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สรุปข้อมูลส ำคัญของกองทรัสต์ (ข้อมูล ณ วันที่ 30 กันยำยน 2564) 

ข้อมูลของกองทรัสต์ 

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม  
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้

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

ชื่อย่อหลักทรัพย์ FTREIT 

ผู้จดัการกองทรัสต์ บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้อินดสัเทรียล รีท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ ากัด 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (1)  บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากัด 
(2)  บริษัท สหไทย พรอพเพอร์ตี ้แอนด์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด 

ทรัสตี บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทุนรวม บวัหลวง จ ากัด 

ผู้สอบบัญชี บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบญัชี จ ากัด 

วนัจดัตัง้กองทรัสต์ 12 ธันวาคม 2557 
Market Capitalization (ล้านบาท)  37,986.00 ราคาหน่วยทรัสต์ ณ วนัที่  

30 กันยายน 2564 (บาท) 
12.40 

จ านวนหน่วยทรัสต์ 3,063,387,048 ราคาพาร์ (บาท) 9.5363 
มลูค่าสินทรัพย์สทุธิ (ล้านบาท) 32,910.93 สินทรัพย์สทุธิต่อหน่วย (บาท) 10.7433 
ทุนจดทะเบียน (ล้านบาท) 29,213.38 Price / NAV (เท่า) 1.15 
ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ (ล้านบาท) 31,118,59 อายุสัญญาที่ดินเช่าคงเหลือเฉล่ีย

ถ่วงน า้หนกั (ปี) 
22.1 

วนัที่เร่ิมจ าหน่ายหลกัทรัพย์ 9 มกราคม 2558 

โครงสร้ำงเงินทุนของกองทรัสต์ 

สินทรัพย์รวม 46,066.03 ล้านบาท 

หนีสิ้นรวม  13,155.10 ล้านบาท 

ส่วนทุน  31,118.59 ล้านบาท 

ก าไรสะสม 1,792.34 ล้านบาท 

สดัส่วนการกู้ยืม 25.1 % 

Credit Rating A (Stable Outlook)  
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ผู้ ถือหน่วยทรัสต์รำยใหญ่ 10 รำยแรก  

ล ำดับ ชื่อบุคคล / นิติบุคคล จ ำนวนหน่วยทรัสต์ 
สัดส่วนกำรถือ
หน่วยทรัสต์ 

(%) 
1 กลุ่มบริษัทเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย)* 815,428,298 26.62 
2 ส านกังานประกันสงัคม 339,689,673 11.09 
3 บริษัท กรุงเทพประกันชีวิต จ ากัด (มหาชน) 169,162,856 5.52 
4 ธนาคาร กรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) 123,535,978 4.03 
5 กองทุนเปิด เค Property Infra Flexible 104,677,382 3.42 
6 Principal Property Income Fund 74,361,724 2.43 
7 กองทุนเปิด ทีเอ็มบี อีสท์สปริง พร็อพเพอร์ตี ้แอนด์ อินฟราสตรัคเจอร์ 

อินคมั พลัส เฟล็กซิเบิล้ 
63,280,005 2.06 

8 Mitsui & Co. (Asia Pacific) Pte. Ltd. 48,800,000 1.59 
9 กองทนุเปิด ไทยพาณิชย์ พร็อพเพอร์ตี ้แอนด์ อินฟราสตรัคเจอร์  

เฟล็กซิเบิล้ 
40,399,856 1.32 

10 กองทุนเปิด เอ็มเอฟซี พร็อพเพอร์ตี ้ดิวิเดนด์ ฟันด์ 40,376,270 1.32 
11 อื่น ๆ  1,243,675,006 40.60 

 รวม 3,063,387,048 100.00 
หมำยเหตุ : * กลุ่มบริษัทเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี  ้(ประเทศไทย) หมายถึง บมจ. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) และ Frasers Property 

Thailand (International) Pte. Ltd. 
              :  ผู้ถือหน่วยต่างชาติสามารถถือหน่วยทรัสต์ได้ไม่เกิน 49% โดย ณ วนัท่ี 30 กันยายน 2564 มีผู้ถือหน่วยท่ีเป็นต่างชาติประมาณ 26.58% 

นโยบำยกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทน 
กองทรัสต์มีนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างน้อยปีละ 2 ครัง้ และจ่ายไม่น้อยกว่า 90% 

ของก าไรสทุธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบบญัชีนัน้ 

ผลกำรด ำเนินงำนส ำหรับปี 
อัตรำต่อหน่วยทรัสต์ (บำทต่อหน่วย) 

เงินปันผล เงินลดทุน รวม 

   2560(1) 0.5399 0.0929 0.6328 
   2561(2) 0.4769 0.0031 0.4800 
   2562(3) 0.6680 - 0.6680 
2563 0.6690 - 0.6690 
2564 0.6740 - 0.6740 

หมำยเหตุ : (1) รอบการด าเนินงานตัง้แต่ 1 มกราคม - 31 ธันวาคม 2560 
              :  (2) รอบการด าเนินงานตัง้แต่ 1 มกราคม - 30 กันยายน 2561 
  :  (3) ตัง้แต่ปี 2562 เป็นต้นไป รอบการด าเนินงานตัง้แต่ 1 ตุลาคม - 30 กันยายน ของทุกปี 
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ภำพรวมทรัพย์สินหลักที่ลงทุนของกองทรัสต์ 

 2562 2563 2564 

พืน้ที่เช่าเดิม (ตารางเมตร) 1,567,816 1,678,475 1,871,012 

พืน้ที่ที่ลงทุนเพิ่ม (ตารางเมตร) 122,679 192,537 194,094 

พืน้ที่ที่จ าหน่าย (ตารางเมตร) 12,020 - - 
อตัราการเช่าถัวเฉล่ีย (%) 82.6 83.6 85.4 

 

ประเภททรัพย์สิน จ ำนวน (ยูนิต) พืน้ที่ (ตำรำงเมตร) 
โรงงาน 341 876,285 
คลงัสินค้า 301 1,188,821 
รวม 642 2,065,106 

 

สัดส่วนพืน้ที่ตำมลักษณะกำร
ครอบครอง 

สัดส่วนพืน้ที่ตำมประเภท
อสังหำริมทรัพย์ 

สัดส่วนพืน้ที่แยกตำมเขตพืน้ที่ตัง้ 

กรรมสิทธิ์ 72.4% โรงงาน 42.4% เขตเศรษฐกิจภาคตะวนัออก 58.5% 

สิทธิการเช่า 27.6% คลงัสินค้า 57.6% กรุงเทพตอนเหนือ 23.8% 

    กรุงเทพตะวนัออก 17.7% 

รำคำประเมินทรัพย์สิน 

ทรัพย์สินที่ลงทุน มูลค่ำยุติธรรม (ล้ำนบำท) 
ทรัพย์สินที่ลงทุนก่อนปี 2564(1) 41,161.45 
ทรัพย์สินที่ลงทุนในปี 2564(2) 3,596.88 

หมำยเหตุ : (1) ราคาประเมินทรัพย์สินจัดท าโดย บริษัท 15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ จ ากัด 
              :  (2) มูลค่ายุติธรรม ณ วนัท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน 

รำยละเอียดของผู้เช่ำทรัพย์สิน 

สัดส่วนผู้เช่ำทรัพย์สินแยกตำมอุตสำหกรรม สัดส่วนผู้ เช่ำทรัพย์สินแยกตำมสัญชำติ 
โลจิสติกส์ 30.1% ญ่ีปุ่ น 39.5% 

อิเล็กทรอนิกส์ 25.6% ยุโรป 22.5% 

ยานยนต์ 21.7% เอเชีย (ยกเว้นญ่ีปุ่ น) 19.9% 

ค้าปลีก    7.8% ไทย  14.3% 

อีคอมเมิร์ซ 2.0% สหรัฐอเมริกา 3.8% 

อื่น ๆ 12.8%   

 

สัดส่วนของผู้เช่ำทรัพย์สินที่จะหมดสัญญำ 
ปี 2565 ปี 2566 หลังจำกปี 2566 

35.2% 26.3% 38.5% 
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รำยได้ ค่ำใช้จ่ำย และก ำไรจำกกำรลงทุนสุทธิ (รอบระยะเวลาบญัชีตัง้แต่วนัที่ 1 ตุลาคม - 30 กันยายน) 
(หน่วย : ล้ำนบำท) 2562 2563 2564 

รายได้รวม 2,807.14 3,048.41 3,416.66 

รายได้ค่าเช่าและบริการ 2,745.47 2,883.82 3,239.35 

ค่าใช้จ่าย (ไม่รวมต้นทุนทางการเงิน) 786.46 634.68 675.01 

ก าไรจากการลงทุนสทุธิก่อนหกัต้นทุนทางการเงิน 2,020.68 2,413.73 2,741.65 

ตำรำงค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยที่เรียกเก็บจำกกองทรัสต์ 

 ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยของปี 2564 จ ำนวน (ล้ำนบำท) % ของก ำไรจำกกำรลงทุนสุทธิ 
1 ต้นทุนค่าเช่าและบริการ 214.40 9.04 
2 ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรัสต์ 395.47 16.68 
3 ค่าธรรมเนียมทรัสตี 21.05 0.89 
4 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 5.88 0.25 
5 ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1.96 0.08 
6 ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษาและผู้เชี่ยวชาญ 14.14 0.60 
7 ค่าธรรมเนียมการจดัจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ 7.28 0.31 
8 ค่าใช้จ่ายรอการตดับัญชีตัดจ่าย 14.03 0.59 
9 ต้นทุนทางการเงิน 370.67 15.63 

10 อื่น ๆ  15.34 0.65 

 รวม 1,060.22 44.72 

สรุปข้อมูลส ำคัญกำรกู้ยืม 

                ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 กองทรัสต์มีการกู้ยืม (ไม่หกัค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้องกับการออกและเสนอขายหุ้นกู้ และการ
กู้ยืม) จ านวนรวม 11,582.70 ล้านบาท ซึง่ประกอบด้วย หุ้นกู้จ านวน 9,040.00 ล้านบาท เงินกู้ยืมระยะยาวจ านวน 1,742.70  
ล้านบาท และเงินกู้ยืมระยะสัน้จ านวน 800.00 ล้านบาท (การกู้ยืมเงินกู้ยืมระยะยาวและระยะสัน้ เป็นการกู้ยืมจากสถาบัน
การเงินในประเทศ) คิดเป็นร้อยละ 78.05 ร้อยละ 15.04 และร้อยละ 6.91 ของเงินกู้ยืมทัง้หมด ตามล าดับ การกู้ยืมดังกล่าว
ข้างต้นได้ก าหนดข้อจ ากัดบางประการ เชน่ ก าหนดอัตราส่วนของมูลค่าการกู้ยืมต่อมูลค่าสินทรัพย์รวมในอัตราไม่เกินร้อยละ 
60 ณ สิน้งวดบญัชีรายไตรมาส/รายปี การละเว้นการกู้ยืม ก่อหนี ้หรือก่อภาระผูกพนัใด ๆ เว้นแต่เป็นเร่ืองปกติทางธุรกิจ  
                ปัจจุบันอันดับ เครดิตของกองท รัสต์ซึ่ งจัดอันดับ โดย  บริษัท  ทริสเรท ติง้ จ ากัด อ ยู่ที่  A (Stable Outlook)  
(ระดบัการลงทุน - Investment Grade) ซึ่งให้อนัดบั ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม 2564 
                ณ วนัที่ 30 กันยายน 2564 กองทรัสต์มอีตัราส่วนของมลูค่าการกู้ยืมต่อมลูค่าสินทรัพย์รวมเท่ากับร้อยละ 25.1 

 

 



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้   แบบ 56-REIT 
ส่วนที่ 1: สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์ 
 

 ส่วนที่ 1 หน้า 6 

 

ภำพรวมผลกำรด ำเนินงำน (รอบระยะเวลาบัญชีตัง้แต่วนัที่ 1 ตุลาคม - 30 กันยายน) 

ตัวเลขทำงกำรเงินที่ส ำคัญ (หน่วย : ล้ำนบำท) 2562 2563 2564 
รายได้ค่าเช่าและบริการ 2,745.47 2,883.82 3,239.35 
รายได้ดอกเบีย้ 15.95 12.19 4.58 
รายได้จากการรับประกันการมีผู้เช่า 30.53 62.18 111.48 
รายได้จากการยึดเงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ 11.23 1.57 15.21 
ก าไรจากการลงทุนสทุธิก่อนหกัต้นทุนทางการเงิน 2,020.68 2,413.73 2,741.65 
ต้นทุนทางการเงนิ 271.26 314.74 370.67 
ก าไรจากการลงทุนสทุธิ 1,749.42 2,098.99 2,370.98 
การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สทุธิจากการด าเนินงาน 1,847.42 1,194.29 2,152.29 
จ าหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายแล้วทัง้หมด (หน่วย) 2,602,387,048 2,822,387,048 3,063,387,048 
อตัราก าไรต่อหนว่ย (EPU) 0.7099 0.4231 0.7026 
ผลประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (DPU) 0.6680 0.6690 0.6740 
ส่วนของลดทุนต่อหน่วย - - - 
เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน (766.64) (2,483.27) (260.19) 
เงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมจดัหาเงิน 838.36 2,732.33 506.03 
กระแสเงินสดสทุธิ 71.72 249.06 245.84 
สินทรัพย์สทุธิ 27,489.18 29,974.65 32,910.93 
สินทรัพย์สทุธิต่อหน่วย (NAV per unit) (บาท) 10.5630 10.6203 10.7433 
หนีสิ้นรวม / สินทรัพย์รวม (เท่า) 28.59 30.08 28.56 

กำรวิเครำะห์ และค ำอธิบำยของผู้ จัดกำรกองทรัสต์ถึงกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงิน 

                ในปี 2564 (1 ตุลาคม 2563 ถึง 30 กันยายน 2564) FTREIT มีรายได้รวมเพิ่มขึน้ 368.25 ล้านบาท คิดเป็นการ
เพิ่มขึน้ร้อยละ 12.08 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า โดยมีสาเหตุหลักมาจากการที่  FTREIT มีรายได้ค่าเช่า 
และบริการเพิ่มขึน้ จากการเพิ่มขึน้ของอัตราการเช่าของทรัพย์สินเดิม และพืน้ที่เช่าที่เพิ่มขึน้จากการลงทุนในทรัพย์สิน
เพิ่มเติมรวม 5 ครัง้ ในปี 2564  

                อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์มีต้นทุนการให้เช่าและบริการ และค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์ เพิ่มขึน้ตาม 
การเพิ่มขึน้ของรายได้ค่าเช่าและบริการ และจ านวนทรัพย์สินที่มากขึน้จากการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม นอกจากนัน้  
การเพิ่มขึน้ของต้นทุนทางการเงินมีสาเหตุหลักมาจากการกู้ยืมเพื่อลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมของกองทรัสต์ดงักล่าว 

               อนึ่ง ในปี 2564 กองทรัสต์มีรายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
จ านวน 218.70 ล้านบาท เกิดจากการสอบทานมูลค่าทรัพย์สินประจ าปี โดยมีผลขาดทุนลดลงเมื่อเทียบกับปีก่อนหน้าที่เป็น
ผลขาดทุนสุทธิจ านวน 904.71 ล้านบาท ส่งผลให้ในปี 2564 FTREITมีการเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงานอยู่ที่ 
2,152.29 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนหน้าเป็นจ านวน 958.00 ล้านบาท คิดเป็นการเพิ่มขึน้ร้อยละ 80.22 



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้   แบบ 56-REIT 
ส่วนที่ 1: สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์ 
 

 ส่วนที่ 1 หน้า 7 

 

ควำมเสี่ยงของกำรลงทุนในหน่วยทรัสต์ 

     ผู้ลงทุนควรพิจารณาปัจจยัความเส่ียงอนัอาจจะเกิดขึน้และอาจมีผลกระทบต่อกองทรัสต์ มีดงัต่อไปนี ้ 

1. ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต์ 
(ก)  ความเส่ียงจากการปฏิบติัตามสัญญาที่เก่ียวข้องกับการลงทุน 
(ข)  ความเส่ียงที่เก่ียวข้องกับการหาผู้เช่ารายย่อยเมื่อใกล้สิน้สุดระยะเวลาของสิทธิการเช่าทรัพย์สิน  
(ค) ความเส่ียงจากการที่ผลประกอบการของกองทรัสต์ขึน้อยู่กับความสามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
(ง) ความเส่ียงที่ เกิดจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับ FPT และ FPIT ที่อาจก่อให้เกิด 

ผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรัสต์ 
(จ) ความเส่ียงทีอ่าจเกิดขึน้จากการกู้ยืมเงิน 

2. ควำมเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับควำมสำมำรถในกำรจัดหำผลประโยชน์ในทรัพย์สิน 
(ก)  ความเส่ียงจากการแข่งขนัที่สงูขึน้ซึง่อาจส่งผลให้อตัราการเช่าและอตัราค่าเช่าลดลง 
(ข) ความเส่ียงจากสภาพเศรษฐกิจและการเมืองภายในประเทศ 
(ค) ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อุบติัภยั และการก่อวินาศภยั 
(ง) ความเส่ียงจากการแพร่ระบาดของโรคติดต่อ ความหวาดกลัวต่อการแพร่ระบาด หรือปัญหาร้ายแรงด้าน

สาธารณสขุอื่น 
(จ) ความเส่ียงจากการยกเลิกหรือไม่ต่อสัญญาของผู้เช่ารายย่อย 
(ฉ) ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ ค่าบริการส่วนกลางของผู้เช่ารายย่อย 
(ช) ความเส่ียงจากการกระจุกตัวของผู้ เช่ารายย่อยในด้านสัดส่วนการให้เช่าพืน้ที่  และ/หรือ อุตสาหกรรม  

และ/หรือ สญัชาติ 
(ซ) ความเส่ียงที่เก่ียวข้องกับการส่งมอบที่ดินหลงัจากสัญญาเช่าทรัพย์สินสิน้สดุ 
(ฌ) ความเส่ียงเร่ืองการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ทัง้หมดหรือบางส่วนที่กองทรัสต์ลงทุน ภายใต้กฎหมายว่าด้วย 

การเวนคืนที่ดิน และอาจส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์อันอาจส่งผลต่อผลประกอบการ
ของกองทรัสต์ 

(ญ) ความเส่ียงจากการใช้สิทธิยกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญา (Option to Early 
Termination) ของผู้เช่าพืน้ที่ 

3. ควำมเสี่ยงของกำรเปลี่ยนแปลงในมูลค่ำของอสังหำริมทรัพย์ 

ทัง้นี ้โปรดดูรำยละเอียดของควำมเสี่ยง ในส่วนที่ 2 กำรด ำเนินกิจกำรของกองทรัสต์  ข้อ 4. ปัจจัยควำมเสี่ยง 
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 ส่วนที่ 1 หน้า 8 

 

ข้อมูลกำรติดต่อ 

ผู้ จัดกำรกองทรัสต์ 

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้อินดัสเทรียล รีท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ ากัด 
มิตรทาวน์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์ ชัน้ที่ 22 - 23 
เลขที่ 944 ถนนพระราม 4 แขวงวงัใหม่ เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 10330 
โทรศพัท์  02-483-0000 

ทรัสตี 
บริษัทหลกัทรัพยจ์ัดการกองทุนรวม บวัหลวง จ ากัด 

อาคารสาธรซิตีท้าวเวอร์ ชัน้ที่ 7, 21 และ 26  
เลขที่ 175 ถนนสาทรใต้ แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 
โทรศพัท์  02-674-6400 

 

  



ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้   แบบ 56-REIT 
ส่วนที่ 2: การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
 

 ส่วนที่ 2 หน้า 1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ส่วนที่ 2  

การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
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 ส่วนที่ 2 หน้า 2 

 

1. ข้อมูลทั่วไป 

1.1 สาระส าคัญของกองทรัสต์ 

 ชื่อ (ภาษาไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้

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

 ชื่อย่อ FTREIT 

 ทุนจดทะเบียน 29,213,377,906 บาท 

 ทุนที่ได้รับจากผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ 

31,118,590,048 บาท 

 อายุกองทรัสต์ กองทรัสต์ไม่ก าหนดอายุ 

 ประเภทหน่วยทรัสต์ 

ประเภทธุรกิจ  ไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์ 

  

ไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์ 

ลงทุนในกรรมสิทธิ์และสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่ ดิน 
และส่ิงปลกูสร้างที่เป็นโรงงาน คลงัสินค้า และ/หรือ ส านกังาน 

1.2 ผู้ จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) 

 ชื่อ (ภาษาไทย) บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้อินดัสเทรียล รีท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศ
ไทย) จ ากัด  

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

 ที่ตัง้ส านักงานใหญ่ เลขที่  944 มิตรทาวน์  ออฟฟิศ ทาวเวอร์ ชัน้ที่  22-23 ถนนพระราม 4  
แขวงวงัใหม่ เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

  โทรศพัท์ 02-483-0000 
 ประเภทธุรกิจ ผู้จดัการกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ 

 ทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท 

 ทุนช าระแล้ว 10,000,000 บาท 

 มูลค่าที่ตราไว้ 10.00 บาทต่อหุ้น 

   

   



ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้   แบบ 56-REIT 
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 ส่วนที่ 2 หน้า 3 

 

1.3 ทรัสตี (Trustee)      
     

 ชื่อ (ภาษาไทย) บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทุนรวม บวัหลวง จ ากัด 

 ชื่อ (ภาษาอังกฤษ) BBL Asset Management Company Limited 

 ที่อยู่ 175 อาคารสาธรซิ ตีท้าวเวอร์ ชัน้  7 ชัน้  21 และชัน้  26 ถนนสาทรใต้  
แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

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

 ประเภทธุรกิจ ประกอบธุรกิจหลกัทรัพย์ประเภทกิจการจดัการลงทุน 

 ทุนจดทะเบียน 100,000,000 บาท 

 ทุนจดช าระแล้ว 100,000,000 บาท 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน์ 

2.1 ความเป็นมา และ วัตถุประสงค์ วิสัยทัศน์ พันธกิจ 

โครงสร้างกองทรัสต์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

หมายเหตุ : FIRM หมายถึง บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้อินดัสเทรียล รีท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ ากัด 

              : กลุ่ม บ. FPT หมายถึง บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) และ Frasers Property Thailand (International) Pte. Ltd. 
              : FPIT หมายถึง บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) จ ากัด 

: สหไทย หมายถึง บริษัท สหไทย พรอพเพอร์ตี ้แอนด์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด  

 

บริหารจัดการ 
ทรพัย์สิน ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อ 
อุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

ทรัสตี 
 บลจ. บวัหลวง 

ผู้ จัดการกองทรัสต์ 
FIRM 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
FPIT และ สหไทย 

ก ากับดูแล 
กองทรัสต์ 

ค่าธรรมเนียม 

ประโยชน ์
ตอบแทน เงินลงทุน 

 
ทรัพย์สินเพื่อการอุตสาหกรรม 

และโลจิสติกส์คุณภาพสูง 
บนพืน้ท่ียุทธศาสตร์ท่ีส าคัญ 

ในปรเทศไทย  
 
 

ผู้เช่า 

 กลุ่ม บ. FPT    นกัลงทุนทั่วไป 

ค่าธรรมเนียม 

บริหารจดัการ 
ทรัพย์สิน 

ค่าธรรมเนียม 

ค่าเช่า ให้เช่าอาคาร 
โรงงานและคลงัสินค้า 

การให้บริการ 
กระแสเงินสด 

ความหมายของสัญลักษณ์ 

ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุนในปัจจุบัน 
เงินกู้ยืม 

ดอกเบีย้จ่าย 
ผู้ ถือหุ้นกู้ 
ผู้ให้กู้ยืม 
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ความเป็นมาและวัตถุประสงค์ของกองทรัสต์ 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ไทคอน (“กองทรัสต์”) ได้จดัตัง้ขึน้ตาม
พระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมือ่วนัที่ 12 ธันวาคม 2557 ด้วยทุนจดทะเบียน 3,425,000,000 บาท 
โดยมีบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม บัวหลวง จ ากัด (บลจ. บัวหลวง) เป็นทรัสตีของกองทรัสต์  และบริษัท เฟรเซอร์ส 
พร็อพเพอร์ตี ้อินดัสเทรียล รีท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ ากัด (FIRM) (เดิมชื่อ บริษัท ไทคอน แมนเนจเม้นท์ จ ากัด) เป็น
ผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) (FPT) (เดิมชื่อ บริษัท ไทคอน อินดัสเทรียล  
คอนเน็คชั่น จ ากัด (มหาชน)) และบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) จ ากัด (FPIT) (เดิมชื่อ บริษัท  
ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค จ ากัด) (หรือรวมเรียกว่า “กลุ่ม FPT”) เป็นผู้ได้รับการว่าจ้างบริหารอสังหาริมทรัพย์จากผู้จัดการ
กองทรัสต์ (ณ วนัที่ 30 กันยายน 2564 FPT มิได้เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์) และบริษัท ศูนย์รับฝากหลกัทรัพย์ 
(ประเทศไทย) จ ากัด เป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 

             กองทรัสต์จัดตัง้ขึน้เพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุน ตามที่คณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์ 
และตลาดหลกัทรัพย์ประกาศก าหนด โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อระดมเงินทุนจากนักลงทุนทัว่ไป ซึ่งกองทรัสต์จะน าเงินทุนที่ได้จาก
การระดมทุนไปซือ้ เช่า และ/หรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ และจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว และ/หรือ
ด าเนินการอื่นใดที่ เก่ียวข้องและจ าเป็นเพื่อประโยชน์ของอสังหาริมทรัพย์ เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอื่น และ/หรือหลักทรัพย์อื่น และ/หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่นใดตามกฎหมาย
หลักทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่ เก่ียวข้องก าหนด  ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยได้รับหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 
เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนและเร่ิมซือ้ขายตัง้แต่ วนัที่ 9 มกราคม 2558 เป็นต้นมา 

       การแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ TFUND, TLOGIS และ TGROWTH เข้ารวมกับกองทรัสต์  
FTREIT 

จากการที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ไทคอน (TFUND), กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยท์ีพาร์คโลจิสติคส์ (TLOGIS) 
และกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไทคอน อินดัสเทรียล โกรท (TGROWTH) (รวมเรียกว่า “กองทุนรวม”) ไม่สามารถ
ด าเนินการเพิ่ มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมได้ ภายหลังจากวันที่  31 ธันวาคม 2556  
ตามประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ที่ สน. 25/2552 เร่ือง หลักเกณฑ์ เงื่อนไข  
และวิธีการจัดตัง้และจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ (และที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม)  ดังนัน้ ผู้จดัการกองทรัสต์จึงเป็นผู้น าในการ
แปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เข้ารวมกับกองทรัสต์ FTREIT โดยในเดือนธันวาคม 2560 กองทรัสต์ได้รับโอนทรัพย์สิน 
และภาระของกองทุนรวม ซึ่งกองทรัสต์ได้ออกหน่วยทรัสต์และเงินสดจ านวนหนึ่งให้แก่ผู้ถือหน่วยกองทนุรวม เพื่อแลกเปล่ียนกับ
ทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม ท าให้  ณ  วันที่  31 ธันวาคม 2560 กองทรัสต์มีทุนที่ ได้ รับจากผู้ถือหน่วยท รัสต์ 
25,066,972,762 บาท แบ่ งออกเป็น  2,602,387,048 หน่ วย  โดยได้รวมมูลค่ายุ ติธรรมของอสังหาริมทรัพ ย์ที่ เพิ่ มขึ น้ 
จ านวน 356,479,015 บาท และจดทะเบียนหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ดังกล่าวเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนต่อตลาดหลักทรัพย์ 
แห่งประเทศไทย และเร่ิมท าการซือ้ขายได้ตัง้แต่วันที่  28 ธันวาคม 2560 ทัง้นี ้หลังจากการแปลงสภาพท าให้กองทรัสต์  
FTREIT เป็น กองทรัสต์อุตสาหกรรมที่ใหญ่ที่สดุในประเทศไทย ณ ขณะนัน้  
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ในวันที่  28 มกราคม 2562 กองทรัสต์ได้เปล่ียนชื่อใหม่เป็น ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(Frasers Property Thailand Industrial Freehold & Leasehold 
REIT) และเปล่ียนชื่อย่อหลกัทรัพย์ใหม่เป็น FTREIT 

วิสัยทัศน์ของกองทรัสต์  

- การเป็นผู้น ากองทรัสต์อุตสาหกรรมและโลจิสติกส์ในประเทศไทย และภูมภิาคอาเซียน 

พันธกิจของกองทรัสต์  

- การบริหารอสงัหาริมทรัพย์ภายใต้กองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพ 

- การลงทุนเชิงกลยุทธ์ในอสงัหาริมทรัพย์คุณภาพสงูโดยใช้เงนิทุนจากแหล่งเงินทุนที่มีต้นทุนที่เหมาะสม 

-     การบริหารความเส่ียงของกองทรัสต์ เพื่อการสร้างผลประโยชน์ตอบแทนอย่างยัง่ยืนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

         2.2     กลยุทธ์ของกองทรัสต์       

        ผู้จัดการกองทรัสต์มีวัตถุประสงค์หลักในการบริหารกองทรัสต์ให้สามารถสร้างผลประโยชน์ตอบแทนสูงสุด  
และเติบโตอย่างยั่งยืน ทัง้ในรูปผลประโยชน์ตอบแทน สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และบริหารโครงสร้างเงินทุน
ให้สามารถบรรลุวัตถุประสงค์ดังกล่าว ซึ่งผู้จัดการกองทรัสต์มีกลยุทธ์หลัก 4 กลยุทธ์ในการสร้างความเติบโตอย่างยั่งยืน 
แก่กองทรัสต์ดงัต่อไปนี ้

1. การบริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างมีประสิทธิภาพ 

เพื่อให้สามารถเข้าใจ และตอบสนองความต้องการของผู้เช่ารายย่อยอย่างแท้จริง ผู้จัดการกองทรัสต์ได้
ว่าจ้างกลุ่ม FPT (เจ้าของทรัพย์สินเดิม) ท าหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เนื่องจากเป็นผู้น าในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
ประเภทโรงงาน และคลังสินค้าให้เช่า มีประสบการณ์ที่ยาวนาน มีความสัมพันธ์และความเข้าใจผู้เช่ารายย่อยเป็นอย่างดี 
รวมถึงมีทีมงานที่เพียงพอ สามารถให้บริการแก่ผู้เช่ารายย่อยได้ทันที นอกจากนี ้ยังมีฐานลูกค้าที่กว้างขวางทัง้ใน และนอก
ประเทศ ทัง้นีเ้พื่อผลักดนัให้เกิดการขยายตวัทางธุรกิจและส่งผลให้อัตราการเช่าเติบโตควบคู่กันไป  การบริหารอสงัหาริมทรัพย์
ของกลุ่ม FPT ท าอย่างมืออาชีพ สามารถบริหารให้อัตราการเช่า อัตราค่าเช่า และอัตราการต่ออายุสัญญาเช่ามีการเติบโต 
อย่างสม ่าเสมอ  ควบคู่กับการควบคุมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานอย่างมีประสิทธิภาพ  นอกจากนี ผู้้จัดการกองทรัสต์ 
ยงัศึกษาทางเลือกในการเพิ่มประสิทธิภาพอสังหาริมทรัพย์ด้วยการใช้ประโยชน์จากพืน้ที่ให้เกิดประโยชน์สูงสุด เช่น โครงการ
แผงโซลาร์เซลล์บนพืน้ที่หลงัคาของโรงงาน และคลงัสินค้า เป็นต้น 

2. การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีแผนในการพัฒนาคุณภาพอสังหาริมทรัพย์ภายใต้กองทรัสต์ให้สูงขึน้ เพื่อตอบสนอง
ความต้องการของผู้เช่า ซึ่งประกอบด้วยการขยายพืน้ที่ให้เช่า การติดตัง้ และปรับปรุงส่วน ต่อเติมอาคาร ซึ่งการลงทุนเพื่อ 
การพัฒนานีท้ าให้กองทรัสต์มีโอกาส เพิ่มอัตราการเช่า และ/หรือขยายอายุสัญญาเช่าให้ยาวขึน้ ส่งผลต่อการสร้างรายได้ 
แก่กองทรัสต์ และสร้างประสบการณ์ที่ดีแก่ผู้เช่า 
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3. การลงทุน 

ผู้จดัการกองทรัสต์มีเป้าหมายในการแสวงหาโอกาสในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมแก่กองทรัสต์ 
โดยมีผู้สนับสนุนคือ กลุ่ม FPT ซึ่งได้ให้สิทธิที่จะปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) โดยหากกลุ่ม FPT จะขายอสงัหาริมทรัพย์ 
ประเภทโรงงานและคลังสินค้าจะต้องเสนอขายแก่กองทรัสต์เป็นเบือ้งต้น ซึ่งเป็นส่วนส าคัญที่ช่วยเพิ่มโอกาสการเติบโต 
ในอนาคตจากการลงทุนเพิ่มเติม 

นอกจากนีก้องทรัสต์ยังมีกลยุทธ์การลงทุนในทรัพย์สินของบุคคลอื่น (Third Party) โดยเน้นการลงทุนใน
โรงงาน และคลังสินค้าในเขตพืน้ที่ยุทธศาสตร์อุตสาหกรรมส าคัญของประเทศ ทัง้นีไ้ม่ได้จ ากัดเพียงแต่การลงทุนในประเทศ
เท่านัน้ ทางกองทรัสต์พร้อมที่จะลงทุนในโรงงาน และคลังสินค้าในต่างประเทศหากสินทรัพย์นัน้มีคุณภาพสงู และสามารถสร้าง
ผลตอบแทนที่คุ้มค่าให้แก่กองทรัสต์ ทัง้นี ้ผู้จัดการ กองทรัสต์จะเป็นผู้พิจารณาถึงความเหมาะสมและคุณสมบัติของทรัพย์สิน 
ที่จะลงทุน โดยจะพิจารณาถึงปัจจยัที่ส าคัญดงันี ้

• คุณภาพของทรัพย์สิน เช่น ท าเลที่ตัง้ สภาพที่ดิน สภาพอาคาร ระบบวิศวกรรม สาธารณูปโภค 
และส่ิงแวดล้อม ภายใต้กฎหมาย และข้อบงัคบัที่เก่ียวข้อง และความเส่ียงที่เหมาะสม 

• อตัราผลตอบแทนของอสงัหาริมทรัพย์ 

• คุณสมบติัและความสามารถในการช าระค่าเช่าของผู้เช่า 

• อตัราการเช่าพืน้ที่ 

ด้วยกฎการลงทุนของกองทรัสต์ตามประกาศคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์  
ทจ.49/2555 และสัญญาการก่อตัง้กองทรัสต์  ทางกองทรัสต์สามารถพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ได้ในอัตราร้อยละ 10 ของมลูค่า
ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ซึ่งเป็นโอกาสในการพฒันาทรัพย์สินเองในอนาคต 

ในรอบปีที่ผ่านมากองทรัสต์ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมทัง้สิน้จ านวนรวม 27 ยูนิต มูลค่ารวมประมาณ 
3,586 ล้านบาท (ไม่รวมภาษี ค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้อง) พืน้ที่ให้เช่าส าหรับอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุนเพิ่มเติมรวม
ทัง้สิน้ 194,094 ตารางเมตร 

4. การบริหารเงินทุนและความเสี่ยงอย่างมีประสิทธิภาพ 

ผู้จดัการกองทรัสต์มีแผนการจัดการโครงสร้างเงินทุน และต้นทุนการกู้ยืมให้เหมาะสม ซึ่งหลกัการบริหารเงิน
กู้ยืมนัน้ ผู้จัดการ กองทรัสต์จะพิจารณาถึงอตัราดอกเบีย้ของตลาด ณ ปัจจุบัน รวมถึงการคาดการณ์อัตราดอกเบีย้ในอนาคต 
เพื่อพิจารณาการ กู้ยืมในรูปแบบที่เหมาะสม เพื่อสนับสนุนการเติบโตอย่างยั่งยืน และสม ่าเสมอแก่กองทรัสต์ นอกจากนัน้
ผู้จัดการกองทรัสต์ได้วางแผนการใช้เงินทุนจากหนีใ้ห้อยู่ในระดับที่เหมาะสม เพื่อไม่ให้มีความเส่ียงจากการบริหารการช าระ
หนีสิ้น และไม่ให้เกินอตัราส่วนการกู้ยืมที่ก าหนดโดยคณะกรรมการก ากับหลกัทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ซึ่งก าหนดไว้ที่ร้อยละ 
35 (ในกรณีที่ไม่มีเครดิตเรทติง้ระดบัเกรดลงทุน) หรือร้อยละ 60 (ในกรณีมีเครดิตเรทติง้ระดับเกรดลงทุน) นอกจากนัน้ผู้จัดการ
กองทรัสต์ยังบริหารให้เครดิตเรทติง้ของกองทรัสต์อยู่ในระดับเกรดการลงทุน ( Investment grade) ซึ่งปัจจุบันอยู่ที่ระดับ A 
(Stable Outlook) ซึ่งจัดอันดับโดย บริษัท ทริสเรทติ ง้ จ ากัด ซึ่งถือว่าเป็นอันดับเรทติง้ที่สูงสุดส าหรับกองทรัสต์ประเภท
อุตสาหกรรม และโลจิสติกส์ 
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ณ วนัที่ 30 กันยายน 2564 กองทรัสต์มีอตัราส่วนหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ต่อสินทรัพย์รวมอยู่ที่ร้อยละ 25.1 
โดยมีอายุเฉล่ียคงเหลือของหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้อยู่ที่ 4.0 ปี และอตัราดอกเบีย้ถัวเฉล่ียถ่วงน า้หนักที่ร้อยละ 3.15 ต่อปี 

โดยอัตราส่วนหนี สิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ต่อสินทรัพย์รวมมีการเพิ่มขึน้ในระหว่างปีเนื่องจากการลงทุน 
ในทรัพย์สินใหม่ ซึ่งเกิดจากการที่กองทรัสต์ใช้เงินกู้ยืมเป็นแหล่งเงินทุนในการเข้าลงทุน อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์มีการออก
หน่วยทรัสต์เพิ่มทุนและได้รับเงินทุนจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ และใช้เงินสดบางส่วนเพื่อมาช าระหนีก่้อนก าหนด ท าให้อัตราส่วน
ดงักล่าว ณ สิน้ปีลดลงจากปีก่อนหน้า  

2.3 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส าคัญของกองทรัสต์ (3 ปีย้อนหลัง) 

ปี 2562 (ตัง้แต่วันที่ 1 ตุลาคม 2561 - 30 กันยายน 2562) 

▪ กองทรัสต์แปล่ียนแปลงชื่อ จากชื่อเดิม “ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ไทคอน” เปล่ียนเป็น “ทรัสต์เพื่ อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี”้   

▪ กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม 3 ครัง้ รวมมูลค่าประมาณ 3,209.08 ล้านบาท โดยลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์จ านวนรวม 40 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารรวม 120,979 ตารางเมตร (รวมอาคารคลังสินค้าควบคุมอุณหภูมิของ
บุคคลภายนอก) และแปลงสภาพสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เป็นการเข้าลงทุนโดยรับโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ จ านวน
รวม 10 ยูนิต พืน้ที่ให้เชา่อาคารรวม 28,100 ตารางเมตร 

ปี 2563 (ตัง้แต่วันที่ 1 ตุลาคม 2562 - 30 กันยายน 2563) 

▪ เดือนพฤศจิกายน 2562 กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม โดยเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของ
บุคคลภายนอก จ านวน 24 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารรวมประมาณ 80,012 ตารางเมตร จ านวนประมาณ 2,050.00 ล้านบาท 

▪ เดือนมกราคม 2563 กองทรัสต์ได้ออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมโดยจดัสรรให้แก่ประชาชนทัว่ไป
ซึ่งเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิม จ านวน 220,000,000 หน่วย โดยเงินที่ได้รับจากการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมดังกล่าว 
จ านวนรวม 3,146.00 ล้านบาท ได้น าไปช าระหนีเ้งินกู้ยืมจากสถาบนัการเงินที่ใช้ในการลงทุนในทรัพย์สิน 

▪ เดือนกันยายน 2563 กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม โดยเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกลุ่ม FPT 
จ านวนรวม 36 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารรวม 112,525 ตารางเมตร จ านวนรวมทัง้สิน้ประมาณ 2,857.99 ล้านบาท 

ปี 2564 (ตัง้แต่วันที่ 1 ตุลาคม 2563 - 30 กันยายน 2564) 

▪ เดือน ตุลาคม 2563 กองทรัสต์ลงทุนในท รัพย์ สินเพิ่ ม เติม  (เพิ่ มเติมจากเดือน กันยายน  2563) 
โดยเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกลุ่ม FPT จ านวน 6 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารรวมประมาณ 18,100 ตารางเมตร จ านวน
ประมาณ 343.13 ล้านบาท 

▪ เดือนมกราคม 2564 กองทรัสต์ได้ออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมโดยจดัสรรให้แก่ประชาชนทัว่ไป
ซึ่งเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิม จ านวน 241,000,000 หน่วย ท าให้ปัจจุบันมีจ านวนหน่วยทรัสต์ที่ออกและเสนอขายแล้วจ านวน  
3,063,387,048 หน่วย โดยเงินที่ได้รับจากการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมดังกล่าว จ านวนรวม 2,819.70 ล้านบาท 
ได้น าไปช าระหนีเ้งินกู้ยืมจากสถาบนัการเงินที่ใช้ในการลงทุนในทรัพย์สิน 
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▪ เดือนมกราคม 2564 กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม (เพิ่มเติมจากเดือนกันยายน 2563)  
โดยเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของบุคคลภายนอก จ านวน 9 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารรวมประมาณ 124,634 ตารางเมตร 
จ านวนประมาณ 2,061.88 ล้านบาท 

▪ เดือนกุมภาพันธ์ 2564 กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม (ส่วนที่เหลือจากเดือนกันยายน 2563)  
โดยเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกลุ่ม FPT จ านวนรวม 6 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารรวม 16,650 ตารางเมตร จ านวนประมาณ 
380.89 ล้านบาท 

▪ เดือนกันยายน 2564 กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินเพิ่ม โดยเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกลุ่ม FPT
จ านวน 6 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารรวม 34,710 ตารางเมตร จ านวนรวมประมาณ 800.00 ล้านบาท 

2.4 ความสัมพันธ์กับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือของผู้ ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่  

2.4.1  ความเกี่ยวข้องระหว่างผู้ จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

เนื่องจากผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตัง้ FPIT ซึ่งเป็นบุคคลที่มีความเก่ียวข้องกับผู้จัดการกองทรัสต์  
เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ส าหรับทรัพย์สินของกองทรัสต์ กล่าวคือ FPT ซึ่งถือหุ้นร้อยละ 100 ของทุน
จดทะเบียนที่ออกและช าระแล้วของ FPIT นอกจากนี ้FPT ยังเป็นผู้ถือหุ้ นรายใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต์ โดย ณ วันที่ 30 
กันยายน 2564 ถือหุ้ นของผู้จัดการกองทรัสต์ ประมาณร้อยละ 70 ของจ านวนหุ้ นที่ช าระแล้วทัง้หมด (โปรดดูรายละเอียด
เพิ่มเติมในส่วนที่ 3 ในหัวข้อ 7.2.3) และนอกจากนัน้ FPT และบริษัท FRASERS PROPERTY THAILAND INTERNATIONAL 
PTE.LTD. ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของ FPT เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ ซึ่งจ านวนหน่วยทรัสต์ที่ถือโดยทัง้สองบริษัท ณ วันที่ 30 
กันยายน 2564 คิดเป็นประมาณร้อยละ 26.62 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ทัง้หมด  

