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13. ข้อมูลทางการเงินทีÉสําคัญ 

ด้วยทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพืÉออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê 

(“กองทรัสต์”) เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (“ตลาดหลักทรัพย์”) ซึÉงมีหน้าทีÉ นําส่ง 

งบการเงินต่อตลาดหลักทรัพย์ภายในระยะเวลาทีÉตลาดหลักทรัพย์กําหนด รวมทั Êงกองทรัสต์ในฐานะผู้ออกหุ้นกู้เสนอขายต่อ 

ผู้ลงทุนสถาบัน และ/หรือ ผู้ลงทุนรายใหญ่ จึงมีหน้าทีÉในการจัดส่งงบการเงินต่อสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์ 

และตลาดหลกัทรัพย์ (“สํานักงาน ก.ล.ต.”)  

13.1 สรุปรายงานการสอบบัญชี 

ผู้สอบบัญชีทีÉทําการตรวจสอบ หรือสอบทานงบการเงิน ของกองทรัสต์ 

ประจําปี ผู้สอบบัญชี หมายเหตุ 

2563 

(ตั Êงแต่วนัทีÉ 1 ตุลาคม 2562 - 30 กันยายน 2563) 
นางวิไล บูรณกิตติโสภณ 

ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 3920 

บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบญัชี จํากัด 

2562 

(ตั Êงแต่วนัทีÉ 1 ตุลาคม 2561 - 30 กันยายน 2562) 
นางสาวนิตยา  เชษฐโชติรส 

ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 4439 

บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบญัชี จํากัด 

2561 

(ตั Êงแต่วนัทีÉ 1 มกราคม - 30 กันยายน 2561) 
นางสาวนิตยา  เชษฐโชติรส 

ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 4439 

บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบญัชี จํากัด 

 

รายงานผู้สอบบัญชีรับอนุญาตทีÉได้ตรวจสอบและสอบทานงบการเงินของกองทรัสต์ ในระยะเวลาทีÉผ่านมา

สรุปได้ดงันี Ê 

ประเภท ความเห็นของผู้สอบบัญชี 

งบการเงินตรวจสอบ ปี 2563 

(ตั Êงแต่วนัทีÉ 1 ตุลาคม 2562 - 30 กันยายน 2563) 
ถูกต้องตามทีÉควรในสาระสําคญั 

ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

งบการเงินตรวจสอบ ปี 2562 

(ตั Êงแต่วนัทีÉ 1 ตุลาคม 2561 - 30 กันยายน 2561) 
ถูกต้องตามทีÉควรในสาระสําคญั 

ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

งบการเงินตรวจสอบ ปี 2561 

(ตั Êงแต่วนัทีÉ 1 มกราคม - 30 กันยายน 2561) 
ถูกต้องตามทีÉควรในสาระสําคญั 

ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
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13.2 งบดุล             

งบดุล 

(หน่วย : พันบาท) 

ณ วันทีÉ 30 กันยายน 

2561 2562 2563 

ตรวจสอบ 

(ปรับปรุง) 

ตรวจสอบ 

(ปรับปรุง) 

ตรวจสอบ 

สินทรัพย์       

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 33,987,447 37,049,373 41,143,608 

เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 904,544 836,597 926,022 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 233,443 305,160 554,219 

ลูกหนี Êจากการให้เช่าและบริการ 188,705 225,312 176,471 

ดอกเบี Êยค้างรับ 2,625 2,188 995 

ลูกหนี ÊอืÉน 11,550 2,360 4,864 

ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชี 80,683 50,705 29,200 

สินทรัพย์อืÉน 24,328 23,244 34,390 

รวมสินทรัพย์ 35,433,325 38,494,939 42,869,769 

หนีÊสิน 
 

    

