรมาสทีÉ 2 ปี 2563 อสงัหาริมทรัพย์ประเภทเชิงอุตสาหกรรมยังไม่ได้รับผลกระทบจากเหตุการณ์ดงักล่าว 

เนืÉองจากสัญญาเช่าส่วนใหญ่เป็นสัญญาระยะยาว โดยมีอุปสงค์เฉลีÉยอยู่ทีÉ 80% และค่าเช่าเฉลีÉยทีÉ 148 บาทต่อตาราง

เมตร คงทีÉจากปลายปี 2562 
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4. ปัจจัยความเสีÉยง  

4.1      ความเสีÉยงเกีÉยวกับการดําเนินงานของกองทรัสต์ 

4.1.1  ความเสีÉยงจากการปฏิบัติตามสัญญาทีÉเกีÉยวข้องกบัการลงทุน 

ในการลงทุนและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์ลงทุน กองทรัสต์ได้เข้าทําสัญญาเช่าทีÉดิน 

สญัญาเช่าช่วงทีÉดิน สญัญาเช่าอาคารและสิÉงปลูกสร้าง สญัญาจะซื ÊอจะขายอาคารและสิÉงปลูกสร้าง สญัญาจะซื ÊอจะขายทีÉดิน

และสิÉงปลกูสร้าง และ/หรือสัญญาต่าง ๆ ทีÉเกีÉยวเนืÉองกับการลงทุนและการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์เพืÉอประโยชน์ 

ในการจดัหาผลประโยชน์ในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์และดําเนินการใด ๆ เพืÉอให้คู่สญัญาปฏิบติัตามข้อกําหนดในสญัญา 

อย่างไรก็ดี ถึงแม้จะมีข้อกําหนดในสัญญา คู่สัญญาอาจไม่ปฏิบัติตามสัญญา หรือ ผิดสัญญา หรือ  

เกิดเหตุการณ์ใด ๆ อันเป็นเหตุแห่งการเลิก หรือ ผิดสัญญาได้ ในกรณีเช่นนี Ê แม้กองทรัสต์จะมีสิทธิทีÉจะบอกเลิกสัญญา  

เรียกค่าเสียหาย รวมตลอดจนเรียกคา่ขาดประโยชน์และค่าเช่าทีÉชําระไปแล้วก็ตาม แต่เหตุการณ์ทีÉคู่สัญญาผิดสญัญาดงักล่าว

อาจทําให้กองทรัสต์ไม่ได้รับผลประโยชน์จากการกระทําการหรืองดเว้นกระทําการหรือบังคับการให้เป็นไปตามสัญญาตามทีÉ

กําหนดไว้ดังกล่าวได้ เช่น ไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตามสิทธิของกองทรัสต์ตามข้อกําหนด หรือ ในกรณีทีÉคู่สญัญาปฏิบัติผิด

ข้อกําหนดและเงืÉอนไขตามสัญญาทีÉเกีÉยวข้องแล้ว คู่สัญญาอาจไม่ชําระค่าเสียหายตามทีÉกองทรัสต์เรียกร้อง กองทรัสต์อาจต้อง

นําเรืÉองดังกล่าวเข้าสู่กระบวนการยุติธรรมโดยการฟ้องร้องต่อศาลทีÉเกีÉยวข้องซึÉงจะมีค่าใช้จ่ายและใช้เวลาในการดําเนินการ

ดังกล่าว ทั Êงนี Ê  ผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาและผลกระทบในการดําเนินการรวมถึงจํานวนเงินทีÉ

กองทรัสต์จะได้รับชดเชยจากความเสียหายต่าง ๆ ดังกล่าว นอกจากนี Ê ผลแห่งคดีขึ Êนอยู่กับดุลพินิจของศาลทีÉเกีÉยวข้อง  

และถึงแม้ศาลจะมีคําพิพากษาให้กองทรัสต์ชนะคดี กองทรัสต์อาจไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตามคําพิพากษาของศาล  

ผู้ถือหน่วยทรัสต์จึงมีความเสีÉยงทีÉจะไม่ได้รับผลตอบแทนตามจํานวนหรือภายในระยะเวลาทีÉคาดการณ์ไว้ 

อนึÉง ในการเข้าทําสัญญาเช่าทีÉดิน สัญญาเช่าช่วงทีÉดิน และสัญญาเช่าอาคารและสิÉงปลกูสร้างได้มีการ

กําหนดค่าเสียหายทีÉกองทรัสต์จะได้รับในกรณีทีÉมีการผิดสญัญาโดยผู้ ให้เช่า โดยผู้ ให้เช่าตกลงชําระค่าเสียหายให้แก่กองทรัสต์ 

ตามเงืÉอนไขทีÉระบุไว้ในสัญญา โดยเงืÉอนไขดังกล่าวมีความเหมาะสมและเพืÉอประโยชน์สูงสุดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ดี  

ในบางกรณีค่าเสียหายทีÉผู้ ให้เช่าจะชดเชยให้แก่กองทรัสต์ดังกล่าว อาจไม่เพียงพอทีÉจะชดเชยมูลค่าทางเศรษฐกิจของความ

เสียหายทีÉกองทรัสต์ได้รับจากการผดิสญัญาและอาจจะน้อยกว่ามูลค่าทีÉกองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในทรัพย์สินดงักลา่ว 

4.1.2  ความเสีÉ ยงทีÉ เกีÉ ยวข้องกับการหาผู้ เช่ารายย่อยเมืÉ อใกล้สิ Êนสุดระยะเวลาของสิทธิการเช่า

ทรัพย์สิน 

เนืÉองจากทรัพย์สินส่วนหนึÉงทีÉกองทรัสต์ลงทุน เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าซึÉงมีช่วงระยะเวลาการเช่า

ประมาณ 27 ถึง 30 ปี นับจากวันจดทะเบียนสิทธิการเช่าซึÉงกองทรัสต์จะสามารถจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินดังกล่าว 

ได้ในระหว่างช่วงระยะเวลาการเช่า ดังนั Êน กองทรัสต์จึงมีความเสีÉยงในการจัดหาผู้ เช่ารายย่อยเมืÉอใกล้สิ Êนสุดระยะเวลาการเช่า

ดังกล่าว เนืÉองจากช่วงระยะเวลาการเช่าเป็นปัจจัยหนึÉงในการพิจารณาของผู้ เช่ารายย่อยในการทําสญัญาเช่าคลังสินค้าและ

โรงงาน อย่างไรก็ดี เนืÉองจากในการทําสัญญาเช่ากับผู้เช่ารายย่อยส่วนใหญ่มีลักษณะเป็นสญัญามาตรฐานทีÉมีอายุของสัญญา 

ไม่เกิน 3 ปี ทําให้ความเสีÉยงดงักล่าวจะเกิดขึ Êนในช่วงระยะเวลา 3 ปีสดุท้ายก่อนสิ Êนสดุระยะเวลาการเช่าเพียงเท่านั Êน  นอกจากนี Ê 
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เนืÉองจากผู้ เช่าบางส่วนมีความต้องการเช่าคลังสินค้าและโรงงานระยะสั Êน  ผู้ จัดการกองทรัสต์คาดว่าจะสามารถจัดหา 

ผู้เช่าทีÉมีความต้องการเช่าคลังสนิค้าและโรงงานในช่วงระยะเวลา 3 ปีสดุท้ายก่อนสิ Êนสดุระยะเวลาการเช่าได้ 

4.1.3 ความเสีÉยงของผลประกอบการของกองทรัสต์ขึ Êนอยู่กับความสามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตั Êงให้ FPT และ FPIT เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินประเภทโรงงาน

และคลังสินค้าทีÉได้ลงทุนในปัจจุบัน โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะมีหน้าทีÉบริหารจัดการทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์ลงทุน 

ตามทีÉ ผู้จัดการกองทรัสต์มอบหมาย รวมถึงการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินดังกล่าว อาทิเช่น การหาผู้เช่ารายใหม่  

การต่อสัญญาเช่า สญัญาบริการ และ/หรือ สญัญาบริการส่วนกลางกับผู้ เช่าปัจจุบนั การโฆษณาประชาสัมพนัธ์ การบํารุงรักษา 

หรือพัฒนาทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์ได้ลงทุนให้อยู่ในสภาพทีÉดีและเหมาะสมแก่การจัดหาผลประโยชน์ โดยการบริหารดังกล่าว 

จะส่งผลโดยตรงต่อผลประกอบการของกองทรัสต์ 

อย่างไรก็ตาม หาก FPT และ FPIT ไม่สามารถปฏิบัติหน้าทีÉผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เนืÉองจากเหตุผลใด

เหตุผลหนึÉง แม้ว่ากองทรัสต์ได้กําหนดอัตราค่าตอบแทนผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ไว้เพียงพอและน่าสนใจ กองทรัสต์อาจ 

ไม่สามารถแต่งตั ÊงบุคคลอืÉนเพืÉอทําหน้าทีÉบริหารทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์ลงทุนได้ดีเทียบเท่ากับการบริหารจัดการของ FPT และ 

FPIT ซึÉงอาจจะส่งผลกระทบทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อผลประกอบการฐานะการเงินและความสามารถในการจ่ายประโยชน์

ตอบแทนของกองทรัสต์ ผู้ จัดการกองทรัสต์มีบุคลากรทีÉ มีความรู้ความสามารถครบทุกหน้าทีÉงาน สามารถบริหารจัดการ

อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์แทนได้ในระหว่างสรรหาผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายอืÉน 

4.1.4  ความเสีÉยงทีÉเกิดจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับ FPT และ FPIT ทีÉอาจ

ก่อให้เกิดผลกระทบต่อการดําเนินงานของกองทรัสต์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์ได้แต่งตั Êงให้ FPT และ FPIT เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินประเภทโรงงาน

และคลังสิ น ค้า ทีÉ ไ ด้ลงทุน ตาม ลําดับ  ในขณ ะ เดียวกัน  FPT และ  FPIT ก็ยั งค งเป็ น เจ้าของโรงงานและคลัง สิน ค้ า 

ในโครงการ นิคมอุตสาหกรรม สวนอุตสาหกรรม และเขตส่งเสริมอุตสาหกรรมเดียวกันกับทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์ลงทุน นอกจากนี Ê 

FPT และ FPIT ยังเป็นผู้เสนอขายโรงงานและคลังสินค้าให้แก่กองทรัสต์ ซึÉงบทบาทต่าง ๆ ของ FPT และ FPIT ทีÉมีต่อกองทรัสต์

อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์ได้ ไม่ว่าจะเป็นการคัดเลือกโรงงานและคลงัสินค้ามาเสนอขายให้กับ

กองทรัสต์ และการจัดหาผู้ เช่าใหม่ ประกอบกับการทีÉ FPIT เป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์ และทําหน้าทีÉเป็น

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์  จึงอาจทําให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในการทําหน้าทีÉเป็นผู้ บ ริหาร

อสงัหาริมทรัพย์และหาผู้เช่าให้ทรัพย์สินทีÉเป็นของกองทรัสต์ FPT และ FPIT  

อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสต์ได้จัดให้มีมาตรการในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ดังกล่าว  

โดยกําหนดหลักเกณฑ์ในการเลือกซื Êอโรงงานและคลังสินค้า และบทบาทและขอบเขตการปฏิบัติหน้าทีÉของ FPT และ FPIT 

ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อย่างรอบคอบและระมดัระวัง ดงันี Ê  