ซึง่บทบาทต่าง ๆ ของ FPIT ที่มีต่อกองทรัสต์อาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์ได้ทัง้ในเร่ืองการ
จดัหาผู้เช่ารายใหม่โดยการเลือกเสนอทรัพย์สินที่เป็นของกลุ่ม FPT ให้ลูกค้าพิจารณาก่อนทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมถึงอาจมี
ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในการก าหนดราคาซือ้ขายหรือให้เช่าทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการ
กองทรัสต์ได้ตระหนักถึงความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึน้ดังกล่าว และได้ก าหนดมาตรการป้องกันความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ต่าง ๆ เช่น  การก าหนดเงื่อนไขให้สามารถถอดถอนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในกรณีที่ผลการด าเนินงานไม่ถึง
เป้าหมายที่ ผู้จดัการกองทรัสต์ก าหนดในสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  การก าหนดอัตราค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ให้ใกล้เคียงสอดคล้องกันกับกองทุนรวมหรือกองทรัสต์อื่น ๆ ที่มีลักษณะของอสังหาริมทรัพย์ที่ใกล้เคียงกัน  
การก าหนดราคาในการเข้าซือ้คลังสินค้าและโรงงาน โดยส ารวจความสนใจของนักลงทุน (Book Building) การก าหนด
หลักเกณฑ์ในการเลือกทรัพย์สินเพื่อเข้าลงทุน รวมถึงก าหนดแนวทางการก ากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์เพื่อเป็นการป้องกันปัญหาดังกล่าวที่อาจเกิดขึน้ (โปรดดูรายละเอียดในหัวข้อ “แนวทางการก ากับดูแลการ
บริหารอสังหาริมทรัพย์”) 
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   2.4.2 อสังหาริมทรัพย์อื่นภายใต้การจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 
พืน้ที่ให้เช่าภายใต้การจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่ตัง้อยู่ในพืน้ที่เดียวกันกับกองทรัสต์(1) 

 

โครงการ / นิคมอุตสาหกรรม /  
สวนอุตสาหกรรม / เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม 

กองทรัสต์ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

จ านวน
คลังสินค้า 
(ยูนิต) 

จ านวน
โรงงาน 
(ยูนิต) 

พืน้ท่ีให้เช่า 
(ตารางมตร) 

จ านวน
คลังสินค้า 
(ยูนิต) 

จ านวน
โรงงาน 
(ยูนิต) 

พืน้ท่ีให้เช่า 
(ตารางมตร) 

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

2 นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี ้ชลบุรี 7 103 290,875 - 11 33,655 

3 นิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน - 15 32,300 - - - 

4 นิคมอุตสาหกรรมบางปู - 13 40,325 - - - 

5 นิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี (บ่อวิน)  9 6 39,000 - - - 

6 นิคมอุตสาหกรรมบ้านหว้า (ไฮเทค) - 40 111,828 - 4 10,075 

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

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

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

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

11 สวนอุตสาหกรรมโรจนะ - อยุธยา 3 61 164,056 1 15 76,335 

12 นิคมอตสาหกรรมลาดกระบงั - 1 1,300 - - - 

13 เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจสิติกส์ พาร์ค (บางนา) 82 - 258,260 26 - 55,773 

14 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์  
(บางพลี 1) 

10 - 76,477 - - - 

15 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์  
(บางพลี 2) 

9 - 124,634 - - - 

16 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์  
(บางพลี 3) 

28 - 106,692 - - - 

17 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร์  
(อีสเทิร์นซีบอร์ด 1 เอ) 

7 - 35,430 - - - 

18 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์  
(อีสเทิร์นซบีอร์ด 1 บี) 

12 - 28,968 4 - 11,400 

19 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์  
(อีสเทิร์นซีบอร์ด 2 เอ) 

4 - 15,800 10 - 24,363 

20 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 
(แหลมฉบงั 1) 

21 - 69,404 - - - 

 
 



ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้   แบบ 56-REIT 
ส่วนที่ 2: การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
 

 ส่วนที่ 2 หน้า 10 

 

 

โครงการ / นิคมอุตสาหกรรม /  
สวนอุตสาหกรรม / เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม 

กองทรัสต์ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

จ านวน
คลังสินค้า 
(ยูนิต) 

จ านวน
โรงงาน 
(ยูนิต) 

พืน้ท่ีให้เช่า 
(ตารางมตร) 

จ านวน
คลังสินค้า 
(ยูนิต) 

จ านวน
โรงงาน 
(ยูนิต) 

พืน้ท่ีให้เช่า 
(ตารางมตร) 

21 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ พาร์ค  
(แหลมฉบงั 2) 

26 - 81,700 18 - 37,933 

22 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจสิติกส ์เซ็นเตอร์  
(พานทอง 1) 

5 - 10,600 10 - 38,391 

23 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์  
(โรจนะปราจีนบุรี) 

8 - 14,832 - - - 

24 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส ์พาร์ค  
(ศรีราชา) 

22 - 99,768 - - - 

25 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์  
(วงัน้อย 1) 

15 - 89,616 2 - 20,100 

26 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ พาร์ค  
(วงัน้อย 2) 

8 - 19,600 13 - 94,096 

27 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 
(แหลมฉบงั 3) 

24 - 80,012 - - - 

 รวม 300 341 2,046,752 95 37 454,003 

หมายเหตุ:  ที่มา FIRM และ FPIT  
(1) พืน้ที่ให้เช่า หมายถึง พืน้ที่ให้เช่าทัง้หมดซึ่งรวมถึงพืน้ที่ที่มีสญัญาเช่า และพืน้ที่ว่างที่สามารถหาผลประโยชน์จากการให้เช่าได้ 

            2.4.3 แนวทางการก ากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อป้องกันปัญหา
ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ (Conflict of Interest) 

ในการเลือกลงทุนในอาคารโรงงานและคลังสินค้า ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาเลือกลงทุนในอาคาร
โรงงานและคลังสินค้าที่สร้างแล้วเสร็จและมีผู้เช่าแล้วเป็นหลัก โดยการก าหนดราคาซือ้ขายหรือเช่าโรงงานและคลังสินค้า 
จะอ้างอิงจากราคาประเมินของผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ (หากมี) และการส ารวจความสนใจของ 
นกัลงทุน (Book Building) (หากมี) ณ ช่วงเวลาที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน  โดยหากเป็นการท ารายการระหว่างบุคคลที่เก่ียวโยง
กับกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะด าเนินการตามหลักเกณฑ์และวิธีการตามที่กฎหมายที่เก่ียวข้องและสัญญาก่อตัง้ทรัสต์
ก าหนดไว้  อาทิเช่น จะต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่ เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมาย 
ที่ เก่ียวข้อง และหากเป็นรายการที่ มีขนาดใหญ่จะต้องได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ 
หรือที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ (แล้วแต่กรณี) นอกจากนี ้ในการเลือกลงทุนดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จะค านึงถึงความเส่ียง 
ที่อาจเกิดจากการพึ่งพาแหล่งรายได้ของกองทรัสต์ที่มาจากผู้เช่ารายใดรายหนึ่งอีกด้วย (Concentration Risk) 

ส าหรับแนวทางการก ากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์นัน้ ผู้จัดการ
กองทรัสต์ได้มข้ีอตกลงร่วมกันกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ว่า ทุกครัง้ที่มีผู้สนใจเช่าอาคารโรงงานและอาคารคลังสินค้า ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์จะเสนอทรัพย์สินทัง้หมด รวมถึงอสังหาริมทรัพย์ในกองทรัสต์ที่ ยังว่างอยู่หรือก าลังจะว่างให้ลูกค้า 
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เป็นผู้พิจารณาตดัสินใจ โดยไม่มีการแบ่งแยกว่าเป็นทรัพย์สินของกลุ่ม FPT หรือกองทรัสต์ ซึ่งผู้จดัการกองทรัสต์จะจัดให้มกีาร
สุ่มโทรศพัท์ไปสอบถามข้อมูลอาคารโรงงานและคลงัสินค้าที่ว่างเพื่อให้แน่ใจว่าผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้ปฏิบติัตามข้อตกลง 
ที่มีกับกองทรัสต์นอกจากนี ้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะต้องจดัท ารายงานต่าง ๆ เพื่อเสนอต่อผู้จัดการกองทรัสต์ตามที่สัญญา
แต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ก าหนด ดังนัน้ ผู้จัดการกองทรัสต์จึงเชื่อว่า จะสามารถควบคุมให้กลุ่ม FPT ด าเนินการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้อย่างเต็มประสิทธิภาพ โดยค่าธรรมเนียมที่จ่ายให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ มีรายละเอียด
ดงัต่อไปนี ้

รายการ ร้อยละ หมายเหต ุ

ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 3 ต่อเดือน ของรายได้สุทธิจากสญัญาเช่าและบริการในส่วนของอสงัหาริมทรัพย์ในเดือนนัน้ ๆ  

ค่าธรรมเนียมพิเศษ 5 ของก าไรจากการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

ค่านายหน้าในการจัดหาผู้เช่ารายย่อยรายใหม่ - ตามสัดส่วนระยะเวลาของสัญญาเช่าและสัญญาบริการของผู้เช่ารายใหม่ และไม่เกิน  
3 เดือน ของอตัราค่าเช่าและบริการ 

ค่านายหน้าในการซือ้ / ขาย ไม่เกิน 
3 

ของมูลค่าการขาย และ/หรือ โอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์แต่ละคราว โดยยกเว้นการ 
ท ารายการดังกล่าวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ บุคคลท่ีเกี่ยวข้องกับผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ บุคคลกลุ่มเดียวกัน และยกเว้นการขายอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ 
ผู้เช่ารายย่อยซึง่สญัญาเช่ามีข้อก าหนดให้สิทธิในการซือ้อสงัหาริมทรัพย์ 

จากการพิจารณาความสมเหตุสมผลของอัตราค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์นัน้ ผู้จัดการ
กองทรัสต์มีความเห็นว่า ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าวมคีวามสมเหตสุมผล เนื่องจาก 

- ความสามารถและชื่อเสียงของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์: 

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้พิจารณาถึงความสามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการจัดหา
ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ เมื่อค านึงถึงความสามารถด้านการตลาด ความสามารถในการหาและบริหารผู้เชา่ ความสามารถ
ในการบริหารต้นทุนการดูแลรักษาทรัพย์สินรวมถึงชื่อเสียงและทรัพยากรของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ผู้จดัการกองทรัสต์เห็นว่า
อตัราค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรัพย์มีความเหมาะสม 

- ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีความสัมพันธ์อันดีกับผู้ เช่ารายย่อย และมีความคุ้นเคยกับ
ทรัพย์สินของกองทรัสต์: 

ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตัง้ FPIT เป็นผู้บริหารทรัพย์สินของกองทรัสต์ เนื่องจากทรัพย์สิน
ส่วนใหญ่ที่กองทรัสต์ลงทุนมีกลุ่ม FPT เป็นเจ้าของทรัพย์สินเดิม กลุ่ม FPT จึงมีความรู้ความเข้าใจเก่ียวกับทรัพย์สินเป็นอย่างดี  
รวมถึงเนื่องจากกลุ่ม FPT เป็นผู้จดัหาผู้เช่ารายย่อยที่เช่าทรัพย์สินดังกล่าว กลุ่ม FPT จึงมีความสัมพันธ์อันดีกับผู้เช่ารายย่อย 
และคาดว่าน่าจะสามารถบริหารความต้องการของผู้เช่ารายย่อย และดูแลรักษาทรัพย์สินได้ดีกว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
รายอื่น ๆ 
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2.5 ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน 

-  อาคารคลังสินค้า 

ส าหรับอาคารคลังสินค้าที่กองทรัสต์ลงทุน ประกอบด้วย อาคารคลังสินค้าส าเร็จรูปพร้อมให้เช่า  
(Ready-Built) และอาคารคลังสินค้าตามรูปแบบที่ ผู้เช่าต้องการ (Built-to-suit) รวมถึงอาคารคลังสินค้าควบคุมอุณหภูมิ  
(ห้องเย็น) ซึง่ตัง้อยู่ในท าเลที่เป็นยุทธศาสตร์ที่ส าคัญเหมาะแก่การเป็นศูนย์กระจายสินค้าที่ดี อาคารคลังสินค้าสามารถรองรับ
การจดัการคลังสินค้าสมัยใหม่ การออกแบบตัวอาคารจะค านึงถึงระยะห่างของช่วงเสา การรับน า้หนักของพืน้อาคาร ความสูง
ของอาคาร จ านวนประตูส าหรับขนถ่ายสินค้า อุปกรณ์ช่วยปรับระดับพืน้ให้มีความลาดชันที่ เหมาะสมกับความสูงของ 
รถขนสินค้าและพืน้ที่ส านักงานในตัว โดยขนาดคลังสินค้าส่วนใหญ่มีขนาด ตัง้แต่ 900 ถึง 37,967 ตารางเมตร พืน้อาคาร
สามารถรับน า้หนกัได้ตัง้แต่ 2 ถึง 5 ตนัต่อตารางเมตร 

รูปภาพตวัอย่างลักษณะภายนอกของอาคารคลงัสินค้า 

 

รูปภาพตวัอย่างลักษณะภายในของอาคารคลงัสินค้า 

 

รูปภาพตวัอย่างลักษณะภายนอกของอาคารคลงัสินค้าควบคุมอุณหภูมิ (ห้องเย็น) 
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รูปภาพตวัอย่างลักษณะภายในของอาคารคลงัสินค้าควบคมุอุณหภูมิ (ห้องเย็น) 

 
 

 

- อาคารโรงงาน 

ส าหรับอาคารโรงงานที่กองทรัสต์ลงทุน ส่วนใหญ่มีลักษณะเป็นอาคารชัน้เดียวพร้อมชัน้ลอยเพื่อใช้เป็น
ส านกังาน ซึ่งก่อสร้างในบริเวณพืน้ที่ที่มีรัว้กัน้เป็นสัดส่วน พร้อมด้วยป้อมยาม พืน้ที่จอดรถ และพืน้ที่ส าหรับขนถ่ายสินค้า ทัง้นี ้
อาคารโรงงานที่กองทรัสต์ลงทุนในปัจจุบันเป็นอาคารโรงงานที่พฒันาขึน้ตามแบบมาตรฐานแต่สามารถดดัแปลงให้เหมาะสมกับ
ความต้องการของผู้เช่าได้ ขนาดของอาคารโรงงานส่วนใหญ่มีขนาดประมาณ 1,125 ถึง 15,950 ตารางเมตร พืน้อาคารโรงงาน
สามารถรับน า้หนักได้ตัง้แต่ 1 ถึง 5 ตันต่อตารางเมตร ตัวอาคารก่อสร้างโดยใช้โครงสร้างหลังคาเหล็กซึ่งไม่ต้องมีเสารองรับ
หลงัคาโรงงาน ท าให้อาคารโรงงานมีพืน้ที่ใช้สอยได้สงูสดุและมีพืน้ที่ส านกังานในตวั  

รูปภาพตวัอย่างลักษณะภายนอกของอาคารโรงงาน 

 

รูปภาพตวัอย่างลักษณะภายนอกของอาคารโรงงาน 

 
 

ข้อมูลทั่วไปของทรัพย์สินปัจจุบัน  

ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนได้แก่ กรรมสิทธิ์ และสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ 
ประเภทอาคารคลังสินค้า จ านวน 301 ยูนิต มีพืน้ที่ให้เช่าอาคารคลังสินค้ารวมประมาณ 1,188,821 ตารางเมตร และประเภท
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อาคารโรงงาน จ านวน 341 ยูนิต มีพืน้ที่ให้เช่าอาคารโรงงานรวมประมาณ 876,285 ตารางเมตร คิดเป็นจ านวนรวมทัง้สิน้  
642 ยูนิต (“ทรัพย์สินปัจจุบัน”) พืน้ที่ให้เช่าอาคารรวมทัง้สิน้ประมาณ 2,065,106 ตารางเมตร โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

1. อาคารคลงัสินค้า รอแก้ 

1.1. กรรมสิทธิ์ในที่ดินและกรรมสิทธิ์ในอาคารคลังสินค้า จ านวน 201 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 
703,933 ตารางเมตร โดยตัง้อยูใ่นโครงการดงัต่อไปนี ้

1.1.1. โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (อีสเทิร์น ซีบอร์ด 1 บ)ี ซึง่ตัง้อยู่ที่ต าบลปลวกแดง 
อ าเภอปลวกแดง จังหวดัระยอง จ านวน 2 หลงั 12 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 28,968 
ตารางเมตร 

1.1.2. โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (อีสเทิร์น ซีบอร์ด 1 เอ) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลบ่อวิน 
อ าเภอศรีราชา จงัหวัดชลบุรี จ านวน 6 หลัง 7 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 35,430 
ตารางเมตร 

1.1.3. โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (อีสเทิร์น ซีบอร์ด 2 เอ) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลบ่อวิน 
อ าเภอศรีราชา จังหวดัชลบุรี จ านวน 2 หลัง 4 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 15,800 
ตารางเมตร 

1.1.4. โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (แหลมฉบัง 1) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลหนองขาม 
อ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี จ านวน 4 หลัง 21 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 69,404 
ตารางเมตร 

1.1.5. โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ พาร์ค (แหลมฉบัง 2) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลหนองขาม อ าเภอ
ศรีราชา จังหวัดชลบุรี จ านวน 9 หลัง 26 ยูนิต พื น้ที่ให้เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 81,700  
ตารางเมตร 

1.1.6. โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (พานทอง 1) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลพานทอง อ าเภอ
พานทอง จังหวัดชลบุ รี จ านวน 1 หลัง 5 ยูนิต พืน้ที่ ให้ เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 10,600  
ตารางเมตร 

1.1.7. โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (โรจนะ ปราจีนบุรี) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลหัวหว้า 
อ าเภอศรีมหาโพธิ จังหวัดปราจีนบุรี จ านวน 1 หลัง 8 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 
14,832 ตารางเมตร 

1.1.8. โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (โรจนะ อยุธยา) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลอุทัย อ าเภอ
อุทัย จังหวดัพระนครศรีอยุธยา จ านวน 1 หลงั 3 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 18,324 
ตารางเมตร 

1.1.9. โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ พาร์ค (ศรีราชา) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลสุรศักด์ิ อ าเภอศรีราชา 
จงัหวดัชลบรีุ จ านวน 11 หลงั 22 ยูนิต พืน้ที่ให้เชา่อาคารคลงัสินค้าประมาณ 99,768 ตารางเมตร 
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1.1.10. โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (วังน้อย 1) ซึง่ตัง้อยูท่ี่ต าบลพยอม อ าเภอวงัน้อย 
จังหวัดพระนครศรีอยุธยา จ านวน 5 หลัง 15 ยูนิต พื น้ที่ให้เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 89,616  
ตารางเมตร 

1.1.11. โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี  ้โลจิสติกส์ พาร์ค (วังน้อย 2) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลพยอม อ าเภอ 
วังน้อย จังหวัดพระนครศรีอยุธยา จ านวน 2 หลัง 8 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 
19,600 ตารางเมตร 

1.1.12. โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ พาร์ค (บางนา) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลบางสมัคร และต าบล 
บางวัว อ าเภอบางประกง จังหวัดฉะเชิงเทรา จ านวน 8 หลัง 29 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารคลังสินค้า
ประมาณ 81,175 ตารางเมตร 

1.1.13.  โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (บ่อวิน) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลบอ่วิน อ าเภอศรีราชา 
จงัหวดัชลบรีุ จ านวน 3 หลงั 9 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารคลงัสินค้าประมาณ 20,700 ตารางเมตร 

1.1.14. นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี ้ชลบุรี ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลบ่อวิน อ าเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี จ านวน 3 หลัง  
7 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารคลงัสินค้าประมาณ 19,650 ตารางเมตร 

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

1.1.16. โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (แหลมฉบัง 3) (เดิมชื่อ โครงการคลังสินค้า 
สหไทย 9) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลทุ่งสุขลา อ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี จ านวน 11 หลัง แบ่งเป็น 24 ยูนิต 
พืน้ที่ให้เช่าอาคารคลงัสินค้าประมาณ 80,012 

1.2. สิทธิการเช่าที่ดินคงเหลือประมาณ 22 ปี  23 ปี และ 24 ปี (ถึงวันที่ 12 ธันวาคม 2586  วนัที่ 21 ธันวาคม 2587 
และวนัที่ 20 ธันวาคม 2588 ตามล าดับ) นบัจากวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า และกรรมสิทธิ์ในอาคารคลังสินค้า 
จ านวน 16 หลัง 53 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 177,085 ตารางเมตร โดยตัง้อยู่ในโครงการ 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ พาร์ค (บางนา) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลบางสมัคร อ าเภอบางปะกง จังหวัด
ฉะเชิงเทรา ซึ่งปัจจุบนั FPIT เป็นเจ้าของกรรมสิทธิท์ี่ดิน 

1.3. สิทธิการเช่าที่ดินคงเหลือประมาณ 22 ปี นับจากวันจดทะเบียนสิทธิการเช่า (ถึงวันที่ 21 กุมภาพันธ์ 2586)  
และสิทธิการเชา่อาคารคลังสินค้า จ านวน 6 หลัง 10 ยูนิต คงเหลือประมาณ 22 ปี นับจากวันจดทะเบียนสิทธิ
การเชา่ (ถึงวันที่ 21 กุมภาพันธ์ 2586) พืน้ที่ให้เช่าอาคารคลงัสินค้าประมาณ 76,477 ตารางเมตร โดยตัง้อยู่ใน
โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (บางพลี 1) ซึง่ตัง้อยู่ที่ต าบลศีรษะจรเข้ใหญ่ อ าเภอบาง
พลี จงัหวดัสมทุรปราการ ซึ่งปัจจุบนั FPIT เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ 

1.4. สิทธิการเช่าที่ดินคงเหลือประมาณ 24 ปี และ 27 ปี นับจากวันจดทะเบียนสิทธิการเช่า (ถึงวันที่ 20 ธันวาคม 
2588 และวนัที่ 29 สิงหาคม 2591 ตามล าดบั) และสิทธิการเชา่อาคารคลังสินค้าคงเหลือประมาณ 24 ปี และ 
27 ปี นับจากวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า (ถึงวนัที่ 20 ธันวาคม 2588 และวนัที่ 29 สิงหาคม 2591 ตามล าดับ) 
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จ านวน 11 หลัง 28 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 106,692 ตารางเมตร โดยตัง้อยู่ในโครงการ 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (บางพลี 3) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลบางปลา อ าเภอบางพลี จังหวัด
สมทุรปราการ ซึง่ปัจจุบนั FPIT เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ 

1.5. สิทธิการเช่าช่วงที่ดินคงเหลือประมาณ 19 ปี นับจากวันจดทะเบียนสิทธิการเช่า (ถึงวันที่ 30 พฤศจิกายน 
2582) และสิทธิการเชา่อาคารคลังสินค้า จ านวน 4 หลงั 9 ยูนิต คงเหลือประมาณ 19 ปี นบัจากวนัจดทะเบียน
สิทธิการเช่า (ถึงวนัที่ 30 พฤศจิกายน 2582) พืน้ที่ให้เช่าอาคารคลงัสินค้าประมาณ 124,634 ตารางเมตร โดย
ตัง้อยู่ในโครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (บางพลี 2) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลบางเสาธง อ าเภอ
บางเสาธง จงัหวดัสมทุรปราการ โดยการเช่าช่วงเป็นการเช่าช่วงจากบริษัท ชยันนัท์-บางพลี พาร์คแลนด์ จ ากัด  

2. อาคารโรงงาน 

2.1. กรรมสิทธิ์ในที่ ดินและกรรมสิทธิ์ในอาคารโรงงาน จ านวน 316 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารโรงงานประมาณ 
792,185 ตารางเมตร โดยตัง้อยู่ในโครงการดงัต่อไปนี ้
2.1.1. นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี ้ระยอง ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลมาบยางพร อ าเภอปลวกแดง จังหวัดระยอง 

จ านวน 36 หลงั (36 ยูนิต) พืน้ที่ให้เช่าอาคารโรงงานประมาณ 81,750 ตารางเมตร 

2.1.2. นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี ้ชลบุรี ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลพานทอง ต าบอลหนองกะขะ และต าบลบ้านเก่า 
อ าเภอพานทอง และต าบลดอนหัวฬ่อ อ าเภอเมือง จงัหวัดชลบุรี จ านวน 95 หลัง (95 ยูนิต) พืน้ที่ 
ให้เช่าอาคารโรงงานประมาณ 246,975 ตารางเมตร 

2.1.3. นิคมอุตสาหกรรมบ้านห ว้า (ไฮ เทค) ซึ่ งตั ง้อ ยู่ที่ ต าบลบ้าน เลน  อ าเภอบางปะอิน  จังหวัด
พระนครศรีอยุธยา จ านวน 36 หลงั (36 ยูนิต) พืน้ที่ให้เช่าอาคารโรงงานประมาณ 100,128 ตารางเมตร 

2.1.4. นิคมอุตสาหกรรมเหมราช ชลบุรี ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลบ่อวิน อ าเภอศรีราชา จังหวดัชลบุรี จ านวน 6 หลัง  
(6 ยูนิต) พืน้ที่ให้เช่าอาคารโรงงานประมาณ 18,300 ตารางเมตร 

2.1.5. นิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลหนองขาม ต าบลบ่อวิน และต าบลบึง อ าเภอศรีราชา 
จงัหวดัชลบุรี จ านวน 36 หลงั (36 ยูนิต) พืน้ที่ให้เช่าอาคารโรงงานประมาณ 84,775 ตารางเมตร 

2.1.6. สวนอุตสาหกรรมโรจนะ อยุธยา ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลบ้านช้าง อ าเภออุทัย จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
จ านวน 55 หลงั (57 ยูนิต) พืน้ที่ให้เชา่อาคารโรงงานประมาณ 134,832 ตารางเมตร 

2.1.7. นิคมอุตสาหกรรมบางปู ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลแพรกษา อ าเภอเมืองสมุทรปรากร จังหวัดสมุทรปราการ 
จ านวน 13 หลงั (13 ยูนิต) พืน้ที่ให้เช่าอาคารโรงงานประมาณ 40,325 ตารางเมตร 

2.1.8. เขตส่งเสริมอุตสาหกรรมนวนคร ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลคลองหนึ่ง อ าเภอคลองหลวง จังหวดัปทุมธานี 
จ านวน 21 หลงั (21 ยูนิต) พืน้ที่ให้เช่าอาคารโรงงานประมาณ 51,500 ตารางเมตร 

2.1.9. นิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลคลองจิก และต าบลบางกระสัน้ อ าเภอบางปะอิน จังหวัด
พระนครศรีอยุธยา จ านวน 15 หลงั (15 ยูนิต) พืน้ที่ให้เช่าอาคารโรงงานประมาณ 32,300 ตารางเมตร  

2.1.10.  นิคมอุตสาหกรรมลาดกระบัง ซึ่งตัง้อยู่ที่แขวงล าปลาทิว เชตลาดกระบัง จังหวัดกรุงเทพมหานคร 
จ านวน 1 หลงั (1 ยูนิต) พืน้ที่ให้เช่าอาคารโรงงานประมาณ 1,300 ตารางเมตร 
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2.2. สิทธิการเช่าที่ดินคงเหลือประมาณ 22 ปี และ 24 ปี นับจากวันจดทะเบียนสิทธิการเช่า (ถึงวันที่ 11 ธันวาคม 
2586, วันที่ 12 ธันวาคม 2586, วนัที่ 27 กุมภาพันธ์ 2587 และวนัที่ 17 ธันวาคม 2588 ตามล าดับ) และสิทธิ
การเช่าอาคารโรงงานคงเหลือประมาณ 22 ปี และ 24 ปี นับจากวันจดทะเบียนสิทธิการเช่า (ถึงวันที่  11 
ธันวาคม 2586, วนัที่ 12 ธันวาคม 2586, วนัที่ 27 กุมภาพันธ์ 2587 และวันที่ 17 ธันวาคม 2588 ตามล าดบั)  
จ านวน 19 หลัง (19 ยูนิต) พืน้ที่ให้เช่าอาคารโรงงานประมาณ 68,200 ตารางเมตร โดยตัง้อยู่ในนิคม
อุตสาหกรรมอมตะซิตี ้ชลบุรี (อมตะนคร) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลพานทอง ต าบลหนองกะขะ และต าบลบ้านเก่า 
อ าเภอพานทอง และต าบลดอนหัวฬ่อ อ าเภอเมืองชลบุรี จังหวัดชลบุรี นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี ้ระยอง  
ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลมาบยางพร อ าเภอปลวกแดง จงัหวัดระยอง นิคมอุตสาหกรรมบ้านหว้า(ไฮเทค) ต าบลบ้านเลน 
อ าเภอบางประอิน จงัหวดัพระนครศรีอยุธยา และนิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลหนองขาม อ าเภอ
ศรีราชา จงัหวดัชลบรีุ   

2.3 สิทธิการเช่าที่ดินคงเหลือประมาณ 22 ปี นับจากวันจดทะเบียนสิทธิการเช่า (ถึงวันที่ 11 ธันวาคม 2586)  
และกรรมสิทธิ์อาคารโรงงาน จ านวน 6 หลัง (6 ยูนิต) พืน้ที่ให้เช่าอาคารโรงงานประมาณ 15,900 ตารางเมตร 
โดยตัง้อยู่ในสวนอุตสาหกรรมโรจนะ ซึ่งตัง้อยู่ต าบลอุทัย อ าเภออุทัย จังหวัดพระนครศรีอยุธยา และเขต
ส่งเสริมอุตสาหกรรมนวนคร ซึง่ตัง้อยู่ที่ต าบลคลองหนึ่ง อ าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทมุธานี  

อนึ่ ง ส าหรับทรัพย์สินปัจจุบัน ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตั ง้ให้บริษัท  เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี  ้อินดัสเทรียล  
(ประเทศไทย) จ ากัด (FPIT) เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ นอกจากนี ้กองทรัสต์ได้แต่งตัง้บริษัท สหไทย พรอพเพอร์ตี ้แอนด์  
ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด เป็นผู้บริหารจัดการพืน้ที่เขตปลอดอากร (Free Zone) ของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนเพิ่มเติม
บางส่วนในโครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ พาร์ค (แหลมฉบงั 3) โดยมิได้บริหารในด้านการจดัหาผลประโยชน์ให้แก่
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
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ราคาประเมินของทรัพย์สินปัจจุบัน 

มูลค่าของทรัพย์สินปัจจุบัน ตามวิธีการคิดลดจากรายได้ (Income Approach) ณ วันที่  30 กันยายน  2564 
มีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

ประเภททรัพย์สิน 
ลักษณะการ
ครอบครอง 

มูลค่าที่กองทรัสต์เข้าลงทุน  
(ล้านบาท) 

ราคาประเมินทรัพย์สิน (ล้านบาท)  
โดยผู้ประเมินอสิระ(1)  

ทรัพย์สินที่ลงทุนก่อนปี 2564(2) 

โรงงาน 
กรรมสิทธิ์ 17,889.08 19,429.37 

สิทธิการเชา่ 1,709.56 1,571.87 

คลงัสินค้า 
กรรมสิทธิ์ 14,241.78 13,842.86 

สิทธิการเชา่ 6,745.91 6,317.35 

ทรัพย์สินที่ลงทุนในปี 2564(3) 

โรงงาน 
กรรมสิทธิ์ 742.43 742.43 

สิทธิการเชา่ - - 

คลงัสินค้า 
 

กรรมสิทธิ์ 785.04 766.94 

สิทธิการเชา่ 2,087.51 2,087.51 

รวม 44,201.31 44,758.33 

หมายเหตุ :   (1) ประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยบริษัท 15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ จ ากดั 

    (2) แบ่งการประเมินทรัพย์สิน 3 ครัง้ โดยประเมินทรัพย์สินเมื่อวันท่ี 1 พฤษภาคม  1 สิงหาคม และ 1 กันยายน 2564 

                  (3) ประเมินทรัพย์สิน เมื่อวันท่ี 1 ธันวาคม 2563 / 1 กุมภาพันธ์ และ 1 กันยายน 2564 

ภาระผกูพนัในทรัพย์สินของกองทรัสต์ในปัจจุบัน 

-ไม่ม-ี 
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สรุปรายละเอียดทรัพย์สินปัจจุบัน และรูปแบบการลงทุนที่กองทรัสต์ลงทุน 

 ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 ทรัพยสินปัจจุบันของกองทรัสต์จะประกอบด้วย 1) กรรมสิทธิ์ และสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารคลังสินค้า จ านวน 301 ยูนิต มีพืน้ที่
ให้เช่าอาคารคลงัสินค้ารวมประมาณ 1,188,821 ตารางเมตร 2) กรรมสิทธิ์ และสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารโรงงาน จ านวน 341 ยูนิต มีพืน้ที่อาคารโรงงานรวมประมาณ 
876,285 ตารางเมตร คิดเป็นอาคารคลงัสินค้า และอาคารโรงงาน จ านวนรวมทัง้สิน้ 642 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารรวมทัง้สิน้ประมาณ 2,065,106 ตารางเมตร โดยมรีายละเอียดดงันี ้

โครงการ / นิคมอุตสาหกรรม /  
สวนอุตสาหกรรม /  

เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม  

รูปแบบการลงทุน* ทรัพย์สินปัจจุบันของกองทรัสต์   

อาคาร ที่ดิน 
จ านวน
อาคาร  
(ยูนิต) 

พืน้ที่ให้เช่า
อาคาร 
(ตร.ม.) 

สัดส่วน  
(ร้อยละ) 

อาคารคลังสินค้า 
นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี ้ชลบุรี กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 7 19,650 1.0 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 
(บางพลี 1) 

สทิธิการเช่าคงเหลือประมาณ 22  ปี (ถึง
วนัที่ 21 ก.พ. 86) 

สิทธกิารเช่าคงเหลือประมาณ 22  ปี  
(ถึงวนัที่ 21 ก.พ. 86) 

10 76,477 3.7 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 
(บางพลี 3) 

สทิธิการเช่าคงเหลือประมาณ 24  ปี (ถึง
วนัท่ี 20 ธ.ค. 88) และสิทธิการเช่า
คงเหลือประมาณ 27 ปี (ถึงวันท่ี 29 

สิงหาคม 2591) 

สิทธกิารเช่าคงเหลือประมาณ 24  ปี  
(ถึงวนัที่ 20 ธ.ค. 88) และสิทธิการเช่า
คงเหลือประมาณ 27 ปี (ถึงวันท่ี 29 

สิงหาคม 2591) 

28 106,692 5.2 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ พาร์ค 
(บางนา) 

กรรมสิทธ์ิ 

กรรมสิทธ์ิ/สิทธิการเช่าคงเหลือประมาณ 
22  ปี (ถึงวนัท่ี 12 ธ.ค. 86), สิทธิการเช่า
คงเหลือประมาณ 23  ปี (ถึงวนัที่ 21 ธ.ค. 
87) และสิทธิการเช่าคงเหลือประมาณ 24  
ปี (ถึงวนัท่ี 20 ธ.ค. 2588) ตามล าดบั 

82 258,260 12.5 



ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้   แบบ 56-REIT 
ส่วนที่ 2: การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
 

 ส่วนที่ 2 หน้า 20 

 

โครงการ / นิคมอุตสาหกรรม /  
สวนอุตสาหกรรม /  

เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม  

รูปแบบการลงทุน* ทรัพย์สินปัจจุบันของกองทรัสต์   

อาคาร ที่ดิน 
จ านวน
อาคาร  
(ยูนิต) 

พืน้ที่ให้เช่า
อาคาร 
(ตร.ม.) 

สัดส่วน  
(ร้อยละ) 

อาคารคลังสินค้า 
 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 
(บางพลี 2) 

สทิธิการเช่าช่วงคงเหลือประมาณ 19  ปี 
(ถึงวนัที่ 30 พ.ย. 82) 

สิทธกิารเช่าช่วงคงเหลือประมาณ 19  ปี  
(ถึงวนัที่ 30 พ.ย. 82)  

9 124,634 6.0 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 
(โรจนะ อยุธยา) 

กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 3 18,324 0.9 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 
(อีสเทิร์น ซีบอร์ด 1 เอ) 

กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 7 35,430 1.7 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 
(อีสเทิร์น ซีบอร์ด 2 เอ) 

กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 4 15,800 0.8 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 
(อสีเทิร์น ซีบอร์ด 1 บี) 

กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 12 28,968 1.4 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ พาร์ค  
(ศรีราชา) 

กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 22 99,768 4.8 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 
(แหลมฉบงั 1) 

กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 21 69,404 3.4 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ พาร์ค 
(แหลมฉบงั 2) 

กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 26 81,700 4.0 



ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้   แบบ 56-REIT 
ส่วนที่ 2: การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
 

 ส่วนที่ 2 หน้า 21 

 

โครงการ / นิคมอุตสาหกรรม /  
สวนอุตสาหกรรม /  

เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม  

รูปแบบการลงทุน* ทรัพย์สินปัจจุบันของกองทรัสต์   

อาคาร ที่ดิน 
จ านวน
อาคาร  
(ยูนิต) 

พืน้ที่ให้เช่า
อาคาร 
(ตร.ม.) 

สัดส่วน  
(ร้อยละ) 

อาคารคลังสินค้า 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 
(โรจนะ ปราจีนบุรี) 
 

กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 8 14,832 0.7 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 
(วงัน้อย 1) 

กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 15 89,616 4.3 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ พาร์ค  
(วงัน้อย 2) 

กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 8 19,600 0.9 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 
(พานทอง 1) 

กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 5 10,600 0.5 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 
(บ่อวิน) 

กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 9 20,700 1.0 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 
(แหลมฉบงั 3) 

กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 24 80,012 3.9 

โครงการซีที ศูนย์กระจายสินค้า กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 1 18,354 0.9 
รวมอาคารคลังสินค้า   301 1,188,821 57.6 



ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้   แบบ 56-REIT 
ส่วนที่ 2: การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
 

 ส่วนที่ 2 หน้า 22 

 

 

โครงการ / นิคมอุตสาหกรรม / 
สวนอุตสาหกรรม /  

เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม 

รูปแบบการลงทุน* ทรัพย์สินปัจจุบันของกองทรัสต์ 

อาคาร ที่ดนิ 
จ านวนอาคาร  

(ยูนิต) 

พืน้ที่ให้เช่า
อาคาร 
(ตร.ม.) 

สัดส่วน  
(ร้อยละ) 

อาคารโรงงาน 
  

   

นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี ้ชลบุรี 

กรรมสิทธ์ิ/สิทธิการเช่าคงเหลือ
ประมาณ 23 ปี (ถึงวนัท่ี 12 ธ.ค. 86) 
และสิทธิการเช่าคงเหลือประมาณ 25 ปี 
(ถึงวนัที่ 17 ธ.ค. 2588) ตามล าดบั 

กรรมสิทธ์ิ/สิทธิการเช่าคงเหลือ
ประมาณ 23 ปี (ถึงวนัท่ี 12 ธ.ค. 86) 
และสิทธิการเช่าคงเหลือประมาณ 25 ปี 
(ถึงวนัที่ 17 ธ.ค. 2588) ตามล าดบั 

103 271,225 13.1 

นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี ้ระยอง 
กรรมสิทธ์ิ/สิทธิการเช่าคงเหลือ

ประมาณ 24 ปี (ถึงวนัที่ 27 ก.พ. 87) 
กรรมสิทธ์ิ/สิทธิการเช่าคงเหลือ

ประมาณ 24 ปี (ถึงวนัท่ี 27 ก.พ. 87) 
38 100,400 4.9 

นิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง (โครงการ 1) กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 19 39,250 1.9 
นิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง (โครงการ 2) กรรมสิทธ์ิ/สิทธิการเช่าคงเหลือ

ประมาณ 23 ปี (ถึงวนัที่ 12 ธ.ค. 86) 
กรรมสิทธ์ิ/สิทธิการเช่าคงเหลือ

ประมาณ 23 ปี (ถึงวนัท่ี 12 ธ.ค. 86) 
9 21,025 1.0 

นิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง (โครงการ 3) กรรมสิทธ์ิ/สิทธิการเช่าคงเหลือ
ประมาณ 23 ปี (ถึงวนัท่ี 12 ธ.ค. 86) 

กรรมสิทธ์ิ/สิทธิการเช่าคงเหลือ
ประมาณ 23 ปี (ถึงวนัท่ี 12 ธ.ค. 86) 

13 38,100 1.8 

นิคมอุตสาหกรรมบ้านหว้า (ไฮเทค) 
กรรมสิทธ์ิ/สิทธิการเช่าคงเหลือ

ประมาณ 23  ปี (ถึงวนัที่ 11 ธ.ค. 86) 
กรรมสิทธ์ิ/สิทธิการเช่าคงเหลือ

ประมาณ 23  ปี (ถึงวนัที่ 11 ธ.ค. 86) 
40 111,828 5.4 

สวนอตุสาหกรรมโรจนะ อยุธยา 
 

กรรมสิทธ์ิ 
กรรมสิทธ์ิ/สิทธิการเช่าคงเหลือ

ประมาณ 23  ปี (ถึงวนัที่ 11 ธ.ค. 86) 
  

61 145,732 7.0 



ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้   แบบ 56-REIT 
ส่วนที่ 2: การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
 

 ส่วนที่ 2 หน้า 23 

 

โครงการ / นิคมอุตสาหกรรม / 
สวนอุตสาหกรรม /  

เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม 

รูปแบบการลงทุน* ทรัพย์สินปัจจุบันของกองทรัสต์ 

อาคาร ที่ดนิ 
จ านวนอาคาร  

(ยูนิต) 

พืน้ที่ให้เช่า
อาคาร 
(ตร.ม.) 