เงินกู้ยืมระยะสั Êน 1,393,047 1,302,000  2,856,154  

ภาษีโรงเรือนค้างจ่าย 118,367 129,637 - 

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 66,092 59,024      96,699  

ดอกเบี Êยค้างจ่าย 66,017 88,438      90,140  

ภาษีหกั ณ ทีÉจ่ายค้างจ่าย 30,511 31,322       30,617  

รายได้ค่าเช่าและบริการรับล่วงหน้า 577 - - 

เงินมดัจําค่าเช่าและบริการ 844,371 945,180    1,033,336  

หุ้นกู้ 

ประมาณการหนี Êสินรอจ่ายคืน 
 

5,540,000 

- 

8,438,242 

- 

 8,638,266 

84,023  
 

หนี ÊสินอืÉน 12,402 11,917        65,885  

รวมหนีÊสิน 8,071,384 11,005,760 12,895,120 

สินทรัพย์สุทธิ 
  

  

ทุนจดทะเบียนและทุนทีÉได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 25,173,623 25,173,623 28,313,422 

กําไรสะสม 2,188,318 2,315,556 1,661,227 

สินทรัพย์สุทธิ 27,361,941 27,489,179 29,974,649 

หนีÊสินและสินทรัพย์สุทธิ 35,433,325 38,494,939 42,869,769 
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 13.3     งบกําไรขาดทุน 

งบกําไรขาดทุน 

(หน่วย : พันบาท) 

สําหรับงวดบัญชี 

ตั Êงแต่ 1 มกราคม  

ถึง 30 กันยายน 

สําหรับปี สิ Êนสุด วันทีÉ 30 กันยายน 

 2561 2562 2563 

  ตรวจสอบ (ปรับปรุง) ตรวจสอบ (ปรับปรุง) ตรวจสอบ 

รายได้จากการลงทุน      

รายได้คา่เช่าและบริการ 1,933,737 2,745,471 2,883,820  

รายได้ดอกเบี Êย 9,474 15,954 12,189  

รายรับจากการรับประกันการมีผู้เช่า 2,586 30,525 62,177  

รายได้จากการริบเงินมดัจําค่าเชา่และคา่บริการ 7,096 11,227 1,567  

รายได้อืÉน 1,001 3,961 88,654  

รวมรายได้ 1,953,894 2,807,138 3,048,407 

ค่าใช้จ่าย      

ต้นทุนการเช่าและบริการ 305,446 349,115 191,625 

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 235,793 337,804 374,644 

ค่าธรรมเนียมทรัสต ี 12,863 18,598 19,793 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 6,113 6,157 5,769 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,953 1,520 1,770  

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 20,615 43,287 19,571 

ค่าใช้จา่ยรอการตดับญัชีตดัจ่าย 29,317 29,978 21,505 

ค่าใช้จ่ายดอกเบี Êย 132,504 271,257 314,738 

รวมค่าใช้จ่าย 744,604 1,057,716 949,415 

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 1,209,290 1,749,422 2,098,992 

รายการกําไรสุทธิทีÉเกิดขึ Êนจากการขายเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ 
 

5,380 37,916    -   

รายการกําไร (ขาดทุน) ทีÉยงัไม่เกิดขึ Êนจากเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ 1,798,204 60,078  (904,707) 

การเพิÉมขึ Êนในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 3,012,874 1,847,416 1,194,285 
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งบกําไรขาดทุน (ต่อ) 

(หน่วย: พันบาท) 

สําหรับปี สิ Êนสุด วันทีÉ 30 กันยายน 

2561 2562 

(ไม่ได้ตรวจสอบ) ตรวจสอบ (ปรับปรุง) 

รายได้จากการลงทุน   

รายได้ค่าเชา่และบริการ 2,124,327 2,745,471 

รายได้ดอกเบี Êย 10,273 15,954 

รายรับจากการรับประกันการมีผู้เช่า - 30,525 

รายได้จากการยึดเงินมดัจําค่าเช่าและบริการ 7,096 11,227 

รายได้อืÉน 3,587 3,961 

รวมรายได้ 2,145,283 2,807,138 

ค่าใช้จ่าย   

ต้นทุนการเช่าและบริการ 323,679 349,115 

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 263,187 337,804 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 15,274 18,598 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 6,756 6,157 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 3,302 1,520 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 25,541 43,287 