 ผู้ จัดการกองทรัสต์ได้กําหนดมาตรการทีÉใช้ในการกํากับดูแลโดยจัดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ดําเนินการนําเสนอข้อมูลโรงงานหรือคลังสินค้าทีÉ เป็นกรรมสิทธิ Í หรือสิทธิครอบครองของ FPT และ FPIT หรือ กองทรัสต์  

อย่างเท่าเทียมกัน รวมถึงผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะนําเสนอค่าเช่าของโรงงานและคลังสินค้าทีÉสามารถเทียบเคียงกันได้  

เมืÉอคํานึงถึงขนาดของอาคาร พื ÊนทีÉใช้สอย ทําเลทีÉตั Êง และรูปแบบของสิÉงปลูกสร้าง โดยจะกําหนดให้อยู่ในระดับใกล้เคียงกัน 
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เพืÉอให้เกิดความโปร่งใสและเพืÉอให้ลูกค้าแต่ละรายมีข้อมูลของโรงงานหรือคลังสินค้าทีÉสามารถให้เช่าได้ในช่วงเวลานั Êนอย่าง

เพียงพอต่อการตดัสินใจอย่างเท่าเทียมกัน 

 ทั Êงนี Ê ในการนําเสนอข้อมูลทรัพย์สินของผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือ ทรัพย์สินของกองทรัสต์

ให้แก่ลกูค้าทีÉสนใจจะเช่าพื ÊนทีÉ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะนําเสนอข้อมูลอาคารโรงงานหรือคลงัสินค้าทีÉว่างอยู่ โดยไม่ระบุความ

เป็นเจ้าของในทรัพย์สินนั Êน ๆ ซึÉง มาตรการดงักล่าวจะช่วยให้การนําเสนอข้อมูลทรัพย์สินทั Êงหมดมีความเท่าเทียมกัน นอกจากนี Ê 

ผู้บ ริหารอสังหาริมทรัพย์จะจัดทํารายงานหรือนําส่งข้อมูลรายชืÉอลูกค้าทีÉ มีความสนใจจะเช่าทรัพย์ สินของผู้ บ ริหาร

อสังหาริมทรัพย์และทรัพย์สินของกองทรัสต์ เป็นรายเดือนให้แก่ผู้ จัดการกองทรัสต์ โดยในรายงานดังกล่าวจะระบุทําเลทีÉตั Êง 

พื ÊนทีÉใช้สอย และรายละเอียดของอาคารโรงงานหรือคลังสินค้าทีÉลูกค้ามีความประสงค์ทีÉจะเช่า ซึÉงมาตรการดังกล่าวจะช่วยให้ 

ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถตรวจสอบความโปร่งใสในการทํางานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด้านการหาผู้ เช่าเพืÉอเช่าทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ และ/หรือทรัพย์สนิของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย ์ ซึÉงอยู่ภายใต้การบริหารของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

 ผู้ จัดการกองทรัสต์ได้กําหนดรูปแบบและอัตราค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ทีÉ FPT และ FPIT จะได้รับจากการทําหน้าทีÉเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ให้มีรูปแบบและอัตราค่าธรรมเนียม 

ทีÉเหมาะสม 

 ผู้จดัการกองทรัสต์จะกําหนดแนวทางการพิจารณาผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

ซึÉงผู้จดัการกองทรัสต์สามารถเปลีÉยนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพยไ์ด้ ในกรณีดงัต่อไปนี Ê 

 กรณีทีÉผลการดําเนินงานประจําปีของอสังหาริมทรัพย์ทีÉกองทรัสต์ลงทุนตํÉากว่าประมาณ

การผลการดําเนินงานทีÉระบุไว้ในแผนการดําเนินงานประจําปีทีÉผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้เสนอและได้รับอนุมัติจากผู้จัดการ

กองทรัสต์เป็นระยะเวลาติดต่อกันเกินกว่า 2 ปีงบประมาณ (Fiscal Year) เว้นแต่ในกรณีทีÉมีเหตุสดุวิสยั และ 

 กรณีอัตราการเช่าทรัพย์สินทีÉบริหารโดย FPT และ FPIT ตํÉากว่าร้อยละ 50 เป็นระยะเวลา 

3 เดือนติดต่อกัน เว้นแต่ในกรณีทีÉมีเหตุสดุวิสยั 

ทั Êงนี Ê ในบางกรณีผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อาจพิจารณาให้มีการซ่อมแซมทรัพย์สนิทีÉกองทรัสต์ลงทุน โดยผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์อาจพิจารณาดําเนินการซ่อมแซมด้วยตัวเอง และเบิกเป็นค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ ในกรณีทีÉเป็นงานซ่อมแซม

เลก็น้อย หรือ เป็นงานทีÉจะต้องใช้ความเชีÉยวชาญในการซ่อมแซม หรือ งานทีÉจะต้องทําในเวลาทีÉจํากัด อย่างไรก็ตาม ในกรณีทีÉ

การซ่อมแซมดงักล่าวมีมูลค่าสงู ผู้ จดัการกองทรัสต์มีนโยบายทีÉจะพิจารณาให้ผู้ เชีÉยวชาญทําการถอดแบบราคามาประกอบการ

พิจารณาเบื Êองต้น 

4.1.5   ความเสีÉยงทีÉอาจเกิดขึ Êนจากการกู้ยืมเงิน 

ณ วันทีÉ 30 กันยายน 2563 อัตราส่วนการกู้ยืมเงินต่อมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์อยู่ทีÉประมาณ 

ร้อยละ 26.81 โดยเงินกู้ยืมจากธนาคารและหุ้นกู้  (ไม่หักค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหุ้นกู้ ) มีมูลค่ารวมทั Êงสิ Êนประมาณ 

11,497.99 ล้านบาท ซึÉงประกอบไปด้วยหุ้นกู้  8,640 ล้านบาท และเงินกู้ ยืมระยะสั Êนประมาณ 2,857.99 ล้านบาท  

กองทรัสต์อาจมีความเสีÉยงจากการกู้ยืมเงิน เกีÉยวกับการชําระคืนดอกเบี Êย และ/หรือ เงินต้นไม่ว่าบางส่วน

หรือทั Êงหมด อันเป็นเหตุให้ผิดสัญญาเงินกู้  และ/หรือ ข้อกําหนดสิทธิของหุ้นกู้ ทีÉเกีÉยวข้อง ซึÉงในกรณีดังกล่าวอาจนําไปสู่
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เหตุการณ์ทีÉทํ าให้ เกิดเห ตุผิดนัดในสัญ ญาอืÉนได้  (Cross Default) เนืÉองจาก ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าทีÉตามประกาศ

คณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ทีÉ ทจ. 26/2555 เรืÉอง ข้อกําหนดเกีÉยวกับรายการและข้อความในสัญญา

ก่อตั Êงทรัสต์ของทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ลงวันทีÉ 21 พฤศจิกายน 2555 ทีÉจะต้องจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกําไรสุทธิทีÉปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี ซึÉงอาจส่งผลให้กองทรัสต์มีสภาพคล่อง 

หรือมีเงินสํารองไมเ่พียงพอสําหรับการชําระเงินกู้ ยืมและหุ้นกู้ของกองทรัสตไ์ด้  

ทั Êงนี Ê ผู้ จัดการกองทรัสต์มีนโยบายในการออกและเสนอขายหุ้นกู้ชุดใหม่ และ/หรือ การกู้ยืมเงินจากสถาบัน

การเงินเพืÉอชําระคืนเงินต้นของเงินกู้ยืมธนาคาร และ/หรือ เงินต้นของหุ้ นกู้ ทีÉมีอ ยู่ในปัจจุบัน (Refinancing) อย่างไรก็ดี 

กองทรัสต์อาจมีความเสีÉยงทีÉไม่สามารถออกและเสนอขายหุ้นกู้ ชุดใหม่ และ/หรือ ไม่ได้ตกลงทําสัญญาเงินกู้ฉบับใหม่ หรือได้

ข้อเสนอในสัญญาเงินกู้ฉบับใหม่ และ/หรือ สามารถออกและเสนอขายหุ้นกู้ชุดใหม่ได้ แต่มีเงืÉอนไขในสัญญาเงินกู้ฉบับใหม่  

และ/หรือ หุ้นกู้ชุดใหม่ทีÉไม่ดีเท่ากับข้อตกลงหรือเงืÉอนไขเดิม  

ในกรณีทีÉกองทรัสต์ไม่สามารถชําระหนี Êเงินกู้ ยืมธนาคาร (บางส่วน) และ/หรือ ชําระคืนเงินต้นของหุ้นกู้ ทีÉมี 

ในปัจจุบัน (Refinancing) เนืÉองด้วยสาเหตุจากเหตุการณ์ข้างต้น ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาทางเลือกอืÉน ๆ ในการหา

แหล่งเงินทุนมาชําระหนี Ê และ/หรือ ชําระคืนเงินต้นดังกล่าว อาทิ การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิÉมเติม รวมถึงการขาย

ทรัพย์สินบางส่วนของกองทรัสต์เพืÉอชําระหนี Ê ซึÉงอาจสง่ผลกระทบต่อผลตอบแทนทีÉผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับ ทั Êงนี Ê ผู้จัดการ

กองทรัสต์จะพิจารณาทางเลือกทีÉจะก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์และกองทรัสต์  โดยจะพิจารณาถึง

ความสามารถในการชําระหนี ÊทีÉมีภาระดอกเบี Êย ความสามารถในการก่อภาระผกูพนั เช่น อัตราสว่นการกู้ยืมเงินต่อสินทรัพย์รวม

ของกองทรัสต์ และความสามารถในการก่อให้เกิดรายได้ในอนาคตของกองทรัสต์อย่างต่อเนืÉอง อย่างไรก็ดี ผู้ จัดการกองทรัสต์

เห็นว่าความเสีÉยงทีÉกองทรัสต์จะผิดนดัชําระหนี Êดังกล่าวอยู่ในระดับทีÉตํÉา 

4.2     ความเสีÉยงทีÉเกีÉยวข้องกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สิน 

4.2.1  ความเสีÉยงจากการแข่งขันทีÉสูงขึ ÊนซึÉงอาจส่งผลให้อัตราการเช่าและอตัราค่าเช่าลดลง 

ปัจจุบันการแข่งขันในธุรกิจระหว่างผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทเดียวกับกองทรัสต์ 

เพิÉมสงูขึ Êน ทั ÊงในเรืÉองของการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และการแสวงหาผู้ เช่าทีÉน่าเชืÉอถือเพืÉอมาเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึÉงการแข่งขัน

ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบในด้านลบต่อการประกอบธุรกิจของทรัสต์ นอกจากนี Ê บริษัทคู่แข่งดังกล่าวอาจจะมีแหล่งเงินทุน 

และปัจจัยสนบัสนนุอืÉน ๆ ทีÉเอื Êอให้สามารถแข่งขันกับทรัสต์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ ซึÉงการแข่งขันดังกล่าวอาจเพิÉมต้นทุนในการ

บริหารอสงัหาริมทรัพย ์หรือ ทําให้อตัราการเช่า และ/หรือ อตัราค่าเช่าทีÉทรัสตเ์รียกเก็บจากผู้เช่าลดลง 

อย่างไรก็ตาม บุคลากรของ FIRM ในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์และบุคลากรของ FPT และ  FPIT 

ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นผู้ มีประสบการณ์ในธุรกิจโรงงานและคลังสินค้าให้เช่ามาเป็นเวลานาน รวมทั Êงทรัพย์สิน 

ทีÉกองทรัสต์ลงทุนเป็นอาคารโรงงานและอาคารคลังสินค้าทีÉมีคุณภาพมาตรฐานสูง และมีระบบสาธารณูปโภคทีÉมีประสิทธิภาพ 

ทําให้สามารถรองรับต่อความต้องการของผู้ เช่าใช้งานเพืÉอการอตุสาหกรรมทั Êงในปัจจุบนัและอนาคตได้เป็นอย่างดี 
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4.2.2  ความเสีÉยงจากสภาพเศรษฐกิจและการเมืองภายในประเทศ   

การเปลีÉยนแปลงของปัจจัยทีÉมีผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยและภาพรวมเศรษฐกิจของ

โลกรวมทั Êงปัจจัยมหภ าคอืÉน  ๆ เช่น อัตราการขยายตัวทางเศรษ ฐกิจ นโยบายของรัฐบาลในด้านการค้าการลงทุน 

และการต่างประเทศ  นโยบายทางการเงินของธนาคารแห่งประเทศไทย และนโยบายด้านการคลังของรัฐบาล ราคา

อสังหาริมทรัพย์ในประเทศ มลูค่าของการอุปโภคและบริโภคภายในประเทศ และความไม่แน่นอนทางการเมอืงภายในประเทศ 

เป็นปัจจัยทีÉอาจมีผลต่อการตัดสินใจเช่าคลังสินค้าและโรงงานของผู้เช่ารายย่อยในปัจจุบันและผู้ ทีÉสนใจจะเช่าในอนาคต 

โดยเฉพาะจากผู้ ประกอบการจากต่างประเทศซึÉงเป็นกลุ่มผู้เช่าหลักของอสังหาริมทรัพย์ทีÉกองทรัสต์จะลงทุน รวมทั Êง 

ความผนัผวนดงักล่าวยงัอาจมีผลกระทบต่ออัตราค่าเช่าอีกด้วย 

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตระหนักถึงความเสีÉยงจากความผันผวนของสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย  

และปัจจัยมหภาคอืÉน ๆ รวมทั Êงความไม่แน่นอนทางการเมืองเป็นอย่างดี ผู้ จัดการกองทรัสต์จึงให้ความสําคัญกับการพัฒนา 

กลยุทธ์ในการดําเนินธุรกิจ เพืÉอเสริมสร้างจุดแข็งของอสังหาริมทรัพย์ทีÉกองทรัสต์ลงทุนให้เป็นทีÉประจักษ์แก่กลุ่มลกูค้าเป้าหมาย

ทั ÊงทีÉเป็นบริษัทในประเทศและต่างประเทศ อาทิ การเลือกทําเลทีÉตั Êงของอสังหาริมทรัพย์ในพื ÊนทีÉทีÉมีศักยภาพสูง การลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ทีÉมีคุณภาพสูง การให้บริการประเภทต่าง ๆ อย่างครบวงจรทีÉช่วยให้การดําเนินธุรกิจของผู้ เช่ารายย่อยมีความ

ต่อเนืÉองเป็นต้นเพืÉอสร้างความได้เปรียบและสามารถรักษาฐานลูกค้าไว้ได้ในยามทีÉเศรษฐกิจถดถอย นอกจากนี Ê ภาครัฐและ

หน่วยงานต่าง ๆ ยงัมีการสนับสนุนภาคอุตสาหกรรมและการลงทุนในประเทศไทยด้วยมาตรการต่าง ๆ อาทิ การขอส่งเสริมการ

ลงทุนผ่านสํานักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนโดยเฉพาะการสนับสนุนให้ผู้ประกอบการอุตสาหกรรมจากต่างประเทศ

ย้ายฐานการผลิตมายงัประเทศไทย 

อย่างไรก็ตาม หากเศรษฐกิจโลกหรือเศรษฐกิจในภูมิภาคได้รับผลกระทบและเข้าสู่ภาวะถดถอย หรือมี

เหตุการณ์ความไม่สงบหรือความขัดแย้งทางการเมืองในประเทศเกิดขึ Êนอาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย

รวมถึงตลาดหลักทรัพย์ซึÉงอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่ออุปสงค์ของคลงัสินค้าและโรงงานให้เช่า ผลประกอบการของ 

ผู้เช่ารายย่อยสถานะทางการเงนิของกองทรัสต์และราคาของหน่วยทรัสต์ในตลาดหลกัทรัพย์  ทั Êงนี Ê ผู้จดัการกองทรัสต์ไม่สามารถ

ควบคุมปัจจัยทางเศรษฐกิจดังกล่าว และไม่สามารถรับรองได้ว่าสภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจุบันหรือในอนาคต

หรือการเปลีÉยนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรัฐบาลจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่อการดําเนินงาน สถานะทาง

การเงินและผลการดําเนินกิจการของผู้ เช่ารายย่อยทีÉเช่าทรัพย์สนิของกองทรัสต์ 

4.2.3  ความเสีÉยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวินาศภัย 

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวินาศภัย ดังนั Êน 

เพืÉอเป็นการบรรเทาภาระความเสียหายในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ กองทรัสต์ได้จัดให้มีการทําการประกันภัยในทุนประกัน 

ทีÉครอบคลุมมูลค่าของคลังสินค้าและโรงงานของทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ รวมถึงจะจัดให้มีความคุ้มครองทรัพย์สินอย่าง

ต่อเนืÉอง โดยแบ่งเป็น การประกันภัยในความเสีÉยงภัยทุกชนิด (All Risk Insurance) (ไม่รวมการก่อการร้าย) การทําประกันภัย

ธุรกิจหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance) และการประกันภยัเพืÉอประโยชน์บุคคลทีÉสาม (Third-party Insurance) 

อย่างไรก็ตาม ปัจจุบันบริษัทประกันภยัจํากัดขอบเขตความรับผิดสําหรับการทําประกันภัยคุ้มครองความ

เสียหายจากอุทกภัย ดังนั Êน มูลค่าของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จึงอาจลดลงได้หากมีความเสียหายส่วนทีÉการทําประกันภัย 
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ไม่คุ้มครอง นอกจากนี Ê กองทรัสต์อาจไม่สามารถทีÉจะจดัหาเงินทุนเพืÉอนํามาซ่อมแซม หรือทําการก่อสร้างเพืÉอทดแทนทรัพย์สินทีÉ

เสยีหายส่วนทีÉประกันภยัไม่คุ้มครองได้ 

อย่างไรก็ตาม ผู้จดัการกองทรัสต์ได้จัดหาการประกันภัยทีÉเหมาะสมสําหรับทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์

ภายใต้เงืÉอนไขทีÉดีทีÉสุดสําหรับกองทรัสต์ อนึÉง ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์บางส่วนตั Êงอยู่ในทําเลทีÉเคยได้รับผลกระทบจาก

อุทกภัยในปี 2554 ซึÉงมีพื ÊนทีÉให้เช่าคิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ 24.23 ของพื ÊนทีÉให้เช่าทั Êงหมดของทรัพย์สินหลักทั Êงหมดของ

กองทรัสต์ และมีสัดสว่นรายได้คิดเป็นประมาณร้อยละ 23.80 ของรายได้กองทรัสต์ได้รับทั Êงหมด ผลกระทบจากภัยธรรมชาติ

เป็นเหตุการณ์ทีÉไม่ปกติและอยู่นอกเหนือการควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์ เช่นอุทกภัยทีÉเกิดขึ Êนในปี 2554 ทั Êงนี Ê ภาครัฐและ

ผู้ประกอบการแต่ละนิคมอุตสาหกรรม/สวนอุตสาหกรรมทีÉเคยได้รับผลกระทบได้มีการวางแผน การบริหารจัดการ และการ

ดําเนินการป้องกันอย่างเหมาะสม ซึÉงปัจจุบันไม่มีผลกระทบในพื ÊนทีÉดังกล่าว และคาดว่ามีโอกาสค่อนข้างน้อยทีÉจะเกิด

ผลกระทบดงักล่าวในอนาคต 

4.2.4  ความเสีÉยงจากการแพร่ระบาดของโรคติดต่อ ความหวาดกลัวต่อการแพร่ระบาด หรือปัญหา

ร้ายแรงด้านสาธารณสขุอืÉน 

การแพร่ระบาดของโรคติดเชื Êอไข้หวดัใหญ่สายพันธุ์ A ทีÉเกิดขึ Êนในสัตว์ปีก หรือไข้หวัดนก (Influenza A 

H5N1) โรคทางเดินหายใจเฉียบพลันรุนแรง (Severe Acute Respiratory Syndrome “SARS”) โรคทางเดินหายใจตะวัน 

ออกกลาง (“Middle East Respiratory Syndrome “MERS”) โรคติดเชื Êอไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) โรคภัยอืÉนใดทีÉเป็น

อันตรายถึงชีวิต โรคติดต่อ หรือโรคระบาดรุนแรง ส่งผลต่อเศรษฐกิจโลกเกิดการชะลอตัวจากสถานการณ์การแพร่ระบาด

ดังกล่าว อาจส่งผลกระทบต่อการดําเนินธุรกิจและความสามารถในการชําระค่าเช่าและค่าบริการของผู้ เช่าพื ÊนทีÉในทรัพย์สิน

หลกัของกองทรัสต์ในบางอุตสาหกรรม ซึÉงอาจสง่ผลกระทบในทางลบต่อรายได้หรือฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ได้ 

               ทั Êงนี Ê ทีÉผ่านมา FPIT และ FPT ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้รับแจ้งจากผู้เช่าบางราย 

ทีÉขอให้กองทรัสต์พิจารณาความช่วยเหลือจากผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื Êอไวรัสโคโรนา 2019 

(COVID-19) ในปัจจุบัน ผู้ จัดการกองทรัสต์จึงได้หารือร่วมกับ FPT และ FPIT เพืÉอพิจารณาแนวทางการให้ความช่วยเหลือแก่ 

ผู้เช่า ซึÉงมุ่งเน้นให้แนวทางหรือมาตรการดังกล่าวเป็นไปในทิศทางเดียวกัน เพืÉอให้เกิดประโยชน์ในการบริหารความสัมพันธ์กับ 

ผู้เช่าในภาพรวม โดยมีมาตรการช่วยเหลือผู้ เช่าทีÉได้รับผลกระทบทีÉผ่านมานั Êน แบ่งได้เป็น 2 มาตรการหลกั ได้แก่ การลดค่าเช่า 

และการเลืÉอนชําระค่าเช่า  

    ณ วันทีÉ 30 กันยายน 2563 มีผู้เช่าทีÉได้รับการพิจารณาให้ความช่วยเหลือจากกองทรัสต์ รวม 93 ราย 

แบ่งเป็นการลดค่าเช่าจํานวน 87 ราย และการผ่อนชําระค่าเช่าจํานวน 6 ราย คิดเป็นพื ÊนทีÉเช่าทั Êงหมดรวม 606,541 ตารางเมตร 

หรือ ร้อยละ 32.0 ของพื ÊนทีÉเช่าทั Êงหมดของทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ (ณ วนัทีÉ 30 กันยายน 2563) และจํานวนค่าเช่าทีÉปรับลด

ชัÉวคราวต่อเดือนคิดเป็นร้อยละ 2.6 ของรายได้รวมของกองทรัสต์เฉลีÉยต่อเดือน (อ้างอิงรายได้รวมของกองทรัสต์ตามงบการเงิน