สัดส่วน  
(ร้อยละ) 

เขตส่งเสริมอุตสาหกรรมนวนคร กรรมสิทธ์ิ 
กรรมสิทธ์ิ/สิทธิการเช่าคงเหลือ

ประมาณ 23  ปี (ถึงวนัที่ 11 ธ.ค. 86) 
23 56,500 2.7 

นิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี กรรมสิทธิ์ กรรมสิทธิ์ 6 18,300 0.9 
นิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน กรรมสิทธิ์ วงกรรมสิทธิ์ 15 32,300 1.6 
นิคมอุตสาหกรรมบางปู กรรมสิทธิ์ กรรมสิทธิ์ 13 40,325 2.0 
นิคมอุตสาหกรรมลาดกระบงั กรรมสิทธิ์ กรรมสิทธิ์ 1 1,300 0.1 
รวมอาคารโรงงาน 341 876,285 42.4 
รวมทรัพย์สินปัจจุบันที่กองทรัสต์ลงทุน 642 2,065,106 100.0 
หมายเหต ุ  * ส าหรับการลงทุนในสิทธกิารเช่าในท่ีดิน มีเงื่อนไขให้รือ้ถอนอาคารเมื่อสิน้อายุสญัญาเช่าท่ีดิน 

 

 



ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้   แบบ 56-REIT 
ส่วนที่ 2: การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
 

 ส่วนที่ 2 หน้า 24 

 

รูปแบบการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และประเภทของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

สัดส่วนตามพืน้ที่อาคาร (ร้อยละ) 

จ าแนกพืน้ที่ตามประเภททรัพย์สิน 

 

 

 

 

 

 

จ าแนกพืน้ที่ตามประเภทกรรมสิทธ์ิ 

 

2.6 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

2.6.1  ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัท บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้อินดสัเทรียล รีท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ ากัด (FIRM) (เดิม
ชื่อ บริษัท ไทคอน แมนเนจเม้นท์ จ ากัด) ในฐานะผู้จัดตัง้กองทรัสต์และผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) มีนโยบาย
ด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน ดงันี ้

1. กรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิการเช่าในที่ดินและอาคารคลงัสินค้า 

2. กรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิการเช่าในที่ดินและอาคารโรงงาน 

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตัง้ FPIT เป็น ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  (Property Manager) เนื่องจาก 
มีประสบการณ์ในการบริหารการเช่าพืน้ที่อุตสาหกรรมที่เป็นอาคารโรงงานและคลังสินค้ามานานกว่า 16 ปี  ท าให้มีความรู้ 
ความเข้าใจในธุรกิจอาคารโรงงานและคลังสินค้าให้เช่ารวมทัง้มีความเชี่ยวชาญในด้านการตลาดในการหาผู้เช่ารายใหม ่ 
การสร้างและรักษาความสัมพันธ์อันดีกับผู้เช่าที่เป็นปัจจุบัน ตลอดจนการบริหารรายได้และค่าใช้จ่าย นอกจากนี ้นกลุ่ม FPT  
ยงัมีบุคลากรที่มีประสบการณ์ทัง้ที่เป็นทีมงานก่อสร้างซึ่งประกอบด้วย สถาปนิก วิศวกร และผู้จดัการโครงการ ซึ่งเป็นผู้ควบคุม
งานก่อสร้างโดยตรง อีกทัง้ยังมีเจ้าหน้าที่ให้บริการช่วยเหลือลูกค้าในการขอใบอนุญาตและจัดหาสาธารณูปโภคต่าง ๆ  
ตามความต้องการของลกูค้า รวมทัง้การให้บริการขอใบอนุญาตท างานในราชอาณาจกัรส าหรับคนต่างชาติ และการให้บริการ
ทั่ว ๆ ไปตามที่ลูกค้าต้องการ ซึ่งจะช่วยให้การบริหารทรัพย์สินดังกล่าวซึ่งเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่มีลักษณะเฉพาะเป็นไปอย่าง 
มีประสิทธิภาพและก่อให้เกิดผลตอบแทนสงูสดุแก่กองทรัสต์ 

โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเป็นผู้ด าเนินการหาผู้สนใจเช่าพืน้ที่ของทรัพย์สินดังกล่าว และมีหน้าที่ 
ในการท าการตลาดโดยการติดต่อลูกค้าเป้าหมายโดยตรง หรือการติดต่อผ่านตัวกลางต่าง ๆ รวมทัง้การส่งเสริมการตลาด  
การให้ผู้สนใจที่จะเช่าพืน้ที่เข้าชมทรัพย์สินดังกล่าว และการเจรจากับผู้ที่สนใจจะเช่าพืน้ที่ รวมถึงดูแลการจัดเก็บรายได้ให้แก่

  คลงัสินค้า               โรงงาน 

  58%              42% 

 

1,188,821      876,285 
   ตารางเมตร              ตารางเมตร 

กรรมสิทธิ ์

72% 

 
1,496,118 
ตารางเมตร 

สิทธิการเช่า 
  28% 
 

568,988 
ตารางเมตร 



ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้   แบบ 56-REIT 
ส่วนที่ 2: การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
 

 ส่วนที่ 2 หน้า 25 

 

กองทรัสต์ ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์ช าระค่าตอบแทนการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในอัตราที่อ้างอิง
ตามผลประกอบการของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน โดยรวมอยู่ในค่าธรรมเนียมทีก่องทรัสต์จ่ายให้แก่ผู้จดัการกองทรัสต์ 

2.6.2  ลักษณะของสัญญาเช่า 

ภายหลังจากวันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน กองทรัสต์โดยทรัสตีได้เข้าเป็น
คู่สญัญากับผู้เช่าพืน้ที่ภายใต้สัญญาเช่าส าหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน โดยรายได้และกระแสเงินสดที่กองทรัสต์ได้รับ
จากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ได้แก่ รายได้ค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ ค่าบริการส่วนกลาง (ถ้ามี) จากการให้เช่า
อาคารโรงงานและอาคารคลังสินค้า ซึ่งสัญญาเช่าดังกล่าวส่วนใหญ่เป็นสัญญามาตรฐาน โดยมีหลักเกณฑ์และเงื่อนไข 
ของสญัญาที่คล้ายคลึงกัน เช่น 

• รายได้ค่าเช่ารายเดือน มาจากการให้เช่าที่ดินและอาคารโรงงานหรืออาคารคลงัสินค้า 

• รายได้ค่าบริการรายเดือน มาจากการให้บริการบ ารุงรักษา ซ่อมแซม และจัดท าให้อาคารซึง่เป็น
ทรัพย์สินที่เช่าตามสญัญาเช่าอยู่ในสภาพด ี

• รายได้ค่าบริการส่วนกลางรายเดือน มาจากการให้บริการส่วนกลางในเร่ืองต่าง ๆ เช่น การรักษา
ความปลอดภยั การรักษาความสะอาด การระบายน า้ ดูแลรักษาสวนและภูมิทศัน์ การซอ่มแซมและบ ารุงรักษาบริเวณส่วนกลาง 

• การก าหนดระยะเวลาการเช่า ส่วนใหญ่ก าหนดเป็นระยะเวลาไม่เกิน 3 ปี 

• รายได้ค่าเช่า รายได้ค่าบริการ และรายได้ค่าบริการส่วนกลาง (ถ้ามี) ส่วนใหญ่ก าหนดเป็นอัตรา
คงที่ในแต่ละสัญญา และก่อนที่สัญญาเดิมจะหมดอายุจะมีการเจรจาเพื่อก าหนดอตัราค่าเช่า ค่าบริการ และรายได้ค่าบริการ
ส่วนกลาง (ถ้ามี) ก่อนการต่ออายุสญัญา  

• สญัญาเช่าบางส่วนเป็นสญัญาเช่าระยะยาวที่มีระยะเวลามากกว่า 3 ปี ซึง่จะมีการก าหนดอตัรา
ค่าเช่าล่วงหน้าเป็นจ านวนที่แน่นอนแล้ว โดยสัญญาบางส่วนจะก าหนดให้ค่าเช่าปรับขึน้ในลักษณะขัน้บันได ซึ่งสัญญาเช่า 
ระยะยาวจะท ากับผู้เชา่ที่เป็นบริษัทขนาดใหญ่และมีการเช่าพืน้ที่จ านวนมาก 

• สญัญาเช่าก าหนดให้ผู้เช่าต้องวางเงินประกันหรือหลกัประกันการเชา่กับผู้ให้เช่า 

2.6.3 โครงสร้างรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 

โครงสร้างรายได้ค่าเช่าและค่าบริการของกองทรัสต์ สามารถแบ่งเป็นรายได้ที่เกิดจากการให้เช่าพืน้ที่
อาคารโรงงาน และรายได้จากการให้เช่าพืน้ที่อาคารคลังสินค้า โดยสามารถแบ่งรายได้ตามประเภทของสัญญาดงันี ้

• อาคารโรงงานประกอบด้วย รายได้จากสญัญาเช่าและสญัญาบริการ  

• อาคารคลงัสินค้าประกอบด้วย รายได้จากสญัญาเช่า สญัญาบริการ และสญัญาบริการส่วนกลาง  

ซึง่รายได้ค่าเช่าและบริการของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนมีการกระจายตัวในด้านการครบก าหนดอายุ
ของสญัญาเช่า ประเภทอุตสาหกรรมของผู้เช่า สญัชาติของผู้เช่า ดงันี ้
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 ส่วนที่ 2 หน้า 26 

 

(ก)  การครบก าหนดอายุของสัญญาเช่า 

สญัญาเช่าส่วนใหญ่เป็นสัญญาเชา่มาตรฐาน มีระยะเวลาเช่าไม่เกิน 3 ปี ซึ่งมีการก าหนดค่าเช่า
แบบคงที่ตลอดสัญญาเช่า และส่วนน้อยเป็นสญัญาเช่าระยะยาวที่ระยะเวลาการเช่ามากกว่า 3 ปี ซึ่งมีการก าหนดค่าเช่าคงที่  
และ/หรือ มีการขึน้ค่าเช่าตามที่ระบุในสญัญาเช่า โดย ณ วนัที่ 30 กันยายน 2564 อายุสญัญาเช่าคงเหลือเฉล่ีย 1.89 ปี 

(ข)  ประเภทอุตสาหกรรมของผู้เช่า 

ผู้เช่าในปัจจุบันที่เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ (รวมอาคารโรงงานและอาคารคลังสินค้า) มีการ
ประกอบธุรกิจในอุตสาหกรรมที่แตกต่างกันและไม่กระจุกตัวในอุตสาหกรรมใดเป็นการเฉพาะ โดยกลุ่มอุตสาหกรรมที่มีผู้เช่า
มากที่สดุ ได้แก่ โลจิสติกส์ อิเล็กทรอนิกส์ ยานยนต์ และค้าปลีก ตามล าดบั  

ข้อมลูของผู้เช่าจ าแนกตามประเภทอุตสาหกรรมของผู้เช่าของอาคารโรงงานและอาคารคลงัสินค้า
ของกองทรัสต์ตามอตัราส่วนรายได้ค่าเช่า ค่าบริการ และค่าบริการส่วนกลาง (ถ้ามี) ในเดือนกันยายน 2564 เป็นดงันี ้  

หมายเหตุ   อ้างอิงข้อมูล ณ วนัท่ี 30 กันยายน 2564   

(ค)  สัญชาติของผู้เช่า 

ผู้เช่าในปัจจุบันที่เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ (รวมอาคารคลังสินค้าและอาคารโรงงาน) ส่วนใหญ่ 
จะเป็นผู้เช่าสญัชาติญ่ีปุ่ น รองลงมาเป็นสญัชาติยุโรป เอเชีย (ยกเว้นญีปุ่่ น) และไทย ตามล าดบั 
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ข้อมูลของผู้เช่าจ าแนกตามสัญชาติของผู้เช่าอาคารโรงงานและอาคารคลังสินค้าของกองทรัสต์ 
ตามอตัราส่วนรายได้ค่าเช่า ค่าบริการ และค่าบริการส่วนกลาง (ถ้ามี) ในเดือนกันยายน 2564 เป็นดงันี ้ 

หมายเหตุ        อ้างอิงข้อมูล ณ วนัท่ี 30 กันยายน 2564  

(ง) ผู้เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

ผู้เช่าทรัพย์สินในปัจจุบนัของกองทรัสต์ 10 อนัดบัแรก มีรายละเอียดดงันี ้   

ล าดับที่ รายชื่อ ประเภทอุตสาหกรรม 
สัดส่วนของรายได้ทัง้หมด 

(ร้อยละ) 

1 บริษัท ดีเอชแอล ซพัพลายเชน (ประเทศไทย) จ ากัด โลจิสติกส์ 7.03 

2 บริษัท ไทยซมัซุง อิเลคโทรนิคส์ จ ากัด อิเล็กทรอนิกส์ 4.89 

3 บริษัท สยามแมคโคร จ ากัด (มหาชน) ค้าปลีก 4.18 

4 บริษัท คินเทซึ โลจิสติคส์ (ประเทศไทย) จ ากัด โลจิสติกส์ 2.01 

5 บริษัท ไฮ-พี (ไทยแลนด์) จ ากัด อิเล็กทรอนิกส์ 1.62 

6 บริษัท เบอร์ล่ี ยุคเกอร์ โลจิสติกส์ จ ากัด โลจิสติกส์ 1.61 

7 บริษัท ซีที ศูนย์กระจายสินค้า จ ากัด โลจิสติกส์ 1.56 

8 บริษัท เด็นโซ่ (ประเทศไทย) จ ากัด ยานยนต์ 1.43 

9 บริษัท ดีเคเอสเอช (ประเทศไทย) จ ากัด ค้าปลีก 1.37 

10 บริษัท ลาซาด้า จ ากัด อีคอมเมิร์ซ 1.31 

รวม 27.01 

หมายเหตุ        อ้างอิงข้อมูล ณ วนัท่ี 30 กันยายน 2564  
สดัส่วนของรายได้ทัง้หมดค านวณจากรายได้ค่าเช่า ค่าบริการ และค่าบริการส่วนกลาง (ถ้ามี) ในเดือนกันยายน 2564 
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 ส่วนที่ 2 หน้า 28 

 

2.6.4  ข้อมูลเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) 

                    ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุน ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตั ง้ บ ริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพ เพอร์ตี ้ 
อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) จ ากัด (FPIT) เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ส าหรับทรัพย์สินของกองทรัสต์ และแต่งตัง้บริษัท สหไทย 
พรอพเพอร์ตี ้แอนด์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (สหไทย) เป็นผู้บริหารจดัการพืน้ที่เขตปลอดอากร (Free Zone) ของทรัพย์สินหลัก 
ที่กองทรัสต์ลงทุนเพิ่มเติมบางส่วนในโครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ พาร์ค (แหลมฉบัง 3) โดยมีรายละเอียดของ
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพยแ์ต่ละราย ดงันี ้

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) จ ากัด (FPIT) 

FPIT เดิมชื่อบริษัท ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค จ ากัด เป็นบริษัทย่อยของ FPT โดย ณ วันที่ 30 กันยายน 
2564 FPT ถือหุ้นร้อยละ 99.99 ของทนุจดทะเบยีนที่ออกและช าระแล้ว  

FPIT ได้ก่อตัง้ขึน้เมื่อวันที่ 2 สิงหาคม 2548 มีทุนจดทะเบียนและเรียกช าระแล้ว ณ วันที่ 30 กันยายน 
2564 จ านวน 11,500 ล้านบาท มีวัตถุประสงค์เพื่อพัฒนาอาคารคลังสินค้าที่มีคุณภาพระดับสากลเพื่อให้เช่า และ/หรือ ขาย  
ซึง่ FPIT ได้ด าเนินการพัฒนาอาคารคลังสินค้าให้เช่าที่มีรูปแบบเป็นอาคารคลังสินค้าชัน้เดียว โดยคลังสินค้าดังกล่าวตัง้อยู่ใน
โครงการคลงัสินค้า นิคมอุตสาหกรรม และสวนอุตสาหกรรม ในประเทศไทย โดยผู้จดัการกองทรัสต์แต่งตัง้ให้ FPIT เป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ส าหรับทรัพย์สินประเภทอาคารคลังสินค้า  

บริษัท สหไทย พรอพเพอร์ตี ้แอนด์ ดเีวลลอปเม้นท์ จ ากัด (สหไทย) 

บริษัท สหไทย พรอพเพอร์ตี ้แอนด์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด จัดตัง้ขึน้ในปี 2556 เพื่อด าเนินการลงทุน
ก่อสร้างโครงการคลังสินค้าคุณภาพและให้เช่าคลังสินค้า โดยเฉพาะอย่างย่ิงในบริเวณท่าเรือแหลมฉบัง  ปัจจุบันสหไทย 
มีทุนจดทะเบียนและเรียกช าระแล้ว จ านวน 400 ล้านบาท ซึ่งสหไทยได้รับการแต่งตัง้เป็นผู้บริหารจัดการพืน้ที่เขตปลอดอากร 
(Free Zone) ของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนเพิ่มเติมบางส่วนในโครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ พาร์ค  
(แหลมฉบงั 3) โดยมิได้บริหารในด้านการจดัหาผลประโยชน์ให้แก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

2.6.5  การรับประกันการมีผู้ เช่า 

ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนจากบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) และ
บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) จ ากัด (รวมเรียกว่า “กลุ่ม FPT”) รวมถึงทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์
ลงทุนจากบริษัทที่ไม่ได้อยู่ในกลุ่ม FPT (บริษัทอื่น ๆ) ที่มีการตกลงรับประกันการมีผู้เช่าทรัพย์สินตามสัญญาจะซือ้จะขายที่ดิน
และส่ิงปลูกสร้าง สัญญาเช่าทีดิ่น และสญัญาเชา่ที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง (รวมเรียกว่า “สญัญาลงทุน”) โดย กลุ่ม FPT และบริษัท
อื่น ๆ จะชดเชยรายได้ให้แก่กองทรัสต์ตามอัตราค่าเช่าและค่าบริการในจ านวนเท่ากับค่าเช่าและค่าบริการ รวมทัง้ค่าบริการ
ส่วนกลาง (หากมี) ตามที่ระบุในสัญญาลงทุน โดย ณ วันที่  30 กันยายน 2564 มีทรัพย์สินหลักปัจจุบันของกองทรัสต์ 
ที่เข้าเงื่อนไขการรับประกันการมีผู้เชา่ดังรายละเอียดต่อไปนี ้
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รายละเอียดทรัพย์สินหลักปัจจุบันที่เข้าเง่ือนไขการรับประกันการมีผู้ เช่า 

ล าดับท่ี ประเภท
ทรัพย์สิน 

ท่ีตัง้ พืน้ท่ีท่ีรับประกนั 
(ตารางเมตร) 

อัตราค่าเช่าท่ีรับประกนั ระยะเวลาท่ีรับประกัน 

1 คลงัสินค้า โครงการ เฟรเซอร์ส 
พร็อพเพอร์ตี ้ 

โลจิสติกส์ พาร์ค  
(ศรีราชา) 

13,200 อ้ า ง อิ ง อั ต ร า ค่ า เ ช่ า 
ต่อตาราง เมตรต่อ เดือน 
ตามรายงานการประเมิน 
ซึ่ ง จั ด ท า โด ย ผู้ป ระ เมิ น
มูลค่าทรัพย์สิน 

 

ระยะเวลาท่ีรับประกันการมีผู้เช่านับตัง้แต่
วนัท่ีสัญญาเช่ากับผู้เช่าพืน้ท่ีสิน้สุดลงหรือ
นับตัง้แต่วันท่ีกองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สิน
ต าม สัญ ญ าล ง ทุ น  (แ ล้ ว แ ต่ ก ร ณี )  
จนครบก าหนดระยะเวลา 12 เดือนนับจาก
วัน ท่ีกองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์ สินตาม
สญัญาลงทุนหรือนับตัง้แต่วันท่ีสญัญาเช่า
ท่ีมีอยู่กับผู้เช่าพืน้ท่ีสิน้สุดลงหรือนับตัง้แต่
วัน ท่ีกองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์ สินตาม
สัญญาลงทุน (แล้วแต่กรณี )จนถึงวัน ท่ี
กองทรัสต์ท าสัญญาเช่ากับผู้เช่ารายใหม ่
แล้วแต่วนัใดจะถึงก่อน 
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2.7 หุ้นกู้และการกู้ยืมเงิน 

ณ วนัที่ 30 กันยายน 2564 กองทรัสต์มีหุ้นกู้ เงินกู้ยืมระยะยาว และเงินกู้ยืมระยะสัน้ (ไมห่กัค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้อง
กับการออกและเสนอขายหุ้นกู้  และการกู้ยืม) ทัง้สิน้ 11,582.70 ล้านบาท ซึง่มีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

หุ้นกู้ 

ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 กองทรัสต์ FTREIT มีภาระหนีหุ้้ นกู้ทัง้สิน้ 9,040 ล้านบาท ซึ่งเป็นหุ้นกู้จ านวนรวม 
9.04 ล้านหน่วย มลูค่าทีต่ราไว้หน่วยละ 1,000 บาท โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

ประเภทหุ้นกู้ / ครัง้ที่ออก อัตราดอกเบีย้ อายุ วันที่ครบก าหนด 
จ านวนเงิน 

(บาท) 

หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิและไม่มีหลักประกัน 

ครัง้ที่ 1/2560 

-  ชุดที่ 2 คงที่ร้อยละ 4.18 ต่อปี 7 ปี 5 เมษายน 2567 1,000,000,000 
 
 

ครัง้ที่ 1/2561 

-  ชุดที่ 2 คงทีร้่อยละ 2.97 ต่อปี 4 ปี 28 มิถุนายน 2565 300,000,000 

-  ชุดที่ 3 คงที่ร้อยละ 3.65 ต่อปี 7 ปี 28 มิถุนายน 2568 380,000,000 

-  ชุดที่ 4 คงทีร้่อยละ 4.06 ต่อปี 10 ปี 28 มิถุนายน 2571 1.260,000,000 

ครัง้ที่ 2/2561 

-  ชุดที่ 2 คงที่ร้อยละ 3.14 ต่อปี 3 ปี 19 ธันวาคม 2564 1,000,000,000 

-  ชุดที่ 3 คงที่ร้อยละ 4.19 ต่อปี 10 ปี 19 ธันวาคม 2571 600,000,000 

ครัง้ที่ 1/2562 

-  ชุดที่ 1 คงทีร้่อยละ 2.63 ต่อปี 4 ปี 8 สิงหาคม 2566 500,000,000 

-  ชุดที่ 2 คงทีร้่อยละ 3.14 ต่อปี 7 ปี 8 สิงหาคม 2569 500,000,000 

ครัง้ที่ 1/2563 

-  ชุดที่ 1 คงที่ร้อยละ 3.00 ต่อปี 7 ปี 3 เมษายน 2570 450,000,000 

-  ชุดที่ 2 คงที่ร้อยละ 3.30 ต่อปี 10 ปี 3 เมษายน 2573 550,000,000 

ครัง้ที่ 1/2564 

-  ชุดที่ 1 คงที่ร้อยละ 1.69 ต่อปี 3 ปี 24 มิถุนายน 2567 850,000,000 

-  ชุดที่ 2 คงทีร้่อยละ 2.54 ต่อปี 5 ปี 24 มิถุนายน 2569 700,000,000 

-  ชุดที่ 3 คงที่ร้อยละ 3.30 ต่อปี 7 ปี 24 มิถุนายน 2571 700,000,000 

-  ชุดที่ 4 คงที่ร้อยละ 3.97 ต่อปี 10 ปี 24 มิถุนายน 2574 250,000,000 

รวมหุ้นกู้ 9,040,000,000 
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ดอกเบีย้ของหุ้นกู้มีก าหนดช าระทุก 6 เดือน ตลอดอายุของหุ้นกู้  และช าระดอกเบีย้งวดสดุท้ายพร้อมเงินต้นในวนัที่ครบ
ก าหนดไถ่ถอนหุ้นกู้  หุ้นกู้ดังกล่าวข้างต้นได้ก าหนดข้อจ ากัดบางประการ เช่น ก าหนดอตัราส่วนของมลูค่าการกู้ยืมต่อมูลค่า
สินทรัพย์รวมในอตัราไม่เกินร้อยละ 60 ณ สิน้งวดบญัชีรายปีตลอดอายุของหุ้นกู้ การละเว้นการกู้ยืม ก่อหนี ้หรือก่อภาระผูกพัน
ใด ๆ เว้นแต่เป็นเร่ืองปกติทางพาณิชย์หรือเป็นเร่ืองปกติในการท าธุรกรรมประเภทนัน้  

เงินกู้ยืมระยะยาว 

ณ วนัที่ 30 กันยายน 2564 กองทรัสต์ FTREIT มีเงินกู้ ยืมระยะยาวจ านวน 1,742.70 ล้านบาท โดยมีรายละเอียด
ของสญัญากู้ยืมที่ส าคญั ดงัต่อไปนี ้

วัตถุประสงค์ในการกู้ เพ่ือลงทุนในทรัพย์สินเพ่ิมเติมของกองทรัสต์ FTREIT 

ประเภทของอัตราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ THBFIX บวกอตัราคงท่ี 

การช าระดอกเบีย้ ช าระทุก 3 เดือน 

ระยะเวลาเงินกู้ 4 ปี  

ระยะเวลาช าระคืนเงินกู้ ช าระคืนเงินต้นเมื่อครบก าหนด 
 

หลักประกันการกู้ยืม ไม่มีหลกัประกัน 

เงื่อนไขการกู้ยืมท่ีส าคัญ 1. ไม่จ าหน่ายจ่ายโอน หรือก่อภาระผูกพนัในทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ (Negative Pledge) 
2. เงื่อนไขส าคญัท่ีกองทรัสต์ต้องไม่ปฏิบตัิ เว้นแต่จะได้รับความยินยอมจากธนาคารผู้ให้เงินกู้แบบ
เป็นลายลกัษณ์อกัษร (Consent) ในเร่ืองดงัต่อไปนี ้

2.1 ประกอบธุรกิจอื่นท่ีมีวตัถุประสงค์แตกต่างไปจากธุรกิจปกติท่ีกระท าอยู่อย่างมีนัยส าคญั 
2.2 กู้ยืม ก่อหนี ้หรือก่อภาระผูกพันต่อบุคคลอื่นเพิ่มขึน้จากหนีห้รือภาระผูกพันท่ีผู้กู้มีอยู่ ณ  

วนัท าสญัญาฉบบันี ้
2.3 จ าหน่ายจ่ ายโอนท รัพย์ สิ น ประเภทอสังหาริมท รัพย์และสิทธิการเช่ า ท่ี ไม่ ใช่  

(ก) การจ าหน่ายทรัพย์สินจากการใช้สิทธิซือ้ของผู้เช่ารายย่อย (option to buy) ตามท่ีประกาศไว้ 
ในหนังสือชีช้วน หรือ (ข) การจ าหน่ายทรัพย์สินเป็นจ านวนรวมไม่เกินกว่า 2,000,000,000 บาท  
ในแต่ละครัง้และรวมกันไม่เกนิกว่า 5,000,000,000 บาท  

2.4    ก่อหลกัประกันหรือภาระผูกพนัใด ๆ บนทรัพย์สิน หรือรายได้ของกองทรสัต์ 
2.5 ลดทุนนอกเหนือจากการเป็นการลดทุนจากสภาพคล่องส่วนเกินท่ีมาจากการด าเนินงาน

ปกติ หรือการลดทุนตามมติผู้ถือหน่วย 
3.    การด ารงอัตราส่วนทางการเงิน ได้แก่ การด ารงอัตราส่วนหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อมูลค่า
ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ไม่เกินร้อยละ 60 และด ารงอัตราส่วนความสามารถในการช าระดอกเบีย้
ไม่ต ่ากว่า 5.0 เท่า ส าหรบั ณ สิน้งวดบญัชีเดือนมีนาคม และกันยายน ตลอดอายุสญัญาเงินกู้ 
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เงินกู้ยืมระยะสัน้  

ณ วนัที่ 30 กันยายน 2564 กองทรัสต์ FTREIT มีเงินกู้ยืมระยะสัน้จ านวน 800.00 ล้านบาท โดยมีรายละเอียด
ของสญัญากู้ยืมที่ส าคญั ดงัต่อไปนี ้

วัตถุประสงค์ในการกู้ เพ่ือใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนของกองทรัสต์ FTREIT 

ประเภทของอัตราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ BIBOR บวกอตัราคงท่ี 

การช าระคืนเงินกู้และดอกเบีย้ ช าระคืนเงินต้นและดอกเบีย้ เมื่อครบก าหนด 

ระยะเวลาเงินกู้ ไม่เกิน 6 เดือน ส าหรับการเบิกใช้ในแต่ละครัง้ 

หลักประกันการกู้ยืม ไม่มีหลกัประกัน 

เงื่อนไขการกู้ยืมท่ีส าคัญ 1. ไม่จ าหน่ายจ่ายโอน หรือก่อภาระผูกพนัในทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ (Negative Pledge) 
2. เงื่อนไขส าคญัท่ีกองทรัสต์ต้องไม่ปฏิบัติ เว้นแต่จะได้รับความยินยอมจากธนาคารผู้ให้เงินกู้แบบ
เป็นลายลกัษณ์อกัษร (Consent) ในเร่ืองดงัต่อไปนี ้

2.1 กู้ยืม ก่อหนี ้หรือก่อภาระผูกพันต่อบุคคลอื่นเพิ่มขึน้จากหนีห้รือภาระผูกพันท่ีผู้กู้มีอยู่ ณ  
วนัท าสญัญาฉบบันี ้

2.2 จ าหน่ายจ่ายโอนทรัพย์สิน ประเภทอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า ยกเว้นเป็นการ
ด าเนินงานปกติของกองทรัสต์  

2.3    ก่อหลกัประกันหรือภาระผูกพนัใด ๆ บนทรัพย์สิน หรือรายได้ของกองทรสัต์ 
3.    การด ารงอัตราส่วนภาระหนีต้่อมูลค่าทรัพย์สินรวม ไม่เกินร้อยละ 60 และอันดับเครดิตของ
กองทรัสต์ไม่ต ่ากว่าท่ีระดบัการลงทุน หรือ BBB 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่าการกู้ยืมเงินและการออกหุ้ นกู้เพื่อใช้ส าหรับการลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์ 
เข้าลงทุนนัน้เป็นประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ เนื่องจากเป็นการบริหารโครงสร้างทางการเงินเพื่อให้ผลตอบแทนเพิ่มสูงขึน้ 
โดยการกู้ยืมเงินจะสามารถช่วยลดต้นทุนทางการเงินได้ในระดับหนึ่งซึง่ดีกว่าการระดมทุนจากผู้ลงทุนเพื่อมาลงทุนทัง้หมด อนึ่ง 
สัดส่วนการกู้ยืมเงินต่อส่วนทุนนัน้จะไม่เกินที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตัง้กองทรัสต์และผู้จัดการกองทรัสต์จะค านึงถึงการบริหาร
ความเส่ียงของการกู้ยืมเงินด้วย นอกจากนี ้อัตราดอกเบีย้และเงื่อนไขการกู้ยืมเงินที่กองทรัสต์ได้ท าการกู้ยืมถือว่ามีความ
สมเหตุสมผลต่อสภาวะการณ์ในปัจจุบนั  

ปัจจุบันอันดับ เครดิตของกองท รัสต์ซึ่ งจัดอันดับ โดย บ ริษั ท  ท ริสเรท ติ ง้  จ ากัด  อ ยู่ที่  A (Stable Outlook)  
(ระดบัการลงทุน - Investment Grade) ซึง่ให้อนัดบั ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม 2564  

ณ วนัที่ 30 กันยายน 2564 กองทรัสต์มสีดัส่วนของเงินกู้ยืมต่อสินทรัพย์รวมเท่ากับร้อยละ 25.12  



ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้   แบบ 56-REIT 
ส่วนที่ 2: การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
 

 ส่วนที่ 2 หน้า 33 

 

3. ภาพรวมภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจที่กองทรัสต์ลงทุน 

3.1  ภาพรวมเศรษฐกิจไทย 

 
 

เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่  2 ของปี 2564 ขยายตัว 7.5% ปรับตัวดีขึน้จากการลดลง 2.6% ในไตรมาสแรกของปี 2564  
และเป็นการกลบัมาขยายตวัครัง้แรกในรอบ 6 ไตรมาส ส่วนหนึ่งเป็นผลจากฐานการขยายตัวที่ต ่าผิดปกติในช่วงเดียวกัน
ของปีก่อนที่ได้รับผลกระทบจากการระบาดระลอกแรกในเดือนเมษายน 2563 ด้านการใช้จ่าย การส่งออกสินค้าและการ
ลงทุนภาคเอกชนขยายตัวเร่งขึน้ การบริโภคภาคเอกชนกลบัมาขยายตัว ขณะที่การใช้จ่ายและการลงทุนภาครัฐชะลอลง 
และการส่งออกบริการลดลง ด้านการผลิต สาขาการผลิตอุตสาหกรรมและสาขาเกษตรกรรมขยายตัวเร่งขึน้จากไตรมาส
ก่อนหน้า สาขาที่พักแรมและบริการด้านอาหาร สาขาการขนส่งและสถานที่เก็บสินค้า สาขาการขายส่งการขายปลีก 
และการซ่อมแซม และสาขาไฟฟ้าและก๊าซ กลับมาขยายตัว ขณะที่สาขาการก่อสร้างชะลอลงจากไตรมาสก่อนหน้า  
เมื่อปรับผลของฤดูกาลออกแล้ว เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่  2 ของปี 2564 ขยายตัวจากไตรมาสแรก 0.4% รวมคร่ึงแรก 
ของปี 2564 เศรษฐกิจไทยขยายตวั 2.0% 

การบริโภคภาคเอกชนและการใช้จ่ายของภาครัฐ 

การบริโภคภาคเอกชน กลบัมาขยายตวั 4.6% เทียบกับการลดลง 0.3% ในไตรมาสแรกของปี 2564 ส่วนหนึ่งเป็นผลมาจาก
ฐานที่ต ่าในช่วงเดียวกันของปีก่อน และปัจจัยสนบัสนุนจากมาตรการเยียวยาและกระตุ้นการใช้จ่ายของภาครัฐ โดยการใช้
จ่ายหมวดสินค้าคงทนเพิ่มขึน้ 15.1% ปรับตัวดีขึน้จากการลดลง 10.4% ในไตรมาสก่อนหน้า สอดคล้องกับการขยายตัว
ของการใช้จ่ายเพื่อซือ้ยานพาหนะ 33.9% การใช้จ่ายหมวดบริการขยายตัว 8.1% เร่งขึน้จาก 1.5% ในไตรมาสก่อนหน้า
ตามการขยายตัวของการใช้จ่ายกลุ่มบริการสขุภาพ กลุ่มการเช่าที่อยู่อาศัย การใช้น า้ประปา ไฟฟ้าและพลังงาน และกลุ่ม
โรงแรมและภัตตาคาร การใช้จ่ายหมวดสินค้าไม่คงทนขยายตัว 2.3% ต่อเนื่องจากการขยายตัว 2.5% ในไตรมาสก่อนหน้า 
สอดคล้องกับการเพิ่มขึน้ของการใช้จ่ายเพื่อซือ้อาหารและเคร่ืองด่ืมไม่มีแอลกอฮอล์ 2.4% ส่วนการใช้จ่ายหมวดสินค้า 
ก่ึงคงทนลดลง 7.0% ต่อเนื่องจากการลดลง 10.8% ในไตรมาสก่อนหน้า สอดคล้องกับการลดลงของการใช้จ่ายหมวด
เสือ้ผ้าและรองเท้า 15.3% อย่างไรก็ตาม การแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ระลอกเดือนเมษายน 2564 ส่งผลให้ดัชนีความ
เชื่อมัน่ของผู้บริโภคเก่ียวกับภาวะเศรษฐกิจโดยรวมปรับตวัลดลงมาอยู่ที่ระดบั 38.8 จากระดบั 42.5 ในไตรมาสก่อนหน้า 
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การใช้จ่ายเพื่อการอุปโภคของรัฐบาลขยายตัว 1.1% ชะลอลงจากการขยายตัว 2.1% ในไตรมาสก่อนหน้า โดยรายจ่าย 
ค่าซือ้สินค้าและบริการลดลง 0.4% ขณะที่รายจ่ายค่าตอบแทนแรงงาน (ค่าจ้างเงินเดือน) และการโอนเพื่อสวัสดิการ 
ทางสังคมที่ไม่เป็นตัวเงินเพิ่มขึน้ 0.5% และ 11.6% ตามล าดับ ส าหรับอัตราการเบิกจ่ายงบประมาณรายจ่ายประจ า 
ในไตรมาสนีอ้ยู่ที่ 21.0% (สูงกว่าอัตราการเบิกจ่าย 20.0% ในไตรมาสก่อนหน้า แต่ต ่ากว่า 22.9% ในไตรมาสเดียวกัน 
ของปีก่อน)  

รวมคร่ึงแรกของปี 2564 การบริโภคภาคเอกชนขยายตวั 2.1% และการใช้จ่ายเพื่อการอุปโภคของรัฐบาลขยายตวั 1.6% 

การลงทุน 

การลงทุนรวม ขยายตัว 8.1% เร่งขึน้จาก 7.3% ในไตรมาสก่อนหน้า โดยการลงทุนภาคเอกชนเพิ่มขึน้ 9.2% เทียบกับการ
ขยายตัว 3.0% ในไตรมาสก่อนหน้า เป็นผลจากการเพิ่มขึน้ของการลงทุนด้านเคร่ืองจักรเคร่ืองมือ 12.2% เร่งขึน้จากการ
ขยายตัว 3.8% ในไตรมาสก่อนหน้า ส่วนการลงทุนด้านการก่อสร้างลดลง 0.2% การลงทุนภาครัฐเพิ่มขึน้ 5.6% ชะลอลง
จากการขยายตวั 19.6% ในไตรมาสก่อนหน้า 

การลงทุนของรัฐบาลและรัฐวิสาหกิจขยายตัว 7.7% และ 1.6% ชะลอลงจากการขยายตัว 28.4% และ 9.3% ในไตรมาส
ก่อนหน้า ตามล าดับ ส าหรับอัตราการเบิกจ่ายงบประมาณรายจ่ายลงทุนในไตรมาสนี อ้ยู่ที่  19.1% (สูงกว่าอัตราการ
เบิกจ่าย 13.4% ในไตรมาสก่อนหน้า แต่ต ่ากว่า 19.2% ในไตรมาสเดียวกันของปีก่อน) 

รวมคร่ึงแรกของปี 2564 การลงทุนรวมขยายตัว 7.6% โดยการลงทุนภาคเอกชนและการลงทุนภาครัฐเพิ่มขึน้ 5.9% และ 
12.1% ตามล าดบั 

การส่งออกสินค้า 

การส่งออกสินค้า มีมูลค่า 67,761 ล้านดอลลาร์ สรอ. (สูงสุดเท่าที่มีการจัดเก็บข้อมูล) ขยายตัว 36.2% (สูงที่สุดในรอบ  
44 ไตรมาส) เร่งขึน้จากการขยายตัว 5.0% ในไตรมาสก่อนหน้า โดยปริมาณและราคาส่งออกเพิ่มขึน้ 30.9% และ 4.0% 
ตามล าดับ สินค้าที่มีมูลค่าส่งออกเพิ่มขึน้ เช่น รถยนต์นั่ง (89.1%) รถกระบะ (190.5%) ชิน้ส่วนและอุปกรณ์ยานยนต์ 
(102.2%) ชิน้ส่วนเคร่ืองใช้ไฟฟ้า (24.6%) ชิน้ส่วนและอุปกรณ์คอมพิวเตอร์ (37.6%) ผลิตภัณฑ์ยาง (40.0%) อาหารสัตว์ 
(21.2%) ยางพารา (97.3%) และมันส าปะหลัง (48.2%) เป็นต้น สินค้าที่มีมูลค่าส่งออกลดลง เช่น ปลากระป๋อง 
และปลาแปรรูป (ลดลง 26.3%) ข้าว (ลดลง 38.8%) และน า้ตาล (ลดลง 21.7%) เป็นต้น การส่งออกสินค้าไปยังตลาดหลัก
ส่วนใหญ่ขยายตวัเร่งขึน้ เมื่อหกัการส่งออกทองค าที่ยงัไม่ขึน้รูปออกแล้ว มูลค่าการส่งออกสินค้าเพิ่มขึน้ 45.2% และเมื่อคิด
ในรูปของเงินบาท มลูค่าการส่งออกสินค้าขยายตวั 33.6%  

รวมคร่ึงแรกของปี 2564 การส่งออกสินค้ามีมูลค่า 131,765 ล้านดอลลาร์ สรอ. ขยายตัว 19.0% โดยปริมาณและราคา
ส่งออกเพิ่มขึน้ 15.5% และ 31.1% ตามล าดบั 
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แนวโน้มเศรษฐกิจของประเทศไทย ปี 2565 

เศรษฐกิจไทยปี 2565 คาดว่าจะขยายตวัในช่วง 3.5% - 4.5% โดยมีปัจจยัสนบัสนุนจาก  

(1) การฟื้นตวัของอุปสงค์ในประเทศและภาคการผลิตตามสถานการณ์การระบาดของโรคโควิด-19 ที่มีแนวโน้มคล่ีคลาย
และความคืบหน้าของการกระจายวัคซีน  

(2) การฟืน้ตวัอย่างช้า ๆ ของภาคท่องเที่ยวระหว่างประเทศภายใต้นโยบายการเปิดประเทศของภาครัฐ  
(3) การขยายตวัในเกณฑ์ดีของการส่งออกสินค้า  
(4) การขบัเคล่ือนจากการเบิกจ่ายงบประมาณภาครัฐ 
(5) ฐานการขยายตวัที่ยงัอยู่ในระดบัต ่า  

ทัง้นี  ้คาดว่ามูลค่าการส่งออกสินค้าในรูปดอลลาร์ สรอ. จะขยายตัว  4.9% การอุปโภคบริโภคและการลงทุนภาคเอกชน
ขยายตัว 4.3% และ 4.2% ตามล าดับ อัตราเงินเฟ้อทั่วไปเฉล่ียในช่วง 0.9% - 1.9% และดุลบัญชีเดินสะพัดเกินดุล 1.0% 
ของ GDP 

ท่ีมา: ส านักงานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ ณ วันท่ี 15 พฤศจิกายน 2564 

3.2 ภาพรวมธุรกิจคลังสินค้าให้เช่า 

3.2.1 อุปทานและอุปสงค์คลังสินค้าให้เช่า 

 
 

อุปทานคลงัสินค้าให้เช่า ณ ไตรมาส 2 ปี 2564 พบว่ามีอุปทานเพิ่มขึน้ 37,314 ตร.ม. ส่งผลให้อุปทานพืน้ที่รวมอยู่ที่ 
4,017,240 ตร.ม. เพิ่มขึน้ 0.9% และ 1.1% เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า และช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน 
ตามล าดบั 

อุปสงค์ของพืน้ที่คลังสินค้าให้เช่า (Modern Logistics Properties) ณ ไตรมาส 2 ปี 2564 มีการเช่าพืน้ที่ลดลง 
59,313 ตร.ม. ส่งผลให้อุปสงค์พืน้ที่เช่ารวมอยู่ที่  3,428,433 ตร.ม. และมีอัตราการเช่า (Occupancy Rate) อยู่ที่ 
85.3% ลดลงจาก 87.6% ของไตรมาสก่อนหน้า 
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3.2.2 ผู้พัฒนาคลังสินค้าให้เช่าในประเทศไทย ประกอบด้วย 2 กลุ่มหลกั คือ 

(1) ผู้พัฒนาคลังสินค้าขนาดใหญ่ ผู้พัฒนาคลงัสินค้าประเภทต่าง ๆ เช่น คลงัสินค้าส าเร็จรูป (Ready Built) และ
คลังสินค้าที่สร้างตามความต้องการของผู้เช่า (Built-to-Suit) ซึ่งมีรูปแบบการพัฒนาเป็นโครงการที่มีระบบ
สาธารณูปโภค และมีการกระจายตัวของท าเลที่ตัง้ค่อนข้างมาก ครอบคลุมพืน้ที่ที่มีความต้องการหลากหลาย 
โดยส่วนใหญ่เป็นบริษัทจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรัพย์ ได้แก่ 

• บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) และกองทรัสต์ FTREIT 

• บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากัด (มหาชน) และกองทรัสต์ WHART  

• บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด และกองทรัสต์ PROSPECT 

• บริษัท สวนอุตสาหกรรม วินโคสท์ จ ากัด (มหาชน) 

• บริษัท เจซีเค อินเตอร์ เนชัน่แนล จ ากัด (มหาชน) 

(2) ผู้พัฒนาคลังสินค้าขนาดเล็ก ผู้พฒันาที่เน้นการพัฒนาคลงัสินค้าขนาดเล็ก และขนาดกลางเป็นหลกัโดยเน้น
ท าเลเฉพาะบางพืน้ที่เท่านัน้ เช่น บริษัท ทิพย์โฮลดิง้ จ ากัด  บริษัท ศิริโกมล โฮลดิง้ จ ากัด  บริษัท โชติธนวัฒน์ 
จ ากัด  (กลุ่มบริษัท เค กรุ๊ป) เป็นต้น 

3.3 ภาพรวมธุรกิจโรงงานให้เช่า  

3.3.1 อุปทานและอุปสงค์โรงงานส าเร็จรูปให้เช่า 
 

 
 

อุปทานพืน้ที่โรงงานส าเร็จรูปให้เช่า ณ ไตรมาส 2 ปี 2564 พบว่ามีอุปทานพืน้ที่รวม 2,349,809 ตร.ม. ปรับตวัเพิ่มขึน้
เล็กน้อยจากไตรมาสก่อนหน้า 0.15%  
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อุปสงค์ของพืน้ที่โรงงานส าเร็จรูปให้เช่า ณ ไตรมาส 2 ปี 2564 มีการเช่าพืน้ที่เพิ่มขึน้ไปอยู่ที่ 1,942,468 ตร.ม. เพิ่มขึน้ 6.2% 
และ 4.9% จากไตรมาสก่อนหน้า และช่วงเดียวกันของปีก่อน ตามล าดับ และมีอัตราการเช่าพื น้ที่  (Occupancy Rate)  
ณ ไตรมาสที่ 2 ปี 2564 อยู่ที่ 83.7% เพิ่มขึน้จาก 78.0% ของไตรมาสก่อนหน้า 