ค่าใช้จา่ยรอการตดับญัชีตดัจ่าย 33,501 29,978 

ต้นทุนทางการเงิน 152,132 271,257 

รวมค่าใช้จ่าย 823,372 1,057,716 

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 1,321,911 1,749,422 

รายการกําไรสุทธิทีÉเกิดขึ Êนจากการขายเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ 5,380 37,916    

รายการกําไร (ขาดทุน) ทีÉยงัไม่เกิดขึ Êนจากเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ 1,705,445 60,078  

การเพิÉมขึ Êนในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 3,038,116 1,847,416 

 

13.4 งบกระแสเงินสด 

งบกระแสเงินสด สําหรับงวด 9 เดือน สิ Êนสุด  สําหรับปี สิ Êนสุด 

(หน่วย: พันบาท) วันทีÉ 30 กันยายน วันทีÉ 30 กันยายน 

  

2560 

สอบทาน 

2561 

ตรวจสอบ 

2561 

(ไม่ได้ตรวจสอบ) 

2562 

ตรวจสอบ 

(ปรับปรุง) 

2563 

ตรวจสอบ 

เงินสดสุทธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมดําเนินงาน 320,709  (1,123,665) (238,200) (766,640) (2,483,268)  

เงินสดสุทธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน (311,072) 188,668 420,956 838,358 2,732,327 

เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิÉมขึ Êน (ลดลง) สุทธิ 9,637 (934,997) 182,756 71,718 249,059 

เงินสด และเงินฝากธนาคาร ณ วนัต้นงวด 41,049 1,168,439 50,686 233,442 305,160 

เงินสด และเงินฝากธนาคาร ณ วันปลายงวด 50,686 233,442 233,442 305,160 554,219 
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14. การวิเคราะห์และคําอธบิายของผู้ จัดการกองทรัสต์ 
 

กองทรัสต์ได้เปลีÉยนรอบระยะเวลาบัญชี จากสิ ÊนสุดวันทีÉ 31 ธันวาคม เป็นสิ ÊนสุดวนัทีÉ 30 กันยายน โดยเริÉมตั Êงแต่งวด

บญัชีสิ ÊนสดุวนัทีÉ 30 กันยายน 2561 เป็นต้นไป ดงันั Êนงบการเงินสําหรับงวดบญัชีสิ ÊนสุดวนัทีÉ 30 กันยายน 2561 จึงได้จัดทําขึ Êน

ตามวันสิ Êนสุดของรอบระยะเวลาบัญชีใหม่เป็นครั Êงแรก โดยเป็นงบการเงินสําหรับรอบระยะเวลาตั Êงแต่วันทีÉ 1 มกราคม 2561 

ถึงวันทีÉ 30 กันยายน 2561 โดยงวดบัญชีสิ ÊนสุดวันทีÉ 30 กันยายน 2562 เป็นงบการเงินสําหรับรอบระยะเวลาตั Êงแต่วันทีÉ  

1 ตุลาคม 2561 ถึงวันทีÉ 30 กันยายน 2562 (“งวดบัญชีปี 2562”) และงวดบญัชีสิ ÊนสดุวนัทีÉ 30 กันยายน 2563 เป็นงบการเงิน

สําหรับรอบระยะเวลาตั Êงแต่วนัทีÉ 1 ตุลาคม 2562 ถึงวนัทีÉ 30 กันยายน 2563 (“งวดบัญชีปี 2563”) 

เพืÉอประโยชน์ต่อผู้ ใช้งบการเงินในการวิเคราะห์เปรียบเทียบข้อมูลทางการเงิน รวมถึงการอธิบายสาเหตุของการ

เปลีÉยนแปลงเพิÉมขึ Êนหรือลดลงได้อย่างเหมาะสม จึงได้เปรียบเทียบผลการดําเนินงานและกระแสเงินสดสําหรับงวด 12 เดือน

สิ ÊนสดุวนัทีÉ 30 กันยายน 2562 กับงวดเดียวกันของปีก่อนหน้า  

14.1 ผลการดําเนินการของกองทรัสต์ 

 14.1.1 สรุปผลการดําเนินงานในงวดบัญชีปี 2563  

        ในงวดบัญชีปี 2563 กองทรัสต์มีการลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติม 2 ครั Êง กล่าวคือการลงทุนในทรัพย์สินจากบริษัท  