รวมของกองทรัสต์ สดุสิ ÊนสดุวนัทีÉ 30 กันยายน 2563)  

สําหรับทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์จะลงทุนเพิÉมเติมตามทีÉได้รับอนุมัติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ในทีÉประชุมวิสามัญ

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ครั ÊงทีÉ 1/2563 นั Êนทางกองทรัสต์ FPT และ FPIT ได้เข้าทําสัญญาตกลงกระทําการสําหรับมาตรการชดเชยการ

ปรับลดค่าเช่าและค่าบริการเนืÉองจากการแพร่ระบาดของไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ลงวนัทีÉ 24 สิงหาคม 2563 โดย FPT 

และ FPIT ตกลงจะชดเชยการปรับลดค่าเช่าเป็นระยะเวลาไม่เกิน 6 เดือน รวมเป็นจํานวนสูงสดุไม่เกิน 130 ล้านบาท สําหรับ 



ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพืÉออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê    แบบ 56-REIT 

ส่วนทีÉ 2: การดําเนินกิจการของกองทรัสต์ 
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ทรัพย์สินทีÉได้มีการอนุมติัการปรับลดค่าเช่าภายในวันทีÉ 31 มีนาคม 2564 อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์อาจมีความเสีÉยงในอนาคต

หากจํานวนผู้ เช่าทีÉขอปรับลดค่าเช่าอาจเพิÉมสงูขึ Êน ทําให้จํานวนเงนิชดเชยค่าเช่าจากการปรับลดค่าเช่าทั ÊงหมดตามทีÉ FPT และ 

FPIT ตกลงทีÉจะชดเชยอาจมีจํานวนเกินกว่าจํานวนเงินชดเชย (130 ล้านบาท) โดย จํานวนเงินชดเชยค่าเช่าดังกล่าวนั Êน 

จะไม่รวมถึงการชดเชยสําหรับระยะเวลาการปรับลดค่าเช่าในส่วนทีÉเกินกว่า 6 เดือน ด้วยเหตุดังกล่าวนี Ê จึงอาจจะส่งผลให้

รายได้ของกองทรัสต์ลดลง 

4.2.5  ความเสีÉยงจากการยกเลิกหรือไม่ต่อสัญญาของผู้ เช่ารายย่อย 

กองทรัสต์มีความเสีÉยงในกรณีทีÉผู้เช่ารายย่อยบางรายอาจไม่ต่ออายุสัญญา หรือ ผู้ เช่ารายย่อยบางราย

เรียกร้องให้มีการปรับเปลีÉยนเงืÉอนไขในสัญญาเช่า สัญญาบริการ และ/หรือ สัญญาบริการส่วนกลาง ซึÉงเอื Êอประโยชน์ 

ต่อกองทรัสต์น้อยลงหากเปรียบเทียบกับสัญญาทีÉได้ทําไว้ในปัจจุบนั หรือในกรณีทีÉมีผู้ เช่ารายย่อยจํานวนมากไม่ต่ออายุสญัญา

และกองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้ เช่ารายย่อยใหม่มาทดแทนผู้ เช่ารายย่อยเดิมได้ในเวลาอันสมควร กรณีและเหตุการณ์ต่าง ๆ 

ดงักล่าวข้างต้นอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อกระแสเงินสดและผลการดําเนนิงานของกองทรัสต์ อย่างไรก็ตาม ในการดําเนินงาน

ปกติผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะหารือกับผู้เช่ารายย่อยล่วงหน้าก่อนครบกําหนดอายุสัญญาเช่า ทําให้สามารถดําเนินการหา 

ผู้เช่ารายย่อยใหม่มาทดแทนได้ในกรณีทีÉผู้เช่ารายย่อยเดิมไม่ต่ออายุสัญญาเช่า 

นอกจากนี Êกองทรัสต์ได้เข้าทําสัญญาเช่าระยะยาวกับ บริษัท ซีที ศูนย์กระจายสินค้า จํากัด (“CTD”)  

เป็นเวลา 12 ปี นบัตั Êงแต่วนัทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการคลงัสินค้าควบคุมอุณหภูมิ (ห้องเย็น CTD) จาก CTD โดยหากไม่มี

การต่ออายุสัญญาเช่า เมืÉอครบกําหนดอายุสัญญาแล้ว หรือ ไม่สามารถจัดหาผู้เช่า หรือมีการยกเลิกสัญญาเช่า ก่อนครบ

กําหนดอายุสัญญา กองทรัสต์อาจะมีความเสีÉยงทีÉอาจจะไม่สามารถหาผู้ เช่ารายใหม่ทีÉตกลงเงืÉอนไขการเช่าทีÉดีเทียบเคียงกับ

สญัญาเช่าได้ อนัทําให้กองทรัสต์จะได้รับรายได้ค่าเช่าจากผู้ เช่ารายใหม่ลดลง  

อย่าไรก็ ดีตามเงืÉอนไขทีÉได้มีการตกลงในสัญญาเช่าระหว่างกองทรัสต์  และ CTD เมืÉอครบกําหนด

ระยะเวลาการเช่า หาก CTD มีความประสงค์จะขอต่ออายุสัญญาเช่า CTD จะต้องแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้า  

และจะต้องทําสัญญาเช่าทีÉต่ออายุกับกองทรัสต์ให้แล้วเสร็จไม่น้อยกว่า 1 ปี ก่อนวันสิ Êนสุดระยะเวลาเช่า ผู้ จัดการกองทรัสต์ 

ได้พิจารณาแล้วเห็นว่าระยะเวลาดังกล่าวเพียงพอในการทีÉกองทรัสตจ์ะหาผู้เช่ารายใหม่ ประกอบกับทรัพย์สนิโครงการดังกล่าว 

ตั Êงอยู่ในทําเลทีÉมีศกัยภาพ และความต้องการเช่าคลงัสนิค้าควบคุมอุณหภูมิในพื ÊนทีÉเขตจงัหวัดอยุธยามีค่อนข้างสูง 

4.2.6  ความเสีÉยงจากความสามารถในการชําระค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือค่าบริการส่วนกลางของ 

ผู้ เช่ารายย่อย 

ค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ ค่าบริการส่วนกลาง ทีÉกองทรัสต์จะได้รับจากผู้ เช่าตามสัญญาเช่า สัญญา

บริการ และ/หรือสัญญาบริการส่วนกลาง (แล้วแต่กรณี) จะเป็นทีÉมาของรายได้หลักของกองทรัสต์  ดังนั Êน ฐานะการเงินของ 

ผู้เช่ารายย่อยอาจส่งผลกระทบต่อการดําเนินงานของทรัสต์ ทั Êงนี Ê โดยปกติผู้ เช่ารายย่อยจะต้องวางเงินประกนัการเช่าเป็นมลูค่า

เท่ากับค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ ค่าบริการส่วนกลางประมาณ 3 ถึง 6 เดือน (ตามแต่เงืÉอนไขในแต่ละสัญญา) ซึÉงกองทรัสต์

สามารถยึดเงินประกันการเช่าดังกล่าวได้หากกองทรัสต์ไม่สามารถเรียกเก็บค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ ค่าบริการส่วนกลาง 

จากผู้เช่าได้ตามกําหนด อย่างไรก็ตาม ในกรณีทีÉกองทรัสต์จําเป็นต้องให้ผู้เช่ารายย่อยย้ายออกจากทรัพย์สินทีÉเช่าตามกฎหมาย 

เนืÉองจากผู้ เช่าผิดนัดชําระค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือค่าบริการส่วนกลาง หรือ ผิดสญัญานั Êน ระยะเวลาในทางปฏิบตัิทีÉใช้ในการ

ดําเนินการให้ผู้ เช่ารายย่อยย้ายออก และ/หรือ เวลาทีÉใช้ในการหาผู้ เช่ารายย่อยใหม่อาจมากกว่า 6 เดือนขึ Êนไป ในสถานการณ์



ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพืÉออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê    แบบ 56-REIT 
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ปัจจุบัน ซึÉงความล่าช้าดงักล่าวอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้ของกองทรัสต์ อย่างไรก็ดี ในสภาวะปกติจะใช้เวลาประมาณ 

3 ถึง 6 เดือน ซึÉงใกล้เคียงกบัระยะเวลาการวางเงินประกันการเช่าของผู้ เช่ารายย่อย 

4.2.7  ความเสีÉยงจากการกระจุกตัวของผู้ เช่ารายย่อย และ/หรือ อตุสาหกรรม และ/หรือ สัญชาติของ 

ผู้ เช่ารายย่อย 

ณ วันทีÉ 30 กันยายน 2563 ผู้ เช่ารายย่อยทีÉมีมูลค่าการเช่าสูงสุด 10 อันดับแรก ของทรัพย์สินปัจจุบัน  

คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 19.15 ของรายได้ทั Êงหมดของทรัพย์สินปัจจุบัน โดยสัดส่วนรายได้ของผู้เช่ารายย่อยอันดับแรกคิดเป็น

ประมาณ ร้อย ละ 4.27 ข องรายได้ ทั Êงห มดขอ งท รัพ ย์ สิน ปั จจุบั น  ซึÉ งก องท รัสต์มี ก ารกระ จายตัว ของราย ได้จา ก 

ผู้เช่ามากขึ Êน (Well - Diversified) หรือ การกระจุกรายได้ของผู้เช่า 10 อันดับแรกมีการกระจายตัวทีÉดีขึ Êน ดังนั ÊนความเสีÉยงจาก

การทีÉผู้เช่ารายย่อยรายสําคัญทีÉไม่สามารถชําระค่าเช่า ตลอดจนการยกเลิกสัญญา หรือ ไม่ต่อสัญญาจึงลดลงอย่างมีนยัสําคัญ

เมืÉอเทียบกับช่วงเวลาก่อนการควบรวมกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เข้าสู่กองทรัสต์ ทีÉมีการกระจุกตัวของรายได้จากผู้ เช่า  

10 รายแรกถึงร้อยละ 55 ของรายได้ทั Êงหมด 

นอกจากความเสีÉยงเรืÉองการกระจุกตัวของผู้เช่าดังทีÉได้กล่าวข้างต้นแล้ว กองทรัสต์อาจมีความเสีÉยงจาก

การกระจุกตัวของอุตสาหกรรมของผู้ เช่า และ/หรือ สัญชาติของผู้เช่า ซึÉงหากอุตสาหกรรมใดมีการหดตัว หรือเกิดปัญหาในกรณี

ทีÉเกีÉยวกับความสัมพันธ์ระหว่างประเทศ อาจส่งผลกระทบทําให้ผู้ เช่ารายย่อยรายดังกล่าวเลิกเช่า และ/หรือ ไม่ต่อสัญญาเช่า 

และอาจส่งผลกระทบตอ่ผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ตามลําดบั 

อย่างไรก็ดี FPTและ FPIT ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์เชืÉอว่าทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์

ลงทุนปัจจุบันเป็นทรัพย์สินทีÉมีศักยภาพ ตั Êงอยู่ในทําเลทีÉดี อีกทั ÊงโดยทัÉวไปลักษณะของการประกอบธุรกิจของผู้ เช่า จะมีการ

กระจุกตัวของกลุ่มธุรกิจ (Cluster) ของคู่ค้าทีÉมีความเกีÉยวเนืÉองกัน ประกอบกับภาครัฐมีนโยบายกระชับความสัมพันธ์กับ