3.3.2 ผู้พัฒนาโรงงานส าเร็จรูปให้เช่าในประเทศไทย  แบ่งออกเป็น 3 ประเภท คือ 

- ผู้พัฒนาโรงงานบนที่ ดินอุตสาหกรรมที่ตนเองพัฒนาขึน้  ได้แก่ เจ้าของนิคมอุตสาหกรรม เช่น บริษัท  
ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล  ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน)  บริษัท อมตะ ซมัมิท เรดดี ้บิลด์ จ ากัด และ บริษัท 
ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จ ากัด (มหาชน)  

- ผู้พัฒนาโรงงานบนที่ดินอุตสาหกรรมที่ซือ้หรือเช่าจากเจ้าของที่ดินอุตสาหกรรมในท าเลที่ตัง้ที่หลากหลาย เช่น 
บริษัท  เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน)  บริษัท เจซีเค อินเตอร์ เนชั่นแนล จ ากัด 
(มหาชน)  บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากัด (มหาชน) 

- ผู้พฒันาโรงงานรายย่อยอื่น ๆ ในตลาด ซึ่งบริษัทไม่ถือว่าเป็น คู่แข่งขนัโดยตรงเนื่องจากผู้เช่าส่วนใหญ่เป็นผู้เช่า
ขนาดเล็ก ที่มีความต้องการเช่าโรงงานด้วยต้นทุนที่ไมส่งูนัก 

แนวโน้มอุตสาหกรรม 

ธุรกิจอีคอมเมิร์ซในประเทศไทยยังคงเติบโตอย่างต่อเนื่องในช่วงคร่ึงแรกปี 2564 ที่ผ่านมา มีโอกาสที่จะมีมูลค่ารวมถึง 4 แสน
ล้านบาทได้ในปีนี ้โดยคาดว่าแนวโน้มจะขยายตวัประมาณ 30.0% ภายในสิน้ปี 2564 แม้ว่าในช่วงคร่ึงปีหลังสถานการณ์การ
แพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 จะส่งผลกระทบต่อก าลังซือ้ แต่คาดว่าจะได้เห็นการเติบโตเชิงบวกจากพฤติกรรมของผู้บริโภค 
ที่เปล่ียนมาจับจ่ายซือ้สินค้าบนช่องทางออนไลน์แทนออฟไลน์ ทัง้นีก้ารแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 ท าให้พฤติกรรมของ
ผู้บริโภคเปล่ียนไปสู่รูปแบบออนไลน์มากขึน้ ซึ่งเป็นเสมือนตัวเร่งให้กลุ่มธุรกิจโลจิสติกส์มีอัตราการเติบโตที่สูงขึน้เช่นเดียวกัน 
สอดรับกับความส าเร็จของธุรกิจอีคอมเมิร์ซ และความต้องการโรงงานและคลงัสินค้าในไทยที่เพิ่มมากขึน้ในช่วงที่ผ่านมา 

ส าหรับภาพรวมธุรกิจคลังสินค้าและโรงงานให้เช่าในช่วงคร่ึงหลังปี 2564 คาดการณ์ว่าทิศทางธุรกิจคลังสินค้าและโรงงาน 
ยงัสามารถเติบโตได้ดี ความสนใจเช่าพืน้ที่คลังสินค้าส าเร็จ (Built-to-Suit) และ Warehouse Farm ยังคงเติบโตอย่างต่อเนื่อง 
เนื่องจากผู้ประกอบการต่างชาติยังมีความสนใจที่จะลงทุนในหลากหลายอุตสาหกรรมในประเทศไทยอยู่มาก บวกกับความ
ต้องการในภาคการส่งออกสินค้าหลายกลุ่ม เช่น ธุรกิจแปรรูปอาหาร ธุรกิจเก่ียวกับอุปกรณ์ทางการแพทย์ เคร่ืองมือแพทย์และ
เวชภัณฑ์ ธุรกิจออกแบบและผลิตบรรจุภัณฑ์ อีกทัง้ยังมีปัจจัยส าคัญจากพฤติกรรมของผู้บริโภคที่หันมาซือ้ขายทางออนไลน์
เพิ่มขึน้ ส่งผลให้ธุรกิจทัง้ระบบไม่ว่าจะเป็นอีคอมเมิร์ซ โลจิสติกส์ โรงงาน และคลงัสินค้าเติบโตตามไปด้วย  

คาดการณ์ว่า ในปี 2565 เศรษฐกิจไทยจะฟื้นตัวและอยู่ในสถานะที่แข็งแกร่งขึน้จนเป็นที่สนใจของนักลงทุนต่างชาติได้  
โดยผู้ประกอบการในธุรกิจคลงัสินค้าและโรงงานให้เช่าจะมุ่งเน้นการพัฒนาปรับปรุงผลิตภณัฑ์อย่างต่อเนื่อง ภายใต้แนวคิดการ
พัฒนาอย่างยั่งยืน เพื่อเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขันกับตลาดสากล นอกจากนี ้การพัฒนาระบบสาธารณูปโภคของ
ภาครัฐโดยเฉพาะอย่างย่ิงในพืน้ที่ EEC จะเป็นปัจจยัส าคญัในการดึงดูดการลงทุนใหม่จากต่างประเทศ 

ท่ีมา : คอลลิเออร์ส ประเทศไทย และ ซีบีอาร์อี ประเทศไทย 
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4. ปัจจัยความเสี่ยง 

4.1      ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

4.1.1  ความเสี่ยงจากการปฏิบัติตามสัญญาที่เกี่ยวข้องกับการลงทุน 

ในการลงทุนและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน กองทรัสต์ได้เข้าท าสัญญาเช่าที่ดิน 
สญัญาเช่าช่วงที่ดิน สัญญาเช่าอาคารและส่ิงปลูกสร้าง สญัญาจะซือ้จะขายอาคารและส่ิงปลูกสร้าง สญัญาจะซือ้จะขายที่ดิน
และส่ิงปลกูสร้าง และ/หรือสัญญาต่าง ๆ ที่เก่ียวเนื่องกับการลงทุนและการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์เพื่อประโยชน์ 
ในการจดัหาผลประโยชนใ์นอสงัหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์และด าเนินการใด ๆ เพื่อให้คู่สญัญาปฏิบติัตามข้อก าหนดในสญัญา 

อย่างไรก็ดี ถึงแม้จะมีข้อก าหนดในสัญญา คู่สัญญาอาจไม่ปฏิบัติตามสัญญา หรือ ผิดสัญญา หรือ  
เกิดเหตุการณ์ใด ๆ อันเป็นเหตุแห่งการเลิก หรือ ผิดสัญญาได้  ในกรณี เช่นนี  ้แม้กองทรัสต์จะมีสิทธิบอกเลิกสัญญา  
เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชน์และค่าเช่าที่ช าระไปแล้วก็ตาม แต่เหตุการณ์ที่คู่สัญญาผิดสัญญาดังกล่าวอาจ
ท าให้กองทรัสต์ไม่ได้รับผลประโยชน์จากการกระท าการหรืองดเว้นกระท าการหรือบงัคับการให้เป็นไปตามสัญญาตามที่ก าหนด
ไว้ดงักล่าวได้ เช่น ไม่สามารถบงัคบัให้เป็นไปตามสิทธิของกองทรัสต์ตามข้อก าหนด หรือ ในกรณีที่คู่สญัญาปฏิบติัผิดข้อก าหนด
และเงื่อนไขตามสัญญาที่เก่ียวข้องแล้ว คู่สัญญาอาจไม่ช าระค่าเสียหายตามที่กองทรัสต์เรียกร้อง กองทรัสต์อาจต้องน าเร่ือง
ดงักล่าวเข้าสู่กระบวนการยุติธรรมโดยการฟ้องร้องต่อศาลที่เก่ียวข้องซ่ึงจะมีค่าใช้จ่ายและใช้ระยเวลาในการด าเนินการดงักล่าว 
ทัง้นี ้ ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาและผลกระทบในการด าเนินการรวมถึงจ านวนเงินที่กองทรัสต์ 
จะได้รับชดเชยจากความเสียหายต่าง ๆ ดงักล่าว นอกจากนี ้ผลแห่งคดีขึน้อยู่กับดุลพินิจของศาลที่เก่ียวข้อง และถึงแม้ศาลจะมี
ค าพิพากษาให้กองทรัสต์ชนะคดี กองทรัสต์อาจไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตามค าพิพากษาของศาล ผู้ถือหน่วยทรัสต์จึงมี 
ความเส่ียงที่จะไม่ได้รับผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณ์ไว้ 

อนึ่ง ในการเข้าท าสัญญาเช่าที่ดิน สัญญาเช่าช่วงที่ดิน และสัญญาเช่าอาคารและส่ิงปลกูสร้างได้มีการ
ก าหนดค่าเสียหายที่กองทรัสต์จะได้รับในกรณีที่มีการผิดสญัญาโดยผู้ให้เช่า โดยผู้ให้เช่าตกลงช าระค่าเสียหายให้แก่กองทรัสต์ 
ตามเงื่อนไขที่ระบุไว้ในสัญญา โดยเงื่อนไขดังกล่าวมีความเหมาะสมและเพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ดี  
ในบางกรณีค่าเสียหายที่ ผู้ให้เช่าจะชดเชยให้แก่กองทรัสต์ดังกล่าว อาจไม่เพียงพอที่จะชดเชยมูลค่าทางเศรษฐกิจของความ
เสียหายที่กองทรัสต์ได้รับจากการผิดสญัญาและอาจจะน้อยกว่ามูลค่าที่กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในทรัพย์สินดงักล่าว 

4.1.2  ความเสี่ ยงที่ เกี่ ยวข้องกับการหาผู้ เช่ารายย่อยเม่ือใกล้สิน้สุดระยะเวลาของสิทธิการเช่า
ทรัพย์สิน 

เนื่องจากทรัพย์สินส่วนหนึ่งที่กองทรัสต์ลงทุน เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าซึ่งมีช่วงระยะเวลาการเช่า
ประมาณ 27 ถึง 30 ปี นับจากวันจดทะเบียนสิทธิการเช่าซึ่งกองทรัสต์จะสามารถจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินดังกล่าว 
ได้ในระหว่างช่วงระยะเวลาการเช่า ดังนัน้ กองทรัสต์จึงมีความเส่ียงในการจัดหาผู้เช่ารายย่อยเมือ่ใกล้สิน้สุดระยะเวลาการเช่า
ดังกล่าว เนื่องจากช่วงระยะเวลาการเช่าเป็นปัจจัยหนึ่งในการพิจารณาของผู้เช่ารายย่อยในการท าสัญญาเช่าคลังสินค้า 
และโรงงาน อย่างไรก็ดี เนื่องจากในการท าสัญญาเช่ากับผู้เช่ารายย่อยส่วนใหญ่มีลักษณะเป็นสัญญามาตรฐานที่มีอายุของ
สัญญาไม่เกิน 3 ปี ท าให้ความเส่ียงดังกล่าวจะเกิดขึน้ในช่วงระยะเวลา 3 ปีสุดท้ายก่อนสิน้สุดระยะเวลาการเช่าเท่านัน้  
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นอกจากนี ้เนื่องจากผู้เช่าบางส่วนมคีวามต้องการเช่าคลงัสินค้าและโรงงานระยะสัน้ ผู้จดัการกองทรัสต์คาดว่าจะสามารถจัดหา 
ผู้เชา่ทีม่ีความต้องการเช่าคลังสินค้าและโรงงานในช่วงระยะเวลา 3 ปีสดุท้ายก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่าได้ 

4.1.3  ความเสี่ ยงจากการที่ผลประกอบการของกองทรัสต์ขึน้อยู่กับความสามารถของผู้ บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตัง้ให้  FPIT เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินประเภทโรงงานและ
คลังสินค้าที่กองทรัสต์ลงทุนในปัจจุบัน โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่บริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน 
ตามที่ ผู้จัดการกองทรัสต์มอบหมาย รวมถึงการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินดังกล่าว อาทิเช่น การหาผู้เช่ารายใหม่  
การต่อสัญญาเช่า สญัญาบริการ และ/หรือ สญัญาบริการส่วนกลางกับผู้เช่าปัจจุบนั การโฆษณาประชาสัมพนัธ์ การบ ารุงรักษา 
หรือพัฒนาทรัพย์สินที่กองทรัสต์ได้ลงทุนให้อยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะสมแก่การจัดหาผลประโยชน์ โดยการบริหารดังกล่าว 
จะส่งผลโดยตรงต่อผลประกอบการของกองทรัสต์ 

อย่างไรก็ตาม หาก FPIT ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เนื่องจากเหตุผลใดเหตุผลหนึ่ง 
แม้ว่ากองทรัสต์ได้ก าหนดอัตราค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไว้เพียงพอและน่าสนใจ กองทรัสต์อาจไม่สามารถแต่งตัง้
บุคคลอื่นเพื่อท าหน้าที่บริหารทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนได้ดีเทียบเท่ากับการบริหารจัดการของ FPIT ซึง่อาจจะส่งผลกระทบ
ทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อผลประกอบการฐานะการเงินและความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์  
อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสต์มีบุคลากรที่มีความรู้ความสามารถในหน้าที่งานที่ เก่ียวข้องกับการจัดหาผลประโยชน์ 
ในอสังหาริมทรัพย์ประเภทอุตสาหกรรม ซึ่งสามารถบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์แทนได้ในระหว่างสรรหา
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายอื่น 

4.1.4  ความเสี่ยงที่เกิดจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับ FPT และ FPIT ที่อาจ
ก่อให้เกิดผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตัง้ให้ FPIT เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินประเภทโรงงานและ
คลังสินค้าที่กองทรัสต์ลงทุน ในขณะเดียวกัน FPT เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของ FPIT ซึ่ง FPT และ FPIT ก็ยงัคงเป็นเจ้าของโรงงาน
และคลังสินค้าในโครงการ นิคมอุตสาหกรรม สวนอุตสาหกรรม และเขตส่งเสริมอุตสาหกรรมเดียวกันกับทรัพย์สินที่กองทรัสต์
ลงทุน นอกจากนี ้FPT และ FPIT ยงัเป็นผู้เสนอขายโรงงานและคลงัสินค้าให้แก่กองทรัสต์ ซึ่งบทบาทต่าง ๆ ของ FPT และ FPIT 
ที่มีต่อกองทรัสต์อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์ได้ ไม่ว่าจะเป็นการคัดเลือกโรงงานและคลังสินค้า 
มาเสนอขายให้กับกองทรัสต์ และการจัดหาผู้เช่าใหม่ ประกอบกับการที่ กลุ่ม FPT เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์  
และ FPIT ท าหน้าที่เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ จึงอาจท าให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ในการท าหน้าที่
เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์และหาผู้เช่าให้ทรัพย์สินที่เป็นของกองทรัสต์ FPT และ FPIT  

อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสต์ได้จัดให้มีมาตรการในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ดังกล่าว  
โดยก าหนดหลักเกณฑ์ในการเลือกซื อ้ โรงงานและคลังสินค้า และบทบาทและขอบเขตการปฏิบั ติหน้าที่ ของ FPIT 
ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อย่างรอบคอบและระมดัระวงั ดงันี ้ 

• ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ก าหนดมาตรการที่ใช้ในการก ากับดูแลโดยจดัให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ด าเนินการน าเสนอข้อมูลโรงงานหรือคลังสินค้าของ FPT และ FPIT หรือ กองทรัสต์ อย่างเท่าเทียมกัน รวมถึงผู้บริหาร
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อสังหาริมทรัพย์จะน าเสนอค่าเช่าของโรงงานและคลังสินค้าที่สามารถเทียบเคียงกันได้ เมื่อค านึงถึงขนาดของอาคาร พืน้ที่ใช้
สอย ท าเลที่ตัง้ และรูปแบบของส่ิงปลกูสร้าง โดยจะก าหนดให้อยู่ในระดบัใกล้เคียงกัน เพื่อให้เกิดความโปร่งใสและเพื่อให้ลูกค้า
แต่ละรายมีข้อมลูของโรงงานหรือคลงัสินค้าที่สามารถให้เช่าได้ในช่วงเวลานัน้อย่างเพียงพอต่อการตดัสินใจอย่างเท่าเทียมกัน 

• ทัง้นี  ้ในการน าเสนอข้อมูลทรัพย์สินของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือ ทรัพย์สินของกองทรัสต์
ให้แก่ลูกค้าที่สนใจเช่าพืน้ที่ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะน าเสนอข้อมูลอาคารโรงงานหรือคลังสินค้าที่ว่างอยู่ โดยไม่ระบุความ
เป็นเจ้าของในทรัพย์สินนัน้ ๆ ซึ่งมาตรการดังกล่าวจะช่วยให้การน าเสนอข้อมูลทรัพย์สินทัง้หมดมีความเท่าเทียมกัน นอกจากนี ้
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะจดัท ารายงานหรือน าส่งข้อมลูรายชือ่ลกูค้าที่มีความสนใจเช่าทรัพย์สินของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
และทรัพย์สินของกองทรัสต์ เป็นรายเดือนให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ โดยในรายงานดังกล่าวจะระบุท าเลที่ตัง้ พืน้ที่ใช้สอย  
และรายละเอียดของอาคารโรงงานหรือคลังสินค้าที่ลูกค้ามีความประสงค์ที่จะเช่า ซึ่งมาตรการดงักล่าวช่วยให้ผู้จัดการกองทรัสต์
สามารถตรวจสอบความโปร่งใสในการท างานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด้านการหาผู้เช่าเพื่อเช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์  
และ/หรือทรัพย์สินของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ซึง่อยู่ภายใต้การบริหารของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย ์

• ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ก าหนดรูปแบบและอัตราค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 
ที่ FPIT จะได้รับจากการท าหน้าที่เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ให้มีรูปแบบและอตัราค่าธรรมเนียมที่เหมาะสม 

• ผู้จดัการกองทรัสต์จะก าหนดแนวทางการพิจารณาผลการปฏิบติังานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
ซึง่ผู้จดัการกองทรัสต์สามารถเปล่ียนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้ ในกรณีดงัต่อไปนี ้

▪ กรณีที่ผลการด าเนินงานประจ าปีของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนต ่ากว่าประมาณ
การผลการด าเนินงานที่ระบุไว้ในแผนการด าเนินงานประจ าปีที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้เสนอและได้รับอนุมัติจากผู้จัดการ
กองทรัสต์เป็นระยะเวลาติดต่อกันเกินกว่า 2 ปีงบประมาณ (Fiscal Year) เว้นแต่ในกรณีที่มีเหตุสดุวสิยั และ 

▪ กรณีอัตราการเช่าทรัพย์สินที่บริหารโดย FPIT ต ่ากว่าร้อยละ 50 เป็นระยะเวลา 3 เดือน
ติดต่อกัน เว้นแต่ในกรณีที่มีเหตุสดุวิสยั 

ทัง้นี ้ในบางกรณีผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อาจพิจารณาให้มีการซ่อมแซมทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน โดยผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์อาจพิจารณาด าเนินการซ่อมแซมด้วยตัวเอง และเบิกเป็นค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ ในกรณีที่เป็นงานซ่อมแซม
เล็กน้อย หรือ เป็นงานที่จะต้องใช้ความเชี่ยวชาญในการซ่อมแซม หรือ งานที่จะต้องท าในเวลาที่จ ากัด อย่างไรก็ตาม ในกรณีที่
การซอ่มแซมดงักล่าวมมีลูค่าสงู ผู้จดัการกองทรัสต์มีนโยบายที่จะพิจารณาให้ผู้เชี่ยวชาญท าการถอดแบบราคามาประกอบการ
พิจารณาเบือ้งต้น 

4.1.5   ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้จากการกู้ยืมเงิน 

ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 อัตราส่วนการกู้ยืมเงินต่อมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์อยู่ที่ประมาณ 
ร้อยละ 25.1 โดยเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินและหุ้ นกู้ (ก่อนหักค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหุ้ นกู้) มีจ านวนรวม 
11,582.70 ล้านบาท ซึ่งประกอบไปด้วยหุ้ นกู้ จ านวน 9,040.00 ล้านบาท  เงินกู้ยืมระยะยาว จ านวน 1,742.70 ล้านบาท  
และเงนิกู้ ยืมระยะสัน้จ านวน 800.00 ล้านบาท  
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กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงจากการกู้ยืมเงิน เก่ียวกับการช าระคืนดอกเบีย้ และ/หรือ เงินต้นไม่ว่าบางส่วน
หรือทัง้หมด อันเป็นเหตุให้ผิดสัญญาเงินกู้ และ/หรือ ข้อก าหนดสิทธิของหุ้ นกู้ที่เก่ียวข้อง ซึ่งในกรณีดังกล่าวอาจน าไปสู่
เหตุการณ์ที่ท าให้เกิดเหตุผิดนัดในสัญญาอื่นได้ (Cross Default) เนื่องจากกองทรัสต์ต้องจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี ซึ่งอาจส่งผลให้กองทรัสต์มีสภาพคล่อง 
หรือมีเงินส ารองไม่เพียงพอส าหรับการช าระเงินกู้ยืมและหุ้นกู้ของกองทรัสต์ได้  

ทัง้นี ้ผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายในการออกและเสนอขายหุ้นกู้ชุดใหม่ และ/หรือ การกู้ยืมเงินจากสถาบัน
การเงินเพื่อช าระคืนเงินต้นของเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน  และ/หรือ เงินต้นของหุ้ นกู้ที่ มีอยู่ในปัจจุบัน (Refinancing)  
อยา่งไรก็ดี กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงที่ไมส่ามารถออกและเสนอขายหุ้นกู้ชุดใหม่ และ/หรือ ไม่ได้ตกลงท าสญัญาเงินกู้ฉบับใหม่ 
หรือได้ข้อเสนอในสัญญาเงินกู้ฉบับใหม่ และ/หรือ สามารถออกและเสนอขายหุ้ นกู้ชุดใหม่ได้ แต่มีเงื่อนไขในสัญญาเงินกู้ 
ฉบบัใหม่ และ/หรือ หุ้นกู้ ชุดใหม่ทีไ่ม่ดีเท่ากับข้อตกลงหรือเงือ่นไขเดิม  

ในกรณีที่กองทรัสต์ไม่สามารถช าระหนีเ้งินกู้ยืมจากสถาบนัการเงิน (บางส่วน) และ/หรือ ช าระคืนเงนิต้นของ
หุ้นกู้ที่มีในปัจจุบนั (Refinancing) เนื่องด้วยสาเหตุจากเหตุการณ์ข้างต้น ผู้จดัการกองทรัสต์อาจพิจารณาทางเลือกอื่น ๆ ในการ
หาแหล่งเงินทุนมาช าระหนี ้และ/หรือ ช าระคืนเงินต้นดังกล่าว อาทิ การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติม รวมถึงการขาย
ทรัพย์สินบางส่วนของกองทรัสต์เพื่อช าระหนี  ้ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อผลตอบแทนที่ ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับ ทัง้นี ้ผู้จัดการ
กองทรัสต์จะพิจารณาทางเลือกที่จะก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์และกองทรัสต์  โดยจะพิจารณาถึง
ความสามารถในการช าระหนีท้ี่มีภาระดอกเบีย้ ความสามารถในการก่อภาระผูกพนั เช่น อัตราส่วนการกู้ยืมเงินต่อสินทรัพย์รวม
ของกองทรัสต์ และความสามารถในการก่อให้เกิดรายได้ในอนาคตของกองทรัสต์อย่างต่อเนื่อง อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสต์
เห็นว่าความเส่ียงที่กองทรัสต์จะผิดนดัช าระหนีด้ังกล่าวอยู่ในระดับที่ต ่า 

4.2     ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สิน 

4.2.1  ความเสี่ยงจากการแข่งขันที่สูงขึน้ซ่ึงอาจส่งผลให้อัตราการเช่าและอัตราค่าเช่าลดลง 

ปัจจุบันการแข่งขันในธุรกิจระหว่างผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทเดียวกับกองทรัสต์ 
เพิ่มสงูขึน้ ทัง้ในเร่ืองของการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และการแสวงหาผู้เช่าที่น่าเชื่อถือเพื่อมาเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งการแข่งขัน
ดงักล่าวอาจส่งผลกระทบในด้านลบต่อการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ นอกจากนี ้บริษัทคู่แข่งดงักล่าวอาจจะมีแหล่งเงินทุน 
และปัจจยัสนับสนุนอื่น ๆ ที่เอือ้ให้สามารถแขง่ขนักับกองทรัสต์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ ซึ่งการแข่งขันดงักล่าวอาจเพิ่มต้นทุนใน
การบริหารอสงัหาริมทรัพย ์หรือ ท าให้อตัราการเชา่ และ/หรือ อตัราค่าเช่าทีก่องทรัสต์เรียกเก็บจากผู้เชา่ลดลง 

อย่างไรก็ตาม บุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์และบุคลากรของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็น ผู้มี
ประสบการณ์ในธุรกิจโรงงานและคลังสินค้าให้เช่ามาเป็นเวลานาน รวมทัง้ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนเป็นอาคารโรงงานและ
อาคารคลังสินค้าที่มีคุณภาพมาตรฐานสูง และมีระบบสาธารณูปโภคที่มีประสิทธิภาพ ท าให้สามารถรองรับต่อความต้องการ
ของผู้เชา่ใช้งานเพื่อการอุตสาหกรรมทัง้ในปัจจุบนัและอนาคตได้เป็นอยา่งดี 
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4.2.2  ความเสี่ยงจากสภาพเศรษฐกิจและการเมืองภายในประเทศ   

การเปล่ียนแปลงของปัจจยัที่มีผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยและภาพรวมเศรษฐกิจของ
โลกรวมทั ง้ปัจจัยมหภาคอื่น  ๆ เช่น อัตราการขยายตัวทางเศรษฐกิจ นโยบายของรัฐบาลในด้านการค้าการลงทุน 
และการต่างประเทศ นโยบายทางการเงินของธนาคารแห่งประเทศไทย และนโยบายด้านการคลังของรัฐบาล ราคา
อสังหาริมทรัพย์ในประเทศ มลูค่าของการอุปโภคและบริโภคภายในประเทศ และความไม่แน่นอนทางการเมืองภายในประเทศ 
เป็นปัจจัยที่อาจมีผลต่อการตัดสินใจเช่าคลังสินค้าและโรงงานของผู้เช่ารายย่อยในปัจจุบันและผู้ที่สนใจจะเช่าในอนาคต 
โดยเฉพาะจากผู้ประกอบการจากต่างประเทศซึ่งเป็นกลุ่มผู้เช่าหลักของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุน รวมทัง้ 
ความผนัผวนดงักล่าวยงัอาจมีผลกระทบต่ออัตราค่าเช่าอีกด้วย 

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตระหนักถึงความเส่ียงจากความผันผวนของสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย  
และปัจจยัมหภาคอื่น ๆ รวมทัง้ความไม่แน่นอนทางการเมืองเป็นอย่างดี ผู้จัดการกองทรัสต์จึงให้ความส าคัญกับการพัฒนา 
กลยุทธ์ในการด าเนินธุรกิจ เพื่อเสริมสร้างจุดแข็งของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนให้เป็นที่ประจักษ์แก่กลุ่มลกูค้าเป้าหมาย
ทัง้ที่เป็นบริษัทในประเทศและต่างประเทศ อาทิ การเลือกท าเลที่ตัง้ของอสังหาริมทรัพย์ในพืน้ที่ที่มีศักยภาพสูง การลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ที่มีคุณภาพสูง การให้บริการประเภทต่าง ๆ อย่างครบวงจรที่ช่วยให้การด าเนินธุรกิจของผู้เช่ารายย่อยมีความ
ต่อเนื่องเป็นต้นเพื่อสร้างความได้เปรียบและสามารถรักษาฐานลูกค้าไว้ได้ในยามที่เศรษฐกิจถดถอย นอกจากนี ้ภาครัฐและ
หน่วยงานต่าง ๆ ยังมีการสนับสนุนภาคอุตสาหกรรมและการลงทุนในประเทศไทยด้วยมาตรการต่าง ๆ อาทิ การขอส่งเสริม 
การลงทุนผ่านส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนโดยเฉพาะการสนับสนุนให้ผู้ประกอบการอุตสาหกรรมจากต่างประเทศ
ย้ายฐานการผลิตมายงัประเทศไทย 

อย่างไรก็ตาม หากเศรษฐกิจโลกหรือเศรษฐกิจในภูมิภาคได้รับผลกระทบและเข้าสู่ภาวะถดถอย หรือมี
เหตุการณ์ความไม่สงบหรือความขัดแย้งทางการเมืองในประเทศเกิดขึน้อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย
รวมถึงตลาดหลักทรัพย์ซึ่งอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่ออุปสงค์ของคลังสินค้าและโรงงานให้เช่า ผลประกอบการของ 
ผู้เช่ารายย่อย สถานะทางการเงินของกองทรัสต์ และราคาของหน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์  ทัง้นี ้ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่
สามารถควบคุมปัจจยัทางเศรษฐกิจดงักล่าว และไม่สามารถรับรองได้ว่าสภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจุบนัหรือใน
อนาคตหรือการเปล่ียนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรัฐบาลจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อการด าเนินงาน สถานะ
ทางการเงินและผลการด าเนินกิจการของผู้เช่ารายย่อยที่เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

4.2.3  ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาต ิอุบัติภัย และการก่อวินาศภัย 

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวินาศภัย ดังนัน้ 
เพื่อเป็นการบรรเทาภาระความเสียหายในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ กองทรัสต์ได้จัดให้มีการท าการประกันภัยในทุนประกัน 
ที่ครอบคลุมมูลค่าของคลังสินค้าและโรงงานของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ รวมถึงจะจัดให้มีความคุ้มครองทรัพย์สินอย่าง
ต่อเนื่อง โดยแบ่งเป็น การประกันภัยในความเส่ียงภัยทุกชนิด (All Risk Insurance) (ไม่รวมการก่อการร้าย) การท าประกันภัย
ธุรกิจหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance) และการประกันภยัเพื่อประโยชน์บคุคลที่สาม (Third-party Insurance) 

อย่างไรก็ตาม ปัจจุบันบริษัทประกันภยัจ ากัดขอบเขตความรับผิดส าหรับการท าประกันภัยคุ้มครองความ
เสียหายจากอุทกภัย ดังนัน้ มลูค่าของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จึงอาจลดลงได้หากมีความเสียหายส่วนที่การท าประกันภัย 
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ไม่คุ้มครอง นอกจากนี ้กองทรัสต์อาจไม่สามารถที่จะจดัหาเงินทุนเพื่อน ามาซ่อมแซม หรือท าการก่อสร้างเพื่อทดแทนทรัพย์สิน 
ที่เสียหายส่วนที่ประกันภยัไม่คุ้มครองได้ 

อย่างไรก็ตาม ผู้จดัการกองทรัสต์ได้จัดหาการประกันภัยที่เหมาะสมส าหรับทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์
ภายใต้เงื่อนไขที่ดีที่สุดส าหรับกองทรัสต์ อนึ่ง ณ วันที่ 30 กันยายน 2564  กองทรัสต์มีทรัพย์สินหลักบางส่วนตัง้อยู่ในท าเลที่ 
เคยได้รับผลกระทบจากอุทกภัยในปี 2554 ซึ่งมีพืน้ที่ให้เช่าคิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ 23.84 ของพืน้ที่ให้เช่าทัง้หมดของ
ทรัพย์สินหลักทัง้หมดของกองทรัสต์ และมีสดัส่วนรายได้คิดเป็นประมาณร้อยละ 24.15 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ ณ เดือน
กันยายน 2564 ที่กองทรัสต์ได้รับทัง้หมด  โดยผลกระทบจากภัยธรรมชาติเป็นเหตุการณ์ที่ไม่ปกติและอยู่นอกเหนือการควบคุม
ของผู้จดัการกองทรัสต์ เช่นอุทกภยัที่เกิดขึน้ในปี 2554 ทัง้นี ้ภาครัฐและผู้ประกอบการแต่ละนิคมอุตสาหกรรม/สวนอุตสาหกรรม
ที่เคยได้รับผลกระทบได้มีการวางแผน การบริหารจัดการ และการด าเนินการป้องกันอย่างเหมาะสม ซึ่งปัจจุบันไม่มีผลกระทบ 
ในพืน้ที่ดงักล่าว และคาดว่ามีโอกาสค่อนข้างน้อยที่จะเกิดผลกระทบดงักล่าวในอนาคต 

4.2.4  ความเสี่ยงจากการแพร่ระบาดของโรคติดต่อ ความหวาดกลัวต่อการแพร่ระบาด หรือปัญหา
ร้ายแรงด้านสาธารณสุขอ่ืน 

การแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไข้หวดัใหญ่สายพันธุ์ A ที่เกิดขึน้ในสัตว์ปีก หรือไข้หวัดนก (Influenza A 
H5N1) โรคทางเดินหายใจเฉียบพลันรุนแรง (Severe Acute Respiratory Syndrome “SARS”) โรคทางเดินหายใจตะวัน 
ออกกลาง (“Middle East Respiratory Syndrome “MERS”) โรคติดเชือ้ไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) โรคภัยอื่นใดที่เป็น
อนัตรายถึงชีวิต โรคติดต่อ หรือโรคระบาดรุนแรง ส่งผลต่อเศรษฐกิจโลกเกิดการชะลอตัวจากสถานการณ์การแพร่ระบาด
ดังกล่าว อาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจและความสามารถในการช าระค่าเช่าและค่าบริการของผู้เช่าพืน้ที่ในทรัพย์สิน
หลกัของกองทรัสต์ในบางอุตสาหกรรม ซึง่อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อรายได้หรือฐานะทางการเงนิของกองทรัสต์ได้ 

               ทัง้นี  ้ที่ ผ่านมา FPIT ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้รับแจ้งจากผู้เช่าบางราย  
ที่ขอให้กองทรัสต์พิจารณาให้ความช่วยเหลือจากผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรัสโคโรนา 2019 
(COVID-19) ในปัจจุบัน ผู้จัดการกองทรัสต์จึงได้หารือร่วมกับ FPIT เพื่อพิจารณาแนวทางการให้ความช่วยเหลือแก่ผู้เช่า  
ซึ่งมุ่งเน้นให้แนวทางหรือมาตรการดังกล่าวเป็นไปในทิศทางเดียวกัน เพื่อให้เกิดประโยชน์ในการบริหารความสัมพันธ์กับ 
ผู้เช่าในภาพรวม โดยมีมาตรการช่วยเหลือผู้เช่าที่ได้รับผลกระทบที่ผ่านมานัน้ แบ่งได้เป็น 2 มาตรการหลกั ได้แก่ การลดค่าเช่า 
และการเล่ือนช าระค่าเช่า  

    ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 มีผู้เช่าที่ได้รับการพิจารณาให้ความช่วยเหลือจากกองทรัสต์ คิดเป็นพืน้ที่เช่า
ทัง้หมดรวม 688,713 ตารางเมตร หรือ ร้อยละ 33.4 ของพืน้ที่เช่าทัง้หมดของทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ (ณ วนัที่ 30 กันยายน 
2564) และจ านวนค่าเช่าที่ปรับลดชั่วคราวส าหรับรอบปีบัญชี 2564 คิดเป็นร้อยละ 0.73 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการปีบัญชี 
2564 ของกองทรัสต์  

4.2.5  ความเสี่ยงจากการยกเลิกหรือไม่ต่อสัญญาของผู้เช่ารายย่อย 

กองทรัสต์มีความเส่ียงในกรณีที่ผู้เช่ารายย่อยบางรายอาจไม่ต่ออายุสญัญา และกองทรัสต์ไม่สามารถหา
ผู้เช่ารายย่อยใหม่มาทดแทนผู้เช่ารายย่อยเดิมได้ในเวลาอันสมควร หรือ ผู้เช่ารายย่อยบางรายเรียกร้องให้มีการปรับเปล่ียน
เงื่อนไขในสัญญาเช่า สัญญาบริการ และ/หรือ สัญญาบริการส่วนกลาง ซึง่เอือ้ประโยชน์ต่อกองทรัสต์น้อยลงหากเปรียบเทียบ
กับสญัญาที่ได้ท าไว้ในปัจจุบนั กรณีและเหตุการณ์ดงักล่าวอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อกระแสเงินสดและผลการด าเนินงานของ



ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้   แบบ 56-REIT 
ส่วนที่ 2: การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
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กองทรัสต์ อย่างไรก็ตาม ในการด าเนินงานปกติผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะหารือกับผู้เช่ารายย่อยล่วงหน้า ซึ่งหากจะไม่ต่อ
สญัญาเช่าจะต้องแจ้งเป็นลายลกัษณ์อักษรล่วงหน้า หรือหากจะต่อสัญญาเช่าจะท าสัญญาเช่าที่ต่ออายุก่อนครบก าหนดอายุ
สญัญาเช่า อีกทัง้ทรัพย์สินของกองทรัสต์ตัง้อยู่ในท าเลที่มีศกัยภาพท าให้สามารถด าเนินการหาผู้เช่ารายย่อยใหม่มาทดแทนได้
ในกรณีที่ผู้เช่ารายย่อยเดิมไม่ต่ออายุสญัญาเชา่ 

4.2.6  ความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือค่าบริการส่วนกลางของ 
ผู้เช่ารายย่อย 

ค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ ค่าบริการส่วนกลาง ที่กองทรัสต์จะได้รับจากผู้เช่าตามสัญญาเช่า สัญญา
บริการ และ/หรือสัญญาบริการส่วนกลาง (แล้วแต่กรณี) เป็นที่มาของรายได้หลักของกองทรัสต์  ดังนัน้ ฐานะการเงินของ 
ผู้เช่ารายย่อยอาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของทรัสต์ ทัง้นี ้โดยปกติผู้เช่ารายย่อยจะต้องวางเงินประกันการเช่าเป็นมลูค่า
เท่ากับค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ ค่าบริการส่วนกลางประมาณ 3 ถึง 6 เดือน (ตามแต่เงื่อนไขในแต่ละสัญญา) ซึ่งกองทรัสต์
สามารถยึดเงินประกันการเช่าดังกล่าวได้หากกองทรัสต์ไม่สามารถเรียกเก็บค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ ค่าบริการส่วนกลาง 
จากผู้เช่าได้ตามก าหนด อย่างไรก็ตาม ในกรณีที่กองทรัสต์จ าเป็นต้องให้ผู้เช่ารายย่อยย้ายออกจากทรัพย์สินที่เช่าตามกฎหมาย 
เนื่องจากผู้เช่าผิดนัดช าระค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือค่าบริการส่วนกลาง หรือ ผิดสัญญานัน้ ระยะเวลาในทางปฏิบติัที่ใช้ในการ
ด าเนินการให้ผู้เช่ารายย่อยย้ายออก และ/หรือ เวลาที่ใช้ในการหาผู้เชา่รายย่อยใหม่อาจมากกว่า 6 เดือนขึน้ไป ในสถานการณ์
ปัจจุบนั ซึง่ความล่าช้าดงักล่าวอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้ของกองทรัสต์ อย่างไรก็ดี ในสภาวะปกติจะใช้เวลาประมาณ 
3 ถึง 6 เดือน ซึ่งใกล้เคียงกับระยะเวลาการวางเงินประกันการเช่าของผู้เชา่รายย่อย 

4.2.7  ความเสี่ ยงจากการกระจุกตัวของผู้ เช่ารายย่อยในด้านสัดส่วนการเช่าพื ้นที่  และ /หรือ 
อุตสาหกรรม และ/หรือ สัญชาต ิ

ณ วันที่  30 กันยายน 2564 ผู้เช่ารายย่อยที่มีมูลค่าการเช่าสูงสุด 10 อันดับแรก ของทรัพย์สินปัจจุบัน  
คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 27.10 ของรายได้ที่ได้รับจากการให้เช่าทรัพย์สินในปัจจุบัน (สัดส่วนข้างต้นค านวณจากรายได้ค่าเช่า 
ค่าบริการ และค่าบริการส่วนกลาง (ถ้ามี) ในเดือนกันยายน 2564) ซึ่งกองทรัสต์อาจมีความเส่ียงจากการที่ ผู้เช่ารายย่อยราย
ส าคัญที่ไม่สามารถช าระค่าเช่า ตลอดจนการยกเลิกสัญญา หรือ ไม่ต่อสัญญาเช่า อย่างไรก็ดี สัดส่วนรายได้ของผู้เชา่รายย่อย 
10 อันดับแรก ลดลงอย่างมีนัยส าคัญเมื่อเทียบกับช่วงเวลาก่อนการควบรวมกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เข้าสู่กองทรัสต์  
ที่มสีดัส่วนดงักล่าวสงูถึงร้อยละ 55 

นอกจากความเส่ียงเร่ืองการกระจกุตัวของผู้เช่าดังที่ได้กล่าวข้างต้นแล้ว กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงจาก
การกระจุกตัวของอุตสาหกรรมของผู้เช่า และ/หรือ สัญชาติของผู้เช่า ซึ่งหากอุตสาหกรรมใดมีการหดตัว หรือเกิดปัญหาในกรณี
ที่เก่ียวกับความสัมพันธ์ระหว่างประเทศ อาจส่งผลกระทบท าให้ผู้เช่ารายย่อยรายดังกล่าวเลิกเช่า และ/หรือ ไม่ต่อสัญญาเช่า 
และอาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ตามล าดบั 

อย่างไรก็ดี FPIT ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์เชื่อว่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน
ปัจจุบนัเป็นทรัพย์สินที่มีศักยภาพ ตัง้อยู่ในท าเลที่ดี อีกทัง้โดยทัว่ไปลกัษณะของการประกอบธุรกิจของผู้เช่า จะมีการกระจุกตัว
ของกลุ่มธุรกิจ (Cluster) ของคู่ค้าที่มีความเก่ียวเนื่องกัน ประกอบกับภาครัฐมีนโยบายกระชับความสัมพันธ์กับต่างประเทศ 
โอกาสที่ผู้เช่าย้ายออก และ/หรือ ไม่ต่อสัญญาน่าจะมีความเป็นไปได้น้อย และการหาผู้เช่าเพื่อทดแทนน่าจะท าได้ไม่ยาก อนึ่ง 
กองทรัสต์มีนโยบายในการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเตมิ ซึง่จะช่วยลดการพึ่งพงิรายได้จากผู้เช่ารายใดรายหนึ่ง 



ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้   แบบ 56-REIT 
ส่วนที่ 2: การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
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4.2.8  ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการส่งมอบที่ดินหลังจากสัญญาเช่าทรัพย์สินสิน้สุด 

เนื่องจากบางส่วนของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน เป็นการลงทุนในสิทธิการเชา่ที่ดิน กับ FPT และ/หรือ 
FPIT ซึ่งสญัญาเช่าดังกล่าวก าหนดให้กองทรัสต์มีหน้าที่ต้องรือ้ถอนอาคารและส่ิงปลูกสร้างบนที่ดินเพื่อส่งมอบที่ดินคืนให้แก่ 
FPT หรือ FPIT เมื่อครบก าหนดอายุสัญญาเช่า กองทรัสต์จึงมีความเส่ียงที่จะมีภาระและมีค่าใช้จ่ายในการรือ้ถอนอาคาร 
และส่ิงปลกูสร้าง 

อย่างไรก็ดี กองทรัสต์สามารถน าซากที่ได้จากการรือ้ถอนอาคารคลังสินค้าไปจ าหน่ายเพื่อน ามาชดเชย
ค่าใช้จ่ายในการรือ้ถอนได้ นอกจากนี ้กองทรัสต์ยังมีเวลาในการด าเนินการส่งมอบที่ดินคืนตามสัญญาถึง 180 วัน ในการ
ด าเนินการดงักล่าว จึงอยู่ในวสิยัที่ทรัสต์สามารถด าเนินการได้โดยไมส่่งผลกระทบต่อกองทรัสต์ 

ทัง้นี ้การรือ้ถอนดังกล่าวอาจมีการเปล่ียนแปลงได้ในอนาคต ซึ่งอาจท าให้กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายในการ 
รือ้ถอนเพิ่มขึน้และอาจส่งผลกระทบอยา่งมีนยัส าคัญต่อสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ในปีที่ระยะเวลาการเชา่สิน้สดุลง 