สหไทย พรอพเพอร์ตี Ê แอนด์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด (สหไทย) ในเดือนพฤศจิกายน 2562 และลงทุนในทรัพย์สินจากบริษัท  

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) และบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) จํากัด 

ในเดือนกันยายน 2563 ทําให้ ณ วนัทีÉ 30 กันยายน 2563 กองทรัสต์มีพื ÊนทีÉให้เชา่อาคารรวมประมาณ 1,871,012 ตารางเมตร 

โดยแบ่งเป็นพื ÊนทีÉให้เช่าอาคารโรงงาน 847,235 ตารางเมตร และพื ÊนทีÉให้เช่าอาคารคลังสินค้า 1,023,777 ตารางเมตร หรือคิด

เป็นประมาณร้อยละ 45.3 และ 54.7 ของพื ÊนทีÉให้เช่าทั Êงหมด ตามลําดับ และแบ่งเป็นการลงทุนแบบกรรมสิทธิ Í  1,426,658 

ตารางเมตร และการลงทุนแบบสิทธิการเช่า 444,354 ตารางเมตร หรือคิดเป็นประมาณร้อยละ 76.3 และ 23.7 ของพื ÊนทีÉให้เช่า

ทั Êงหมด ตามลําดบั 

             จากการลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติมในงวดบัญชีปี 2563 ทําให้กองทรัสต์มีพื ÊนทีÉให้เช่าเพิÉมขึ Êนจาก 1,678,475 

ตารางเมตร เป็น 1,871,012 ตารางเมตร หรือคิดเป็นการเพิÉมขึ Êนประมาณร้อยละ 11.5 และจํานวนอสงัหาริมทรัพย์เพิÉมขึ Êนจาก 

554 ยูนิต เป็น 614 ยูนิต โดย ณ วันทีÉ  30 กันยายน 2563 กองทรัสต์มีอัตราการเช่าร้อยะ 82.2 ลดลงจาก ร้อยละ 83.1  

เมืÉอเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อนหน้า นอกจากนี Ê กองทรัสต์มีอัตราการต่ออายุสัญญาเช่า (Renewal Rate) ในรอบ 12 

เดือน (1 ตุลาคม 2562 - 30 กันยายน 2563) ทีÉผ่านมา อยู่ทีÉประมาณร้อยละ 71.4 มีอัตราการขึ Êนค่าเช่าประมาณร้อยละ 0.9 

และมีอายุสญัญาเช่าเฉลีÉยคงเหลือประมาณ 2.04 ปี 

                ข้อมูลสําคัญเปรียบเทียบระหว่างงวดบัญชีปี 2563 และ 2562 

 ณ วันทีÉ 30 กันยายน 2562 ณ วันทีÉ 30 กันยายน 2563 เปลีÉยนแปลง (%) 

จํานวนอสังหาริมทรัพย์ (ยูนิต) 554 614 +10.8 

มูลค่ายุติธรรม (ล้านบาท) 37,049 41,144 +11.1 

พื ÊนทีÉให้เช่า (ตารางเมตร) 1,678,475 1,871,012 +11.5 

พื ÊนทีÉทีÉมีผู้ เช่า (ตารางเมตร) 1,394,326 1,538,444 +10.3 

อัตราการเช่า (ร้อยละ) 83.1 82.2 -1.1 
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   14.1.2 รายได้ 

              ในงวดบัญชีปี 2563 กองทรัสต์มีรายได้รวม 3,048.41 ล้านบาท เพิÉมขึ Êน 241.27 ล้านบาท คิดเป็นการเพิÉมขึ Êน

ร้อยละ 8.59 เมืÉอเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า โดยมีรายได้หลักทีÉเกิดจากรายได้ค่าเช่าและบริการ จํานวนประมาณ 

2,883.82 ล้านบาท รายได้ดอกเบี Êย จํานวนประมาณ 12.19 ล้านบาท รายได้จาการรับประกันการมีผู้ เช่า จํานวนประมาณ 