ต่างประเทศ โอกาสทีÉผู้เช่าย้ายออก และ/หรือ ไม่ต่อสญัญาน่าจะมีความเป็นไปได้น้อย และการหาผู้ เช่าเพืÉอทดแทนน่าจะทําได้

ไม่ยาก อนึÉง กองทรัสต์มีนโยบายในการลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติม ซึÉงจะช่วยลดการพึÉงพิงรายได้จากผู้ เช่ารายใดรายหนึÉง 

4.2.8  ความเสีÉยงทีÉเกีÉยวข้องกับการส่งมอบทีÉดินหลังจากสัญญาเช่าทรัพย์สินสิ Êนสุด 

เนืÉองจากบางส่วนของทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์ลงทุน เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าทีÉดิน กับ FPT และ/หรือ 

FPIT ซึÉงสญัญาเช่าดังกล่าวกําหนดให้กองทรัสต์มีหน้าทีÉต้องรื ÊอถอนอาคารและสิÉงปลูกสร้างบนทีÉดินเพืÉอส่งมอบทีÉดินคืนให้แก่ 

FPT หรือ FPIT เมืÉอครบกําหนดอายุสัญญาเช่า กองทรัสต์จึงมีความเสีÉยงทีÉจะมีภาระและมีค่าใช้จ่ายในการรื Êอถอนอาคาร 

และสิÉงปลกูสร้าง 

อย่างไรก็ดี กองทรัสต์สามารถนําซากทีÉได้จากการรื Êอถอนอาคารคลงัสินค้าไปจําหน่ายเพืÉอนํามาชดเชย

ค่าใช้จ่ายในการรื Êอถอนได้ นอกจากนี Ê กองทรัสต์ยังมีเวลาในการดําเนินการส่งมอบทีÉดินคืนตามสัญญาถึง 180 วัน ในการ

ดําเนินการดงักลา่ว จึงอยู่ในวิสยัทีÉทรัสต์สามารถดําเนินการได้โดยไม่ส่งผลกระทบต่อกองทรัสต์ 

ทั Êงนี Ê การรื Êอถอนดังกล่าวอาจมีการเปลีÉยนแปลงได้ในอนาคต ซึÉงอาจทําให้กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายในการ 

รื ÊอถอนเพิÉมขึ Êนและอาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัสําคัญต่อสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ในปีทีÉระยะเวลาการเช่าสิ Êนสดุลง 



ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพืÉออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê    แบบ 56-REIT 

ส่วนทีÉ 2: การดําเนินกิจการของกองทรัสต์ 
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4.2.9  ความเสีÉยงเรืÉ องการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ทั Êงหมดหรือบางส่วนทีÉกองทรัสต์ลงทุน ภายใต้

กฎหมายว่าด้วยการเวนคืนทีÉดิน และอาจส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์อันอาจส่งผล

ต่อผลประกอบการของกองทรัสต์ 

ในกรณีทีÉมีการเวนคืนทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน ไม่ว่าทั Êงหมดหรือบางส่วนตามหลักเกณฑ์และ

วิธีการทีÉกําหนดในพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 (รวมถึงการแก้ไขเพิÉมเติม) และกฎหมายอืÉน 

ทีÉเกีÉยวข้อง (“กฎหมายว่าด้วยการเวนคืน”) กองทรัสต์อาจไม่ได้รับค่าชดเชยภายใต้กฎหมายว่าด้วยการเวนคืน เนืÉองจาก 

ไม่เป็นไปตามเงืÉอนไขต่าง ๆ ทีÉกําหนดในกฎหมายดังกล่าว ห รือ กองทรัสต์อาจได้รับค่าชดเชยในจํานวนทีÉ น้อยกว่า 

เงนิทีÉกองทรัสตล์งทุนซึÉงจะส่งผลกระทบอยา่งมีนยัสําคัญต่อธุรกจิผลการดําเนินงานและสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ 

ทั Êงนี Ê ในกรณีทีÉมีการเวนคืนทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุนประเภทสิทธิการเช่า ไม่ว่าทั Êงหมดหรือบางส่วน   

FPIT ตกลงจะคืนค่าเช่าบางส่วนสําหรับอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวให้แก่กองทรัสต์ภายใน 30 วัน นับจากวันทีÉ FPIT ได้รับเงิน 

ทีÉได้รับจากการเวนคืนตามทีÉกําหนดในสัญญาเช่าทีÉเกีÉยวข้อง  

สําหรับทรัพย์สินปัจจุบัน สญัญาเช่ากับผู้ เช่ารายย่อยทีÉยังมีผลอยู่ในปัจจุบนัของคลงัสินค้าจํานวน 1 ยูนิต 

พื ÊนทีÉคลงัสินค้าประมาณ 24,043 ตารางเมตร คิดเป็นพื ÊนทีÉคลงัสินค้าไม่เกินร้อยละ 1.3 ของพื ÊนทีÉให้เช่ารวมของทรัพย์สินปัจจุบัน 

มีเงืÉอนไขกําหนดให้ผู้ให้เช่าชดใช้ค่าเสียหายและค่าใช้จ่ายตามจริงและเหมาะสม และใช้ความสามารถอย่างดีทีÉสดุในการจดัหา

สถานทีÉเช่าใหม่ และ/หรือ ก่อสร้างคลงัสินค้าให้แก่ผู้เช่ารายย่อยในกรณีทรัพย์สินถูกเวนคืน เมืÉอกองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สิน

ดงักล่าว กองทรัสต์จะมีภาระในการดําเนินการตามข้อสญัญาดงักล่าวไปตลอดอายุของสญัญาเช่าฉบบันี Êอย่างไรก็ดี กองทรัสต์

ได้ทําข้อตกลงกับ FPIT เพืÉอกําหนดให้ FPIT มีหน้าทีÉดําเนินการตามข้อกําหนดดังกล่าวให้แก่ผู้ เช่ารายย่อยโดย FPIT จะเป็น

ผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายทั Êงหมดแทนกองทรัสต์ในกรณีทีÉทรัพย์สินดงักลา่วถูกเวนคืน 

4.2.10  ความเสีÉยงจากการใช้สิทธยิกเลิกสัญญาก่อนครบกําหนดระยะเวลาตามสัญญา (Option to Early 

Termination) ของผู้เช่าพื ÊนทีÉ 

ทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ในปัจจุบันบางรายการ มีสญัญาเช่าทรัพย์สินซึÉงมีข้อสัญญาให้สิทธิแก่ผู้ เช่า

พื ÊนทีÉในการยกเลิกสัญญาเช่าทีÉดิน และ/หรือ อาคารคลังสินค้า และ/หรือ สัญญาบริการ และ/หรือ สัญญาบริการส่วนกลาง  

(ถ้ามี) ( “สัญญ าบริการลูกค้า”) ก่อนครบ กําหนดระยะเวลาตามสัญญ าได้  เมืÉอ ถึงระยะเวลาการใช้สิท ธิทีÉ กํ าหนด  

โดยผู้ เช่าพื ÊนทีÉไม่ถูกริบเงินประกัน หรือโดยผู้เช่าพื ÊนทีÉไม่ถูกริบเงินประกัน แต่ต้องชําระค่าปรับ ซึÉงค่าปรับดงักล่าวมีจํานวนน้อย

กว่าเงินประกันตามสัญญาบริการลูกค้า ในกรณีทีÉทรัพย์สินทีÉลงทุนจาก FPIT และ/หรือ FPT มีสัญญาบริการลูกค้าทีÉมีเงืÉอนไข

ดงักล่าวข้างต้น และผู้ เช่าใช้สิทธิดังกล่าวข้างต้นภายในระยะเวลาทีÉเหลือของสัญญาเช่าปัจจุบัน FPIT และ/หรือ FPT (แล้วแต่

กรณี) ตกลงจะชดเชยให้แก่กองทรัสต์ในจํานวนเงินเท่ากับเงินประกันการเช่าตามทีÉระบุไว้ในสัญญาเช่าหรือเป็นจํานวนเท่ากับ

ส่วนต่างของเงินประกันการเช่ากับค่าปรับตามทีÉระบุไว้ในสัญญาเช่า (แล้วแต่กรณี) ดังนั Êน กองทรัสต์จะไม่ได้รับผลกระทบจาก

การทีÉผู้เช่าใช้สิทธิตามสญัญาดงักล่าว  

สําหรับโครงการคลังสินค้า FPIT มีข้อสัญญาให้สิทธิแก่ผู้เช่าพื ÊนทีÉในการยกเลิกสัญญาบริการลูกค้า 

ก่อนครบกําหนดระยะเวลาตามสัญญา (Option to Early Termination) โดยผู้เช่าพื ÊนทีÉมีสิทธินําเงินประกันตามสัญญาเช่า 

มารวมคํานวณเป็นส่วนหนึÉงของค่าปรับในการใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาก่อนครบกําหนดระยะเวลาทีÉผู้เช่าพื ÊนทีÉต้องชําระให้แก่

กองทรัสต์ได้ อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสต์ได้พิจารณาแล้วว่า การทีÉกองทรัสต์จะได้รับค่าปรับในการใช้สิทธิบอกเลิกสัญญา
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ก่อนครบกําหนดระยะเวลา แต่อาจไม่ได้รับเงินประกันตามสัญญานั ÊนเพียงพอในการลดผลกระทบทีÉอาจเกิดจากการใช้สิทธิ

ยกเลิกสญัญาก่อนครบกําหนดระยะเวลาแล้ว  

ทั Êงนี Ê หากผู้เช่าพื ÊนทีÉใช้สิทธิดงักล่าวและกองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้เช่าพื ÊนทีÉใหม่มาทดแทนผู้เช่าพื ÊนทีÉเดิม

ได้ในเวลาอันสมควร หรือไม่สามารถจัดหาผู้ เช่าพื ÊนทีÉรายใหม่ได้ หรือผู้ เช่าพื ÊนทีÉรายใหม่ทีÉจัดหามาทดแทนนั Êนมีระยะเวลาของ

สัญญาเช่าสั Êนกว่าผู้เช่าพื ÊนทีÉเดิม กรณีดังกล่าวข้างต้นอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อกระแสเงินสดและผลการดําเนินงาน 

ของกองทรัสต ์

อย่างไรก็ดี หากผู้เช่าพื ÊนทีÉต้องการต่ออายุสัญญาเช่าภายหลังสัญญาเช่าฉบับปัจจุบันหมดอายุลง 

ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาให้สิทธิในการบอกเลิกสัญญาบริการลูกค้าก่อนครบกําหนดระยะเวลา (Option to Early 

Terminate) แก่ผู้ เช่าในสัญญาเช่าฉบับใหม่ต่อไป เพืÉอจูงใจให้ผู้ เช่าต่ออายุสัญญาเช่า ซึÉงในกรณีนี Êหากผู้ เช่าใช้สิทธิดังกล่าว

ภายหลังการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปนั Êน กองทรัสต์จะมีความเสีÉยงทีÉจะไม่ได้รับการชดเชยเงินประกันการเช่าจาก FPIT  

และ/หรือ FPT ทั Êงนี Ê ในการต่ออายุสัญญาเช่ากับผู้ เช่าพื ÊนทีÉ ผู้จัดการกองทรัสต์อาจเจรจากับ ผู้เช่าพื ÊนทีÉ หรือมอบหมายให้

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เจรจากับผู้ เช่าพื ÊนทีÉเพืÉอขอปรับเปลีÉยนเงืÉอนไขดังกล่าว โดยไม่ให้สิทธิในการบอกเลิกสัญญาบริการ