4.2.9  ความเสี่ยงเร่ืองการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ทัง้หมดหรือบางส่วนที่กองทรัสต์ลงทุน ภายใต้
กฎหมายว่าด้วยการเวนคืนที่ดิน และอาจส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์อันอาจส่งผล
ต่อผลประกอบการของกองทรัสต์ 

ในกรณีที่มีการเวนคืนทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วนตามหลักเกณฑ์และ
วิธีการที่ก าหนดในพระราชบัญญัติวา่ด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 (รวมถึงการแก้ไขเพิ่มเติม) และกฎหมายอื่น 
ที่เก่ียวข้อง (“กฎหมายว่าด้วยการเวนคืน”) กองทรัสต์อาจไม่ได้รับค่าชดเชยภายใต้กฎหมายว่าด้วยการเวนคืน เนื่องจาก 
ไม่เป็นไปตามเงื่อนไขต่าง ๆ ที่ก าหนดในกฎหมายดังกล่าว หรือ กองทรัสต์อาจได้รับค่าชดเชยในจ านวนที่ น้อยกว่า 
เงนิที่กองทรัสต์ลงทุนซึง่จะส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคัญต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ 

ทัง้นี ้ในกรณีที่มีการเวนคืนทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนประเภทสิทธิการเช่ากับ FPIT  ไม่ว่าทัง้หมดหรือ
บางส่วน  FPIT ตกลงจะคืนค่าเช่าบางส่วนส าหรับอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวให้แก่กองทรัสต์ภายใน 30 วัน นับจากวันที่ FPIT 
ได้รับเงนิที่ได้รับจากการเวนคืนตามที่ก าหนดในสัญญาเช่าที่เก่ียวข้อง ซึ่งในกรณีที่กองทรัสต์มีภาระหน้าที่ต่อผู้เช่ารายย่อยบาง
รายที่เช่าทรัพย์สินบนพืน้ที่ดังกล่าว ในการชดใช้ค่าเสียหายและค่าใช้จ่ายตามจริงและเหมาะสม และใช้ความสามารถอย่างดี
ที่สุดในการจัดหาสถานที่เช่าใหม่ และ/หรือ ก่อสร้างคลังสินค้าให้แก่ผู้เช่ารายย่อยในกรณีทรัพย์สินถูกเวนคืน กองทรัสต์ได้ท า
ข้อตกลงกับ  FPIT เพื่อก าหนดให้  FPIT มีหน้าที่ด าเนินการตามข้อก าหนดดังกล่าวให้แก่ผู้เช่ารายย่อยโดย FPIT จะเป็น
ผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายทัง้หมดแทนกองทรัสต์ในกรณีที่ทรัพย์สินดงักล่าวถูกเวนคืน 

4.2.10  ความเสี่ยงจากการใช้สิทธิยกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญา (Option to Early 
Termination) ของผู้เช่าพืน้ที่ 

ทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ในปัจจุบันบางรายการ มีสญัญาเช่าทรัพย์สินซึ่งมีข้อสัญญาให้สิทธิแก่ผู้เช่า
พืน้ที่ในการยกเลิกสัญญาเช่าที่ดิน และ/หรือ อาคารคลังสินค้า และ/หรือ สัญญาบริการ และ/หรือ สัญญาบริการส่วนกลาง  
(ถ้ามี ) (“สัญญาบริการลูกค้า”) ก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญาได้ เมื่อ ถึงระยะเวลาการใช้สิทธิที่ ก าหนด  
โดยผู้เช่าพืน้ที่ไม่ถูกริบเงินประกัน หรือโดยผู้เช่าพืน้ที่ไม่ถูกริบเงินประกัน แต่ต้องช าระค่าปรับ ซึ่งค่าปรับดงักล่าวมีจ านวนน้อย
กว่าเงินประกันตามสัญญาบริการลูกค้า ในกรณีที่ทรัพย์สินที่ลงทุนจาก FPIT และ/หรือ FPT มีสัญญาบริการลูกค้าที่มีเงื่อนไข
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ดงักล่าวข้างต้น และผู้เช่าใช้สิทธิดังกล่าวข้างต้นภายในระยะเวลาที่เหลือของสัญญาเช่าปัจจุบัน FPIT และ/หรือ FPT (แล้วแต่
กรณี) ตกลงจะชดเชยให้แก่กองทรัสต์ในจ านวนเงินเท่ากับเงินประกันการเช่าตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าหรือเป็นจ านวนเท่ากับ
ส่วนต่างของเงินประกันการเช่ากับค่าปรับตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่า (แล้วแต่กรณี) ดังนัน้ กองทรัสต์จะไม่ได้รับผลกระทบจาก
การที่ผู้เช่าใช้สิทธิตามสญัญาดงักล่าว  

ส าหรับโครงการคลังสินค้า FPIT มีข้อสัญญาให้สิทธิแก่ผู้เช่าพืน้ที่ในการยกเลิกสัญญาบริการลูกค้า 
ก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญา (Option to Early Termination) โดยผู้เช่าพืน้ที่มีสิทธิน าเงินประกันตามสัญญาเช่า 
มารวมค านวณเป็นส่วนหนึ่งของค่าปรับในการใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนดระยะเวลาที่ผู้เช่าพืน้ที่ต้องช าระให้แก่
กองทรัสต์ได้ อย่างไรก็ตาม ผู้จดัการกองทรัสต์ได้พิจารณาแล้วว่า การที่กองทรัสต์จะได้รับค่าปรับในการใช้สิทธิบอกเลิกสัญญา
ก่อนครบก าหนดระยะเวลา แต่อาจไม่ได้รับเงินประกันตามสัญญานัน้เพียงพอในการลดผลกระทบที่อาจเกิดจากการใช้สิทธิ
ยกเลิกสญัญาก่อนครบก าหนดระยะเวลาแล้ว  

ทัง้นี ้หากผู้เช่าพืน้ที่ใช้สิทธิดงักล่าวและกองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้เช่าพืน้ที่ใหม่มาทดแทนผู้เช่าพืน้ที่เดิม
ได้ในเวลาอันสมควร หรือไม่สามารถจัดหาผู้เช่าพืน้ที่รายใหม่ได้ หรือผู้เช่าพืน้ที่รายใหม่ที่จัดหามาทดแทนนัน้มีระยะเวลาของ
สัญญาเช่าสัน้กว่าผู้เช่าพืน้ที่ เดิม กรณีดังกล่าวข้างต้นอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อกระแสเงินสดและผลการด าเนินงาน 
ของกองทรัสต์ 

อย่างไรก็ดี หากผู้เช่าพืน้ที่ ต้องการต่ออายุสัญญาเช่าภายหลังสัญญาเช่าฉบับปัจจุบันหมดอายุลง 
ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาให้สิทธิในการบอกเลิกสัญญาบริการลูกค้าก่อนครบก าหนดระยะเวลา (Option to Early 
Terminate) แก่ผู้เช่าในสัญญาเช่าฉบับใหม่ต่อไป เพื่อจูงใจให้ผู้เช่าต่ออายุสัญญาเช่า ซึ่งในกรณีนีห้ากผู้เช่าใช้สิทธิดังกล่าว
ภายหลังการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปนัน้ กองทรัสต์จะมีความเส่ียงที่จะไม่ได้รับการชดเชยเงินประกันการเช่าจาก FPIT  
และ/หรือ FPT ทัง้นี  ้ในการต่ออายุสัญญาเช่ากับผู้เช่าพืน้ที่ ผู้จัดการกองทรัสต์อาจเจรจากับผู้เช่าพืน้ที่ หรือมอบหมายให้
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เจรจากับผู้เช่าพืน้ที่เพื่อขอปรับเปล่ียนเงื่อนไขดังกล่าว โดยไม่ให้สิทธิในการบอกเลิกสัญญาบริการ
ลูกค้าก่อนครบก าหนดระยะเวลา (Option to Early Terminate) แก่ผู้เช่า หรือผู้จัดการกองทรัสต์อาจเจรจากับ FPIT ในฐานะ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และผู้ให้เช่าเดิม ให้ชดเชยเงินประกันการเช่าตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าฉบับใหม่ เพื่อลดความเส่ียง
ดงักล่าวได้ โดยจะค านึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส าคัญ 

4.3     ความเสี่ยงของการเปลี่ยนแปลงในมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ 

ทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ ประกอบด้วยทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนในกรรมสิทธิ์ และสิทธิการเช่า  

- ทรัพย์สินที่ลงทนุในสิทธิการเช่า 

มลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่  การเปล่ียนแปลงในอัตราการเช่าทรัพย์สิน และ/หรือ อตัรา
ค่าเช่าทรัพย์สิน หรือจากสาเหตุอื่นนอกเหนือการควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์ และจะเท่ากับศูนย์เมื่อหมดระยะเวลาการเช่า 
ปัจจุบนักองทรัสต์มีทรัพย์สินประเภทสิทธิการเช่ารวม 568,988 ตารางเมตร  คิดเป็นร้อยละ 27.6 ของพืน้ที่ให้เช่าทัง้หมด  
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- ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนในกรรมสิทธ์ิ  

มูลค่าอาจมีการเปล่ียนแปลงจากการประเมินของผู้ประเมินอิสระ ซึ่ งอาจได้ รับผลกระทบจากการ
เปล่ียนแปลงในอัตราการเช่าทรัพย์สิน และ/หรือ อตัราค่าเช่าทรัพย์สิน หรือเนื่องจากสาเหตุอื่นใดที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของ
ผู้จดัการกองทรัสต์  

ทัง้นี  ้การเปล่ียนแปลงดังกล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ  
และมลูค่าหน่วยทรัสต์ 

5.       ข้อพิพาททางกฎหมาย  

กองทรัสต์ไม่มีข้อพิพาททางกฎหมายที่มีนัยส าคัญซึ่งจะมีผลกระทบในทางลบอย่างร้ายแรงต่อผลการด าเนินงานของ
กองทรัสต์ 

6. ข้อมูลส าคัญอื่น  

 กองทรัสต์ไม่มีข้อมลูส าคญัอื่นที่อาจมีผลกระทบต่อการตดัสินใจของผู้ลงทุนอย่างมีนยัส าคัญ 
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7. ข้อมูลหน่วยทรัสต์ที่กองทรัสต์เป็นผู้ออก 

7.1 หน่วยทรัสต์ที่กองทรัสต์เป็นผู้ออก 

7.1.1 ข้อมูลหน่วยทรัสต์ (ณ วันที่ 30 กันยายน 2564) 

จ านวนเงินทุนจดทะเบียน 29,213,377,906 บาท 
จ านวนเงินทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 31,118,590,048 บาท 
จ านวนหน่วยทรัสต์ 3,063,387,048  หน่วย 
มลูค่าสินทรัพย์สทุธิต่อหน่วย 10.7433 บาท 
ประเภทหน่วยทรัสต์ ไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์ 
สิทธิการลงคะแนนน      1 เสียง ต่อ 1 หน่วย  

7.2 ข้อมูลผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

7.2.1 กลุ่มผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่ถือหน่วยทรัสต์สูงสุด 10 รายแรก ณ วันที่ 30 กันยายน 2564      

ชื่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ จ านวนหน่วยทรัสต์ 
สัดส่วนการถือน่วยทรัสต์ 

(ประมาณร้อยละ) 

1. กลุ่มบริษัทเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย)* 815,428,298 26.62% 

2.  ส านกังานประกันสังคม 339,689,673 11.09% 

3.  บริษัท กรุงเทพประกันชีวิต จ ากัด (มหาชน) 169,162,856 5.52% 

4.  ธนาคาร กรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) 123,535,978 4.03% 

5.  กองทุนเปิด เค Property Infra Flexible 104,677,382 3.42% 

6.   Principal Property Income Fund 74,361,724 2.43% 

7.   กองทุนเปิด ทีเอ็มบี อีสท์สปริง พร็อพเพอร์ตี ้แอนด์    

อินฟราสตรัคเจอร์ อินคมั พลสั เฟล็กซิเบิล้ 

63,280,005 2.06% 

8.   Mitsui & Co. (Asia Pacific) Pte. Ltd. 48,800,000 1.59% 

9.   กองทุนเปิด ไทยพาณิชย์ พร็อพเพอร์ตี ้แอนด์  

อินฟราสตรัคเจอร์ เฟล็กซิเบิล้ 

40,399,856 1.32% 

10.  กองทุนเปิด เอ็มเอฟซี พร็อพเพอร์ตี ้ดิวิเดนด์ ฟันด์ 40,376,270 1.32% 

รวม 1,819,712,042 59.40% 

หมายเหตุ : * กลุ่มบริษัทเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) หมายถึง บมจ. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) และ Frasers Property 

Thailand (International) Pte. Ltd. 
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                                                                               7.2.2   ผู้ ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 (ถือหน่วยทรัสต์ตัง้แต่ร้อยละ 10 ขึน้ไป    
โดยรวมกลุ่มบุคคลเดียวกัน) 

ชื่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ จ านวนหน่วยทรัสต์ 
สัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ 

(ประมาณร้อยละ) 

1.  กลุ่มบริษัทเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย)* 815,428,298 26.62% 

2.  ส านกังานประกันสังคม 339,689,673 11.09% 

หมายเหตุ : * กลุ่มบริษัทเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) หมายถึง บมจ. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) และ Frasers Property 

Thailand (International) Pte. Ltd. 

7.2.3 กลุ่ มผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ที่ มีอิทธิพลต่อการก าหนดนโยบายการจัดการหรือ 
การด าเนินงานของผู้ จัดการกองทรัสต์อย่างมีนัยส าคัญ 

1. บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) (“FPT”)  

FPT เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่และเป็นผู้มีอ านาจควบคุมของผู้จดัการกองทรัสต์ ปัจจุบัน FPT ถือหุ้น
ในผู้จัดการกองทรัสต์ประมาณร้อยละ 70 ของทุนจดทะเบียนที่ออกและช าระแล้ว โดย FPT เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาด
หลักทรัพย์ในกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์และก่อสร้าง (Industry: Property & Construction) ในหมวดธุรกิจพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ (Sector: Property Development) นอกจากนี ้FPT เป็นผู้ถือหุ้ นรายใหญ่ของบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากัด ที่เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ส าหรับทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

 

2. บริษัท มิตซุย แอนด์ โค (เอเซียแปซิฟิก) จ ากัด (“มิตซุย”) 

มิตซุยซึ่งเป็นผู้ถือหน่วยลงทุนรายหนึ่งของกองทรัสต์ และปัจจุบันถือหุ้นร้อยละ 30 ของจ านวน 

ทุนจดทะเบียนที่ออกและที่ช าระแล้วของผู้จดัการกองทรัสต์ มิตซุยเป็นบริษัทที่จดทะเบียนจดัตัง้เป็นนิติบุคคลในประเทศสิงคโปร์ 

และเป็นบริษัทย่อยของบริษัท มิตซุย แอนด์ โค จ ากัด (Mitsui & Co., Ltd.) (ญ่ีปุ่ น) ซึ่งมีเครือข่ายธุรกิจที่ใหญ่ที่สุดของโลก 

บริษัทหนึ่ง ด าเนินธุรกิจหลากหลายประเภท เช่น การค้าขาย การลงทุน และ การให้บริการ ทัง้นี ้มิตซุย มิได้มีความสัมพันธ์

เก่ียวข้องกับ FPT แต่อย่างใด 

 7.3 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

7.3.1 นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

กองทรัสต์มีนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างน้อยปีละ 2 ครัง้ อย่างไรก็ดี 
ในกรณีที่ ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควร ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
มากกว่าปีละ 2 ครัง้ได้ ทัง้นี ้



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเชา่อสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้ แบบ 56-REIT 
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1. ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในอตัราไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 
ของก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี โดยจะจ่ายภายใน 90 วันนับแต่วันสิน้รอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลาบญัชีที่มีการ
จ่ายประโยชน์ตอบแทนนัน้แล้วแต่กรณีหรืออัตราอื่นใดที่ ส านกังาน ก.ล.ต.ก าหนด 

ก าไรสทุธิที่ปรับปรุงแล้วตามวรรคหนึ่ง หมายถึง ก าไรที่ปรับปรุงด้วยรายการดงัต่อไปนี ้

การหักก าไรที่ยังไม่ได้เกิดขึน้ (unrealized gain) จากการประเมินค่า หรือการสอบทานการ
ประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมทัง้การปรับปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทางของส านกังาน ก.ล.ต. เพื่อให้สอดคล้องกับ
สถานะเงินสดของกองทรัสต์ 

2. ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

7.3.2 ข้อจ ากัดและวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

1. ในกรณีที่ปรากฏข้อเท็จจริงแก่ผู้จัดการกองทรัสต์ว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใด 
ถือหน่วยทรัสต์ของทรัสต์ใดเกินกว่าร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด ผู้จัดการกองทรัสต์จะแจ้งให้
บุคคลดังกล่าวทราบโดยไม่ชกัช้าถึงข้อจ ากัดสิทธิในการได้รับผลประโยชน์ตอบแทน โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์
ตอบแทนให้แก่บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนัน้ ในส่วนที่เกินกว่าร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด 
เว้นแต่กฎหมายที่เก่ียวข้องก าหนดหรือผ่อนผันเป็นอย่างอื่น โดยให้ประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวตกเป็นของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
รายอื่นตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาจัดสรรผลประโยชน์ดงักล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มี
สิทธิได้รับในคราวนัน้  

2. ผู้จัดการกองทรัสต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน วันปิดสมุดทะเบียน และอัตรา
ประโยชน์ตอบแทน โดย 

ก. ประกาศในหนงัสือพิมพ์รายวนัอย่างน้อย 1 ฉบบั 

ข. ปิดประกาศไว้ในที่เปิดเผย ณ ที่ท าการทุกแห่งของผู้จดัการกองทรัสต์ 

ค. ส่งหนังสือแจ้งผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีชื่ออยู่ในทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ ณ วันปิดสมุด
ทะเบียนและทรัสตีหรือแจ้งข้อมลูผ่านตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย 

3. ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนเป็นเงินโอนเข้าบัญชีเงินฝากธนาคารของผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ หรือเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะสั่งจ่ายในนามผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามชื่อและที่อยู่ที่ปรากฏในสมุดทะเบียนผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ ณ วนัปิดสมดุทะเบียน 

4. ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ใช้สิทธิขอรับประโยชน์ตอบแทนจ านวนใดภายในอายุความใช้สิทธิ
เรียกร้องตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่น าประโยชน์ตอบแทนจ านวนดังกล่าวไปใช้เพื่อการ 
อื่นใดนอกจากเพื่อประโยชน์ของทรัสต์ 
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5. ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถ้าประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์
ระหว่างปีบัญชีมีมูลค่าต ่ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผู้จัดการกองทรัสต์สงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครัง้นัน้  
และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกับประโยชน์ตอบแทนที่จะให้มีการจ่ายในงวดถัดไป 

7.3.3 การจ่ายประโยชน์ตอบแทน และการลดทุน (5 ปีบัญชีย้อนหลัง) 

รอบผลการด าเนินงาน วันจ่ายผลตอบแทน 

แก่ผู้ถือหน่วย 

ผลตอบแทน 

(บาท : หน่วย) 

ประเภท 

ผลตอบแทน 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

1 ต.ค. 2563 – 31 ธ.ค. 2563 3 มี.ค. 2564 0.1680 ประโยชน์ตอบแทน 

1 ม.ค. 2564 – 31 มี.ค. 2564 2 มิ.ย. 52 64 0.1680 ประโยชน์ตอบแทน 

1 เม.ย. 2564 – 30 มิ.ย. 2564 1 ก.ย. 2564 0.1690 ประโยชน์ตอบแทน 

1 ก.ค. 2564 – 30 ก.ย. 2564 2 ธ.ค. 52 64 0.1690 ประโยชน์ตอบแทน 

8. โครงสร้างการจัดการ 

8.1 ผู้ จัดการกองทรัสต์ 

8.1.1 ข้อมูลทั่วไป 

 ชื่อ บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้อินดัสเทรียล รีท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย)
จ ากัด (“บริษัท”) 
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Frasers Property Industrial REIT Management (Thailand) Company 

Limited 

 ที่ตัง้ส านักงานใหญ่ 

 

เลขที่ 944 มิตรทาวน์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์ ชัน้ที่ 22-23 ถนนพระราม 4 

แขวงวงัใหม ่เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

  โทรศพัท์ 02-483-0000  

 เว็บไซต์ www.ftreit.co.th 

 ประเภทธุรกิจ ผู้จดัการกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ (REIT Manager) 

 ทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท  

 ทุนช าระแล้ว 10,000,000 บาท  

 มลูค่าที่ตราไว้ 10.00 บาทต่อหุ้น 

ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้อินดัสเทรียล รีท แมนเนจเม้นท์  (ประเทศไทย) จ ากัด (เดิมชื่อ บริษัท  
ไทคอน แมนเนจเม้นท์ จ ากัด) ด าเนินธุรกิจในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ โดยปัจจุบันเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการ
ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(“FTREIT”) 

8.1.2 โครงสร้างการบริหารจัดการ รายชื่อผู้ ถือหุ้น รายชื่อกรรมการ และผู้บริหาร 

(1) รายชื่อผู้ ถือหุ้น ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 

ล าดับ รายชื่อผู้ ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ (%) 

1. บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน)  699,997  69.9997 

2. Mitsui & Co. (Asia Pacific) Pte. Ltd.  300,000  30.0000 

3. บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) จ ากัด  3  0.0003 

รวม  1,000,000  100.0000 

(2) โครงสร้างการจัดการ 

ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 โครงสร้างการจัดการของบริษัท ในฐานะเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ 
(REIT Manager) ประกอบด้วยคณะกรรมการบริษัท และเจ้าหน้าที่บริหารตามโครงสร้าง ดงันี ้
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แผนผังโครงสร้างการจัดการ 

 
/1 ตวัแทนจากมิตซยุ แอนด ์โค (เอเชีย แปซิฟิก) พีทีอ ีแอลทีด ี

 (3) คณะกรรมการบริษัท 

บริษัทมีคณะกรรมการ 1 ชุด คือ คณะกรรมการบริษัท ซึ่งประกอบด้วยผู้ทรงคุณวุฒิ จ านวน  
6 ท่าน ดงันี ้

1. นายตรีขวญั บุนนาค  ประธานกรรมการ และกรรมการอิสระ 

2. นายโสภณ บุณยรัตพนัธุ์  กรรมการอิสระ 

3. นายอุเทน โลหชิตพิทกัษ์ *  กรรมการ 

4. นายโสภณ ราชรักษา  กรรมการ 

5. นายฮิโรอากิ ซากาเนะ กรรมการ 

6. นายพีระพฒัน์ ศรีสคุนธ์  กรรมการผู้จดัการ 
* นายอุ เทน โลหชิตพิ ทัก ษ์  ลาออกจากต าแห น่ง  โดย ท่ีประชุมคณ ะก รรมการบ ริษั ท มี มติแต่ งตั ง้  
นายสมบูรณ์ วศินชัชวาล เข้าด ารงต าแหน่งแทน มีผลตัง้แต่วนัท่ี 1 พฤศจิกายน 2564 

 

(4)  กรรมการผู้ มีอ านาจลงลายมือช่ือแทนบริษัท ในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์ 

กรรมการยกเว้นกรรมการอิสระเป็นผู้มีอ านาจลงลายมอืชือ่แทนบริษัทในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ 
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(5) หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัท 

หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัท แบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ หน้าที่และ 
ความรับผิดชอบต่อตวับริษัทเอง และหน้าที่และความรับผิดชอบต่อกองทรัสต์ภายใต้การบริหาร ซึ่งมีรายละเอียดดงันี ้

หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทต่อบริษัท 

(1) ปฏิบติัหน้าที่ให้เป็นไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค์ และข้อบงัคับของบริษัท ตลอดจนมติที่ประชุม
ของผู้ถือหุ้นด้วยความซ่ือสตัย์ สจุริต ระมดัระวงั และรักษาผลประโยชน์ และมีความรับผิดชอบที่เป็นธรรมต่อผู้ถือหุ้น 

(2) ก าหนดนโยบายและทิศทางการด าเนินงานของบริษัท และก ากับควบคุมดูแลให้ฝ่ายบริหาร
ด าเนินการให้เป็นไปตามนโยบายและกฎระเบียบอย่างมีประสิทธิภาพ และประสิทธิผล ภายใต้การก ากับดูแลกิจการที่ดี  

(3) รายงานให้ผู้ถือหุ้นทราบถึงผลประกอบการของบริษัทในที่ประชุมผู้ถือหุ้น 

(4) ด าเนินการให้มีรายงานทางการเงิน การควบคุมภายใน และการตรวจสอบภายในที่มีประสิทธิผล
และเชื่อถือได้ 

(5) ควบคุม ดูแล ให้ฝ่ายบริหารมีการปฏิบัติต่อผู้มีส่วนได้เสียทุกฝ่ายอย่างมีจริยธรรม และมีความ 
เท่าเทียมกัน 

(6) มีความพร้อมที่จะใช้ดุลยพินิจของตนเองอย่าง เป็นอิสระในการพิจารณาก าหนดกลยุทธ์  
การบริหารงาน การแต่งตัง้กรรมการ และการก าหนดมาตรฐานการด าเนินงาน ตลอดจนพร้อมที่จะคัดค้านการกระท าของ
กรรมการอื่น ๆ หรือฝ่ายจดัการ ในกรณีที่มีความเห็นขดัแย้งในเร่ืองที่มีผลกระทบต่อความเท่าเทียมกันของผู้ถือหุ้นทุกราย 

(7) พิจารณาอนุมัติการเข้าท ารายการที่เก่ียวโยงกันของบริษัทตามหลักเกณฑ์และกฎข้อบังคับที่
เก่ียวข้อง โดยกรรมการผู้มีส่วนได้เสียในเร่ืองนัน้ ๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียง 

(8) แต่งตั ง้ผู้ตรวจสอบภายใน ดูแลการปฏิบัติงาน และรับทราบรายงานการตรวจสอบของ  
ผู้ตรวจสอบภายใน 

(9) กรรมการอิสระพิจารณาและให้ความเห็นเก่ียวกับความสมเหตุสมผลของรายการที่เก่ียวโยงกัน 
หรือ รายการที่อาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์ให้เป็นไปตามเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง 

(10) พิจารณาเสนอวาระการประชุม กรณีที่เห็นว่ามีเร่ืองที่ส าคญัที่คณะกรรมการควรพิจารณา และยัง
มิได้มีการบรรจุไว้ในวาระการประชมุคณะกรรมการบริษัท 

(11) รายงานข้อมูล ตาม “แบบรายงานการมีส่วนได้เสียของกรรมการ/ผู้บริหาร” ต่อบริษัทตามเกณฑ์ที่
บริษัทก าหนด 

(12) พิจารณาคัดเลือก แต่งตัง้กรรมการบริษัทแทนกรรมการท่านเดิมที่ พ้นจากต าแหน่ง  รวมทัง้
คดัเลือก เสนอแต่งตัง้กรรมการเพิ่มเติมต่อผู้ถือหุ้นของบริษัท 

(13) ในกรณีที่จ าเป็นคณะกรรมการสามารถขอค าแนะน าหรือความเห็นทางวิชาชีพจากที่ปรึกษา
ภายนอกเก่ียวกับการด าเนินกิจการ โดยบริษัทเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่าย 
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(14) พิจาณาและอนุมัติเร่ืองที่เก่ียวข้องกับการด าเนินงานที่ส าคัญของบริษัท เช่น การจ่ายเงินปันผล
ให้แก่ผู้ถือหุ้นของบริษัท การจดัประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัท การคดัเลือก เสนอแต่งตัง้ และเสนอค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชขีอง
บริษัท เป็นต้น 

(15) กรรมการใหม่ควรเข้ารับการปฐมนิเทศความรู้เก่ียวกับการประกอบธุรกิจของบริษัท โดยคณะ
ผู้บริหาร/ผู้ที่ได้รับมอบหมาย 

หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทต่อกองทรัสต์ 

(1) ก าหนดนโยบายที่ส าคญัของกองทรัสต์ ได้แก่ นโยบายการลงทุน การให้เช่าทรัพย์สิน การคัดเลือก
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เป็นต้น 

(2) พิจารณาอนุมติัการซือ้/ขายทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ตามนโยบาย
ของบริษัท 

(3) พิจารณาอนุมัติการจัดหาแหล่งเงินทุนให้แก่กองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงแหล่งที่มาของเงินทุน จ านวน
ข้อก าหนด และเงื่อนไขต่าง ๆ ที่เก่ียวข้อง 

(4) ดูแลจดัการให้ผู้บริหารมีการรายงานผลประกอบการของกองทรัสต์ รวมทัง้รายงานประเด็นต่าง ๆ 
ที่ส าคญัต่อคณะกรรมการในทุก ๆ ไตรมาส หรือในเวลาอนัสมควร 

(5) พิจารณาอนุมติังบการเงินรายไตรมาสและประจ าปีของกองทรัสต์ 

(6) พิจารณาอนุมติังบประมาณประจ าปีของกองทรัสต์ 

(7) พิจารณาอนุมติัการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(8) พิจารณาอนุมติัการจดัประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(9) พิจารณาอนุมัติการเข้าท ารายการที่เก่ียวโยงกันของกองทรัสต์ตามหลักเกณฑ์และกฎข้อบังคับ 
ที่เก่ียวข้อง โดยกรรมการผู้มีส่วนได้เสียในเร่ืองนัน้ ๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียง 

(10) กรรมการอิสระ พิจารณาและให้ความเห็นเก่ียวกับความสมเหตุสมผลของรายการที่เก่ียวโยงกัน 
หรือ รายการที่อาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์ให้เป็นไปตามเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง 

(11) พิจารณาอนุมติัแนวทางด าเนินการเพื่อบริหารความเส่ียงต่าง ๆ ที่อาจเกิดขึน้กับกองทรัสต์ 

(12) ดูแลให้กองทรัสต์มีการควบคุมภายในที่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในระบบการควบคุม
ภายในของกองทรัสต์ 

(13) พิจารณาและให้ความเห็นเก่ียวกับข้อร้องเรียน/ข้อพิพาท ตามที่เห็นว่าจ าเป็นและเหมาะสม 
เพื่อให้ด าเนินการแก้ไขข้อร้องเรียน/ข้อพิพาทเก่ียวกับกองทรัสต์จากบุคคลภายนอกตามการเสนอของฝ่ายกฎหมายและก ากับ
ดูแล 
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(14) คดัเลือก เสนอแต่งตัง้ เสนอค่าตอบแทนของผู้สอบบญัชีของกองทรัสต์ตามความเหมาะสม 

(15) หากกรรมการรับทราบข้อมูลภายในที่ เป็นสาระส าคัญอันจะมีผลต่อการเปล่ียนแปลงราคา
หลักทรัพย์ กรรมการจะต้องระงับการซือ้ขายหลักทรัพย์ของกองทรัสต์ในช่วงระยะเวลาที่เหมาะสมก่อนที่ข้อมลูในนัน้จะเปิดเผย
ต่อสาธารณะชน และจะต้องไม่เปิดเผยข้อมลูที่เป็นสาระส าคญันัน้ต่อบุคคลอื่น โดยผู้ฝ่าฝืนอาจได้รับโทษตามกฎหมาย 

(16) รายงานข้อมูลการซือ้ขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ตาม “แบบ 59 REIT/IFT” ต่อส านักงาน
คณะกรรมการก ากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ (กลต.) ตามเกณฑ์ที่ กลต. ก าหนด 

(6) ผู้บริหาร 

รายชื่อผู้บริหารของบริษัท ณ วนัที่ 30 กันยายน 2564 มีดงันี ้

1. นายพีระพฒัน์ ศรีสคุนธ์ * กรรมการผู้จดัการ 

2. นายธนวฒัน์ เลิศศิรรังสรรค์ ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ 

3. นางสาววริศรา เตชะกุลวโิรจน์  ผู้อ านวยการอาวโุสสายงานบริหารอสังหาริมทรัพย์ 
                                                 เพื่อการลงทุน 

4. นางสาวพรพิมล ศุภวิรัชบญัชา  ประธานเจ้าหน้าที่บริหารสายงานการเงิน รักษาการ
ผู้อ านวยการฝ่ายบริหารการเงนิ และเลขานุการบริษัท 

5. นายวีรยุทธ เหล่าเวชประสิทธิ์ ผู้อ านวยการฝ่ายกฎหมายและก ากับดูแล 

6. นายภูมภาร อรุณธรรมกุล ผู้อ านวยการฝ่ายการลงทุน และนกัลงทุนสมัพนัธ์ 

7. นางสาวน า้ทิพย์ ปานจนัทร์  ผู้อ านวยการฝ่ายการเงินและบญัชี 

* นายพี ระพัฒ น์  ศ รี สุคนธ์  ลาออกจากต าแห น่ง  โดย ท่ีประชุมคณะก รรมการบ ริษั ท มี มติ แต่ งตั ง้  
นายธนะรัชต์ บุญญะโกศล เข้าด ารงต าแหน่งแทน มีผลตัง้แต่วนัท่ี 1 พฤศจิกายน 2564 

(7) ผู้มีอ านาจควบคุม 

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) (FPT) 

FPT เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่และเป็นผู้มีอ านาจควบคุมของผู้จดัการกองทรัสต์ ปัจจุบัน FPT ถือหุ้น
ในผู้จัดการกองทรัสต์ประมาณร้อยละ 70 ของทุนจดทะเบียนที่ออกและช าระแล้ว โดย FPT เป็นบริษัทจดทะเบียนใน
ตลาดหลักทรัพย์ในกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์และก่อสร้าง (Industry: Property & Construction) ในหมวด
ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ (Sector: Property Development) นอกจากนี ้FPT เป็นผู้ถือหุ้ นรายใหญ่ของบริษัท  
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) จ ากัด ที่ เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส าหรับทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ 
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(8)  กรรมการอิสระ 

ในการคัดเลือกคณะกรรมการอิสระของบริษัท ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการอิสระต้องมี
คุณสมบติัอย่างน้อยดงัต่อไปนี ้

(1) ถือหุ้ นไม่เกินร้อยละ 1 ของจ านวนหุ้ นที่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดในบริษัท บริษัทย่อย 
บริษัทร่วม หรือบุคคลที่อาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์ (นบัรวมบคุคลที่เก่ียวข้องตามพ.ร.บ. หลกัทรัพย)์ 

(2) ไม่มส่ีวนร่วมในการบริหารงานรวมทัง้ไม่เป็นลูกจ้าง พนักงาน ที่ปรึกษา ที่ได้รับเงินเดือน
ประจ าจากบริษัท หรือ บริษัทในเครือ บริษัทร่วม หรือ เป็นบุคคลที่อาจมีความขดัแย้งโดยต้องไม่มีผลประโยชน์หรือส่วนได้เสียใน
ลกัษณะดงักล่าวมาแล้วเป็นเวลาไมน้่อยกว่า 2 ปี 

(3) ไม่มีความสัมพันธ์ทางธุรกิจ ไม่มีผลประโยชน์หรือส่วนได้เสียไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม
ทัง้ในด้านการเงินและการบริหารงานของบริษัท บริษัทในเครือ บริษัทร่วม หรือ เป็นบุคคลที่อาจมีความขัดแย้งในลักษณะที่จะ 
ท าให้ขาดความเป็นอิสระ 

(4) ไม่เป็นญาติสนิทกับผู้บริหาร หรือ ผู้ถือหุ้ นรายใหญ่ของบริษัท บริษัทย่อย บริษัทร่วม  
หรือบุคคลที่อาจมีความขดัแย้ง และไม่ได้รับการแต่งตัง้ให้เป็นตวัแทนเพื่อรักษาผลประโยชน์ของกรรมการหรือผู้ถือหุ้นรายใหญ่ 

(5) พร้อมที่จะใช้ดุลยพินิจของตนอย่างเป็นอิสระและในกรณีที่จ าเป็นเพื่อผลประโยชน์ของ
บริษัท และพร้อมที่จะคดัค้านการกระท าของกรรมการอื่น ๆ หรือของฝ่ายจดัการ 

(6) สามารถเข้าร่วมการประชุมคณะกรรมการของบริษัท เพื่อตัดสินใจในกิจกรรมที่ส าคญัของ
บริษัท 

(7) มีความรู้และประสบการณ์ที่เหมาะสม หรือเป็นผู้มีศกัยภาพสงูและเป็นที่ยอมรับ 

(8) ไม่เป็นบุคคลที่มีชื่ออยู่ในบัญชีรายชื่อบุคคลที่ตลาดหลักทรัพย์เห็นว่าไม่สมควรเป็น
ผู้บริหารตามข้อบงัคบัของตลาดหลกัทรัพย์ 

(9) ไม่เคยต้องค าพิพากษาว่าได้กระท าความผิดตามกฎหมายหลักทรัพย์ กฎหมายธุรกิจ
สถาบันการเงิน กฎหมายว่าด้วยการประกันวินาศภัย กฎหมายว่าด้วยการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน หรือ กฎหมาย 
ที่เก่ียวกับธุรกิจการเงินในท านองเดียวกันไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือกฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงานที่มีอ านาจตาม
กฎหมายนัน้ ทัง้นี ้ในความผิดเก่ียวกับการกระท าอนัไม่เป็นธรรมที่เก่ียวกับการซือ้ขายหลกัทรัพย์หรือการบริหารงานที่มีลกัษณะ
เป็นการหลอกลวง ฉ้อฉล หรือทุจริต 

(10) ไม่มลีักษณะอื่นใดที่ท าให้ไม่สามารถให้ความเห็นอย่างเป็นอิสระเก่ียวกับการด าเนินงาน
ของบริษัท 
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ทัง้นี ้บริษัทได้มีการก าหนดขอบเขตอ านาจหน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระของบริษัท ดงัต่อไปนี ้

(1) พิจารณาติดตามและให้ค าแนะน าที่จ าเป็นแก่บริษัทในการด าเนินการให้มีกระบวนการ
จดัท าและการเปิดเผยข้อมูลในรายงานทางการเงินของบริษัทและกองทรัสต์ให้มีความถูกต้อง ครบถ้วน เพียงพอ เชื่อถือได้  
และทนัเวลา 

(2) พิจารณาติดตามและให้ค าแนะน าที่จ าเป็นแก่บริษัทในการด าเนินการให้มีระบบการ
ควบคุมภายในและระบบการท างานที่เหมาะสมในการท าหน้าที่ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ 

(3) พิจารณาและให้ความเห็นเก่ียวกับรายการที่เก่ียวโยงกันหรือรายการที่อาจมีความขดัแย้ง
ทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์ให้เป็นไปตามกฎหมายและข้อก าหนดที่เก่ียวข้อง ทัง้นี  ้เพื่อให้มั่นใจว่ารายการดังกล่าว
สมเหตุสมผลและเป็นประโยชน์สูงสุดต่อกองทรัสต์ 

(4) ปฏิบัติการอื่นใดตามที่คณะกรรมการของบริษัทมอบหมายและเป็นประโยชน์ต่อ
กองทรัสต์ 

จากขอบเขตอ านาจหน้าที่ของกรรมการอิสระที่ได้ก าหนดไว้ข้างต้น ฝ่ายงานที่ เก่ียวข้องจะต้องมีการรายงานให้
กรรมการอิสระพิจารณาและรับทราบอย่างสม ่าเสมอรวมถึงการให้ค าแนะน าที่จ าเป็นเก่ียวกับเร่ือง ดงัต่อไปนี ้

(1) รายการที่เก่ียวโยงกันหรือรายการที่อาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์ 

(2) จุดอ่อนและจุดที่ต้องมีการปรับปรุงแก้ไขเก่ียวกับระบบการควบคุมภายในและระบบการ
ท างานในการท าหน้าที่ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ และความคืบหน้าในการแก้ไข 

ทัง้นี ้คณะกรรมการบริษัท และกรรมการอิสระ มีบทบาทที่ส าคญัในการติดตามและให้ค าแนะน า
ที่จ าเป็นแก่บริษัท ในการด าเนินงานในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์และสัญญาที่เก่ียวข้อง 

(9) กรรมการผู้ จัดการ 

กรรมการผู้จัดการมีหน้าที่ในการควบคุมติดตามบังคับบัญชาและดูแลการท างานของบริษัท  
ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ให้สามารถท างานได้อย่างมีประสิทธิภาพ โดยบริษัทก าหนดขอบเขตอ านาจหน้าที่และความ
รับผิดชอบของกรรมการผู้จดัการ ดงันี ้

(1) รับผิดชอบดูแลบริหารการด าเนินงาน และ/หรือ การบริหารงานประจ าวัน รวมถึงการ
ก ากับดูแลการด าเนินงานโดยรวมของบริษัทเพื่อให้เป็นไปตามกฎระเบียบและสญัญาที่เก่ียวข้อง 

(2) ก าหนดโครงสร้างองค์กร วิธีการบริหารงาน รวมถึงการคัดเลือก การฝึกอบรม การว่าจ้าง
และการเลิกจ้างพนกังานของบริษัท และก าหนดอตัราค่าจ้าง เงนิเดือน ค่าตอบแทนโบนสั และสวสัดิการต่าง ๆ ส าหรับพนกังาน 

(3) ดูแลและควบคุมการปฏิบติังานด้านต่าง ๆ ของบริษัท 

(4) เป็นตัวแทนบริษัทตลอดจนมีอ านาจมอบหมายในการติดต่อกับหน่วยงานราชการ 
และหน่วยงานก ากับดูแลที่เก่ียวข้อง 

(5) มีอ านาจในการออก แก้ไขเพิ่มเติม ปรับปรุงระเบียบค าสั่ง และข้อบังคับเก่ียวกับการ
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ท างานของบริษัท 

(6) มีอ านาจหน้าที่และความรับผิดชอบใด ๆ ตามที่ได้รับมอบหมายหรือตามนโยบายที่ได้รับ
มอบหมายจากคณะกรรมการบริษัท 

(7) มีอ านาจในการมอบอ านาจช่วงและ/หรือมอบหมายให้บุคคลอื่นปฏิบัติงานเฉพาะอย่าง
แทนได้ โดยการมอบอ านาจช่วง และ/หรือการมอบหมายดังกล่าว ให้อยู่ภายในขอบเขตแห่งการมอบอ านาจตามหนังสือมอบ
อ านาจที่ให้ไว้ และ/หรือให้เป็นไปตามระเบียบข้อก าหนด หรือค าสัง่ที่คณะกรรมการของบริษัทได้ก าหนดไว้ ทัง้นี ้การมอบหมาย
อ านาจหน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการผู้จดัการนัน้จะต้องไม่มีลกัษณะเป็นการมอบอ านาจ หรือมอบอ านาจช่วงที่ท าให้
กรรมการผู้จัดการหรือผู้รับมอบอ านาจจากกรรมการผู้จดัการ สามารถอนุมติัรายการที่ตน หรือบุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง อาจมี
ส่วนได้เสีย หรืออาจได้รับประโยชน์ในลกัษณะใด ๆ หรืออาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์อื่นใดกับกองทรัสต์ 

8.1.3 หน้าที่และความรับผิดชอบของบริษัท ในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์ 

บริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลและจัดการกองทรัสต์ 
ซึง่รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์ และควบคุมการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) 
โดยผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการด าเนินการใด ๆ ตามที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตีภายใต้การก ากับดูแลของทรัสตี 
และตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ เพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งรวมถึงแตไ่ม่จ ากัดเพียงหน้าที่ดงัต่อไปนี ้  

1.      หน้าที่โดยทั่วไปของผู้ จัดการกองทรัสต์ 

(1) ก่อตัง้กองทรัสต์ และปฏิบัติหน้าที่ด้วยความระมัดระวัง ซื่อสัตย์สุจริต เพื่อประโยชน์ที่ดี
ที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม  และเป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายที่ เก่ียวข้อง ตลอดจนข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้
เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยแก่ผู้ลงทุน (ถ้ามี) 

(2) บริหารจดัการทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ แผนการด าเนินงานของกองทรัสต์ มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ กฎ ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวข้อง ตลอดจนกฎ
และประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. 