62.18 ล้านบาท และรายได้จากการยึดเงินมัดจําค่าเช่าและบริการ จํานวนประมาณ 1.57 ล้านบาท รวมถึงรายได้อืÉน จํานวน

ประมาณ 88.65 ล้านบาท 

         สําหรับรายได้ค่าเช่าและบริการในงวดบัญชีปี 2562 และปี 2563 กองทรัสต์มีรายได้ค่าเช่าและบริการจํานวน 

2,745.47 ล้านบาท และ 2,883.82 ล้านบาท ตามลําดับ เพิÉมขึ Êนประมาณ 138.35 ล้านบาท หรือคิดเป็นการเพิÉมขึ Êนร้อยละ 

5.04 โดยมีสาเหตุหลักมาจากการทีÉกองทรัสต์รับรู้รายได้ค่าเช่าและบริการจากการลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติมในงวดบัญชี 

ปี 2563 ดังกล่าวข้างต้น  อย่างไรก็ดี ในงวดบัญชีปี  2563 กองทรัสต์มีรายรับจากการรับประกันการมีผู้ เช่าจํานวน  62.18  

ล้านบาท ซึÉงรายรับจากการรับประกันการมีผู้เช่าส่วนใหญ่เกิดจากการลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติมในเดือนพฤศจิกายน ปี 2562 

จากสหไทย  ทั Êงนี Ê สหไทยมีเงืÉอนไขของการชดเชยรายได้ให้แก่กองทรัสต์ตามพื ÊนทีÉเช่าทีÉว่างทีÉเกิดขึ Êนจริงภายในระยะเวลา 

ทีÉชดเชย ตามทีÉระบุในสัญญาลงทุน นอกจากนี Ê กองทรัสต์มีรายได้อืÉนเพิÉมขึ Êนเป็นจํานวน 84.69 ล้านบาท เมืÉอเทียบกับ 

ช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า  

14.1.3 ค่าใช้จ่าย 

           ในงวดบัญชีปี 2563 กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวมเป็นจํานวน 949.41 ล้านบาท ลดลง 108.30 ล้านบาท หรือคิด

เป็นการลดลงร้อยละ 10.24 เมืÉอเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า โดยมีสาเหตุหลักมาจากการลดลงของต้นทุนการเช่า 

และบริการ ซึÉงส่วนใหญ่เกิดจาการลดลงของค่าใช้จ่ายทีÉ เกีÉยวข้องกับค่าภาษี ทีÉ ดินและสิÉงปลูกสร้างอันเนืÉองมาจาก 

การเปลีÉยนแปลงนโยบายของภาครัฐ รวมถึงการเปลีÉยนแปลงการบนัทึกบัญชีของค่าใช้จ่ายทีÉเกีÉยวข้องในการลงทุนในทรัพย์สิน

เพิÉมเติม ซึÉงจากเดิมบันทึกเป็นค่าใช้จ่ายในการบริหารเป็นต้นทุนของทรัพย์สินทีÉลงทุนเพิÉมเติมไปบันทึกรวมเป็นเงินลงทุน 

ในอสังหาริมทรัพย์ในงบดุล โดยในงวดบัญชีปี 2562 มีค่าใช้จ่ายทีÉเกีÉยวข้องในการลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติมทีÉบันทึกบัญชี 

เป็นค่าใช้จ่ายในการบริหารประมาณ 22 ล้านบาท ในขณะทีÉงวดบัญชี 2563 ไม่มีการบันทึกบัญชี ค่าใช้จ่ายดังกล่าว 

ในค่าใช้จ่ายในการบริหาร  

อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์มีค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ เพิÉมขึ Êนตามจํานวนทรัพย์สินทีÉมากขึ Êนจากการลงทุน

ในทรัพย์สินเพิÉมเติม นอกจากนั Êน การเพิÉมขึ Êนของต้นทุนทางการเงินมีสาเหตุหลกัมาจากการกู้ยืมเพืÉอลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติม

ของกองทรัสต์ดงักล่าว 

14.1.4 ต้นทุนทางการเงิน 

 ในงวดบัญชีปี 2562 และ ปี 2563 กองทรัสต์มีต้นทุนทางการเงินจํานวน 271.26 ล้านบาท และ 314.74  