ลูกค้าก่อนครบกําหนดระยะเวลา (Option to Early Terminate) แก่ผู้ เช่า หรือผู้จัดการกองทรัสต์อาจเจรจากับ FPIT และ FPT 

เพืÉอให้ FPIT และ FPT  ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์และผู้ให้เช่าเดิม ให้ชดเชยเงินประกันการเช่าตามทีÉระบุไว้ในสัญญาเช่า

ฉบบัใหม่ เพืÉอลดความเสีÉยงดงักล่าวได้ โดยจะคํานึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคญั 

4.2.11  ความเสีÉยงจากการทีÉทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตั Êงอยู่ในเขตปลอดอากร 

 กองทรัสต์ได้ลงทุนใน โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (แหลมฉบัง 3) (เดิมชืÉอ 

โครงการคลังสินค้าสหไทย 9) ซึÉงมีพื ÊนทีÉบางส่วนในทรัพย์สินหลักดังกล่าวเป็นเขตปลอดอากร (Free zone) โดยในการจัดตั Êง 

เขตปลอดอากรดงักล่าว จะต้องได้รับอนุญาตจากหน่วยงานทีÉเกีÉยวข้องและผู้ขอรับใบอนุญาตจะต้องมีคุณสมบตัิตามทีÉกฎหมาย

กําหนด แต่เนืÉองจากกองทรัสต์ไม่มีคุณสมบัติเป็นนิติบุคคลตามทีÉกฎหมายกําหนด กองทรัสต์จึงไม่สามารถเป็นผู้ยืÉนคําขอ 

รับใบอนุญาตจดัตั Êงเขตปลอดอากรได้โดยตรงภายหลังจากทีÉกองทรัสต์ได้ลงทุนในโครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ 

เซ็นเตอร์ (แหลมฉบัง 3) ซึÉงหากไม่มีการอนุญาตในการจัดตั Êงเขตปลอดอากร กองทรัสต์จะไม่สามารถจดัหาผลประโยชน์ในพื ÊนทีÉ

บางส่วนของโครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (แหลมฉบัง 3) ในลักษณะเขตปลอดอากรได้ อันอาจกระทบ

ต่อการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์  

อย่างไรก็ดี กองทรัสต์ได้รับข้อตกลงกระทําการจากสหไทยซึÉงเป็นบริษัทเจ้าของทรัพย์สินเดิมและเป็นผู้

ได้รับอนุญาตให้จัดตั Êงเขตปลอดอากรในปัจจุบันว่า สหไทยตกลงทีÉจะเข้ารับหน้าทีÉเป็นผู้ บริหารจัดการพื ÊนทีÉเขตปลอดอากร

สําหรับบริเวณเขตปลอดอากรในโครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสตกิส ์เซ็นเตอร์ (แหลมฉบัง 3) เพืÉอให้มีสิทธิบริหารจัดการ

ในพื ÊนทีÉดังกล่าวในอันทีÉจะดํารงไว้ซึÉงใบอนุญาตทีÉเกีÉยวข้องในการจัดตั Êงเขตปลอดอากร ซึÉงจะทําให้กองทรัสต์ยังคงจัดหา

ประโยชน์ในพื ÊนทีÉบางส่วนของโครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (แหลมฉบัง 3) ในลักษณะเขตปลอดอากร

ต่อไปได้  

นอกจากนี Ê ภายหลังจากทีÉกองทรัสต์ลงทุนในโครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 

(แหลมฉบัง 3) กองทรัสต์อาจพิจารณาเปลีÉยนแปลงผู้ ได้รับใบอนุญาตจัดตั Êงเขตปลอดอากร จากสหไทยเป็น FPIT และ/หรือ 

บุคคลภายนอกอืÉน โดยกระบวนการในการเปลีÉยนแปลงผู้ ได้รับใบอนุญาตจัดตั Êงเขตปลอดอากรดังกล่าวจะเป็นไปตามทีÉ
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กฎหมายกําหนด กล่าวคือ จะต้องยืÉนขออนุญาตจากหน่วยงานทีÉเกีÉยวข้องและผู้ ขอรับใบอนุญาตจะต้องมีคุณสมบัติครบถ้วน 

โดยจะมีระยะเวลาตามกฎหมายในการดําเนินการขอยกเลิกใบอนุญาตเดิมและขอรับใบอนุญาตฉบับใหม่ ในการนี Ê กองทรัสต์ 

จึงอาจมีความเสีÉยงจากการเปลีÉยนแปลงผู้ ได้รับใบอนุญาตจัดตั Êงเขตปลอดอากร เกีÉยวกับขั Êนตอนและระยะเวลาในการ

ดําเนินการขออนุญาต รวมไปถึงการดํารงไว้ซึÉงสถานะของการเป็นเขตปลอดอากรของพื ÊนทีÉในโครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê 

โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (แหลมฉบัง 3) ซึÉงในกรณีทีÉกองทรัสต์ไม่สามารถดํารงไว้ซึÉงสถานะของเขตปลอดอากร หรือมีระยะเวลา 

ทีÉต้องหยุดการดําเนินการเขตปลอดอากรชัÉวคราว อาจกระทบต่อการจัดหาผลประโยชน์กองทรัสต์ 

อย่างไรก็ดี กองทรัสต์ได้รับข้อตกลงกระทําการจากสหไทยซึÉงเป็นผู้ ได้รับอนุญาตให้จัดตั Êงเขตปลอดอากร

ในปัจจุบัน โดยสหไทยตกลงจะให้ความร่วมมือและดําเนินการใด ๆ ในการขอเปลีÉยนแปลงผู้ได้รับอนุญาตให้จัดตั Êงเขตปลอด

อากร ซึÉงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงการจัดทําเอกสารและการติดต่อประสานงานกับหน่วยงานทีÉเกีÉยวข้อง รวมถึงการดําเนินการ 

ต่าง ๆ ทีÉจําเป็น เพืÉอให้การดงักล่าวสําเร็จโดยเร็ว ดังนั Êน กรณีทีÉกองทรัสต์ไม่สามารถดํารงไว้ซึÉงสถานะของเขตปลอดอากรต่อไป

จึงมีความเป็นไปได้น้อย 

ทั Êงนี Ê คลงัสินค้าให้เช่าทีÉตั Êงอยู่ในเขตปลอดอากร (Free zone) จะมีอัตราค่าเช่าสูงกว่าอตัราค่าเช่าสําหรับ

เขตประกอบกิจการทัÉวไป (General Zone) โดยอัตราค่าเช่าตลาดของคลังสินค้าให้เช่าทีÉตั Êงอยู่ในเขตปลอดอากร (Free zone) 

และคลังสินค้าให้เช่าทีÉตั Êงอยู่ในเขตประกอบกิจการทัÉวไป (General Zone) อยู่ทีÉประมาณ 160 และ 150 บาท ต่อตารางเมตร

ตามลําดับ (อ้ างอิงข้อมูลตามรายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สินโครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์  เซ็นเตอร์  

(แหลมฉบัง 3) จัดทําโดยบริษัท  เน็กซัส พรอพเพอตี Ê คอนซัลแทนท์ จํากัด ณ วันทีÉประเมิน 1 กันยายน 2562) อย่างไรก็ดี  

เมืÉอพิจารณาพื ÊนทีÉให้เช่าในเขตปลอดอากรทีÉเช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ในโครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê โลจิสติกส์  

เซ็นเตอร์ (แหลมฉบงั 3) ซึÉงมีพื ÊนทีÉให้เช่ารวมประมาณ 49,064 ตารางเมตร คิดเป็นสดัส่วนเพียงประมาณร้อยละ 2.6 ของพื ÊนทีÉ 

ให้เช่าคลังสินค้าและโรงงานทั Êงหมดของกองทรัสต์และมีสัดส่วนรายได้คิดเป็นประมาณร้อยละ 2.5 ของรายได้ของกองทรัสต์

เท่านั Êน  

อนึÉง หากเกิดกรณีทีÉสถานะของเขตปลอดอากรสิ Êนสุดลงและกองทรัสต์ต้องจัดหาผู้ เช่าพื ÊนทีÉรายใหม่ 

ในลักษณะของคลังสินค้าทัÉวไป กองทรัสต์อาจหาผู้เช่าพื ÊนทีÉรายใหม่มาทดแทนได้ไม่ยากนักและมีอัตราค่าเช่าไม่ต่างจากเดิม

มากนัก เนืÉองจากสถานทีÉตั Êงของทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์นี Ê ตั Êงอยู่ในทําเลทีÉเหมาะสม มีเส้นทางการคมนาคมไปยังภูมิภาคอืÉน

ได้อย่างสะดวก ดังนั Êน ปัจจยัดงักล่าวจึงสามารถดึงดูดให้ผู้ประกอบการอืÉนเข้ามาเช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์เพืÉอเป็นการทดแทน

ได้เป็นอย่างดีในอตัราค่าเช่าทีÉเหมาะสม 

4.2.12  ความเสีÉยงจากการทีÉทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์บางส่วนอยู่ภายใต้บังคับแห่งภาระจํายอม 

 เนืÉองจากภายหลังการแบ่งแยกโฉนดทีÉดินออกเป็นทีÉดินทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุนทําให้ทีÉดินซึÉงเป็นกรรมสิทธิ Í

จาก CTD บางแปลงจําเป็นต้องใช้บางส่วนของทีÉดินทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุนเพืÉอเป็นทางเดิน ทางรถยนต์ และระบบไฟฟ้า ประปา 

ท่อระบายนํ Êา ตลอดจนสาธารณูปโภคต่าง ๆ และเพืÉอการวางและปักเสาพาดสายไฟฟ้าบนดิน โดยในการเข้าลงทุนในโครงการ

คลังสินค้าควบคุมอุณหภูมิ (ห้องเย็น CTD) กองทรัสต์ได้เข้าทําบันทึกข้อตกลงกับ CTD เพืÉอก่อตั Êงภาระจํายอมให้แก่ทีÉดินทีÉเป็น

กรรมสิทธิ Íของ CTD โดยไม่มีค่าตอบแทนและไม่มีกําหนดระยะเวลา (“บันทึกข้อตกลงก่อตั Êงภาระจํายอม”) และจดทะเบียน

ภาระจํายอมดังกลา่ว โดยภาระจํายอมทีÉกองทรัสต์ตกลงยนิยอมก่อตั Êงให้แก่ทีÉดินทีÉเป็นกรรมสทิธิ Í ของ CTD นั Êน ประกอบด้วย 
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 บางส่วนของโฉนดทีÉดินเลขทีÉ 28852 ตําบลชะแมบ อําเภอวังน้อย จังหวดัพระนครศรีอยุธยา กว้างประมาณ 

15.2 เมตร ยาวประมาณ 409 เมตร รวมเนื ÊอทีÉประมาณ 3 ไร่ 3 งาน 54.2 ตารางวา (ด้านทิศตะวันออก)  

โดยไม่มีพื ÊนทีÉทีÉตกอยู่ภายใต้ภาระจํายอมลํ Êาเข้าไปในส่วนทีÉเป็นอาคารคลังสินค้าควบคุมอุณหภูมิ (ห้องเย็น) 

ในโครงการคลังสินค้าควบคุมอุณหภูมิ (ห้องเย็น CTD) (รวมเรียกว่า “ทีÉดินภารยทรัพย์สําหรับเป็น