(3) จดัให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

(4) ด าเนินการเพิ่มทุนของกองทรัสต์ ตามรายละเอียดที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ 

(5) ด าเนินการลดทุนของกองทรัสต์ ตามรายละเอียดที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ 

2. หน้าที่ของผู้ จัดการกองทรัสต์ในการจัดท ารายงานและการเปิดเผยข้อมูล 

(1) จัดท าและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงข้อมูลตามมาตรา 56 และมาตรา 57 
แห่งพ.ร.บ. หลกัทรัพย์ และข้อมลูอื่นตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์  

(2) ในกรณีที่ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลกัทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ร้องขอ ผู้จัดการ
กองทรัสต์ต้องชีแ้จง ส่งเอกสาร หรือ หลักฐานที่เก่ียวข้อง ด าเนินการ หรือ ไม่ด าเนินการใด ๆ ตามที่ส านักงานคณะกรรมการ
ก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ร้องขอ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเฉพาะข้อมูลดังต่อไปนี ้ต่อส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
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(ก) ข้อมูลเก่ียวกับความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่ เกิดขึน้กับกองทรัสต์ ตลอดจน
มาตรการที่ใช้ในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ดังกล่าว โดยจะต้องเปิดเผยข้อมูลให้ผู้ลงทุนทราบโดยชดัแจ้งในการ
เสนอขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ต่อประชาชนเป็นครัง้แรก และทุกครัง้เมื่อเกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ (หากมี) 

(ข) ข้อมูลเก่ียวกับธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่ เก่ียวข้องของกองทรัสต์  
และข้อมูลเก่ียวกับธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จดัการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จดัการกองทรัสต์ ข้อมลูเก่ียวกับ
ธุรกรรมการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์ ข้อมูลเก่ียวกับธุรกรรมการกู้ยืมเงินและก่อภาระ
ผูกพนัของกองทรัสต์  

(ค) ข้อมูลเก่ียวกับส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์จากบริษัท/บุคคลที่เป็นคู่ค้ากับ
กองทรัสต์ (หากมี)  

(3) ดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลที่ถูกต้องครบถ้วนและเพียงพอ ก่อนที่จะใช้สิทธิออก
เสียงในการอนุมติัเร่ืองต่าง ๆ รวมทัง้ได้รับข้อมูลนัน้ล่วงหน้าตามระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ รวมทัง้ข้อบังคับของ
ตลาดหลกัทรัพย ์

(4) จัดท าและส่งข้อมูล รายงาน และ/หรือ เอกสารต่าง ๆ ให้แก่ทรัสตีภายในระยะเวลา 
ที่ก าหนด เช่น รายงานประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์ฉบับเต็ม รายงานประจ าเดือนซึ่งแสดงถึงรายรับและรายจ่าย สิทธิเรียกร้อง 
และหนีท้ี่ต้องช าระ รายงานสภาวะตลาด ข้อมูลเก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ข้อมูลเก่ียวกับรายการ 
ที่เป็นธุรกรรมการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก ข้อมูลที่เก่ียวกับรายการที่เป็นธุรกรรมการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่ง
ทรัพย์สินหลกั เป็นต้น 

3.      หน้าที่ของผู้ จัดการกองทรัสต์เกี่ยวกับการลงทุนหรือการจ าหน่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

(1) จัดให้มี และ/หรือ ด าเนินการให้มีการลงทุนในทรัพย์สินหลักและทรัพย์สินอื่นอย่าง
เหมาะสมตามแผนการลงทุนและการบริหารจัดการความเส่ียงอันเก่ียวข้องกับกองทรัสต์และทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
และหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์  

(2) ด าเนินการต่าง ๆ ตามที่จ าเป็นเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการจ าหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย์ 
หรือการเข้าท าสญัญาที่เก่ียวเนื่องกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์เป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลใช้บงัคบัได้ตามกฎหมาย 

(3) ด าเนินการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ และตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) 
อสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนประเมินความเส่ียงด้านต่าง ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นัน้ ๆ พร้อมจัดให้มีแนว
ทางการบริหารความเส่ียง  

(4) จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักตามหลักเกณฑ์ที่ ได้ก าหนดไว้ในสัญญา 
ก่อตัง้ทรัสต์ 

(5) ดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดีพร้อมต่อการจัดหารายได้ โดยจัดให้มีการ
ซ่อมแซม ปรับปรุง ฟืน้ฟู และบ ารุงรักษาทรัพย์สินหลกัให้อยู่ในสภาพดี 
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(6) จัดให้มีการประกันภัยที่เพียงพอตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักนัน้ 
โดยประกันภัยจะต้องครอบคลุมถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึน้กับอสังหาริมทรัพย์ และการประกันภัยความรับผิดต่อ
บุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์หรือจากการด าเนินการในอสงัหาริมทรัพย์ 

(7) ให้ความช่วยเหลือทรัสตีในเร่ืองที่เก่ียวข้องกับการจ าหน่ายทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 
รวมถึง การตกลงด าเนินการจดัหาผู้ซือ้ทรัพย์สินหลัก   

(8) ในกรณีมีการขาย ซื อ้ หรือ ท าธุรกรรมใดๆ อันเป็นการหารายได้จากทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์จะชว่ยเหลือในเร่ืองต่าง ๆ เพื่อให้ทรัสตีสามารถ ขาย ซือ้ หรือท าธุรกรรมดงักล่าวให้แก่บุคคลอื่นได้  

(9) จัดเตรียมแผนการลงทุนและการบริหารจัดการความเส่ียงอันเก่ียวข้องกับกองทรัสต์ 
และทรัพย์สินของกองทรัสต์ แผนการกู้ยืมเงิน และแผนการบริหารจดัการด้านการเงินของกองทรัสต์ประจ าปี 

4.    หน้าที่ของผู้ จัดการกองทรัสต์เกี่ยวกับการดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

(1) อ านวยความสะดวกให้กับทรัสตี หรือ บุคคลที่ ได้รับมอบหมายจากทรัสตี รวมถึง 
ผู้ให้บริการที่เป็นบุคคลที่สามในการส ารวจทรัพย์สินหลัก  

(2) พิจารณาตรวจสอบสภาพของทรัพย์สินหลักก่อนส่งมอบให้แก่ผู้เช่ารายย่อยหรือทรัสตี 
เมื่อมีการท าหรือต่อสญัญาเช่าและสญัญาบริการใหม่หรือเมื่อสัญญาเช่าและสัญญาบริการเดิมสิน้สดุลง (แล้วแต่กรณี) 

(3) ด าเนินการใด ๆ ที่จ าเป็นและเหมาะสมในกรณีที่ เกิดเหตุภัยพิบัติต่อทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ 

(4) บริหารจดัการงบประมาณของกองทรัสต์ รวมถึงเงินสดหมนุเวียนของกองทรัสต์ 

(5) จัดท างบการเงินของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีที่ก าหนดตามกฎหมาย 
ว่าด้วยการบญัชี  

(6) เบิกจ่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้ เฉพาะกรณีที่ เป็นการเบิกจ่ายจากบัญชีเพื่อการ
ด าเนินงานประจ าวนั (Petty Cash) หรือเพื่อวตัถุประสงค์อื่น ๆ ที่ตกลงร่วมกันกับทรัสตี ภายใต้วงเงินที่ได้รับอนุมติัจากทรัสตี  

(7) จัดให้มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์และเงื่อนไข 
ที่ก าหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์  

(8) ใช้สิทธิเรียกร้อง ด าเนินกระบวนพิจารณา ต่อสู้  หรือใช้สิทธิทางกฎหมายอื่น ๆ แทนทรัสตี 
ในเร่ืองที่เก่ียวข้องกับการบริหารจดัการกองทรัสต์ ตามที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตีเป็นครัง้คราว 

(9) ให้ค าแนะน าทรัสตีเก่ียวกับสภาพหรือแนวโน้มของสภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์  
และผลกระทบที่จะมต่ีอกองทรัสต์จากสภาวะดังกล่าว  
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5.     หน้าที่ของผู้ จัดการกองทรัสต์ในกรณีที่มีการเข้าท าธุรกรรมที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้ง
ทางผลประโยชน์ 

ในกรณีที่มีการเข้าท าธุรกรรมที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะ
พิจารณาเหตุผลและความจ าเป็นในการเข้าท าธุรกรรมดังกล่าวโดยผู้จัดการกองทรัสต์จะขอความเห็นชอบจากทรัสตี 
และขอให้ทรัสตีก าหนดเงื่อนไขในการท าธุรกรรมดังกล่าว ในกรณีที่ทรัสตีไม่ให้ความเห็นชอบหรือหากธุรกรรมดังกล่าวไม่มี
เหตุผลและความจ าเป็นเพียงพอ ผู้จดัการกองทรัสต์จะไม่ด าเนินธุรกรรมดังกล่าว 

6.     หน้าที่ที่เกี่ยวข้องกับการกู้ยืมของผู้ จัดการกองทรัสต์ 

ในกรณีที่กองทรัสต์มีการกู้ยืม ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่ดงัต่อไปนี ้

(1) เปิดเผยจ านวนเงินกู้ยืม และเงินกันส ารองเพื่อช าระหนีต้ามสัญญากู้ยืมเงินหรือตามที่มี
ภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินในแต่ละปีจนกว่าจะช าระหนีเ้สร็จสิน้ (ถ้ามี) ในแบบแสดงรายการข้อมลูและหนังสือชีช้วน และแบบ
แสดงรายการข้อมลูประจ าปีของกองทรัสต์ 

(2) ก าหนดวงเงินกันส ารองตาม (1) ที่เหมาะสม โดยค านึงถึงจ านวนเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพัน
จากการกู้ยืมเงินและระยะเวลาการช าระหนี  ้ผลกระทบต่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และสถานะเงินสด 
ที่เกิดจากการขาดทุนที่ยังไม่เกิดขึน้ (unrealized loss) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ 

(3) ก าหนดให้กองทรัสต์อาจน าวงเงินกันส ารองของรอบระยะเวลาบัญชีใดที่มีสภาพคล่อง 
ไม่เพียงพอที่จะกันเงินส ารองไปรวมเพื่อการกันส ารองในรอบระยะเวลาบญัชีถัด ๆ ไป 

7.      หน้าที่อื่นๆ ของผู้ จัดการกองทรัสต์  

ในกรณีที่มกีารแต่งตัง้ที่ปรึกษาเพื่อให้ค าปรึกษาหรือค าแนะน าเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพย์สินของ
กองทรัสต์และการจดัการทรัพย์สินของกองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์จะแต่งตัง้ที่ปรึกษาซึ่งไม่มีส่วนได้เสียในเร่ืองที่พิจารณาไม่ว่า
โดยทางตรงหรือทางอ้อมเท่านัน้ ทัง้นี ้แต่หากข้อเท็จจริงเปล่ียนแปลงไปท าให้ที่ปรึกษามีส่วนได้เสียในเร่ืองที่พิจารณา ผู้จัดการ
กองทรัสต์จะต้องไม่ให้ที่ปรึกษาผู้ที่มีส่วนได้เสียในเร่ืองที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมเข้าร่วมพิจารณาในเร่ืองนัน้  
และด าเนินการอื่นใดตามที่ก าหนดไว้ในสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ 

8.1.4 การบริหารจัดการ 

บริษัทได้รับการจดัตัง้ขึน้โดยมีวตัถุประสงค์ที่จะประกอบธุรกิจเป็นผู้จดัการกองทรัสต์เป็นธุรกิจหลัก ทัง้นี ้
บริษัท ได้แบ่งฝ่ายงานออกเป็น 7 ฝ่ายหลกั เพื่อให้การปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ของบริษัท เป็นไปตามสัญญา
ก่อตัง้ทรัสต์ สัญญาแต่งตัง้ผู้จัดการกองทรัสต์ มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และกฎหมาย รวมถึงกฎ และ/หรือระเบียบต่าง ๆ  
ที่เก่ียวข้อง โดยฝ่ายงานต่าง ๆ มีหน้าที่ความรับผิดชอบซึ่งสามารถสรุปได้ดังนี ้

(1) ฝ่ายการลงทุน และนักลงทุนสัมพันธ์ 

ฝ่ายการลงทุนและนักลงทุนสัมพันธ์  ดูแลงานงานด้านการลงทุนในทรัพย์สินหลักและงานด้านนักลงทุน
สมัพนัธ์ ดงันี ้ 
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งานด้านการลงทุน  

หน้าที่หลัก คือ การจัดการให้กองทรัสต์มีการลงทุนในทรัพย์สินหลักที่มีคุณภาพ และปริมาณที่เหมาะสม 
เพื่อให้กองทรัสต์มีการเติบโตอย่างต่อเนื่อง และสร้างผลตอบแทนที่ดีที่สดุต่อผู้ถือหน่วย  

รายละเอียดของหน้าที่และความรับผิดชอบด้านการลงทุน มีดงันี ้

1.  ก าหนดกลยุทธ์ วางแผน ศึกษาความเป็นไปได้ และพิจารณาตัดสินใจเก่ียวกับการลงทุนของกองทรัสต์ 
ซึ่งได้แก่การลงทุนและการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก รวมทัง้การปรับปรุงคุณภาพทรัพย์สินหลักให้สามารถ  
สร้างรายได้และผลตอบแทนที่เหมาะสมให้แก่กองทรัสต์ (Asset Enhancement Initiative: AEI) โดยปฎิบัติตาม
หลักเกณฑ์ของสัญญาก่อตัง้กองทรัสต์ และ เป็นไปตามหลักเกณฑ์ของส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์ 
และตลาดหลกัทรัพย์  

2.  ด าเนินการให้การลงทุนและการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก รวมทัง้การปรับปรุงคุณภาพทรัพย์สินหลัก
ส าเร็จลลุ่วงตามแผนงาน ซึ่งท างานร่วมกับที่ปรึกษาด้านต่าง ๆ 

3. จดัให้มีการประเมินราคาทรัพย์สินของกองทรัสต์เมื่อมกีารลงทนุหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลกั รวมทัง้
การปรับปรุงทรัพย์สินหลัก โดยจะเข้าไปมีส่วนร่วมในการสอบทานสมมติฐานที่ใช้ในการประเมินราคาทรัพย์สิน 
และความสมเหตุสมผลของราคาประเมิน  

งานด้านนักลงทุนสัมพันธ์ 

หน้าที่หลัก คือ การให้ข้อมูลของกองทรัสต์ต่อนักลงทุน/นักวิเคราะห์หลักทรัพย์ รวมถึงการดูแลเก่ียวกับ   
เร่ืองร้องเรียนจากนกัลงทุนด้วย 

1. ให้ข้อมูลเก่ียวกับกองทรัสต์ภายใต้การจัดการต่อนักลงทุน นักวิเคราะห์หลักทรัพย์ ทัง้ในประเทศ 
และต่างประเทศ ผ่านช่องทางต่าง ๆ เช่น เอกสาร การเข้าพบ เว็บไซต์ รวมทัง้ส่ือต่าง ๆ ตลอดจนเปิดโอกาสให้ 
นกัลงทุน/นกัวิเคราะห์ได้เข้าเยี่ยมชมทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

2. ออกแบบและจดัท ารายงานประจ าปีของกองทรัสต์ โดยรวบรวมข้อมลูจากฝ่ายงานที่เก่ียวข้อง 

3. รับเร่ืองร้องเรียน/ข้อเสนอแนะเก่ียวกับกองทรัสต์จากนักลงทุน (ถ้าม)ี เพื่อน าเสนอต่อกรรมการผู้จดัการ
เพื่อหาทางด าเนินการแก้ไข หรือชีแ้จงต่อผู้ร้องเรียน 

(2)  ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ 

ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ อยู่ภายใต้การควบคุมดูแลของสายงานบริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน ซึ่งมีหน้าที่
หลักในการพิจารณาน าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ออกจัดหาผลประโยชน์ โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อให้กองทรัสต์
สามารถสร้างรายได้อย่างสม ่าเสมอ 

รายละเอียดของหน้าที่และความรับผิดชอบของฝ่ายบริหารสินทรัพย์ มีดงันี ้

1. การพิจารณาแผนการตลาดตลอดจนกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
ซึ่งครอบคลุมทัง้ในการจัดหาผู้เช่าทรัพย์สิน การพิจารณาอัตราค่าเช่า การบริหารจดัการกลุ่มทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
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(Asset Portfolio Management) เช่น  การผสมผสานของผู้เช่าในธุร กิจ/สัญชาติที่หลากหลาย ความเหมาะสม        
ของธุรกิจผู้เช่าในแต่ละที่ตัง้ของทรัพย์สิน เป็นต้น ทัง้นี  ้ในการจัดหาผลประโยชน์ดังกล่าวจะต้องด าเนินการ 
โดยปราศจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ใด ๆ ที่อาจเกิดขึน้จากการมีบุคคลเก่ียวโยงเข้ามาเก่ียวข้องกับ 
การจดัหาผู้เชา่  

2. การท าสัญญาเช่าทรัพย์สินกับผู้เช่า ซึ่งครอบคลุมเงื่อนไขหลัก เช่น ระยะเวลาการเช่า อัตราค่าเช่า 
หน้าที่ความรับผิดชอบของผู้เชา่และผู้ให้เช่า เป็นต้น 

3. ประสานงานและอ านวยความสะดวกให้แก่ผู้เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ในการขอหรือต่อใบอนุญาต 
ต่าง ๆ กับหน่วยงานราชการที่เก่ียวข้องกับการประกอบธุรกิจของผู้เช่า (ถ้ามี) 

4. จดัให้มีการประเมินราคาทรัพย์สินของกองทรัสต์ประจ าปี ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง โดยฝ่าย
บริหารสินทรัพย์จะตรวจสอบเพื่อให้แน่ใจว่า รายงานประเมินค่าทรัพย์สินถูกต้องและมีความสมเหตุสมผล ทัง้ส่วนของ
สมมติฐานที่ใช้ในการประเมินราคา รวมถึงข้อมลูอื่น ๆ ในรายงาน 

(3)  ฝ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ฝ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย์ อยู่ภายใต้สายงานบริหารอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน มีหน้าที่หลกัในการดูแล
ให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์อยู่ในสภาพดีพร้อมใช้งานและสามารถจัดหาผลประโยชน์ให้แก่กองทรัสต์ ตลอดจน
ให้บริการซอ่มบ ารุงทรัพย์สินที่เสียหายเมื่อผู้เช่าร้องขอ  

รายละเอียดของหน้าที่และความรับผิดชอบของฝ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย์ มีดงันี ้

1. จัดให้มีการดูแลรักษา และซ่อมบ ารุง ทรัพย์สินให้อยู่ในสภาพที่ ดี  พร้อมต่อการน าออกจัดหา
ผลประโยชน์ ตลอดจนจัดให้มีการดูแลพืน้ที่ส่วนกลางของโครงการให้มีภูมิทัศน์ที่ดี (Preventive and Corrective 
Maintenance) 

2. จดัการให้กองทรัสต์ปฏิบัติตามกฎหมายหรือข้อก าหนดต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องอาคารเพื่อการอุตสาหกรรม 
เช่น การจัดให้มีการตรวจสอบอาคารประจ าปีส าหรับอาคารขนาดใหญ่เพื่อน าไปขอใบรับรองการใช้อาคารจาก
หน่วยงานราชการที่เก่ียวข้อง เป็นต้น 

3. จดัให้มีการประกันภยัทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างเพียงพอและเหมาะสม 

4. จดัให้มีการตรวจตราสภาพทรัพย์สินประจ าปี 

5. ตรวจสอบสภาพทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนเพิ่มเติมตามที่ได้รับแจ้งจากฝ่ายการลงทุน 

(4)  ฝ่ายบริหารการเงิน 

ฝ่ายบริหารการเงินมีหน้าที่บริหารโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ จดัหาแหล่งเงินทุนเพื่อสนับสนุนการลงทุน
หรือกิจกรรมต่าง ๆ ของกองทรัสต์ จัดท าและบริหารจัดการงบประมาณของกองทรัสต์ การบริหารกระแสเงินสดของ
กองทรัสต์ และการลงทุนในทรัพย์สินอื่นที่มีคุณภาพที่ให้ผลตอบแทนที่เหมาะสม 
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รายละเอียดหน้าที่รับผิดชอบของฝ่ายบริหารการเงิน มีดงันี ้

1. จดัหาแหล่งเงินทุนที่เหมาะสมจากตลาดเงินและตลาดทุนให้แก่กองทรัสต์ เช่น การกู้เงินระยะยาวหรือ
ระยะสัน้ การออกหุ้ นกู้ การเพิ่มทุนโดยการออกและการเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ เป็นต้น โดยค านึงถึง
โครงสร้างเงินทุนและต้นทุนทางการเงินที่เหมาะสมของกองทรัสต์  

2. จดัท างบประมาณ และบริหารจดัการงบประมาณของกองทรัสต์  

3. บริหารจดัการกระแสเงินสดของกองทรัสต์  

4. พิจารณาตดัสินใจเก่ียวกับการจ่ายเงินปันผล เพื่อเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทเพื่ออนุมัติ ทัง้นีใ้ห้เป็นไป
ตามนโยบายการจ่ายเงินปันผลของกองทรัสต์ 

5. พิจารณาตดัสินใจลงทุนในทรัพย์สินอื่นตามนโยบายการลงทุนของกองทรัสต์ 

(5)  ฝ่ายการเงินและบัญช ี

ฝ่ายการเงินและบญัชีมีหน้าที่หลักในการจัดท ารายงานทางการเงินของกองทรัสต์ การเรียกเก็บค่าเช่า/บริการ
จากผู้เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ และการจา่ยช าระเงินของกองทรัสต์  

รายละเอียดหน้าที่รับผิดชอบของฝ่ายบญัชีและการเงิน มีดงันี ้

1. จัดให้มีรายงานทางการเงินประจ าไตรมาส และประจ าปีของกองทรัสต์ภายใต้การจัดการ ซึ่งผ่านการ
สอบทาน และตรวจสอบโดยผู้สอบบญัชีรับอนุญาต 

2. จดัเก็บค่าเชา่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ โดยการออกใบแจ้งหนี ้และน าเงิน/เช็คเข้าบญัชีของกองทรัสต์  

3. จดัท าและจดัส่งรายงานหนีค้งค้างให้ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ เพื่อตดิตามทวงถามค่าเช่าที่ค้างช าระ 

4. ด าเนินการจ่ายช าระเงินให้แก่เจ้าหนีข้องกองทรัสต์  

5. ค านวณมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์ เพื่อเปิดเผยต่อผู้ลงทุน ตามกฎเกณฑ์ที่ก าหนด 

 (6)  ฝ่ายกฎหมายและก ากับดูแล 

ฝ่ายกฎหมายและก ากับดูแลมีหน้าที่หลักในการดูแลงานด้านกฎหมาย และก ากับดูแลให้กองทรัสต์ 
และบริษัทมีการปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามกฎข้อบงัคบัที่เก่ียวข้องกับกองทรัสต์ที่ออกโดยหน่วยงานที่เก่ียวข้อง รวมถึง
งานดแูลเก่ียวกับข้อพิพาทด้วย 

รายละเอียดหน้าที่และความรับผิดชอบของฝ่ายกฎหมายและก ากับดูแล มีดงันี ้

1. ดูแลงานนิติกรรมสัญญา ก าหนดและเจรจาต่อรองเงื่อนไขต่าง ๆ ด้านกฎหมาย เพื่อรักษาสิทธิของ
กองทรัสต์ และดูแลให้การจดัท าสญัญาต่าง ๆ เป็นไปอย่างถูกต้อง  

2. จดทะเบียนทรัพย์สินของกองทรัสต์ที่ส านกังานที่ดิน ทัง้ในด้านการโอน รับโอน สิทธิต่าง ๆ ในทรัพย์สินที่
กองทรัสต์ลงทุน หรือจ าหน่ายไป จดทะเบียนการเช่า รวมทัง้การรังวดัสอบเขตที่ดิน 
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3. ฟ้องร้อง ด าเนินคดี ผู้เช่าที่ค้างช าระค่าเช่าเป็นระยะเวลาเกินกว่าก าหนด โดยร่วมกับที่ปรึกษากฎหมาย
จากภายนอก 

4. ดูแลให้กองทรัสต์มกีารปฏิบติัตามพระราชบญัญัติหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ พ.ศ. 2535 (ตามที่ได้
มีการแก้ไขเพิ่มเติม) พระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (ตามที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม) รวมทัง้
กฎข้อบงัคบัของส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ตลาดหลักทรัพย์ และหน่วยงานอื่น ๆ 
ที่เก่ียวข้อง 

5. ให้ความรู้แก่ผู้บริหารของบริษัท เพื่อให้ผู้บริหารมีการปฏิบัติหน้าที่ในฐานะของผู้จัดการกองทรัสต์ 
ได้ตามกฎข้อบงัคบัต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับกองทรัสต์ 

6. ร่วมตรวจสอบการท าธุรกรรมของกองทรัสต์ว่าเป็นรายการเก่ียวโยงหรือไม่ และดูแลให้การท าธุรกรรม
ของกองทรัสต์กับบุคคลเก่ียวโยงเป็นไปตามข้อบงัคบัที่เก่ียวข้อง   

7. ดูแลให้กรรมการและผู้บริหารมีการเปิดเผยข้อมูลส่วนตัวที่จ าเป็นต่อบริษัท ซึ่งรวมถึงการเปิดเผยการ
เปล่ียนแปลงของข้อมลู (ถ้ามี) เพื่อให้บริษัทสามารถดูแลติดตามคุณสมบติัของกรรมการและผู้บริหาร และควบคุมดูแล
การท าธุรกรรมของกองทรัสต์กับบุคคลเก่ียวโยงได้อย่างถูกต้อง 

8. ด าเนินการให้มีการเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์ต่อส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาด
หลกัทรัพย ์ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย และผู้ลงทุนตามกฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง 

9. จดัให้มกีารประชุมคณะกรรมการบริษัท/ผู้ถือหน่วยของกองทรัสต์ โดยมีการจัดเตรียมระเบียบวาระการ
ประชุมและเอกสารประกอบการประชุม ตลอดจนจดบันทึกรายงานการประชุม และเก็บเอกสารเก่ียวกับการประชุม 
ให้ถูกต้องครบถ้วนและสามารถตรวจสอบได้ โดยให้เป็นไปตามกฎข้อบงัคบัที่เก่ียวข้อง  

10. ประสานงานกับผู้ตรวจสอบภายในที่บริษัทว่าจ้าง เพื่อให้ผู้ตรวจสอบภายในสามารถปฏิบัติหน้าที่ได้
อย่างไม่ติดขดั 

11. รับเร่ืองร้องเรียน/ข้อเสนอแนะเก่ียวกับกองทรัสต์จากบุคคลภายนอกอื่นในกรณีทั่วไปที่ไม่ใช่เร่ือง
เก่ียวกับนกัลงทุน (ถ้าม)ี เพื่อน าเสนอต่อกรรมการผู้จดัการ/กรรมการอิสระ (แล้วแต่กรณี) เพื่อหาทางด าเนินการแก้ไข 
หรือชีแ้จงต่อผู้ร้องเรียน  

12. ด าเนินการจัดการเมื่อมีเหตุการณ์กรณีพิพาทเกิดขึน้ โดยแจ้งต่อกรรมการผู้จัดการ และน าเสนอ
คณะกรรมการบริษัท เพื่อพิจารณาแนวทางในการไกล่เกล่ียข้อพิพาท หรือด าเนินการทางกฎหมายตามความเหมาะสม 

 (7) ฝ่ายตรวจสอบภายใน 

ผู้ตรวจสอบภายในซึ่งได้รับการแต่งตัง้โดยคณะกรรมการบริษัท มีหน้าที่ดูแลตรวจสอบให้การปฏิบัติหน้าที่
ของทุกฝ่ายงานของบริษัท มีการด าเนินการเป็นไปตามขัน้ตอนการปฏิบติัการในเร่ืองต่าง ๆ โดยฝ่ายตรวจสอบภายใน
จะอยูภ่ายใต้การควบคุมดูแลของคณะกรรมการบริษัท 
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รายละเอียดหน้าที่ความรับผิดชอบของฝ่ายตรวจสอบภายใน มีดงันี ้

ก. ก าหนดแผนงานการตรวจสอบการปฏิบติัหน้าที่ของฝ่ายงานต่าง ๆ ในทุกต้นปี 

ข. ด าเนินการตรวจสอบการปฏิบัติหน้าที่ตามแผนงานที่ก าหนดไว้ และรายงานผลการตรวจสอบ 
ต่อคณะกรรมการบริษัท 

ค. ดูแลให้การท ารายการที่เก่ียวโยงกัน หรือรายการที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ (ถ้ามี) เป็นไป
ตามกฎข้อบงัคบัที่เก่ียวข้อง 

ง. สอบทานความมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลของระบบการควบคุมภายใน 

บริษัทว่าจ้างบุคคลอื่นให้ท าหน้าที่เป็นผู้ตรวจสอบภายในของบริษัท โดยฝ่ายกฎหมายและก ากับดูแล 
เป็นผู้ประสานงานเพื่อให้ผู้ตรวจสอบภายในสามารถท าหน้าที่ตามที่กล่าวข้างต้นได้อย่างไมติ่ดขัด รวมทัง้ด าเนินการ
ให้มีการน าเสนอรายงานการตรวจสอบต่อคณะกรรมการบริษัท 

จ านวนบุคลากรในฝ่ายต่างๆ ของผู้ จัดการกองทรัสต์ ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 

ล าดบั ฝ่าย จ านวนในปัจจุบัน 
1. กรรมการผู้จดัการ 1 
2. ฝ่ายการลงทุน และนักลงทุนสัมพนัธ์ 2 
3. ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ 4 
4. ฝ่ายบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 5 
5. ฝ่ายบริหารการเงิน 3 
6. ฝ่ายการเงินและบญัชี 16 
7. ฝ่ายกฎหมายและก ากับดูแล 2 
8. ฝ่ายตรวจสอบภายใน  ว่าจ้างบุคคลภายนอก 
9. ฝ่ายธุรการ 3 

รวม 36 

8.2     ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์ได้แต่งตัง้บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากัด และบริษัท สหไทย 
พรอพเพอร์ตี ้แอนด์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด  เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส าหรับทรัพย์สิน โดยมีรายละเอียดของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพยแ์ต่ละราย ดงันี ้

8.2.1 บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) จ ากัด (FPIT) 

ข้อมูลทั่วไป 

ชื่อ บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากัด 
ที่อยู่ เลขที่ 944 มิตรทาวน์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์ ชัน้ที่ 22-23 ถนนพระราม 4  
 แขวงวงัใหม่ เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 
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 โทรศพัท ์ 02-483-0000  โทรสาร  02-483-0593 
เว็บไซต์ www.frasersproperty.co.th 

FPIT เดิมชื่อบริษัท ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค จ ากัด เป็นบริษัทย่อยของ FPT โดย ณ วนัที่ 30 กันยายน 2564 FPT ถือหุ้น
ร้อยละ 100 ของทุนจดทะเบียนที่ออกและช าระแล้ว FPIT ก่อตัง้เมื่อวนัที่ 2 สิงหาคม 2548 มีทุนจดทะเบียนและเรียกช าระแล้ว 
ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 จ านวน 11,500 ล้านบาท มีวัตถุประสงค์เพื่อพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอุตสาหกรรมที่มี
คุณภาพระดับสากลเพื่อให้เช่า และ/หรือขาย ซึ่ง FPIT ได้ด าเนินการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบที่เป็นอาคารคลังสินค้า
และอาคารโรงงาน โดยอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวตัง้อยู่ในโครงการคลังสินค้า นิคมอุตสาหกรรม เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม  
และสวนอุตสาหกรรม ในประเทศไทย 

8.2.2 บริษัท สหไทย พรอพเพอร์ตี ้แอนด์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (สหไทย) 

บริษัท สหไทย พรอพเพอร์ตี ้แอนด์ ดีเวลลอปเม้นท์ จดัตัง้ขึน้ในปี 2556 เพื่อด าเนินการลงทุนก่อสร้างโครงการคลงัสินค้า
คุณภาพและให้เช่าคลงัสินค้า โดยเฉพาะอย่างย่ิงในบริเวณท่าเรือแหลมฉบัง ปัจจุบนั สหไทยมีทุนจดทะเบียนและเรียกช าระแล้ว 
จ านวน 400 ล้านบาท ซึ่งสหไทยได้รับการแต่งตัง้เป็นผู้บริหารจัดการพืน้ที่เขตปลอดอากร (Free Zone) ของทรัพย์สินหลัก 
ที่กองทรัสต์ลงทุนเพิ่มเติมบางส่วนในโครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ พาร์ค (แหลมฉบัง 3) โดยมิได้บริหารในด้าน
การจดัหาผลประโยชน์ให้แก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

8.2.4 หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

1. ด าเนินการเพื่อให้มั่นใจว่ารายได้ที่ เกิดขึน้จากอสังหาริมทรัพย์นัน้ได้มาโดยวิธีการให้เช่าหรือ
วิธีการอื่นใด และบริหารจัดการและจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์หนังสือชีช้วนแบบ
แสดงรายการข้อมูลแผนการด าเนินงานประจ าปีที่ได้รับอนุมัติจากผู้จัดการกองทรัสต์ มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์กฎระเบียบ 
และ กฎหมายที่เก่ียวข้อง ซึ่งรวมถึงกฎและประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. 

2. จดัหาผู้เช่าเพื่อเช่าพืน้ที่ในอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน ประสานงานรวมถึงเจรจากับผู้เช่า 
ในการเข้าท าสัญญาเช่าและสญัญาบริการหรือสัญญาอื่นใดที่เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนรวมถึงการบริหารงาน
ให้เป็นไปตามสญัญาต่าง ๆ ที่เก่ียวข้อง 

3. ประสานงาน เรียกเก็บติดตามทวงถามให้ผู้เช่ารายย่อยช าระเงินค่าเช่า เงินประกัน ค่าบริการ 
รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเฉพาะการจัดเก็บค่าธรรมเนียม ค่าปรับ และค่าใช้จา่ยอื่น ๆ ที่เก่ียวข้อง และหนีสิ้นใด ๆ (หากม)ี และการออก
ใบก ากับภาษี ใบเสร็จรับเงินชั่วคราว และใบเสร็จรับเงิน ในนามของกองทรัสต์ และน าส่งเงินดังกล่าวให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์
โดยโอนไปยังบญัชีของกองทรัสต์ตามที่ผู้จดัการกองทรัสต์ก าหนด โดยให้เป็นไปตามข้อก าหนดของกองทรัสต์ ระเบียบ ประกาศ 
กฎหมายที่เก่ียวข้อง และประกาศส านักงาน ก.ล.ต.ตามที่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะได้แจ้งให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ทราบเป็น 
คราว ๆ ไป 

4. ด าเนินการเพื่อให้มัน่ใจว่าผู้เช่ารายย่อยปฏิบติัตามสัญญาทัง้หมดที่เก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์
ที่ผู้เช่ารายย่อยเป็นคู่สญัญาอย่างเคร่งครัด 
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5. บ ารุงรักษาอสังหาริมทรัพย์ให้อยู่ในสภาพที่ดีเพื่อพร้อมน าออกให้เช่าหรือขาย ซึ่งรวมถึงการ
ซ่อมแซม ปรับปรุง พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให้อยู่ในสภาพดีและพร้อมที่จะใช้หาผลประโยชน์ได้ตลอดเวลา อย่างไรก็ตามในกรณี
ที่ค่าใช้จ่ายที่ใช้ในการซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์สูงกว่างบประมาณที่ได้รับอนุมัติ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องขอความเห็นชอบ
จากผู้จัดการกองทรัสต์เป็นลายลักษณ์อักษรก่อน ซึ่งความเห็นชอบจากผู้จัดการกองทรัสต์ดังกล่าวจะไม่ถูกระงับไว้โดยไม่มี
เหตผุลอนัสมควร 

6. จดัให้มกีารเปล่ียนแปลง ฟืน้ฟู และดดัแปลงอสงัหาริมทรัพย์ตามความจ าเป็นและสมควร 

7. บริหารจัดการและควบคุมดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมตลอดถึงการบ ารุงรักษาทรัพย์สิน
ใด ๆ ตามที่จ าเป็นเพื่อประโยชน์ในการบริหาร (Preventive Maintenance) ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงระบบรักษาความ
ปลอดภยั ระบบการป้องกันอคัคีภยั ระบบการส่ือสารและการบริหารจดัการในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉิน และซ่อมแซมอสงัหาริมทรัพย ์

8. ประสานงานกับผู้เช่ารายย่อยเพื่อจัดหาและคงไว้ซึ่ งประกันวินาศภัยต่ออสังหาริมทรัพย์ 
และประกันภยัความเสียหายที่เกิดขึน้กับบุคคลภายนอก โดยให้การประกันภัยทัง้สองกรณีเป็นไปตามรายละเอียดและขอบเขต
ความคุ้มครองที่ ผู้จัดการกองทรัสต์ก าหนด และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ยังมีหน้าที่จัดให้มีการต่ออายุกรมธรรม์และติดต่อ 
ประสานงานกับผู้รับประกันภยัในนามของกองทรัสต์ ในการเรียกร้องใด ๆ ภายใต้กรมธรรมท์ี่เก่ียวข้อง 

9. พิจารณาตรวจสอบสภาพของอสังหาริมทรัพย์ก่อนส่งมอบให้แก่ผู้เช่ารายย่อยหรือกองทรัสต์
รวมถึงส่งรายงานการตรวจสอบอสงัหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้จดัการกองทรัสต์ เมื่อมีการท าสญัญาเช่าและสญัญาบริการใหม่ ต่ออายุ
สญัญาเช่าและสญัญาบริการ หรือเมื่อสญัญาเช่าหรือสญัญาบริการเดิมสิน้สุดลง แล้วแต่กรณี  

10. ส ารวจโอกาสในการลงทุนและแจ้งให้ผู้จดัการกองทรัสต์ทราบถึงทรัพย์สินและ/หรือสิทธิการเช่า 
ที่มีแนวโน้มให้ผลตอบแทนทางการลงทุนที่ดี ให้ข้อมูลที่จ าเป็นเก่ียวกับทรัพย์สินและ/หรือสิทธิการเช่าดังกล่าวแก่ผู้จัดการ
กองทรัสต์เพื่อพิจารณาการลงทุน ติดตามดูแลธุรกรรมการซือ้ขายและ/หรือรับโอนสิทธิ และอ านวยความสะดวกในการเข้าซือ้
ทรัพย์สินและ/หรือรับโอนสิทธิการเช่าดังกล่าวของกองทรัสต์ 

11. ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องการขายและ/หรือโอนสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ตกลงด าเนินการในนามของกองทรัสต์ในการจัดหาผู้ซือ้และ/หรือผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ ให้ข้อมูลเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพย์ ข้อมูลสรุปของผู้เช่ารายย่อย และก าหนดระยะเวลาการขายและ/หรือโอน รวมถึงข้อมูลใด ๆ ที่จะท าให้ผู้ซือ้ 
และ/หรือผู้เช่ามีความสนใจในการซือ้/เช่าอสังหาริมทรัพย์มากขึน้ และติดตามดูแลธุรกรรมการซือ้ขายและ/หรือโอนสิทธิ  
และอ านวยความสะดวกในการโอนกรรมสิทธิ์และ/หรือสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ดงักล่าวแก่ผู้ซือ้และ/หรือผู้เช่า 

12. ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะขาย ซือ้ หรือ ท าธุรกรรมใด ๆ อันเป็นการน ามาซึ่งรายได้
จากอสงัหาริมทรัพย์ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงช่วยเหลือตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์ร้องขอเพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถ 
ขาย ซือ้ หรือท าธุรกรรมดงักล่าวให้แก่บุคคลอื่นได้  

13. รวบรวม ตรวจสอบ และส่งมอบข้อมูลและเอกสารทัง้หมดเก่ียวกับอสงัหาริมทรัพย์หรือกรรมสิทธิ์

หรือสิทธิประโยชน์ในอสงัหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้จดัการกองทรัสต์และ/หรือทรัสตี ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเฉพาะสญัญาต่าง ๆ ที่จดัท า
ขึน้ระหว่างผู้จดัการกองทรัสต์และ/หรือทรัสตีกับบุคคลภายนอกเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ และเพื่อ
อ านวยความสะดวกและช่วยเหลือผู้จัดการกองทรัสต์ในการบริหารจัดการกองทรัสต์รวมถึงการจดัหาแหล่งเงินทุนเพื่อใช้ในการ
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ด าเนินการที่เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเฉพาะการก่อสร้างและการได้มาซึ่ งส่วนต่อขยายใน
อสงัหาริมทรัพย์ใด ๆ 

14. จัดเตรียมเอกสารหลักฐานใด ๆ ที่อยู่ในความครอบครองหรืออยู่ในความควบคุมของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ที่เก่ียวเนื่องกับอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือได้ครอบครองไว้ในนามของกองทรัสต์ รวมทัง้เอกสารหลกัฐานทางการ
บัญชีที่เก่ียวเนื่องกับกองทรัสต์ เพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้สอบบัญช ี
และ/หรือทรัสตีสามารถตรวจสอบได้ ภายในวันและเวลาท าการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และหากได้รับการร้องขอจาก
ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้สอบบัญชี และ/หรือ ทรัสตีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ต้องด าเนินการส่งมอบบรรดาเอกสารใด ๆ ที่ได้รับการร้องขอให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้สอบบัญชี และ/หรือ ทรัสตี (แล้วแต่
กรณี) โดยไม่ชกัช้าเมื่อได้ทราบถึงหรือควรทราบถงึการร้องขอดังกล่าว  

15. ตรวจสอบและช าระค่าใช้จ่ายใด ๆ ที่เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการอสงัหาริมทรัพย์หรือค่าใช้จา่ย
เก่ียวกับสัญญาที่ท ากับผู้เช่ารายย่อยหรือสัญญาอื่นใดเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงค่าใช้จ่ายอื่นใดของกองทรัสต์ในการ
บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์อนุมัติ และจัดเตรียมหนังสือรับรองการหัก ณ ที่จ่ายส าหรับค่าใช้จ่าย 
ที่เก่ียวข้องและน าส่งให้กับกรมสรรพากร 

16. จดัเตรียมและเสนอรายงานประจ าเดือนซึ่งแสดงถึงรายรับ-รายจ่าย เงินค้างรับ และเงินค้างจ่าย 
และบญัชีทดลองรายเดือน ที่เก่ียวข้องกับการบริหารจดัการอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงเอกสารอื่น ๆ ที่เก่ียวข้อง  

17. จัดเตรียมและเสนอรายงานประจ าไตรมาสในเร่ืองสภาวะตลาดซึ่งมีรายละเอียดเก่ียวกับการ
เคล่ือนไหวของสภาวะตลาดและจ านวนของลูกค้าที่เข้ามาเย่ียมชมอสังหาริมทรัพย์ในแต่ละไตรมาสภายใน 45 (ส่ีสิบห้า) วัน
หลงัจากวนัสิน้สดุไตรมาสในแต่ละไตรมาส 

18. ด าเนินการและ/หรือประสานงานกับผู้จัดการกองทรัสต์ และให้ความช่วยเหลือแก่ผู้จัดการ
กองทรัสต์ ในการจัดการให้ผู้เช่ารายย่อยได้รับบริการสาธารณูปโภคต่าง ๆ ในอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน รวมถึง 
แต่ไม่จ ากัดเพียงระบบไฟฟ้า ระบบน า้ประปา โทรศัพท์ การก าจัดขยะ การบ ารุงรักษาอุปกรณ์ต่าง ๆ การรักษาความปลอดภัย  
ที่จอดรถ รวมถึงการบริการอื่นใดที่จ าเป็นส าหรับอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน 

19. ด าเนินการใด ๆ เพื่อจดัหา และ/หรือ รับโอน และ/หรือ ด าเนินการอื่นใดร่วมกับผู้จดัการกองทรัสต์
เพื่อท าให้กองทรัสต์ได้มาซึ่งใบอนุญาต หนังสืออนุญาต และ/หรือเอกสารอื่นใดที่เก่ียวข้องและจ าเป็นในการจัดหาผลประโยชน์
จากอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