ล้านบาท ตามลําดับ  เพิÉมขึ Êน 43.48 ล้านบาท การทีÉต้นทุนการเงินเพิÉมขึ ÊนมีสาเหตุหลักมาจากการทีÉกองทรัสต์มีหนี Êสิน 

ทีÉมีภาระดอกเบี Êย (เงิน กู้ยืมและหุ้นกู้) เพิÉมขึ Êน ซึÉง ณ 30 กันยายน 2563 กองทรัสต์มีหนี ÊสินทีÉมีภาระดอกเบี Êยจํานวนรวม 

11,494.42 ล้านบาท เมืÉอเทียบกับจํานวนรวม 9,740.24 ล้านบาท ในช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อนหน้า ทั Êงนี Ê การเพิÉมขึ Êนของ
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หนี ÊสินทีÉมีภาระดอกเบี Êยดังกล่าวมีวัตถุประสงค์ในการกู้ยืมเพืÉอลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติมจํานวนรวม 2 ครั Êง ในงวดบัญชี 

ปี 2563 ตามทีÉกล่าวข้างต้น 

14.1.5 รายได้จากการลงทุนสุทธิ 

ในงวดบัญชีปี 2563 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนสุทธิเพิÉมขึ Êน 349.57 ล้านบาท หรือคิดเป็นการเพิÉมขึ Êน 

ร้อยละ 19.98 เมืÉอเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า เนืÉองจากกองทรัสตมี์รายได้รวมเพิÉมขึ Êน 241.27 ล้านบาท คิดเป็นการ

เพิÉมขึ Êนร้อยละ 8.59 เมืÉอเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า โดยมีสาเหตุหลักมาจากการทีÉ FTREIT มีรายได้ค่าเช่าและบริการ

เพิÉมขึ Êน โดยรับรู้รายได้ค่าเช่าและบริการจากการลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติมในเดือนพฤศจิกายน ปี 2562 และเดือนกันยายน  

ปี 2563 รวมถึงการเพิÉมขึ Êนของรายได้อืÉนทีÉเกิดจากการบนัทึกรายได้ทีÉเกีÉยวข้องกับค่าภาษีทีÉดินและสิÉงปลูกสร้างซึÉงสอดคล้อง

กับการลดลงของค่าใช้จ่ายภาษีทีÉดินและสิÉงปลูกสร้างทีÉบนัทึกในต้นทุนการให้เช่าและบริการ  

อนึÉง ในงวดบัญชีปี 2563 กองทรัสต์มีรายการกําไร (ขาดทุน) สทุธิทีÉยงัไม่เกิดขึ Êนจากเงินลงทนุในอสังหาริมทรัพย์

เป็นขาดทุนสุทธิจํานวน 904.71 ล้านบาท ในขณะทีÉช่วงเดียวของปีก่อนหน้ารายการดังกล่าวมีกําไรสุทธิจํานวน 60.08  

ล้านบาท ซึÉงผลขาดทุนสทุธิในปี 2563 เกิดจากการสอบทานมูลค่าทรัพย์สินประจําปี ส่งผลให้ในปี 2563 FTREIT มีการเพิÉมขึ Êน

ในสินทรัพย์สทุธิจากการดําเนินงานอยู่ทีÉ 1,194.29 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อนหน้าเป็นจํานวน 653.13 ล้านบาท 

14.1.6 เงินลงทุน 

ณ วันทีÉ 30 กันยายน 2563 เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ตามมลูค่ายุติธรรม มีมูลค่าทั Êงสิ Êน  41,143.61 ล้านบาท 

เพิÉมขึ Êนจาก ณ วันทีÉ 30 กันยายน 2562 ซึÉงมีมูลค่า 37,049.37 ล้านบาท มีสาเหตุหลกัมาจากกองทรัสต์มีการลงทุนในทรัพย์สิน

เพิÉมเติมในเดือนพฤศจิกายน 2562 และในเดือนกันยายน 2563 

สําหรับเงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม ณ วันทีÉ 30 กันยายน 2563 มีอยู่ทั Êงสิ Êน 926.02 ล้านบาท 