ทางเข้าออก ”) มีวัตถุประสงค์เพืÉอใช้เป็นทางเดิน ทางรถยนต์ และระบบไฟฟ้า ประปา ท่อระบายนํ Êา 

ตลอดจนสาธารณูปโภคต่าง ๆ ของทีÉดินโฉนดทีÉดินเลขทีÉ  48197 ตําบลชะแมบ อําเภอวังน้อย จังหวัด

พระนครศรีอยุธยา (“ทีÉดินสามยทรัพย์”)  

 บางส่วนของโฉนดทีÉดินเลขทีÉ 28852 ตําบลชะแมบ อําเภอวังน้อย จังหวัดพระนครศรีอยุธยา กว้างประมาณ 

3 เมตร ยาวประมาณ 381 เมตร รวมเนื ÊอทีÉประมาณ 0 ไร่ 2 งาน 85.75 ตารางวา (ด้านทิศตะวนัตก) โดยไม่มี

พื ÊนทีÉทีÉตกอยู่ภายใต้ภาระจํายอมลํ Êาเข้าไปในส่วนทีÉเป็นอาคารคลังสินค้าควบคุมอุณหภูมิ (ห้องเย็น CTD)  

ในโครงการคลังสินค้าควบคุมอุณหภูมิ (ห้องเย็น CTD) (รวมเรียกว่า “ทีÉดินภารยทรัพย์สําหรับตั Êงเสา

ไฟฟ้า”) ตกอยู่ในบังคับภาระจํานองให้ใช้ประโยชน์ในการปักเสาพาดสายไฟฟ้าบนดิน รวมถึงการวาง  

ปักเสาไฟฟา้ ของทีÉดนิสามยทรัพย์  

โดยกองทรัสต์ยังคงใช้ทีÉดินภารยทรัพย์เป็นทางเข้าออก และเป็นทีÉตั Êงเสาไฟฟ้าได้เช่นเดิม ไม่ได้รับ

ผลกระทบจากการให้ภาระจํายอมดังกล่าวแก่ทีÉดินสามยทรัพย์ อีกทั Êง CTD ในฐานะผู้ ได้สิทธิในภาระจํายอมดังกล่าวจะใช้

ประโยชน์แห่งภาระจํายอมเกินความจําเป็นไม่ได้ และไม่มีสิทธิเปลีÉยนแปลงประโยชน์ทีÉตนได้รับตามทีÉได้ตกลงกนัไว้ซึÉงได้กําหนด

ไว้ในบนัทึกข้อตกลงภาระจํายอม 

ทั Êงนี Ê ในบันทึกข้อตกลงก่อตั Êงภาระจํายอมมีข้อกําหนดเกีÉยวกับค่าใช้จ่ายต่าง ๆ อนัเกิดจากการดูแลรักษา 

ปรับปรุง และ/หรือซ่อมแซม รวมถึงค่าภาษีทีÉดินและสิÉงปลูกสร้าง และ/หรือภาษีอืÉนใดในลักษณะเดียวกัน (“ค่าซ่อมบํารุง”)  

ของทีÉดินภารยทรัพย์สําหรับทางเข้าออกและทีÉดินภารยทรัพย์สําหรับตั Êงเสาไฟฟ้า (รวมเรียกว่า “ทีÉดินภารยทรัพย์”) โดย CTD 

และกองทรัสต์ตกลงจะร่วมกันรับผิดชอบค่าซ่อมบํารุงของทีÉ ดินภารยทรัพย์ อันอาจทําให้กองทรัสต์มีภาระค่าใช้จ่าย

นอกเหนือจากประมาณการค่าใช้จ่ายตามปกติของกองทรัสต์ทีÉได้ตั Êงไว้ อย่างไรก็ดี แม้กองทรัสต์อาจมีภาระค่าซ่อมบํารุง

นอกเหนือจากประมาณการค่าใช้จ่ายตามปกติของกองทรัสต์ทีÉได้ตั Êงไว้ แต่เนืÉองจากพื ÊนทีÉทีÉดินภารยทรัพย์คิดเป็นสัดส่วนทีÉมิใช่

สาระสําคัญต่อการจัดหาผลประโยชน์จากโครงการคลังสินค้าควบคุมอุณหภูมิ  (ห้องเย็น CTD) ดังนั Êน ภาระค่าซ่อมบํารุง

ดงักลา่วน่าจะไม่ใช่จํานวนทีÉมีนยัสําคัญทีÉกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของผู้ ถือหน่วยทรัสต ์

อนึÉง ในกรณีทีÉ CTD จะก่อสร้างโครงการในอนาคตซึÉงต้องมีการใช้ทีÉดินภารยทรัพย์สําหรับทางเข้าออก

เพืÉอให้รถเข้าออกในการดําเนินการโครงการก่อสร้างดังกล่าว ซึÉงอาจส่งผลให้ทีÉดินภารยทรัพย์สําหรับทางเข้าออกชํารุด บกพร่อง 

มากกว่าการใช้เพืÉอเป็นทางเข้าออกตามปกติ CTD และ กองทรัสต์ตกลงให้ CTD รับผิดชอบชําระค่าซ่อมบํารุงและค่าใช้จ่าย 

ต่าง ๆ ทีÉเกิดขึ Êนสําหรับการดูแลรักษา ปรับปรุง และ/หรือ ซ่อมแซมทีÉดินภารยทรัพย์และค่าเสียหายจากการใช้ภารยทรัพย์เพืÉอทํา
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การก่อสร้างดงักล่าวแต่เพียงผู้ เดียว รวมทั Êงค่าซ่อมบํารุงทีÉดินภารยทรัพย์ทั ÊงหมดทีÉเกิดขึ Êนในช่วงระยะเวลาการก่อสร้างดงักล่าว  

ไม่ว่าจะเป็นค่าซ่อมบํารุงจากการใช้งานตามปกติหรือไม่ก็ตาม 

ทั Êงนี Ê สญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างกองทรัสต์ และ CTD ได้ระบุให้ CTD ในฐานะผู้ เช่าพื ÊนทีÉโครงการ

คลงัสินค้าควบคุมอุณหภมูิ (ห้องเย็น CTD) ตกลงรับทราบว่าทรัพย์สินทีÉเช่ามีการจดทะเบียนภาระจํายอมให้แก่ทีÉดินสามยทรัพย์

เพืÉอเป็นทางเข้าออกและสาธารณูปโภค (รวมถึงการวาง ปักเสาไฟฟ้า และปักเสาพาดสายไฟฟ้า) และตกลงเป็นผู้ รับผิดชอบ 

ค่าซ่อมบํารุงของทีÉดินภารยทรัพย์ตลอดระยะเวลาการเช่า อย่างไรก็ดี ในกรณีทีÉสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ระหว่างกองทรัสต์ 

และ CTD สิ Êนสุดลงและ CTD มิได้เป็นผู้ เช่าพื ÊนทีÉทรัพย์สินโครงการคลังสินค้าควบคุมอุณหภูมิ  (ห้องเย็น CTD) อีกต่อไป 

กองทรัสต์อาจไม่สามารถเจรจาตกลงให้คู่สญัญารายใหม่ในสญัญาเช่าฉบับใหม่รับผิดชอบค่าซ่อมบํารุงของทีÉดินภารยทรัพย์ได้ 

ซึÉงอาจส่งผลกระทบต่อกองทรัสต์ และอาจทําให้กองทรัสต์มีภาระค่าใช้จ่ายนอกเหนือจากประมาณการค่าใช้จ่ายตามปกติ 

ของกองทรัสต์ทีÉได้ตั Êงไว้  

อย่างไรก็ดี ผู้ จัดการกองทรัสต์และทรัสตีได้พิจารณาแล้วและมีความเห็นว่า การให้สิทธิภาระจํายอม 

ในทีÉดินภารยทรัพย์แก่ทีÉดินสามยทรัพย์นั Êน ไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากโครงการคลังสินค้าควบคุมอุณหภูมิ (ห้องเย็น 

CTD) และเงืÉอนไขการได้มาซึÉงโครงการคลังสินค้าควบคุมอุณหภูมิ (ห้องเย็น CTD) ยงัเป็นประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

เนืÉองจากภาระจํายอมดงักล่าวสอดคล้องกับลกัษณะการใช้งานตามปกติของทีÉดินก่อนกองทรัสต์เข้าลงทุน และไม่กระทบต่อการ

ดําเนนิการจัดหาประโยชน์ของทรัพย์สินหลกัในโครงการคลงัสนิค้าควบคุมอุณหภูมิ (ห้องเย็น CTD) อย่างมีนยัสําคญัแต่อย่างใด 

กล่าวคือ กองทรัสต์ยังคงนําทีÉดินและอาคารในโครงการคลังสินค้าควบคุมอุณหภูมิ (ห้องเย็น CTD) ออกให้ผู้ เช่าพื ÊนทีÉเช่าได้  

อีกทั Êง การจดภาระจํายอมดังกล่าวได้มีการกําหนดให้ CTD ในฐานะเจ้าของทีÉดินสามยทรัพย์ กับกองทรัสต์ ในฐานะเจ้าของ

ทีÉดินภารยทรัพย์ รับผดิชอบคา่ดูแลบํารุงรักษาและค่าใช้จ่ายในการใช้พื ÊนทีÉภาระจํายอมตามสัดส่วนการใช้ประโยชน์  

นอกจากนี Êกองทรัสต์ยังได้รับสิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) ในการลงทุนในทีÉ ดิน

สามยทรัพย์ดังกล่าว ในกรณีทีÉ CTD มีความประสงค์จะขาย ให้เช่า จําหน่าย โอน ทั Êงหมดหรือบางส่วนของทีÉดินดังกล่าว 

ทีÉไม่ใช่การประกอบธุรกิจปกติไม่ว่าขณะใด หรือ CTD ได้รับข้อเสนอจากบุคคลภายนอกและ CTD มีความประสงค์จะตอบรับ

ข้อเสนอนั Êน 

4.2.13  ความเสีÉยงจากการใช้ทีÉดินของบุคคลภายนอกเป็นทางผ่านสายไฟฟ้า 

 สําหรับการลงทุนในโครงการคลังสินค้าควบคุมอุณหภูมิ (ห้องเย็น CTD) นั Êน กองทรัสต์ไม่ได้ลงทุนใน

ทีÉดินโฉนดทีÉดินเลขทีÉ 48198 เลขทีÉดิน 159 และทีÉดินโฉนดทีÉดินเลขทีÉ 29052 เลขทีÉดิน 145 ตําบลชะแมบ อําเภอวงัน้อย จงัหวัด

พระนครศรีอยุธยา อันเป็นทางพาดผ่านสายไฟฟ้า รวมถึงการวาง ปัก เสาไฟฟ้า และการวางรางระบายนํ Êา (“ทีÉดินทีÉตั Êง

สาธารณูปโภค”) สําหรับโครงการคลังสินค้าควบคุมอุณหภูมิ (ห้องเย็น CTD) ซึÉงทีÉดินทีÉตั Êงสาธารณูปโภคดังกล่าวมี CTD  

เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ Í  ดังนั Êน กองทรัสต์จึงอาจมีความเสีÉยงเกีÉยวกับสิทธิการใช้ทีÉดินดังกล่าวเป็นทีÉตั Êงเสาไฟฟ้า ทางพาดผ่าน

สายไฟฟา้ และวางรางระบายนํ Êา เพืÉอใช้ประโยชน์ในโครงการคลงัสินค้าควบคุมอุณหภูมิ (ห้องเย็น CTD)  



ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพืÉออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê    แบบ 56-REIT 

ส่วนทีÉ 2: การดําเนินกิจการของกองทรัสต์ 

 

 ส่วนทีÉ 2 หน้า 57 

 

อย่างไรก็ดี ณ วนัจดทะเบียนโอนทรัพย์สินโครงการคลังสินค้าควบคุมอุณหภูมิ (ห้องเย็น CTD) นั Êน CTD 

ซึÉงเป็นเจ้าของกรรมสทิธิ Í ในทีÉดินทีÉตั Êงสาธารณูปโภค ได้ดําเนินการจดทะเบียนให้ทีÉดินทีÉตั Êงสาธารณูปโภคเป็นภารยทรัพย์ โดยอยู่

ในบังคับภาระจํายอม เพืÉอใช้เป็นทางพาดผ่านสายไฟฟ้า รวมถึงการวาง ปัก เสาไฟฟ้าและการวางรางระบายแก่ทีÉดินโครงการ

คลงัสินค้าควบคุมอุณหภูมิ (ห้องเย็น CTD) ทีÉกองทรัสต์เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ Í  เพืÉอให้กองทรัสต์สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน

โครงการคลงัสนิค้าควบคุมอุณหภมิู (ห้องเย็น CTD) ได้ โดยไม่มีกําหนดระยะเวลาและไม่มีค่าตอบแทน 

4.2.14  ความเสีÉยงจากข้อกําหนดในสัญญากับผู้ เช่าพื ÊนทีÉบางรายทีÉกองทรัสต์ให้สิทธิในการปฏิเสธก่อน 

(Right of Fisrt Refusal) ในการซื Êอทรัพย์สินทีÉเช่า 

 กองทรัสต์ตกลงเข้าผูกพันกับ CTD ตามสัญญาตกลงกระทําการ ซึÉงกําหนดให้กรณีกองทรัสต์ประสงค์ 

ทีÉจะขาย หรือ ให้เช่า ทั Êงหมดหรือบางส่วนของทรัพย์สินหลักในโครงการคลังสินค้าควบคุมอุณหภูมิ (ห้องเย็น CTD) ทีÉไม่ใช่การ

ประกอบธุรกจิปกติของกองทรัสต์ หรือมีผู้สนใจเสนอซื Êอ หรือเช่าทรัพยส์ินในโครงการคลังสินค้าควบคุมอุณหภมูิ (ห้องเย็น CTD) 

และกองทรัสต์ประสงค์จะขาย หรือ ให้เช่าทรัพย์สินในโครงการคลังสินค้าควบคุมอุณหภูมิ (ห้องเย็น CTD) กองทรัสต์ให้สิทธิ 

CTD ทีÉจะซื Êอ หรือเช่าทรัพย์สินในโครงการคลังสินค้าควบคุมอุณหภูมิ  (ห้องเย็น  CTD) ฉะนั Êน หากกองทรัสต์ต้องการขาย

ทรัพย์สินในโครงการคลงัสินค้าควบคุมอุณหภูมิ (ห้องเย็น CTD) ไม่ว่าทั Êงหมดหรือบางส่วน กองทรัสต์จะต้องดําเนินการเสนอ

ขายให้แก่ CTD เป็นลายลักษณ์อักษรก่อน และกองทรัสต์จะขาย หรือ ให้เช่าทรัพย์สินในโครงการคลังสินค้าควบคุมอุณหภูมิ 

(ห้องเย็น CTD) ให้แก่บุคคลภายนอกได้ ก็ต่อเมืÉอ CTD ปฏเิสธไม่ใช้สทิธิภายใต้ข้อสญัญาดงักล่าว  

อย่างไรก็ตาม ถึงแม้จะมีเงืÉอนไขในการใช้สิทธิในการปฏเิสธก่อน (Right of First Refusal) ภายใต้สญัญา

ตกลงกระทําการดังกล่าว แต่ข้อสัญญาก็ได้กําหนดให้กองทรัสต์ และ CTD ตกลงรายละเอียดของราคาการลงทุน ข้อกําหนด 

และเงืÉอนไขอันเป็นสาระสําคัญในการลงทุนในโครงการคลังสินค้าควบคุมอุณหภูมิ (ห้องเย็น CTD) รวมทั Êงดําเนินการต่าง ๆ  

ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์เกีÉยวกับการจําหน่ายไปซึÉงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ตามทีÉกําหนดไว้ในสัญญาก่อตั Êงทรัสต์ 

กฎหมายหลกัทรัพย ์และกฎหมายทีÉเกีÉยวข้อง 

4.2.15  ความเสีÉยงจากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์บางโครงการมีการให้เช่าแก่ผู้ เช่าพื ÊนทีÉรายเดียว 

 เนืÉองจากในโครงการคลังสินค้าควบคุมอุณหภูมิ (ห้องเย็น CTD) มีการให้เช่าแก่ผู้ เช่าพื ÊนทีÉรายเดียว  

(“ผู้ เช่าพื ÊนทีÉหลัก”) ซึÉงรายได้จากการให้ผู้ เช่าพื ÊนทีÉหลักเช่าในโครงการคลังสินค้าควบคุมอุณหภูมิ (ห้องเย็น CTD) ดังกล่าว  

คิดเป็นอัตราส่วนพื ÊนทีÉให้เช่าประมาณร้อยละ 1.00 ของพื ÊนทีÉเช่ารวมของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ทั Êงหมด ดังนั Êน หากผู้ เช่า

พื ÊนทีÉหลักดงักล่าวยกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบกําหนดระยะเวลา หรือไม่ต่ออายุสญัญาเช่าเมืÉอสัญญาครบกําหนด และกองทรัสต์ 

ไม่สามารถหาผู้ เช่าใหม่มาทดแทนผู้ เช่าพื ÊนทีÉหลกัรายดงักล่าวได้ อาจส่งผลกระทบตอ่ผลประกอบการและรายได้ของกองทรัสต ์  

อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์เป็นทรัพย์สินทีÉมีศักยภาพ และพบว่า 

ผู้เช่าพื ÊนทีÉโดยส่วนใหญ่ของกองทรัสต์เป็นผู้เช่าทีÉมีศักยภาพและมีชืÉอเสียงเป็นทีÉรู้จัก อีกทั Êง สัญญาเช่าทีÉกองทรัสต์จะเข้าเป็น

คู่สญัญากับผู้เช่าพื ÊนทีÉหลกันั Êนเป็นสญัญาเช่าระยะยาวและได้มีการจดทะเบียนการเช่ากับสํานักงานทีÉดิน และทรัพยสิ์นหลักของ

กองทรัสต์ทีÉมีผู้ เช่าพื ÊนทีÉรายเดียวก็มีเพียง 1 ยูนิต ได้แก่ โครงการคลงัสินค้าควบคุมอุณหภูมิ (ห้องเย็น CTD) ดังนั Êน ความเสีÉยง

จากการไม่ปฏิบัติตามสัญญาเช่า การยกเลิกสัญญาหรือไม่ต่อสัญญาของผู้เช่าพื ÊนทีÉหลัก อันอาจส่งผลกระทบต่อกองทรัสต์  

จึงน่าจะมีความเป็นไปได้ไม่สูงมากนัก  ประกอบกับโครงการคลังสินค้าควบคุมอุณหภูมิ (ห้องเย็น CTD) ตั Êงอยู่ในทําเลทีÉ



ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพืÉออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê    แบบ 56-REIT 

ส่วนทีÉ 2: การดําเนินกิจการของกองทรัสต์ 

 

 ส่วนทีÉ 2 หน้า 58 

 

เหมาะสม มีเส้นทางการคมนาคมไปยังภูมิภาคอืÉนได้อย่างสะดวก และเป็นทีÉ น่าสนใจแก่ผู้ ประกอบการ ดังนั Êน ในกรณีทีÉ

กองทรัสต์ต้องจดัหาผู้ เช่าพื ÊนทีÉรายใหม่มาแทนผู้ เช่าพื ÊนทีÉหลกั กองทรัสตจึ์งน่าจะจดัหาผู้เช่าพื ÊนทีÉรายใหมม่าทดแทนได้ไม่ยากนกั 

นอกจากนี Ê ตามข้อกําหนดในสัญญาเช่าทรัพย์สินระหว่างกองทรัสต์กับผู้เช่าพื ÊนทีÉหลักในโครงการ

คลังสินค้าควบคุมอุณหภูมิ (ห้องเย็น CTD) กําหนดว่าในกรณีทีÉสญัญาสิ Êนสุดโดยเกิดจากความผิดของผู้ เช่าพื ÊนทีÉ กองทรัสต์ 

ในฐานะผู้ ให้เช่า มีสิทธิริบเงินมัดจําการปฏิบัติตามสัญญาได้โดยดําเนินการหารือกับผู้ เช่าพื ÊนทีÉและพิจารณาถึงความ

สมเหตุสมผลในการริบเงินมัดจํา และกองทรัสต์จะมีสิทธิในการเรียกร้องค่าเสียหายตามกฎหมายเนืÉองจากการผิดสัญญา 

เพืÉอเป็นการชดเชยความเสียหายในกรณีทีÉกองทรัสตต้์องจัดหาผู้ เช่าพื ÊนทีÉรายใหม่มาทดแทน 

4.3     ความเสีÉยงของการเปลีÉยนแปลงในมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ 

ทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ ประกอบด้วยทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์ลงทุนในกรรมสิทธิ Í และสิทธิการเช่า  

- ทรัพย์สินทีÉลงทุนในสิทธิการเช่า 

มลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีÉเหลืออยู่  การเปลีÉยนแปลงในอัตราการเช่าทรัพย์สิน และ/หรือ อตัรา

ค่าเช่าทรัพย์สิน หรือจากสาเหตุอืÉนนอกเหนือการควบคุมของผู้ จัดการกองทรัสต์ และจะเท่ากับศูนย์เมืÉอหมดระยะเวลาการเช่า 

ปัจจุบนักองทรัสต์มีทรัพย์สินประเภทสิทธิการเช่ารวม 444,354 ตารางเมตร  คิดเป็นร้อยละ 23.75 ของพื ÊนทีÉให้เช่าทั Êงหมด  

- ทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์ลงทุนในกรรมสิทธิÍ  

มูลค่าอาจมีการเป ลีÉยนแปลงจากการประเมินของผู้ ประเมินอิสระ ซึÉ งอาจได้ รับผลกระทบจากการ

เปลีÉยนแปลงในอัตราการเช่าทรัพย์สิน และ/หรือ อตัราค่าเช่าทรัพยส์ิน หรือเนืÉองจากสาเหตุอืÉนใดทีÉอยู่นอกเหนือการควบคมุของ

ผู้จดัการกองทรัสต์  

ทั Êงนี Ê การเปลีÉยนแปลงดังกล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่อมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ  

และมลูค่าหน่วยทรัสต์ 

5.       ข้อพิพาททางกฎหมาย  

กองทรัสต์ไม่มีข้อพิพาททางกฎหมายทีÉมีนัยสําคัญซึÉงจะมีผลกระทบในทางลบอย่างร้ายแรงต่อผลการดําเนินงานของ

กองทรัสต ์

6. ข้อมูลสําคัญอืÉน  

 กองทรัสต์ไม่มีข้อมลูสําคญัอืÉนทีÉอาจมีผลกระทบต่อการตัดสินใจของผู้ลงทุนอย่างมีนยัสําคัญ 

 