20. ประสานงานและอ านวยความสะดวกแก่ผู้เช่ารายย่อยในการขอรับใบอนุญาตเก่ียวกับการ
ประกอบธุรกิจของผู้เช่ารายย่อยในอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงใบอนุญาตให้ใช้ที่ ดินในนิคมอุตสาหกรรม  
เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม หรือสวนอุตสาหกรรม แล้วแต่กรณี  

21. ติดต่อ ประสานงาน ให้ ข้อมูล ย่ืนเอกสาร และน าส่งภาษี โรงเรือนและที่ ดินอันเกิดจาก
อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน และ/หรือภาษีอื่นใดที่เก่ียวข้องกับอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือการบริหารจดัการอสังหาริมทรัพย์
ที่กองทรัสต์ลงทนุต่อพนกังานเจ้าหน้าที่ของหน่วยงานราชการที่เก่ียวข้องในนามของกองทรัสต์ 
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22. รับและรักษาไว้ซึง่ใบอนุญาต (ของหน่วยงานราชการหรือหน่วยงานอื่นใด) เก่ียวกับการก่อสร้าง
ส่วนขยายใด ๆ ต่อจากอสงัหาริมทรัพย์ เพื่อท าให้เกิดพืน้ที่เช่าเพิ่มขึน้ในอสงัหาริมทรัพย์นัน้ 

23. ด าเนินการอื่นใดตามที่กฎหมายที่เก่ียวข้องก าหนดหรือตามที่ผู้จดัการกองทรัสต์ตกลงกันเป็นครัง้
คราวไป เพื่อให้การบริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ หนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการข้อมูล และกฎหมาย 
ที่เก่ียวข้อง 

8.3     ทรัสตี 

8.3.1 ข้อมูลทั่วไป 

ชือ่ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทุนรวม บวัหลวง จ ากัด 
ที่อยู่ 175 อาคารสาธรซิตีท้าวเวอร์ ชัน้  7 ชัน้  21 และชัน้ 26 ถนนสาทรใต้ 
 แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120  
 โทรศพัท์  0-2674-6400  โทรสาร  0-2679-6882 
เว็บไซต์ www.bblam.co.th 

8.3.2 โครงสร้างการถือหุ้น 

รายชื่อผู้ ถือหุ้น ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 

ล าดับ รายชื่อผู้ ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ (%) 

1. ธนาคารกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน)  749,996  74.9996 

2. บริษัท กรุงเทพประกันชีวิต จ ากัด (มหาชน)  100,000  10.0000 

3. Asia Financial Holdings Ltd.  100,000  10.0000 

4. บริษัท กรุงเทพประกันภยั จ ากัด (มหาชน)  50,000  5.0000 

5. นางสาวชลลดา โสภณพนิช  2  0.0002 

6. นายโชน โสภณพนิช  1  0.0001 

7. นางวรวรรณ ธาราภูมิ  1  0.0001 

รวม  1,000,000  100.00 

8.3.3  หน้าที่และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี 

ทรัสตีต้องปฏิบัติหน้าที่ด้วยความซื่อสัตย์สจุริต ระมดัระวังเย่ียงผู้มีวิชาชีพ โดยใช้ความรู้ ความสามารถ 
และความช านาญ ด้วยความเอาใจใส่ ปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม มีการบริหารจัดการและควบคุมดูแลการ
ปฏิบัติงานอย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ ภายใต้ระบบบริหารความเส่ียงที่ เพียงพอ ตามมาตรฐานของผู้มีวิชาชีพ 
ในลักษณะเดียวกันนัน้พึงกระท า  เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ 
ตลอดจนกฎหมายที่เก่ียวข้องและข้อผูกพนัดงัต่อไปนี ้

http://www.bblam.co.th/
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(1) ดูแลให้สัญญาก่อตัง้ทรัสต์มีสาระส าคัญเป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง และในการแก้ไข
เปล่ียนแปลงสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ต้องเป็นไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้อง 
ทัง้นี ้หากการแก้ไขไม่เป็นไปตามที่กล่าว ให้ทรัสตีด าเนินการให้เป็นไปตามอ านาจหน้าที่ที่ระบุไว้ในสญัญาก่อตัง้ ทรัสต์และตาม 
พ.ร.บ. ทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ 2550 เพื่อดูแลรักษาสิทธิประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม นอกจากนัน้ กรณีที่
หลักเกณฑ์เก่ียวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หรือ การจัดการทรัสต์ที่ออกตาม พ.ร.บ. หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์  
พ.ศ 2535 และพ.ร.บ. ทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ 2550 มีการแก้ไขเปล่ียนแปลงในภายหลัง และสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ 
มีข้อก าหนดไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว  ให้ทรัสตีด าเนินการเพื่อแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ให้เป็นไปตาม
หลักเกณฑ์นัน้ ตามวิธีการที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ หรือตามที่ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาด
หลกัทรัพย์  มีค าสัง่ตามมาตรา 21 แห่ง พ.ร.บ. ทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ 2550 

(2) ติดตาม ดูแล และตรวจสอบให้ผู้จัดการกองทรัสต์ดูแลจัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุน 
ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ และการปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ สัญญาอื่นที่เก่ียวข้อง และกฎหมาย 
ที่เก่ียวข้องดงันี ้

(ก) ดูแลให้การบริหารจัดการกองทรัสต์กระท าโดยผู้จัดการกองทรัสต์ที่ได้รับความเห็นชอบ
จากส านกังาน ก.ล.ต.ตลอดระยะเวลาทีก่องทรัสต์ตัง้อยู่ 

(ข) ดูแลและด าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อให้ผู้จดัการกองทรัสต์มีลกัษณะและปฏิบติัให้เป็นไป
ตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้อง  ซึ่งรวมถึงการถอดถอนผู้จดัการกองทรัสต์รายเดิมและ
การแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่ 

(ค) ควบคุมดูแลให้การลงทุนของกองทรัสต์โดยผู้จดัการกองทรัสต์เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ 
ทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้อง 

(ง) ดูแลและตรวจสอบให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีระบบในการติดตามสิทธิประโยชน์ที่เกิดจาก
ทรัพย์สินของกองทรัสต์และการจัดท าบัญชีทรัพย์สินในกองทรัสต์ รวมทัง้การมีมาตรการที่เพียงพอในการให้ความคุ้มครอง
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

(3) ควบคุมดูแลผู้จัดการกองทรัสต์ให้มีการจัดท าและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์อย่างถูกต้อง
ครบถ้วนตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้องซึ่งรวมถึงการจดัท าและส่งงบการเงิน และรายงานเก่ียวกับ
ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ต่อส านกังานคณะกรรมการก ากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ ดงัต่อไปนี ้

(ก) งบการเงินรายไตรมาสที่ผู้สอบบญัชีได้สอบทานแล้ว 

(ข) งบการเงินประจ างวดการบญัชีที่ผู้สอบบัญชีตรวจสอบและแสดงความเห็นแล้ว 

(ค)  รายงานเก่ียวกับฐานะการเงินผลการด าเนินงาน 

(ง) รายงานการเปิดเผยข้อมลูอื่นใดเก่ียวกับกองทรัสต์ 

โดยให้เป็นตามหลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการที่คณะกรรมการก ากับตลาดทุนประกาศก าหนด 
และเป็นไปตามมาตรฐานการบัญชีที่ก าหนดตามกฎหมายว่าด้วยการบัญชี  รวมถึงค านึงถึงมาตรฐานที่คณะกรรมการควบคุม
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การประกอบวิชาชีพสอบบัญชีตามกฎหมายว่าด้วยผู้สอบบัญชีได้ให้ความเห็นชอบไว้ด้วย นอกจากนัน้ ให้รายงานและชีแ้จง
เหตผุลต่อส านกังานคณะกรรมการก ากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ โดยไม่ชกัช้า เมื่อมีเหตุการณ์ตามที่ก าหนดไว้ในมาตรา 
57 แห่งพ.ร.บ.หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ 2535 เปิดเผยสารสนเทศต่อตลาดหลักทรัพย์ตามที่ตลาดหลักทรัพย์ก าหนด 
และจดัส่งรายงานประจ าปีของกองทรัสต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ พร้อมกับหนงัสือนดัประชุมสามญัประจ าปี 

(4) ก ากับดูแลให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีข้อมูลที่เพียงพอต่อการตัดสินใจของผู้ลงทุน โดยข้อมูล
ดังกล่าวต้องส่ือสารได้อย่างชัดเจน ไม่บิดเบือน และไม่ท าให้ส าคัญผิด รวมทัง้ต้องใช้ความระมัดระวังอย่างสมเหตุผลเพื่อให้
มัน่ใจได้ว่าได้ให้ค าแนะน าที่เหมาะสมกับผู้ลงทุนหรือตัดสินใจเพื่อผู้ลงทุนอย่างเหมาะสม 

(5) ดูแลให้กระบวนการเพิ่มทุนและลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ซึ่งด าเนินการโดยผู้จัดการ
กองทรัสต์เป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้อง 

(6) ดูแลการด าเนินการของผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อให้การได้มาและจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินของ
กองทรัสต์เป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้อง 

                                  (7) ดูแลให้ผู้จดัการกองทรัสต์มีการดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดีพร้อมต่อการจัดหารายได้  
ซึ่งรวมถึงการจดัให้มีการประกันภัยที่เพียงพอตลอดระยะเวลาที่ทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักนัน้  โดยครอบคลุมถึงการประกัน
วินาศภัยที่อาจเกิดขึน้กับอสังหาริมทรัพย์และการประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจาก
อสงัหาริมทรัพย์หรือจากการด าเนินการในอสงัหาริมทรัพย ์

(8) ดูแลให้ผู้จัดการกองทรัสต์ด าเนินงานทางธุรกิจ กู้ยืมเงินเพื่อกองทรัสต์ ก่อภาระผูกพันใด ๆ แก่
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ เข้าท าสญัญา และด าเนินกิจการต่าง ๆ เพื่อกองทรัสต์ เป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และ
กฎหมายที่เก่ียวข้อง 

(9) ดูแลให้ผู้จัดการกองทรัสต์ด าเนินการเก่ียวกับการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุน
เป็นไปตามทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้อง 

(10) ดูแลให้ผู้จัดการกองทรัสต์ด าเนินการเก่ียวกับการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการ
กองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จดัการกองทรัสต์เป็นไปตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้อง 

(11) ดูแลให้ผู้จัดการกองทรัสต์จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการจ ากัดสิทธิ 
ในการรับประโยชน์ตอบแทนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ 
ทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้อง ให้ด าเนินการเป็นไปตามทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้อง 

(12) ดูแลให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ การด าเนินการเก่ียวกับการขอมติ
จากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ และควบคุมดูแลการใช้สิทธิซึ่งรวมถึงการจ ากัดสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนของผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ ให้เป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้อง 

(13) ในกรณีผู้จัดการกองทรัสต์มอบหมายให้บุคคลอื่นบริหารอสังหาริมทรัพย์แทน จะดูแลให้ผู้จัดการ
กองทรัสต์เลือกผู้รับมอบหมายด้วยความรอบคอบระมัดระวัง  โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องแสดงขอบเขตอ านาจหน้าที่ของ
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ให้ชัดเจนและมีระบบในการก ากับและตรวจสอบการจัดการแทนอย่างเพียงพอ 
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(14) ก าหนดให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดท าและจัดส่งรายงานการเบิกจ่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์จาก
บญัชีเพื่อการด าเนินงานประจ าวนั (Petty Cash) ภายในระยะเวลาที่สมควร เพื่อตรวจสอบรายการดงักล่าว 

(15) ก าหนดและติดตามตรวจสอบให้ผู้จัดการกองทรัสต์ดูแลให้ค่าใช้จ่ายที่จะเรียกเก็บจากทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์เป็นค่าใช้จา่ยที่จ าเป็นและสมควรซึ่งเก่ียวข้องกับการบริหารจดัการกองทรัสต์โดยตรง 

(16) แสดงความเห็นเก่ียวกับการด าเนินการหรือการท าธุรกรรมเพื่อกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์  
เพื่อการเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์ต่อผู้ลงทุน หรือเมื่อส านกังาน ก.ล.ต. ร้องขอ 

(17) เข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกครัง้ เพื่อตอบข้อซกัถามและให้ความเห็นเก่ียวกับเร่ืองที่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ต้องลงมติวา่ เป็นกรณีที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้องหรือไม่ รวมถึงต้องทกัท้วงและแจ้งให้
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการด าเนินการดังกล่าวไม่สามารถกระท าได้ ในกรณีที่การด าเนินการนัน้ไม่เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ 
ทรัสต์หรือกฎหมายที่เก่ียวข้อง 

(18) จดัท ารายงานเสนอต่อส านกังาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วนัท าการ นบัแต่รู้ หรือ พึงรู้ถึงกรณีที่ผู้จดัการ
กองทรัสต์กระท าการ หรืองดเว้นกระท าการ จนก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทรัสต์ หรือ ไม่ปฏิบติัหน้าที่ตามสญัญาก่อตัง้ 

ทรัสต์หรือกฎหมายที่เก่ียวข้อง รวมทัง้ด าเนินการเพื่อแก้ไข ยับยัง้ หรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรัสต์ตามที่
เห็นสมควร 

(19) บงัคบัช าระหนีห้รือดูแลให้มีการบังคับช าระหนีเ้พื่อให้เป็นไปตามข้อสญัญาระหว่างกองทรัสต์กับ
บคุคลอื่น 

(20) แยกการเก็บรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์ออกจากทรัพย์สินส่วนตัวของทรัสตี 

(21) ปฏิบัติหน้าที่แทนผู้จัดการกองทรัสต์ตามความจ าเป็นและอาจมอบหมายให้บุคคลอื่นจัดการ
กองทรัสต์แทนในระหว่างนัน้ก็ได้  ทัง้นี ้ภายในขอบเขต หลกัเกณฑ์ และเงื่อนไขที่สัญญาก่อตัง้ทรัสต์ได้ระบุไว้  ในกรณีที่ไม่มี
ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือมีเหตุที่ท าให้ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ เพื่อป้องกัน ยังยัง้ หรือ จ ากัดมิให้เกิดความ
เสียหายอย่างร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และด าเนินการตามอ านาจหน้าที่ที่ระบุไว้ใน
สญัญาก่อตัง้ทรัสต์และ พ.ร.บ. ทรัสต์ในการจดัให้มีผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่ 

(22) ในกรณีที่ทรัสตีเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ที่ตนท าหน้าที่เป็นทรัสตี หากต้องมีการออกเสียง
หรือด าเนินการใด ๆ ในฐานะผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ค านึงถึงและรักษาผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(23) จัดให้มีการจัดท าทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยอาจมอบหมายให้ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศ
ไทย หรือผู้ได้รับใบอนุญาตให้บริการเป็นนายทะเบียนหลักทรัพย์ตามกฎหมายว่าด้วยหลักทรัพย์และตลาดหลักท รัพย์ 
ด าเนินการแทนได้ โดยทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องมีรายการอย่างน้อยดงัต่อไปนี ้

(ก) รายละเอียดทั่วไป ซึ่งได้แก่ ชื่อผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตี จ านวนหน่วยทรัสต์ มูลค่า 
ที่ตราไว้ ทุนช าระแล้ว วนัเดือนปีที่ออกหน่วยทรัสต์ และข้อจ ากัดในเร่ืองการโอน (ถ้ามี) 

(ข) รายละเอียดของผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละราย ซึ่งได้แก่  ชื่อ  สัญชาติ ที่อ ยู่ของผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ เลขที่หน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) จ านวนหน่วยทรัสต์ที่ถือ วนัเดือนปีที่ลงทะเบียนเป็นหรือขาดจากการเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
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วนัเดือนปีที่ยกเลิกใบหน่วยทรัสต์และออกใบหน่วยทรัสต์แทน (ถ้ามี) และเลขที่ค าร้องขอให้เปล่ียนแปลงหรือจดแจ้งรายการ 
ในทะเบียน (ถ้ามี) 

ทัง้นี ้ในกรณีที่การถือหน่วยทรัสต์ไม่เป็นไปตามอตัราที่ก าหนดไว้ในประกาศคณะกรรมการก ากับ
ตลาดทุนว่าด้วยการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ จะมีสิทธิปฏิเสธการแสดงชื่อใน
ทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์  ในกรณีที่มอบหมายให้ผู้อื่นเป็นนายทะเบียนหลักทรัพย์ ต้องก ากับดูแลให้ผู้ที่ได้รับมอบหมายปฏิบัติ
ตามหลักเกณฑ์การจดัท าหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์และสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ เว้นแต่มีการจัดท าหลกัฐานตามระบบของ
ศูนย์รับฝากหลกัทรัพย์ 

(24) ช าระเงิน หรือ ทรัพย์สินอื่นรวมทัง้การให้สิทธิ หรือ การจ ากัดสิทธิใด ๆ แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
ที่ปรากฏรายชื่ออยู่ในทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามข้อก าหนดในข้อผูกพนัหรือตามกฎหมาย 

(25) จดัท าหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์มอบให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์  โดยมีข้อมูลที่จ าเป็นและ
เพียงพอเพื่อให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถใช้เป็นหลักฐานแสดงสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และใช้อ้างอิงต่อทรัสตี ผู้จัดการ
กองทรัสต์ และบุคคลอื่นได้ รวมทัง้มีข้อมูลของบุคคลต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับการจัดการทรัสต์ เช่น ทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์  
นายทะเบียนหลักทรัพย์ เป็นต้น เพื่อให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถติดต่อกับบุคคลเหล่านัน้ได้ และมีข้อมูลที่แสดงว่า ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ไม่สามารถขายคืน หรือ ไถ่ถอนหน่วยทรัสต์ได้ และในกรณีที่มีข้อจ ากัดสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์ ต้องระบุข้อจ ากัด
สิทธินัน้ไว้ให้ชดัเจน 

(26) ในกรณีที่มีเหตุในการเปล่ียนผู้จัดการกองทรัสต์ตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมาย
ที่เก่ียวข้อง  จะด าเนินการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อแต่งตัง้ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ภายใน 60 วันนับแต่วันที่ปรากฏ 
เหตุดังกล่าว และจะแต่งตัง้บุคคลที่ ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบภายใน 30 วัน นับแต่วันที่ได้รับมติ ทัง้นี  ้ในกรณีที่ขอ 
มติแล้วแต่ไม่ได้รับมติ จะด าเนินการแต่งตัง้ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่โดยค านึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเป็น
ส าคญั 

8.4. ชื่อ ที่อยู่ และโทรศัพท์ของนายทะเบียนหลักทรัพย์ ผู้สอบบัญชี และผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

8.4.1 นายทะเบียนหลักทรัพย์ 

บริษัท ศูนย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จ ากัด  
เลขที่ 93 ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400  
โทรศพัท์ 02-009-9999  

      8.4.2   ผู้สอบบัญช ี

นางวิไล บูรณกิตติโสภณ  ผู้สอบบญัชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 3920 
บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบญัช ีจ ากัด 
ชัน้ 48 เอ็มไพร์ทาวเวอร์ 1 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120  
โทรศพัท ์02-677-2000 
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      8.4.3   ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากัด 
ห้องเลขที่ 39 ชัน้ 9 อาคาร อาร์ เอส ทาวเวอร์  
121 ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400  
โทรศพัท ์02-641-3800 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด 
65/192 ชัน้ 23 อาคารช านาญ เพ็ญชาติ บิสเนส เซ็นเตอร์  
ถนนพระราม 9 แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10320  
โทรศพัท ์02-643-8223 

8.5 ประวัติการถูกลงโทษและการเปรียบเทียบปรับ 

8.5.1 ประวัติการถูกลงโทษและการเปรียบเทียบปรับของผู้ จัดการกองทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่เคยถูกลงโทษและเปรียบเทียบปรับ อันเนื่องมาจากการกระท าความผิดตาม
พระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 (และที่แก้ไขเพิ่มเติม) และพระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรม 
ในตลาดทุน พ.ศ. 2550 

8.5.2 ประวัติการถูกลงโทษและการเปรียบเทียบปรับของกรรมการ ผู้บริหาร และผู้ มีอ านาจควบคุม
ของผู้ จัดการกองทรัสต์ 

กรรมการ ผู้บริหาร และผู้มีอ านาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์ไม่เคยถูกลงโทษและเปรียบเทียบปรับ  
อันเนื่องมาจากการกระท าความผิดตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 (และที่แก้ไขเพิ่มเติม)  
และพระราชบญัญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550  

9. การก ากับดูแลกิจการ 

9.1 นโยบายการก ากับดูแลกิจการ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ตระหนักถึงความส าคัญของการก ากับดูแลกิจการ เนื่องจากเห็นว่าเป็นส่ิงที่มีความจ าเป็น 

ต่อการบริหารกองทรัสต์และสร้างความเชื่อมั่นให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ ทัง้ยังช่วยให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ นักลงทุน และสาธารณชน
ได้รับทราบและตรวจสอบการด าเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์ได้สะดวก รวดเร็ว เท่าเทียมกันและเป็นไปอย่างมปีระสิทธิภาพ  
โดยผู้จัดการกองทรัสต์ได้บริหารกองทรัสต์ให้เป็นไปตามกฎหมายและสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์เชื่อมั่นว่าระบบ 
การบริหารจัดการที่ดี การมีคณะกรรมการบริษัท และผู้บริหารที่มีวิสัยทัศน์ มีความรับผิดชอบต่อหน้าที่ มีกลไกการควบคุม 
การถ่วงดุลอ านาจ และกระบวนการก ากับดูแลกิจการเป็นส่วนส าคัญและจ าเป็นต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์ให้เติบโต 
อย่างยัง่ยืนและน ามาซึง่ผลประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยการก ากับดแูลกิจการของกองทรัสต์ค านึงถึงหลกัส าคัญดงัต่อไปนี ้

1.  สิทธิของผู้ ถือหน่วยทรัสต์  

ผู้จดัการกองทรัสต์ตระหนกัถึงหน้าที่ในการส่งเสริมและคุ้มครองสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกรายให้ได้รับ
สิทธิขัน้พืน้ฐานตามที่กฎหมายก าหนดดงันี ้  
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1.1 สิทธิให้ความเห็นชอบอนุมติัการท ารายการเก่ียวโยงกันหรือการท ารายการได้มาหรือจ าหน่ายไป 

ซึง่ทรัพยสิ์นที่มขีนาดรายการเป็นไปตามที่ก าหนดในกฎหมายและหลักเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง 

1.2 สิทธิในการซือ้ ขายหน่วยทรัสต์ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกรายมีสิทธิในการซือ้ ขาย หน่วยทรัสต์ได้อย่างอิสระ โดยผู้จดัการกองทรัสต์ได้
แต่งตัง้บริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จ ากัด (Thailand Securities Depository: TSD) ท าหน้าที่เป็นนายทะเบียน
หลักทรัพย์ของกองทรัสต์เพื่ออ านวยความสะดวกให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ในการด าเนินการเก่ียวกับทะเบียนหน่วยทรัสต์ของ
กองทรัสต์ (โปรดดูรายละเอียดในหวัข้อ “นายทะเบียนหลักทรัพย์”) 

1.3 สิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในวาระต่าง ๆ ในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกรายของกองทรัสต์ที่มีสิทธิเข้าร่วมประชุมสามารถออกเสียงลงมติโดยเสมอ
ภาคกันตามจ านวนหน่วยทรัสต์ที่ตนถืออยู่ นอกจากนี ้ในการออกเสียงลงคะแนน ผู้จัดการกองทรัสต์ได้จดัเตรียมบตัรลงคะแนน
ให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกรายขณะลงทะเบียนก่อนการประชุม และได้น าระบบบาร์โคด (Barcode) มาใช้ในการลงทะเบียนและการ
นบัคะแนนเสียงในแต่ละวาระการประชุม โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะแสดงผลการลงคะแนนเสียงของผู้ถือหน่วยทรัสต์ในทุกวาระ
ที่มกีารลงมติให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ทราบผลการลงคะแนนทนัที 

1.4 สิทธิในการได้รับประโยชน์ตอบแทนอย่างเท่าเทียมกัน 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกรายของกองทรัสต์มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทนจากกองทรัสต์ในอัตรา 
ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี โดยจะจ่ายภายใน 90 วนันับแต่วันสิน้รอบปีบัญชีหรือรอบ
ระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนัน้แล้วแต่กรณี หรืออัตราอื่นใดที่ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และ
ตลาดหลกัทรัพย์ก าหนด (โปรดดูรายละเอียดในหวัข้อ 7.3 “การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์”) 

2.  การเปิดเผยสารสนเทศอย่างครบถ้วน เพียงพอ เชื่อถือได้ และทันเวลาแก่ผู้ที่เกี่ยวข้องทกุฝ่าย 

ผู้จดัการกองทรัสต์ให้ความส าคัญต่อการอ านวยความสะดวกแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้สามารถเข้าถึง
ข้อมลูของกองทรัสต์ได้อย่างสะดวก ทั่วถึง และเท่าเทียมกัน โดยได้เปิดเผยข้อมลูที่มีความถูกต้อง ครบถ้วน ชัดเจน และทนัเวลา
อย่างสม ่าเสมอ ทัง้ข้อมลูทางการเงิน ผลการด าเนินงาน และข้อมูลส าคญัอื่นใด เพื่อให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ใช้ข้อมูลประกอบการ
ตัดสินใจลงทุน โดยผ่านช่องทางและส่ือการเผยแพร่ข้อมูลต่าง ๆ ของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย รายงานประจ าปี 
ตลอดจนผ่านทางเวบ็ไซต์ของผู้จดัการกองทรัสต์ 

9.2 คณะกรรมการชดุย่อย 

ปัจจุบันผู้จดัการกองทรัสต์บริหารงานโดยคณะกรรมการบริษัทและคณะผู้บริหารที่มีคุณสมบัติตามหลักเกณฑ์
เก่ียวกับบุคลากรในธุรกิจตลาดทุน โดยไม่มีคณะกรรมการชุดย่อยใด 

         9.3      การประชุมคณะกรรมการ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ก าหนดให้มีการประชุมคณะกรรมการเพื่อพิจารณากิจการทั่วไปของกองทรัสต์อย่างน้อย     
ไตรมาสละ 1 ครัง้ โดยมีกระบวนการประชุมคณะกรรมการดงัต่อไปนี ้
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1. เลขานุการบริษัทร่วมกับฝ่ายกฏหมายและก ากับดูแล จดัส่งหนงัสือเชิญประชุม ระเบียบวาระการประชุม
พร้อมเอกสารประกอบการประชุมที่มีเนือ้หาจ าเป็นเพียงพอส าหรับการพิจารณาให้กรรมการแต่ละท่านล่วงหน้าก่อนการประชุม
ไม่น้อยกว่า 7 วนั เพื่อให้กรรมการมีเวลาเพียงพอในการศึกษาข้อมลูก่อนการประชุม 

2. เร่ืองที่น าเสนอเป็นวาระต่อที่ประชุมคณะกรรมการเป็นเร่ืองเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต์ ได้แก่ 
ผลประกอบการของกองทรัสต์ งบประมาณประจ าปีของกองทรัสต์ การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ การจัด
ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ การลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม การเข้าท ารายการที่เก่ียวโยงกันแผนธุรกิจและการลงทุน การจัดหา
เงินทุน ตลอดจนความคืบหน้าในการด าเนินการตามแผนธุรกิจ เป็นต้น 

3. ในการประชุมทุกครัง้ต้องมีกรรมการเข้าร่วมประชมุเกินกว่าก่ึงหนึ่ง กรรมการแต่ละคนสามารถลงคะแนน
เสียงได้คนละหนึ่งเสียง โดยกรรมการที่มีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในเร่ืองใดจะไม่มสิีทธิออกเสียงในเร่ืองนัน้ 

4. ในการประชุม ประธานกรรมการจะท าหน้าที่ดูแลจัดสรรเวลาอย่างเพียงพอที่ฝ่ายบริหารจะเสนอเอกสาร
และข้อมลูเพื่อการอภิปรายปัญหาส าคัญ และเพียงพอส าหรับคณะกรรมการที่จะอภิปรายในประเด็นที่ส าคัญ  โดยกรรมการทุก
ท่านมีอิสระในการแสดงความคิดเห็นและเสนอวาระการประชุม 

5. จดัให้มีการบันทึกรายงานการประชุม และเก็บเอกสารเก่ียวกับการประชุมให้ถูกต้องครบถ้วนและสามารถ
ตรวจสอบได้ และจดัเก็บรายงานการประชุมที่ผ่านการรับรองจากที่ประชุมคณะกรรมการเพื่อเป็นหลกัฐาน ต่อไป  

9.4 การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 

คณะกรรมการก าหนดให้มีนโยบายที่ใช้ในการควบคุมเก่ียวกับการใช้ข้อมูลภายใน และการซือ้ขายหน่วยทรัสต์ 
เพื่อให้เกิดความเสมอภาค และยุติธรรมต่อผู้ถือหน่วยทุกราย และป้องกันไม่ให้ผู้ที่สามารถเข้าถึงข้อมูลส าคญัหาผลประโยชน์แก่
ตนเองหรือผู้อื่นในทางมิชอบ 

(1)   กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานทุกคน ต้องไม่ใช้ข้อมูลภายในที่มีสาระส าคัญ และยังไม่ได้เปิดเผยต่อ
สาธารณชนเพื่อประโยชน์ของตนเองและผู้อื่น และต้องยึดถือปฏิบติัตามนโยบายการเก็บรักษาและการใช้ข้อมูลภายในที่ก าหนด
อย่างเคร่งครัด 

(2)   กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของผู้จัดการกองทรัสต์ มีสิทธิเสรีภาพในการลงทุนซือ้ขายหน่วยทรัสต์  
แต่เพื่อป้องกันไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานที่เข้าถึงข้อมูลภายใน รวมถึงคู่สมรสหรือ
ผู้ที่อยู่กินด้วยกันฉันสามีภรรยาและบุตรที่ยังไม่บรรลุนิติภาวะ ต้องไม่ซือ้ ขาย โอน หรือรับโอนหน่วยทรัสต์ จากการรับรู้ข้อมูล
ภายในที่จะมีผลกระทบต่อราคาซือ้ขายหน่วยทรัสต์ เช่น 

- ในช่วงระยะเวลา 1 เดือนก่อนการเปิดเผยงบการเงินแก่สาธารณะ 
- ก่อนการพิจารณาได้มา หรือจ าหน่ายไปซึง่อสงัหาริมทรัพย์ 
- ก่อนการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์  

โดยเลขานุการบริษัทจะแจ้งผ่านทางอีเมลให้ผู้ที่ เก่ียวข้องทราบส าหรับระยะเวลาในการห้ามซือ้ขาย (Silent 
Period) ทัง้นี ้หากฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบัติตามจะถือเป็นความผิดทางวินยัตามระเบียบของผู้จัดการกองทรัสต์ และอาจมีโทษตาม
กฎหมาย 
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9.5 การเปิดเผยข้อมูลสารสนเทศต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์ได้ตระหนกัถึงความส าคัญของการเปิดเผยข้อมูลสารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเพียงพอ 
ถูกต้อง ครบถ้วน รวดเร็ว และโปร่งใส โดยการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์จะต้องสอดคล้องกับหลักเกณฑ์และข้อก าหนด
เก่ียวกับการเปิดเผยข้อมูลของส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ และตลาดหลักทรัพย์แห่ง 
ประเทศไทย 

หลักการส าคญัในการเปิดเผยข้อมูลสารสนเทศ  

(1)  สารสนเทศที่เปิดเผยจะต้องมีความถูกต้อง ครบถ้วน ชดัเจน และทนัเวลา 

(2)  ปฏิบติัตามกฎข้อบงัคบัที่เก่ียวกับการเปิดเผยข้อมลูสารสนเทศอย่างถูกต้องและครบถ้วน 

(3)  ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกรายมีสิทธิที่เท่าเทียมกันในการรับทราบข้อมูลสารสนเทศ 

ผู้ รับผิดชอบในการเปิดเผยข้อมูลสารสนเทศ 

กรรมการผู้จัดการได้มอบหมายให้ ฝ่ายกฎหมายและก ากับดูแล ฝ่ายการเงินและบัญชี  และหน่วยงาน 
นกัลงทุนสัมพันธ์ เป็นผู้รับผิดชอบเปิดเผยข้อมูลสารสนเทศต่อส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์  
และตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และการเปิดเผยข้อมูลต้องได้รับการพิจารณาจากคณะกรรมการบริษัท หรือ กรรมการ
ผู้จดัการ (แล้วแต่กรณี) ก่อนด าเนินการเปิดเผย 

ช่องทางการเปิดเผยข้อมูลสารสนเทศ  

เพื่อให้การส่ือสารข้อมลูมปีระสิทธิภาพ โปร่งใสและทนัเหตุการณ์ ผู้จัดการกองทรัสต์มีช่องทางการเปิดเผยข้อมูล
ที่หลากหลาย ดงันี ้

(1) การรายงานต่อตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ซึ่งเป็นช่องทางหลักในการเปิดเผยข้อมูลอย่างเป็น
ทางการของกองทรัสต์ 

(2) การส่ือสารผ่านส่ืออิเล็คทรอนิกส์ เว็บไซต์ของผู้จดัการกองทรัสต์ (www.ftreit.co.th) ได้รวบรวมข้อมูล
ส าคัญของกองทรัสต์ เช่น ข้อมูลทั่วไป โครงสร้างของกองทรัสต์ งบการเงินของกองทรัสต์ รายงานประจ าปี หนังสือนัดประชุม 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ การจา่ยประโยชนต์อบแทน และข่าวประชาสมัพนัธ์ของกองทรัสต์ เป็นต้น 

(3) การติดต่อผ่านหน่วยงานนักลงทุนสัมพันธ์ หน่วยงานนักลงทุนสัมพันธ์รับผิดชอบในการให้ข้อมูล  
และรับฟังความเห็นของผู้ถือหน่วย นักวิเคราะห์ และนักลงทุน รวมถึงน าเสนอผลการปฏิบัติงาน ข้อคิดเห็นจากผู้ถือหน่วย  
นักลงทุน และนักวิเคราะห์ต่อคณะกรรมการบริษัทอย่างสม ่าเสมอ ทัง้นี ้สามารถติดต่อเพื่อขอรับทราบข้อมูลของกองทรัสต์ 
โดยติดต่อทางอีเมล ftreit.ir@frasersproperty.com 

9.6 การจัดประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

หลักการจัดประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นการประชุมสามัญประจ าปีภายใน 4 เดือน  
นับแต่วันสิน้รอบปีบัญชีของกองทรัสต์ และการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์คราวอื่นให้เรียกว่าการประชุมวิสามัญ ซึ่งผู้จัดการ
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กองทรัสต์จะจัดประชุมวิสามัญประจ าปีของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยสอดคล้องกับกฎหมายที่เก่ียวข้องและสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ 
ในกรณีดงัต่อไปนี ้

(1) เมือ่ผู้จดัการกองทรัสต์เห็นสมควรให้เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อประโยชน์ในการจดัการกองทรัสต์  

(2) เมื่อผู้จัดการกองทรัสต์ต้องขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อด าเนินการใด ๆ ตามที่ก าหนดไว้ในสัญญา 
ก่อตัง้ทรัสต์ ดงันี ้

(ก) การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ที่มีมูลค่าตัง้แต่ร้อยละ 30 ของมูลค่า
ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 

(ข) การออกตราสารหนี ้หรือ หลกัทรัพย์ประเภทหนี ้

(ค) การเพิ่มทุน หรือ การลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์เฉพาะกรณีที่ต้องได้รับมติผู้ถือหน่วยทรัสต์
ตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

(ง) การท าธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งมีขนาด
รายการตัง้แต ่20 ล้านบาท หรือ เกินกว่าร้อยละ 3 ของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มลูค่าใดจะสงูกว่า 

(จ) การเปล่ียนแปลงผลประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(ฉ) การเปล่ียนแปลงทรัสตี 

(ช) การเปล่ียนแปลงผู้จดัการกองทรัสต์ และการแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม ่

(ซ) การแก้ไขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ในเร่ืองที่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยส าคัญ
หรือเป็นการเพิ่มอตัราค่าธรรมเนียม และ/หรือค่าใช้จา่ยนอกเหนือจากอตัราสงูสดุที่ระบุในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

(ฌ) การเลิกกองทรัสต์ 

(ญ) เหตุอื่นใดตามที่ทรัสตี และ/หรือ ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอ
เร่ืองให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเร่ืองดังกล่าว 

(ฎ) เหตุอื่นใดตามที่ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์จะประกาศ
ก าหนด 

(3)     เมื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่าย 
ได้แล้วทัง้หมด เข้าชื่อกันท าหนังสือขอให้ผู้จัดการกองทรัสต์เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุม
ไว้อย่างชัดเจนในหนงัสือ ทัง้นี ้ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจดัให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 1 เดือนนบัแต่ได้รับหนงัสือจาก
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
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สิทธิของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

ในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์มีนโยบายในการอ านวยความสะดวกและส่งเสริมให้ผู้ถือหน่วย
ทุกรายได้เข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยมีเลขานุการบริษัท และฝ่ายกฏหมายและก ากับดูแล ก ากับดูแลและปฏิบัติตาม
นโยบายเพื่อด าเนินการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวข้องและสญัญาก่อตัง้ทรัสต์  

กระบวนการจัดประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

(1) เลขานุการบริษัท และฝ่ายกฏหมายและก ากับดูแล มีหน้าที่ในการนัดหมาย จัดเตรียมหนังสือนัด
ประชุม และเอกสารประกอบการประชุมให้ถูกต้องครบถ้วน และเพียงพอ โดยมอบให้ บริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศ
ไทย) จ ากัด ซึ่งเป็นนายทะเบียนหลักทรัพย์ของกองทรัสต์เป็นผู้จัดส่งให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ก่อนการประชุมไม่น้อยกว่า 7 วัน 
หรือ 14 วัน (แล้วแต่กรณี) และผู้จดัการกองทรัสต์ได้จดัให้มีการประกาศนดัประชุมในหนงัสือพิมพ์รายวนัไม่น้อยกว่า 3 วันก่อน
วนัประชุม เพื่อให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้มีเวลาศึกษาข้อมูลก่อนวันประชุม นอกจากนี ้ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถ Download หนังสือ
เชิญประชุมพร้อมเอกสารประกอบการประชุมได้จาก Website ของผู้จัดการกองทรัสต์ คือ www.ftreit.co.th ทัง้ในรูปแบบ
ภาษาไทยและภาษาองักฤษ ซึ่งเป็นข้อมลูเดียวกับข้อมลูที่ผู้จดัการกองทรัสต์ ส่งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในรูปแบบเอกสาร โดยข้อมูล
ในหนังสือเชิญประชุมได้มีการอธิบายวิธีการในการเข้าร่วมประชุมให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบและมีข้อมลูในแต่ละวาระการประชุม
เพียงพอต่อการตดัสินใจ 

(2) ในการประชุม ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกรายมีสิทธิและความเท่าเทียมกันในการแสดงความคิดเห็นและการตัง้
ค าถามใด ๆ ต่อคณะกรรมการบริษัทในเร่ืองที่เก่ียวข้องกับกองทรัสต์ ตามระเบียบวาระการประชุมหรือเร่ืองที่เสนอ และผู้จดัการ
กองทรัสต์จะแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์รับทราบสิทธิในการลงคะแนนและวิธีการออกเสียงลงคะแนนทุกครัง้ก่อนเร่ิมประชุม  

(3) ผู้ถือหน่วยทรัสต์มสิีทธิให้ความเห็นชอบอนุมติัการท ารายการเก่ียวโยงกันหรือรายการได้มาหรือจ าหน่าย
ไปซึ่งสินทรัพย์ที่มีขนาดรายการเป็นไปตามที่ก าหนดในกฎหมายและหลกัเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง  

การลงมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

การลงมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกรณีทั่วไป ต้องได้รับเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิ
ออกเสียงลงคะแนน  

การลงมติเพื่อพิจารณารายการส าคญัดงัต่อไปนี ้ ต้องได้รับเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  

(1) การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตัง้แต่ร้อยละ 30 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ
กองทรัสต์ 

(2) การเพิ่มทุนแบบก าหนดวัตถุประสงค์ในการใช้เงินหรือการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์เฉพาะกรณีที่
ต้องได้รับมติผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(3) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทัว่ไป 

(4) การท าธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งมีขนาดรายการ
ตัง้แต ่20 ล้านบาท หรือ เกินกว่าร้อยละ 3 ของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มลูค่าใดจะสงูกวา่ 
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(5) การเปล่ียนแปลงผลประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(6) การเปล่ียนแปลงทรัสตี 

(7) การแก้ไขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ในเร่ืองที่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนยัส าคัญ 

(8) การเลิกกองทรัสต์ 

9.7     กระบวนการและปัจจัยที่ใช้พิจารณาตัดสินใจลงทุน รวมทัง้การบริหารจัดการกองทรัสต์ 

9.7.1 การลงทนุในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

(1) ตรวจสอบรายละเอียดของทรัพย์สินซึ่งรวมถึงข้อมูลและเอกสารต่าง ๆ ที่เก่ียวข้อง (Due Diligence) 

(2) จดัให้มีการประเมินราคาทรัพย์สินที่จะลงทุนตามที่ระบุไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

(3) ในกรณีที่กองทรัสต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะที่เป็นการเช่าช่วง ผู้จัดการ
กองทรัสต์จะจัดให้มีมาตรการป้องกันความเส่ียงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจเกิดขึน้จากการผิดสัญญาเช่า หรือการ 
ไม่สามารถบงัคบัตามสิทธิในสญัญาเช่า และเปิดเผยมาตรการป้องกันความเส่ียงดงักล่าวต่อทรัสตีและผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ทัง้นี ้ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักเพิ่มเตมิ ผู้จดัการกองทรัสต์จะด าเนินการดังนีด้้วย 

(1) จัดให้ทรัสตีพิจารณาให้ความเห็นชอบในการลงทุนในทรัพย์สิน ว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และ
กฎหมายที่เก่ียวข้อง 

(2) ขออนุมติัการลงทุนในทรัพย์สิน ดงันี ้

2.1 การลงทุนในทรัพย์สินที่ผู้จดัการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันเป็นเจ้าของโดย  

(ก) เว้นแต่เป็นกรณีที่เปิดเผยไว้แล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลฉบบันี ้

(ข) ส าหรับธุรกรรมที่มีมูลค่าเกิน 1 ล้านบาท หรือตัง้แต่ร้อยละ 0.03 ของมลูค่าทรัพย์สินสุทธิ
ของกองทรัสต์ขึน้ไป แล้วแต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ต้องได้รับการอนุมติัจากคณะกรรมการของบริษัท 

(ค) ส าหรับธุรกรรมที่มีมูลค่าตัง้แต่ 20 ล้านบาทขึน้ไปหรือเกินร้อยละ 3.00 ของมูลค่า
ทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(ง) จัดให้มีที่ปรึกษาทางการเงินให้ความเห็นเก่ียวกับการท ารายการที่เก่ียวโยงกับผู้จัดการ
กองทรัสต์เพื่อให้คณะกรรมการบริษัท และ/หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์มีข้อมูลประกอบการตัดสินใจในการอนุมัติการลงทุนใน
ทรัพย์สินดงักล่าว 

(จ) ด าเนินการให้บุคคลที่มีความเก่ียวโยงกับทรัพย์สินที่เสนอขายไม่มีส่วนร่วมในการอนุมัติ
การลงทุนในทรัพย์สินดงักล่าว 

2.2  การลงทุนในทรัพย์สินที่บุคคลทัว่ไปที่มิใช่ผู้จดัการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันเป็นเจ้าของ 

(ก) การลงทุนในทรัพย์สินที่มีมูลค่าตัง้แต่ร้อยละ 10.00 ของมลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์
ขึน้ไป ต้องได้รับอนุมติัจากคณะกรรมการของบริษัท 
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(ข) การลงทุนในทรัพย์สินที่มีมูลค่าตัง้แต่ร้อยละ 30.00 ของมลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 
ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ถือหนว่ยทรัสต์ 

9.7.2 หลักเกณฑ์ในการลงทุนในทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ 

การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์จะต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ระบุไว้ในสัญญา
ก่อตัง้ทรัสต์โดยสามารถสรุปสาระส าคัญได้ดังต่อไปนี ้  

(1) เป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่ดินและส่ิงปลกูสร้างลกัษณะที่เป็น โรงงาน คลงัสินค้า 
และ/หรือส านักงาน เพื่อได้มาซ่ึงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองเป็นการลงทุนในทรัพย์สินอื่นใดที่ส านกังานคณะกรรมการก ากับ
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ คณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ และ /หรือ คณะกรรมการก ากับตลาดทุน
จะประกาศก าหนดให้เป็นทรัพย์สินหลกั  

(2) ในกรณีที่ เป็นการได้มาซึ่งสิทธิครอบครองต้องเป็นการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออก  
น.ส. 3 ก. หรือ เป็นการได้มาซ่ึงสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพย์ที่มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองประเภท 
น.ส. 3 ก. 