เพิÉมขึ Êนประมาณ 89.42 ล้านบาท เมืÉอเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า โดยเป็นการลงทุนในหลักทรัพย์ ประเภทเงินฝาก

ประจํา 

14.1.7 เงินกู้ยืม และหุ้นกู้ 

ในงวดบัญชีปี 2563 กองทรัสต์มีการออกและเสนอขายหุ้นกู้ จํานวน 1,000 ล้านบาท และมีการเบิกใช้เงินกู้ยืม

ระยะสั Êนจากสถาบนัการเงิน จํานวน 2,857.99 ล้านบาท 

ณ วันทีÉ 30 กันยายน 2563 กองทรัสต์มีเงินกู้ยืมและหุ้ นกู้ สทุธิรวมทั Êงสิ Êน 11,494.42 ล้านบาท โดยการเพิÉมขึ Êน 

ของเงินกู้ ยืมและหุ้นกู้ (สทุธิจากส่วนทีÉชําระคืน) จํานวน 1,754.18 ล้านบาท เมืÉอเทียบกับ ณ วนัทีÉ 30 กันยายน 2562 มีสาเหตุ

มาจากการกู้ยืมเงินเพืÉอลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติมในเดือนพฤศจิกายน 2562 และในเดือนกันยายน ปี 2563 ทั Êงนี Ê อัตราส่วน

การกู้ยืมต่อสินทรัพย์รวม ณ วันทีÉ 30 กันยายน 2562 และ ณ วันทีÉ 30 กันยายน 2563 อยู่ทีÉร้อยละ 25.30 และร้อยละ 26.81 

ตามลําดับ ซึÉงอยู่ในระดับทีÉตํÉากว่าอัตราตามทีÉประกาศของสํานักงาน ก.ล.ต. ทีÉกําหนดไว้ร้อยละ 35 (สําหรับเครดิตองค์กรตํÉา

กว่าระดับลงทุน) และร้อยละ 60 (สําหรับเครดิตองค์กรอยู่ทีÉระดับการลงทุน) อนึÉง การดํารงอัตราส่วนดังกล่าวตามข้างต้น

เป็นไปตามข้อกําหนดว่าด้วยสิทธิและหน้าทีÉของผู้ออกหุ้นกู้และผู้ถือหุ้นกู้ สําหรับการออกหุ้นกู้ของกองทรัสต์ รวมถึงเงืÉอนไขของ

การกู้ยมืตามสญัญากู้ยืมทีÉกองทรัสต์ได้ทํากับสถาบนัการเงิน 

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

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



 
ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพืÉออุตสาหกรรมเฟรเซอร์สพร็อพเพอร์ตี Ê    แบบ 56-REIT 

ส่วนทีÉ 4: ฐานะการเงินและผลการดําเนินงาน 

 
 

ส่วนทีÉ 4 หน้าทีÉ 9 

 

อัตราส่วนทีÉเกีÉยวข้องกับการกู้ยืมทีÉสําคัญ 
 

 

 

 

 

หมายเหตุ :  
(1)  การกู้ยืมเงิน หมายความรวมถงึ การออกตราสารหรือเข้าทําสญัญาทีÉมีสาระ (Substance) ทีÉเข้าลกัษณะเป็นการกู้ยืมเงิน โดยไม่นับรวมภาระ

หนี ÊสินอืÉน ๆ 
(2) ผู้ออกหุ้นกู้จะดํารงอตัราส่วนการกู้ยืมเงินต่อมูลค่าทรัพย์สินรวมในอัตราไม่เกินร้อยละ 60 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ณ สิ Êนงวด

บญัชีรายปีตลอดอายุของหุ้นกู้ 
 (3) อตัราสว่นความสามารถในการชําระดอกเบี Êย = (รายได้จากการลงทุนสุทธ ิ+ ดอกเบี Êยจ่าย + ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชีตดัจ่าย) / ดอกเบี Êยจ่าย 

14.2 แนวโน้มในอนาคต 

ในสถานการณ์ภาพรวมทางเศรษฐกิจของประเทศทีÉอัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจ (GDP) โดยภาพรวมของปี 2563 

จะมีการติดลบประมาณ 10% จากผลกระทบของโรคติดเชื Êอไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) และคาดการณ์ว่าจะมีการเติบโต

ในปี 2564 ทีÉจะถึงนี Êเพียงเล็กน้อยเท่านั Êน ดงันั Êนภายใต้สถานการณ์ทีÉท้าทายเช่นนี Ê 

ผู้ จดัการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีแผนการบริหารโดยการเจาะกลุ่มลูกค้าในอุตสาหกรรมทีÉยังมีการ

เติบโตอยู่ โดยเฉพาะกลุ่มลูกค้าอีคอมเมิร์ซ กลุ่มอิเล็กทรอนิกส์ และกลุ่มอาหาร นอกจากนั Êนการดึงกลุ่มผู้ เช่าทีÉมีการย้ายฐาน

การผลิตจากประเทศสาธารณรัฐประชาชนจีน เนืÉองจากสงครามการค้า และ COVID-19 ให้มาเช่าโรงงาน และคลังสินค้าของ

กองทรัสต์จะช่วยให้ผลประกอบการของกองทรัสต์มีการเติบโตขึ Êนได้ 

และในปีงบประมาณ  2564 นี Êผู้ จัดการกองทรัสต์มี แผน การในการศึกษ าความเป็นไปได้ในการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์จากกลุ่ม FPT และกลุ่มบุคคลอืÉนเพืÉอสร้างการเติบโตทีÉต่อเนืÉองให้แก่ FTREIT และ ได้วางแผนในการพัฒนา

เพิÉมคุณภาพอสังหาริมทรัพย์ (AEI - Asset Enhancement Initiative) เพืÉอตอบสนองต่อรูปแบบการดํานเนินธุรกิจของผู้ เช่า 

เพืÉอสร้างมูลค่าเพิÉม และประสบการณ์ทีÉดีของผู้ เช่าของกองทรัสต์ แม้ภาพรวมในปีงบประมาณ 2563 เป็นปีทีÉประเทศไทย

ประสบภาวะทางเศรษฐกิจ และมีปัจจยัท้าทายหลายประการ แต่ผู้จดัการกองทรัสต์ยงัสามารถดําเนินงานให้กองทรัสต์ประสบ

ความสําเร็จในหลาย ๆ ด้าน ทั Êงนี Ê ผู้ จัดการกองทรัสต์จะยงัคงเดินหน้าในการบริหารจัดการสินทรัพย์ให้มีประสิทธิภาพมากขึ Êน 

การเดินหน้าเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์คุณภาพสูง และบริหารเงินทุนอย่างมีประสิทธิภาพเพืÉอให้ FTREIT สามารถเติบโต

อย่างมัÉนคงและสามารถจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยได้อย่างยัÉงยืน 

 

 

 

อัตราส่วน 
ณ 30 กันยายน ณ 30 กันยายน 

2562 2563 

อตัราส่วนหนี Êสินต่อทุนทีÉได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต ์(เท่า) 0.44 0.46 

อตัราส่วนการกู้ยืมเงินต่อมูลค่าสินทรัพย์รวม (ร้อยละ) (1) (2) 25.30 26.81 

อตัราส่วนหนี Êสินเงินกู้ยืมต่อกําไรก่อนดอกเบี Êยจ่าย ภาษีเงนิได้ คา่เสืÉอมราคา และค่าตดัจําหน่าย  

(IBD to EBITDA ratio) 

4.77 4.72 

 

อตัราส่วนหนี ÊสินทีÉมีภาระดอกเบี ÊยทีÉครบกําหนดภายใน 1 ปีต่อหนี ÊสินทีÉมีภาระดอกเบี Êยทั Êงหมด 

(ร้อยละ) 

21.58 43.12 

อตัราส่วนความสามารถในการชําระดอกเบี Êย (Interest Coverage ratio : ICR) (3) 7.56 7.74 
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15. ความเห็นของทรัสตีเกีÉยวกับการดําเนินงานของกองทรัสต์  

 