(3) อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องไม่อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใด ๆ เว้นแต่ผู้จดัการ
กองทรัสต์และทรัสตีได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อกัษรว่า การอยู่ภายใต้บงัคบัแห่งทรัพยสิทธิหรือการมีข้อพิพาท
นัน้ไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอย่างมีนัยส าคัญ และเงื่อนไขการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์นัน้ 
ยงัเป็นประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(4) การท าสญัญาเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใด ๆ ที่อาจมีผลให้
กองทรัสต์ไม่สามารถจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม (ในขณะที่มีการจ าหน่าย) เช่น ข้อตกลงที่ให้สิทธิแก่คู่สัญญา 
ในการซือ้อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้ก่อนบุคคลอื่นโดยมกีารก าหนดราคาไว้แน่นอนล่วงหน้า เป็นต้น 

(5) อสังหาริมทรัพย์ และ /หรือ ทรัพย์สินอื่นใดที่คณะกรรมการก ากับตลาดทุนจะประกาศก าหนด 
ให้เป็นทรัพย์สินหลกัที่ได้มาต้องพร้อมจะน าไปจดัหาประโยชน์คิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของมลูค่าหน่วยทรัสต์
ที่ขออนุญาตเสนอขาย (ถ้ามี) ในแต่ละครัง้ รวมทัง้จ านวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี) ทัง้นี ้กองทรัสต์อาจลงทุนในโครงการที่ยังก่อสร้าง 
ไม่แล้วเสร็จได้โดยมูลค่าของเงินลงทุนที่จะท าให้ได้มา และใช้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จเพื่อน าไปจัดหาประโยชน์ 
ต้องไม่เกินร้อยละ 10 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (ภายหลงัการเสนอขายหน่วยทรัสต์) และต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทุน
หมนุเวยีนเพียงพอเพื่อการพฒันาดงักล่าว โดยไม่กระทบกับความอยู่รอดของกองทรัสต์ด้วย 

(6) อสงัหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องผ่านการประเมินมลูค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิ
และเป็นไปเพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุนเป็นเวลาไม่เกิน 6 เดือนก่อนวันย่ืนค าขอ และเป็นเวลา 
ไม่เกิน 1 ปีก่อนการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอย่างน้อย 2 รายที่ได้รับความเห็นชอบจาก 
ส านกังาน ก.ล.ต. ทัง้นี ้จะประเมินล่วงหน้าก่อนการลงทุนได้เป็นระยะเวลาไม่เกิน 1 ปี 

(7) เฉพาะการลงทุนในทรัพย์สินหลกัครัง้แรก อสงัหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องมีมลูค่ารวมกันไม่น้อยกว่า 
500 ล้านบาท 
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(8) กรณี เป็นการลงทุน ในท รัพ ย์ สินหลักของกองท รัสต์ โดยทางอ้อม ต้อ งเป็นการลงทุ น 
ในอสังหาริมทรัพย์ตามที่ระบุไว้ในข้อ (1) - (7) ข้างต้นผ่านการถือหุ้ นในบริษัทที่จัดตัง้ขึน้โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อด าเนินการ 
ในลกัษณะเดียวกันกับทกองรัสต์ตามที่ระบุในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ โดยการลงทุนดงักล่าวต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดงัต่อไปนี ้

(ก) กองทรัสต์ต้องถือหุ้ นในบริษัทดังกล่าวในอัตราส่วนตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. ห รือ 
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการก ากับตลาดทุนประกาศก าหนด 

(ข) แสดงได้ว่ามีมาตรการหรือกลไกที่จะท าให้ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์สามารถดูแลและ
ควบคุมให้บริษัทดังกล่าวมีการประกอบกิจการเป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ และหลักเกณฑ์ในประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. 
ในท านองเดียวกับกรณีที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลกันัน้โดยตรง  

(9) กรณีที่เป็นการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ หากราคาที่ได้มาสูงกว่าราคาประเมินต ่าสุดที่บริษัท
ประเมินมูลค่าทรัพย์สินได้จัดท าขึน้ล่วงหน้าก่อนการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์เป็นเวลาไม่เกิน 1 ปีเกินกว่าร้อยละ 5 ให้แสดง
ข้อเท็จจริงและเหตุผลของการได้มาในราคาดงักล่าวไว้ด้วย 

9.7.3   การจ าหน่ายทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์อาจจะพิจารณาจ าหน่ายทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์โดยมีกระบวนการ ดงัต่อไปนี ้

(1) จัดให้มีการประเมินราคาโดยผู้ประเมินราคาอิสระตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในประกาศของ
ส านกังานคณะกรรมการก ากับหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย์ 

(2) การจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักต้องกระท าโดยเปิดเผย มีสาระของรายการ และมีระบบในการ
อนุมัติตามที่ ระบุ ไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ อีกทัง้มีกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตี หรือ การขอมติที่ประชุม 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์เช่นเดียวกับการได้มาซึง่ทรัพย์สิน 

(3) การจ าหน่ายทรัพย์สินที่เข้าลักษณะดงัต่อไปนี ้จะกระท าได้เมื่อมีเหตุจ าเป็นและสมควร และได้รับ
อนุมติัจากคณะกรรมการบริษัท 

ก. การจ าหน่ายทรัพยสิ์นหลกัก่อนครบ 1 ปี นบัแต่วนัที่กองทรัสต์ได้มาซึง่ทรัพย์สินหลกันัน้ 

ข. การจ าหน่ายทรัพยสิ์นหลกัที่กองทรัสต์ได้มาซึง่กรรมสิทธิ์ให้แก่เจ้าของเดิม 

9.7.4 การบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

ในการบริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
โดยคัดเลือกจากผู้ที่มีประสบการณ์ในการบริหารทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุน (โปรดดูรายละเอียดเพิ่มเติมในหัวข้อ 8.2 
“ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์”) ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์จะมกีารควบคุมดูแลการท างานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ดงันี ้

(1) ก าหนดนโยบาย แผนการตลาด และกลยุทธ์ในการบริหารทรัพย์สิน เพื่อให้ผู้บริหารสงัหาริมทรัพย์
ปฏิบติั 
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(2) ควบคุมและดูแลการท าหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างสม ่าเสมอโดยตรวจสอบความ
ถูกต้องและครบถ้วนของรายงานที่เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ เช่น ค่าเช่า ยอดลูกค้าค้างช าระ การท าการตลาด สภาพทรัพย์สิน
และค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม รวมทัง้การท าประกันภยัทรัพย์สินหลัก เป็นต้น 

9.7.5 การคัดเลือกบุคคลที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีการคัดเลือกบุคลากรเพื่อท าหน้าที่บริหารจัดการกองทรัสต์โดยพิจารณาจาก
ประสบการณ์การท างานในหน้าที่ที่เก่ียวข้องเป็นส าคัญ ทัง้นี ้ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการตรวจสอบว่าบุคลากรที่เป็นผู้บริหาร 
มีคุณสมบติัตามที่ระบุไว้ในประกาศของส านกังานคณะกรรมการก ากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ ดงันี ้

(1) เป็นผู้มีประสบการณ์ด้านบริหารจัดการลงทุนหรือการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์
รวมกันเป็นระยะเวลาไม่น้อยกวา่ 3 ปี ภายในช่วงระยะเวลา 5 ปี ก่อนวนัเร่ิมงานกับผู้จดัการกองทรัสต์ 

(2) เป็นผู้ที่ ไม่มีลักษณะต้องห้ามของบุคคลที่มีอ านาจในการจัดการกองทรัสต์ ซึ่งเป็นลักษณะ
ต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าด้วยลักษณะต้องห้ามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุนโดยอนุโลม 

(3) คณะกรรมการบริษัทหรือผู้ได้รับมอบหมาย (แล้วแต่กรณี) จะเป็นผู้ดูแลคัดเลือกบุคลากรตาม
คุณสมบติัที่กล่าวไว้ข้างต้น 

ทัง้นี ้บุคลากรที่ได้รับการคัดเลือกในแต่ละต าแหน่งงาน จะมีข้อจ ากัดมิให้ท าหน้าที่ในต าแหน่งงานอื่นที่
อาจขดัแย้งต่อการปฏิบติัหน้าที่ในต าแหน่งงานหลกัที่ได้รับการมอบหมาย 

9.7.6 การลงทุนในทรัพย์สินอื่นเพื่อการบริหารกระแสเงินสด 

ผู้จดัการกองทรัสต์มีระบบในการควบคุมดูแลการลงทุนในทรัพย์สินอื่นเพื่อการบริหารกระแสเงินสดของ
กองทรัสต์ โดยจะตรวจสอบประเภทของทรัพย์สินอื่นที่ต้องการลงทุนและสัดส่วนการลงทุนในทรัพย์สินอื่นให้เป็นไปตาม 
ที่ก าหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

9.8 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์อาจแต่งตัง้บุคคลอื่นที่เป็นนิติบุคคลรายเดียวหรือหลายรายเพื่อท าหน้าที่ในการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ที่ เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์แทนผู้จัดการกองทรัสต์ ทัง้นี  ้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องเป็นผู้ที่ มี
ความสามารถในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ในส่วนที่ได้รับมอบหมาย และมีบุคลากรที่มีความรู้และประสบการณ์ในการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์มาแล้วไม่น้อยกว่า 3 ปี โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะเป็นผู้รับผิดชอบค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 
และกองทรัสต์จะเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่ เกิดขึน้จากการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ เช่น ค่าบ ารุงรักษา
อสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น ทัง้นี ้หากมีการแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะแจ้งการแต่งตัง้ให้ทรัสตี
ทราบภายใน 15 วนั นบัแต่วนัที่แต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายใหม่ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีอายุตามสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์คราวละ 5 ปี และสามารถต่ออายุได้
โดยอัตโนมัติ อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสต์อาจแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติมหรือเปล่ียนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ 
ตามเงื่อนไขต่าง ๆ ที่ระบุไว้ในสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยเมื่อเกิดเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ่งดังต่อไปนี ้ 
หากผู้จดัการกองทรัสต์เห็นสมควร ผู้จดัการกองทรัสต์อาจพิจารณาถอดถอนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย ์
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(1) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติตามหน้าที่  ข้อก าหนดหรือเงื่อนไขตามสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่ได้แก้ไขเยียวยาภายใน 60 วัน หลังจากได้รับหนังสือบอกกล่าวจากผู้จัดการ
กองทรัสต์ให้ด าเนินการแก้ไขการไม่ปฏิบติัตามหน้าที่ดงักล่าว 

(2) หากอัตราการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ภายใต้การบริหารของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใด 
ต ่ากว่าร้อยละ 50 เป็นเวลา 3 เดือนติดต่อกันและ หากผลการด าเนินงานประจ าปีของอสังหาริมทรัพย์ต ่ากว่าประมาณการ 
ผลการด าเนินงานที่ระบุไว้ในแผนการด าเนินงานประจ าปีที่ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้เสนอและได้รับอนุมัติจากผู้จัดการ
กองทรัสต์เป็นระยะเวลาติดต่อกันเกินกว่า 2 ปีงบประมาณ (Fiscal Year) เว้นแต่ในกรณีเหตสุดุวิสยั 

(3) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาด หรือ ถูกศาลพิพากษาให้ล้มละลาย หรือ อยู่ใน
ระหว่างการฟืน้ฟูกิจการ หรือศาลได้แต่งตัง้เจ้าพนกังานพิทกัษ์ทรัพย์ขึน้เพื่อบริหารทรัพย์สินของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ทัง้หมด
หรือเฉพาะในส่วนที่เป็นสาระส าคญั 

(4) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ขาดคุณสมบัติในการปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามที่ผู้จัดการ
กองทรัสต์ได้ก าหนดไว้ และไม่ได้แก้ไขเยียวยาการขาดคุณสมบติัดังกล่าวภายใน 60 วนั 

9.9 การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ในการบริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะควบคุมดูแลให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
ที่กองทรัสต์แต่งตัง้ ท าหน้าที่บริหารทรัพย์สินเพื่อให้บรรลุวตัถุประสงค์และเพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์และผู้ถือ
หน่วยทรัสต์  โดยผู้จดัการกองทรัสต์มีระบบในการด าเนินการและควบคุมดูแลผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ดังนี ้

1. การก ากับดูแลรายเดือน 

(1) ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ด าเนินการให้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์น าส่งสรุปรายงานการติดต่อ 
เข้าชมโรงงานของลูกค้าเป้าหมาย (Potential Clients) พร้อมรายชื่อและเบอร์โทรศัพท์ของลูกค้าเป้าหมาย รายงานการให้เช่า
ทรัพยสิ์นหลกั รายงานการซ่อมแซมทรัพย์สิน 

(2) ฝ่ายการเงินและบญัชีด าเนินการตรวจสอบความครบถ้วนของค่าเช่าที่ได้รับช าระเข้าในบญัชีของ
กองทรัสต์กับรายงานค่าเช่าที่ลกูค้าต้องช าระในแต่ละเดือน 

(3) ฝ่ายการเงินและบัญชีด าเนินการตรวจสอบรายงานยอดค่าเช่าค้างช าระ และตรวจสอบเอกสาร
การติดตามค่าเช่าที่ค้างช าระและฝ่ายบริหารสินทรัพย์ควบคุมให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ปฏิบัติตามขัน้ตอนด าเนินการกรณี
ลกูค้าค้างช าระ และตรวจสอบรายงานสรุปความคืบหน้าการติดตามทวงถาม พร้อมทัง้ส าเนาหนงัสือทวงถาม (ถ้ามี) 

(4) ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ด าเนินการตรวจสอบเอกสารที่ใช้ในการท าการตลาดเพื่อหาผู้เช่า เพื่อให้
มัน่ใจว่าเอกสารดังกล่าวไม่เอือ้ต่อการก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ในการหาผู้เช่าของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดย
ด าเนินการตรวจสอบอย่างน้อยในเร่ืองของการน าเสนอทรัพย์สินให้เช่าในแต่ละที่ตัง้อย่างเท่าเทียมกันโดยไม่ให้ความส าคญักับ
ชื่อเจ้าของกรรมสิทธิ์ และตรวจสอบในเร่ืองของการก าหนดราคาให้เช่าทรัพย์สินว่าเป็นการก าหนดราคาที่เอื อ้ประโยชน์ 
ต่อเจ้าของทรัพย์สินรายใดรายหนึ่งหรือไม ่  
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ฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะท าการติดต่อลูกค้าเป้าหมาย ตามข้อ (1) โดยการสุ่ม เพื่อตรวจสอบว่าผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์มีการปฏิบติัหน้าที่อย่างเป็นกลาง ไม่เอือ้ประโยชน์ต่อเจ้าของทรัพย์สินหลกัรายใดรายหนึ่งเป็นการเฉพาะ 

2. การก ากับดูแลราย 6 เดือน 

ในทุก ๆ 6 เดือน หรือเมื่อเห็นสมควร ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ประชมุร่วมกับผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เพื่อแจ้ง
นโยบาย แผนการตลาด กลยุทธ์การบริหารทรัพย์สินต่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะร่วมให้ข้อมูล
เก่ียวกับสภาพการแข่งขนั และสภาวะอุตสาหกรรมที่เก่ียวข้อง และประเด็นปัญหาต่าง ๆ ที่อาจเกิดขึน้กับผู้เช่าทรัพย์สิน  

      3.      การก ากับดูแลรายปี 

(1) ฝ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย์ด าเนินการตรวจสอบทรัพย์สินร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ
บริษัทผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน เพื่อให้มั่นใจว่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์มีอยู่ครบถ้วน อยู่ในสภาพปกติพร้อมใช้งาน ไม่มีการ
ต่อเติมเกินไปกว่าที่ได้รับอนุญาตจากผู้จดัการกองทรัสต์ และเพื่อวตัถุประสงค์ในการประเมินราคาทรัพย์สินประจ าปี 

(2) ฝ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย์ด าเนินการตรวจสอบใบเสนอราคาความคุ้มครองและอัตราเบีย้
ประกันเพื่อยืนยนัการท าประกันภัยความคุ้มครองทรัพย์สินหลกั รวมทัง้เอกสารการท าประกันภัยทรัพย์สินหลัก เพื่อให้มัน่ใจว่า
ทรัพย์สินหลกัมกีารประกันภยัอย่างถูกต้องครบถ้วนตามที่ก าหนดโดยบริษัท 

4. การซ่อมแซมทรัพย์สิน  

ฝ่ายบริหารอสงัหาริมทรัพย์ด าเนินการตรวจสอบความสมเหตุสมผลของการซ่อมแซมทรัพย์สิน ซึ่งรวมถึง
รายชื่อผู้ซ่อมแซม และค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมก่อนการอนุมัติให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด าเนินการซ่อมแซม เพื่อให้มัน่ใจได้
ว่าผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้ด าเนินการให้มีการซ่อมแซมทรัพย์สินตามมาตรฐาน โดยปราศจากความขดัแย้งทางผลประโยชน์
ใด ๆ โดยแบ่งเป็น 2 กรณี ดงันี ้

(1) กรณีงานซ่อมแซม บ ารุงรักษา มีค่าใช้จ่ายไม่เกินวงเงินที่ผู้จัดการกองทรัสต์อนุมัติ ซึ่งผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์สามารถด าเนินการจดัซือ้จดัจ้างได้เอง  

ในทุก ๆ เดือน ฝ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย์ด าเนินการตรวจสอบความถูกต้องเหมาะสมของ
รายการซ่อมแซมบ ารุงรักษาโดยตรวจสอบจากเอกสารสรุปการขอเบิกค่าใช้จ่ายพร้อมรายละเอียดงาน ซึ่งจัดท าโดยผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์   

(2) กรณีงานซ่อมแซม บ ารุงรักษา มีค่าใช้จ่ายมากกว่าวงเงินที่ผู้จัดการกองทรัสต์อนุมัติ 

(ก) กรณี เป็นเร่ืองเร่งด่วน  ให้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพ ย์แจ้งขออนุมัติจากฝ่ายบริหาร
อสงัหาริมทรัพย์เบือ้งต้นในหลกัการก่อนได้ ผ่านทางโทรศพัท์ หรือ E-mail 

(ข) กรณีมิใช่เร่ืองเร่งด่วนให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส่งหนังสือขออนุมัติมายังฝ่ายบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ โดยระบุรายละเอียดของทรัพย์สิน เช่น เลขที่อาคาร ชื่อผู้เช่าทรัพย์สิน รูปถ่ายทรัพย์สินที่เสียหาย และวงเงินที่
จะขออนุมัติ โดยแนบเอกสารประกอบการขออนุมัติที่แสดงให้เห็นถึงความจ าเป็นและเหมาะสมของค่าใช้จา่ยที่เสนอมาดงักล่าว  
เช่น รูปถ่ายความเสียหายของทรัพย์สิน  หรือเอกสารแสดงการเปรียบเทียบราคาของผู้ให้บริการกับผู้ให้บริการรายอื่น ๆ เป็นต้น 
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(ค) ฝ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย์ จัดท าหนังสืออนุมัติวงเงินค่าใช้จ่ายแจ้งกลับไปยังผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ พร้อมทัง้ส าเนาหนังสือฉบับดังกล่าวเก็บไว้เป็นหลักฐาน ประกอบการส่งเอกสารมายังฝ่ายการเงินและบญัช ี
เพื่อขอเบิกค่าใช้จ่ายต่อไป 

9.10 ระบบในการติดตามดแูลผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และผู้จัดการกองทรัสต์อาจท าการว่าจ้างบุคคลอื่นตามความ
เหมาะสมให้เป็นผู้ด าเนินการในการจัดเก็บรายได้และการใช้จ่ายเงินของกองทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์มีระบบในการติดตาม
ดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์ โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องจัดส่งรายงานให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ เช่น รายงานรายได้
ค่าเช่าและค่าบริการรายงานต้นทุนค่าเช่าและบริการรายงานค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารรายงานการค้างช าระหนี ้และการ
ติดตามหนี ้รายงานพืน้ที่เช่า รายงานการจัดซือ้จัดจ้างประเภทงานซ่อมแซมและบ ารุงรักษา รายงานการท าประกันภยัทรัพย์สิน
หลกัในส่วนของผู้เชา่อสงัหาริมทรัพย์ เป็นต้น 

ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะร่วมกันสร้างความเจริญเติบโตทางธุรกิจ และพัฒนา
ความสัมพันธ์ที่ดีกับลูกค้ารายต่าง ๆ พร้อมทัง้ บริหารจัดการให้อตัราการใช้พืน้ที่การเช่า และอัตราค่าเช่าให้อยู่ในระดับที่ดี  
ในขณะเดียวกัน ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะร่วมกันควบคุมและบริหารต้นทุนด้านการตลาดและ 
ความเส่ียงเกี่ยวกับการบริหารจดัการทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

9.11 ค่าตอบแทนผู้ จัดการกองทรัสต์จากการท าหน้าที่ผู้ จัดการกองทรัสต์ 

ในปี 2564 ผู้จัดการกองทรัสต์เรียกเก็บค่าธรรมเนียมจากกองทรัสต์ โดยแบ่งเป็น 5 ส่วน โดยแต่ละส่วนไม่เกิน
อตัราที่ก าหนด ดงัต่อไปนี ้

ค่าใช้จ่าย  อัตราร้อยละ 

ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการกองทรัสต์ 0.25 ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพยรวมของกองทรัสต์ 

ค่าธรรมเนียมบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของ
กองทรัสต์ 

3.00 ต่อปี ของรายได้สุทธิตามสญัญาเช่าและบริการ 

ค่าธรรมเนียมพิเศษ 5.00 ตอ่ปี ของก าไรสุทธิจากการด าเนินการของกองทรัสต์ 

ค่านายหน้าในการจัดหาผู้เช่ารายย่อย  ตามสัดส่วนตามระยะเวลาท าสัญญาเช่าและสัญญาบริการของผู้เช่าราย
ย่อยรายใหม่ แต่ไม่เกิน 3 เดือนของอตัราค่าเช่าและบริการ 

ค่านายหน้าในการซือ้ / ขาย / โอนสิทธิ์การเช่า / 
รับโอนสิทธิ์การเชา่อสงัหาริมทรัพย์ 

ไม่เกิน 
 3.00 

ของมู ลค่ าการซื อ้  / ขาย / โอนสิทธิ์ การเช่า  / รับโอน สิทธิ์ ก ารเช่ า
อสังหาริมทรัพย์ส าหรับการซือ้ทรัพย์สินนอกกลุ่ม FPT และยกเว้นการขาย
อสงัหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้เช่ารายย่อยซึ่งสญัญาเช่ามีข้อก าหนดให้สิทธใินการ
ซือ้อสงัหาริมทรัพย์ 
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9.12 การสรรหาและแต่งตัง้กรรมการและผู้บริหารระดับสูง 

ผู้จดัการกองทรัสต์มีการคัดเลือกกรรมการเพื่อท าหน้าที่บริหารจัดการกองทรัสต์โดยพิจารณาจากประสบการณ์ 
การท างานในหน้าที่ที่ เก่ียวข้องเป็นส าคัญ เพื่อให้มั่นใจได้ว่าบุคลากรดังกล่าวจะสามารถบริหารจัดการกองทรัสต์ให้เกิด
ประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์  ทัง้นี ้ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการตรวจสอบว่าบุคลากรที่เป็นกรรมการ และผู้บริหารมี
คุณสมบติัตามที่ระบุไว้ในประกาศของส านกังานคณะกรรมการก ากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ ดงันี ้

(1) เป็นผู้มีประสบการณ์ด้านบริหารจัดการลงทุนหรือการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์รวมกันเป็น
ระยะเวลาไม่น้อยกว่า 3 ปี ภายในช่วงระยะเวลา 5 ปีก่อนวนัเร่ิมเข้าท างานกับบริษัท (แล้วแต่กรณี) 

(2) เป็นผู้ที่ไม่มีลักษณะต้องห้ามของบุคคลที่มีอ านาจในการจัดการกองทรัสต์ ซึ่งเป็นลกัษณะต้องห้ามตาม
ประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าด้วยลักษณะต้องห้ามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุนโดยอนุโลม 

9.13 ค่าตอบแทนผู้สอบบัญช ี

กองทรัสต์ได้แต่งตัง้ บริษัท เคพีเอ็มจ ีภูมิไชย สอบบญัชี จ ากัด เป็นผู้สอบบญัชีส าหรับรอบระยะเวลาบัญชีสิน้สุด 
ณ วนัที่ 30 กันยายน 2564 โดยมีค่าตอบแทนจากการสอบบญัชี (Audit Fee) เป็นจ านวน 1,845,000 บาท และค่าบริการอื่น ๆ
จ านวน 112,000 บาท คิดเป็นค่าตอบแทนรวมทัง้สิน้ 1,957,000 บาท 

9.14 การปฏิบัติตามหลักการก ากับดูแลกิจการที่ดีในเร่ืองอื่นๆ (ถ้ามี) 

- ไม่มี - 

10. ความรับผิดชอบต่อสังคม (Corporate Social Responsibilities: CSR) 

 10.1 นโยบายภาพรวม 

ผู้จัดการกองทรัสต์ก าหนดกรอบการบริหารจัดการผู้มีส่วนได้เสีย โดยพิจารณาตามห่วงโซ่คุณค่าทางธุรกิจของ FTREIT 

โดยมขีัน้ตอนการวิเคราะห์ผู้มีส่วนได้เสียดงันี ้

1 การระบุผู้มีส่วนได้เสีย พิจารณาจากความสมัพนัธ์ที่เก่ียวข้องกับห่วงโซ่คุณค่าของกองทรัสต์ 
2 การระบุล าดบัผลกระทบของกองทรัสต์ต่อ 

ผู้มีส่วนได้เสีย 
ประเมินจากผลกระทบ และโอกาสที่เกิดขึน้ทางด้านเศรษฐกิจ สังคม 
และส่ิงแวดล้อม 

3 การระบุระดบัอิทธิพลของผู้มีส่วนได้เสียที่มี
ต่อกองทรัสต์ 

ประเมินจากระดับอิทธิพลที่มาจากปัจจัยอื่นๆ เช่น การด าเนินงาน กฎ 
ระเบียบ ข้อบงัคบั และชื่อเสียง 

4 การจัดกลุ่มผู้มีส่วนได้เสีย แบ่งผู้มีส่วนได้เสียตามระดับผลกระทบ และระดับอิทธิพลที่ ผู้มีส่วน 
ได้เสียมีต่อกองทรัสต์ 

5 การจัดล าดบัความส าคัญของผู้มีส่วนได้เสีย ระบุแนวทางการมีส่วนร่วมที่เหมาะสมกับผู้มีส่วนได้เสียแต่ละกลุ่ม เช่น 
การสมัภาษณ์ การประชุมเชิงปฏิบติัการ เป็นต้น 
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ในปี 2564 ผู้จัดการกองทรัสต์จ าแนกผู้มีส่วนได้เสียหลักของกองทรัสต์ FTREIT ออกเป็น 9 กลุ่ม ได้แก่ ผู้เช่า คู่ค้า 

เจ้าหนี ้ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ทรัสตี ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ผู้จัดการกองทรัสต์ ชุมชน และหน่วยงานราชการ โดยแนวปฏิบัติต่อ 

ผู้มส่ีวนได้เสีย มีดงันี ้

ผู้มีส่วนได้เสีย ความคาดหวัง แนวปฏิบัติ ช่องทางการมีส่วนร่วม 

(1) ผู้เช่า - การปฏิบตัิทางการค้าท่ีเป็นธรรม 
- การบริหารความสมัพนัธ์ท่ีด ี
- การตอบสนองต่อข้อร้องเรียน
อย่างมีประสิทธิภาพ 

- การจัดการความเสี่ยงและภาวะ
วิกฤต 

- ปฏิบตัิต่อผู้เช่าอย่างเท่าเทียม 
- ปฏิบตัิตามข้อก าหนดและเง่ือนไขทางการค้า 
- มีการด าเนินงานอย่างมีจริยธรรม 
- สนับสนุนให้ผู้ เช่าลดการใช้พลงังานใน
กิจกรรมการด าเนินงาน เช่น เสนอให้มีการ
เปลี่ยนหลอดไฟประหยดัพลงังาน   
การเปลี่ยนสขุภัณฑ์ประหยดัน า้ เป็นต้น 

- การส ารวจความพึงพอใจประจ าปี 
- การประชุมออนไลน์/ อีเมล / โทรศพัท์ 
- การเยี่ยมชม และการตรวจประเมิน
ทรัพย์สิน 

- ติดต่อผ่านทางผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ 

(2) คู่ค้า - การปฏิบตัิทางการค้าท่ีเป็นธรรม 
- ความร่วมมือในการพฒันา
ธรุกิจ เพื่อสร้างการเติบโต
ร่วมกัน 

- ปฏิบตัิต่อคู่ค้าอย่างเท่าเทียม 
- ปฏิบตัิตามข้อก าหนดและเง่ือนไขทางการค้า 
- ด าเนินงานอย่างมีจริยธรรม 
- แบ่งปันความรู้ และสนับสนุนให้เกิดการ
พฒันากระบวนการท างานร่วมกัน 

- มีกระบวนการจัดซือ้จัดจ้างท่ีโปร่งใสและ 
เป็นธรรม 

- การประชุมออนไลน์ / อีเมล / โทรศพัท์ 
- ติดต่อผ่านทางผู้จัดการกองทรัสต์ 

(3) เจ้าหนี ้ - การช าระหนีต้รงต่อเวลา 
- การปฏิบตัิตามข้อก าหนด
เกี่ยวกับสิทธิและหน้าท่ี รวมทัง้
สญัญาท่ีเกี่ยวข้อง 

- จ่ายช าระหนีต้ามระยะเวลา และเง่ือนไข 
ท่ีก าหนด  

- รับผิดชอบในการรักษาอตัราส่วนทางการเงิน
ท่ีส าคญัให้ไม่เกินข้อก าหนดและปฏิบตัิตาม
เง่ือนไขต่าง ๆ ในสญัญาท่ีเกี่ยวข้องการออก
หุ้นกู้  และเงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงิน 

- การประชุมออนไลน์ / อีเมล / โทรศพัท์ 
- ติดต่อผ่านทางผู้จัดการกองทรัสต์ 
 

(4) ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ 

- ผลการด าเนินงาน และการเติบโต
ทางธุรกิจอย่างมัน่คงของ
กองทรัสต์ 

- ผลตอบแทนท่ีเติบโตและยัง่ยืน 
- การก ากับดูแลกิจการท่ีด ี

- ลงทุนในทรัพย์สินท่ีมีคุณภาพ 
- บริหารจัดการกองทรัสต์ เพื่อให้เกิดการ
เติบโตทางธุรกิจอย่างมัน่คงและสร้าง
ผลประโยชน์ตอบแทนอย่างยัง่ยืน 

- ด าเนินธุรกิจตามหลกัธรรมาภิบาล 
- บริหารจัดการความเสี่ยงของกองทรัสต์อย่าง
เหมาะสม 

- การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์
- กิจกรรม Opportunity day จัดโดย
ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย 

- ติดต่อฝ่ายนักลงทุนสมัพนัธ์  
อีเมล : ftreit.ir@frasersproperty.com 

เว็บไซต์ : www.ftreit.co.th 

(5) ทรัสตี - การบริหารจัดการกองทรัสต ์
ท่ีด าเนินการโดยผู้จัดการ
กองทรัสต์ เป็นไปตามสญัญา
ก่อตัง้ทรัสต์ และกฎหมาย 
ท่ีเกี่ยวข้อง 

- บริหารจัดการกองทรัสต์ตามข้อก าหนดใน
สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 

- ด าเนินธุรกิจตามหลกัธรรมาภิบาล 
- การบริหารจัดการความเสี่ยง 

- การประชุมออนไลน์ / อีเมล / โทรศพัท์ 
- ติดต่อผ่านทางผู้จัดการกองทรัสต์ 

http://www.ftreit.co.th/
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- ไม่ให้เกิดความเสียหายอย่าง
ร้ายแรงต่อประโยชน์ของ
กองทรัสต์ หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์    

(6) ผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ 

- การปฏิบตัิทางการค้าท่ีเป็นธรรม 
- ความร่วมมือในการพฒันาธุรกิจ 
เพื่อสร้างการเติบโตร่วมกัน 

- ปฏิบตัิต่อผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ทุกราย 
อย่างเท่าเทียม 

- ปฏิบตัิตามข้อก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ และเง่ือนไขทางการค้า 

- ด าเนินงานอย่างมีจริยธรรม 
- แบ่งปันความรู้ และสนับสนุนให้เกิดการ
พฒันากระบวนการท างานร่วมกัน 

- การประชุมออนไลน์ / อีเมล / โทรศพัท์ 
- ติดต่อผ่านทางผู้จัดการกองทรัสต์ 

(7) ผู้จัดการ

กองทรัสต์ 

- การปฏิบตัิทางการค้าท่ีเป็นธรรม - บริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามสญัญา
ก่อตัง้ทรัสต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้จัดการกองทรัสต์ 
และกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 

- ด าเนินงานอย่างมีจริยธรรม 

- 

(8) ชุมชน - ความสมัพนัธ์ท่ีดีต่อชุมชน 
- การปฏิบตัิตามกฎหมายด้าน
สงัคมและสิ่งแวดล้อม 

- เศรษฐกิจชุมชน 
- การส่งเสริมให้เกิดการพฒันา
คุณภาพชีวิตท่ีดีของชุมชน 
และสงัคม 

- การสร้างเครือข่ายความร่วมมือ
เพื่อร่วมกันพฒันาชุมชนและ
สงัคม 

- มีส่วนร่วมในชุมชน และกิจกรรมเพื่อสงัคม 
- สร้างสรรค์กิจกรรมเพื่อสงัคม 
- ปฏิบตัิตามกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 

- การจัดกิจกรรมร่วมกับชุมชน 
- ติดต่อผ่านทางผู้จัดการกองทรัสต์ 
- เว็บไซต์ : www.ftreit.co.th 

(9) หน่วยงาน
ราชการ 

- การปฏิบตัิตามกฎหมายและ
ระเบียบท่ีเกี่ยวข้อง 

- การเปิดเผยข้อมลูการด าเนินงาน
อย่างโปร่งใส 

- การสร้างคุณค่าทางเศรษฐกิจ
และสงัคม 

- มีส่วนร่วมในชุมชน และกิจกรรมเพื่อสงัคม
ร่วมกับหน่วยงานราชการต่าง ๆ 

- ปฏิบตัิตามกฎหมายและระเบียบท่ีเกี่ยวข้อง 
- การก ากับดูแลกิจการท่ีด ี
- ต่อต้านการทุจริต คอร์รัปชั่น 
- ส่งเสริมอาชีวอนามยั และความปลอดภัย
ในการท างาน 

- การร่วมสนับสนุนโครงการท่ีจัดขึน้โดย
ภาครัฐ 

- การประชุมออนไลน์ / อีเมล / โทรศพัท์ 
- ติดต่อผ่านทางผู้จัดการกองทรัสต์ 
- เว็บไซต์ : www.ftreit.co.th 

 

ทัง้นี ้จรรยาบรรณธุรกิจ  นโยบายการก ากับดูแลกิจการที่ดี และนโยบายอื่นๆ ที่เก่ียวข้องกับการด าเนินงานของผู้จัดการ
กองทรัสต์ในการบริหาร FTREIT ได้เผยแพร่ไว้บนเว็บไซต์   www.ftreit.co.th  หัวข้อ “ความยั่งยืน”  เลือก “จรรยาบรรณ  
และนโยบายทางธุรกิจ” 

 

 

http://www.ftreit.co.th/
http://www.ftreit.co.th/
http://www.ftreit.co.th/
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กิจกรรมเพื่อสังคม ในปี 2564 

นอกเหนือจากแนวปฏิบัติ ต่อ ผู้มี ส่วนได้เสียข้างต้น ในปี 2564 FTREIT และ บ ริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้ 

อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) จ ากัด ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของ FTREIT บริษัท อมตะ คอร์ปอเรชัน จ ากัด (มหาชน) 

องค์การบริหารส่วนต าบลมาบยางพร และโรงพยาบาลปลวกแดง ในการร่วมส่งมอบอาคารโรงงานภายในนิคมอุตสาหกรรม

อมตะซิตี ้ระยอง ให้แก่ จังหวดัระยอง เพื่อใช้เป็นสถานที่จัดตัง้ศูนย์พักคอยส าหรับรองรับผู้ป่วยติดเชือ้โควิด-19 ที่จัดอยู่ในกลุ่ม

ผู้ป่วยสีเขียว (กลุ่มที่มีอาการไม่มากหรือไม่แสดงอาการ) ในจ านวน 309 เตียง เพื่อให้บริการมาตรฐานของกรมควบคุมโรค 

กระทรวงสาธารณสขุ แก่ชุมชนโดยรอบ 

ความร่วมมือในครัง้นี ้ถือเป็นจุดเร่ิมต้นที่ดีในการมีส่วนร่วมสนับสนุนการท างานของภาครัฐโดยมีเป้าหมายเดียวกัน 

คือ การช่วยเหลือประชาชน โดยเฉพาะเมื่อยามที่ประเทศประสบกับภาวะวิกฤต ส าหรับการจัดตัง้ศูนย์พักคอยที่ในครัง้นี ้

นอกจากจะเป็นการช่วยเหลือประชาชนในพืน้ที่ให้มีสถานที่ที่เหมาะสมส าหรับการแยกกักตัวและรับการดูแลแล้ว ยงัมีส่วนช่วย

ลดการแพร่เชือ้จากผู้ป่วยสู่ครอบครัวและสถานประกอบการภายในนิคมอุตสาหกรรม 

ศูนย์พักคอยแห่งนี  ้ได้รับการสนับสนุนรอบด้านจากภาครัฐและเอกชนในทุกระดับ ครอบคลุมความช่วยเหลื อ 

ด้านระบบสาธารณูปโภค อาหาร น า้ด่ืม ส่ิงของจ าเป็นต่าง ๆ อาทิเช่น การไฟฟ้าส่วนภูมิภาค ด าเนินการ ติดตัง้หม้อแปลง 

และตู้ควบคุมไฟฟ้า บริษัท กสท โทรคมนาคม จ ากัด (มหาชน) อ านวยความสะดวกเร่ืองระบบการส่ือสาร และการสนับสนุน

เตียงสนามกระดาษเอสซีจีพี โดยมลูนิธิเอสซีจีและ SCGP เป็นต้น 

โครงการศูนย์พักคอยซึ่งอยู่ภายใต้การควบคุมดูแลของกองสาธารณสุขและส่ิงแวดล้อม องค์การบริหารส่วนต าบล 

มาบยางพร อ าเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง นี ้เร่ิมเปิดรับผู้ป่วยวนัที่ 4 สิงหาคม 2564 
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ความภูมิใจ และความส าเร็จจากการด าเนินงานในปี 2564 

 

 

▪ ESG100  
FTREIT ได้รับคัดเลือกเป็น 1 ใน 100 ของหลักทรัพย์จดทะเบียนที่มีการด าเนินงาน

โดดเด่นด้านส่ิงแวดล้อม สังคม และธรรมาภิบาล (Environmental, Social and 

Governance หรือ  ESG) หรือกลุ่ มหลักทรัพ ย์  ESG 100 ประจ าปี  2564 จาก

สถาบนัไทยพฒัน์ ต่อเนื่องเป็นปีที่ 3  

 

▪ GRESB 
ในปี 2564 FTREIT ได้เข้าร่วมโครงการประเมินและจัดอันดับด้านความยั่งยืน 

ตาม Global Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB) ซึ่งเป็นมาตรวัด

ระดบัสากลเป็นปีแรก 

 
10.2 แนวทางปฏิบัติเพิ่มเติมเกี่ยวกับการป้องกันการมีส่วนเกี่ยวข้องกับการคอร์รัปชั่น (ถ้ามี) 

- ไม่มี - 

11. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง 

11.1 ความเห็นของฝ่ายก ากับการปฏิบติังานเก่ียวกับความเพียงพอและความเหมาะสมของระบบการควบคุมภายใน
ของผู้จดัการกองทรัสต์ 

จากการพิจารณาระบบก ากับดูแลการปฏิบัติงานภายในของผู้จัดการกองทรัสต์ในส่วนที่เก่ียวกับการบริหาร
จดัการกองทรัสต์เห็นว่า ระบบการก ากับการปฏิบัติงานของกองทรัสต์มีความเหมาะสม มีบุคคลากรที่เพียงพอต่อการด าเนินการ
ตามระบบอย่างมีประสิทธิภาพ รวมทัง้มีระบบติดตามและดูแลการด าเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ท าให้สามารถ
ป้องกันทรัพย์สินของกองทรัสต์จากการที่จะมีผู้น าไปใช้ประโยชน์โดยมิชอบ 

12. รายการระหว่างกันและการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

ในการดูแลและจัดการกองทรัสต์ซึ่งรวมถึงการบริหารการลงทุนและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
รวมทัง้การควบคุมการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ แม้ว่าผู้จัดการกองทรัสต์จะมีนโยบายที่จะหลีกเล่ียงการท า
รายการที่เก่ียวโยงกันที่อาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ แต่กองทรัสต์อาจจะยงัมีการท ารายการระหว่างกันกับบุคคล
ที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ มีส่วนได้ส่วนเสีย หรืออาจมคีวามขดัแย้งทางผลประโยชน์ในอนาคต ตามประกาศ
ส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ หากเห็นว่ารายการดังกล่าวเป็นรายการที่มีความจ าเป็นและเป็นไปเพื่อประโยชน์ของ
กองทรัสต์ 

 ทัง้นี ้รายการระหว่างกันที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึน้นัน้ ผู้จดัการกองทรัสต์จะดูแลให้
การเข้าท ารายการระหว่างกันดังกล่าวเป็นไปอย่างสมเหตุสมผล และมีการปฏิบัติตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ กฎหมายหลักทรัพย์ 
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ข้อก าหนดของตลาดหลักทรัพย์ และประกาศส านักงาน ก.ล.ต. เก่ียวกับการเปิดเผยข้อมูลและการปฏิบัติการในรายการที่เก่ียว
โยงกันและการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน รวมทัง้ปฏิบติัตามมาตรฐานการบญัชีที่ก าหนดโดยสภาวิชาชีพบญัชี 

12.1 รายการระหว่างกองทรัสต์ (FTREIT) กับผู้จดัการกองทรัสต์ และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

12.1.1 รายชื่อผู้จัดการกองทรัสต์ และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

ผู้ จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยง 

กับผู้ จัดการกองทรัสต์ 
ลักษณะความสัมพันธ์ 

1. บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้อินดสัเทรียล รีท 
แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ ากัด หรือ FIRM 

• FIRM เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ของ FTREIT 

2. บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) 
จ ากัด (มหาชน) หรือ FPT 

• FPT เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของ FIRM โดยถือหุ้นประมาณร้อยละ 
70 ของทุนจดทะเบียนที่ออกและช าระแล้วของ FIRM  

• FPT และบริษัทในกลุ่มของ FPT เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่
ของ FTREIT โดยถือหน่ วยท รัสต์ป ระมาณ ร้อยละ 26.62  
ของหน่วยทรัสต์ทัง้หมด ณ วนัที่ 30 กันยายน 2564 

• FPT เป็นผู้ถือหุ้ นรายใหญ่ของ FPIT ซึ่งท าหน้าที่เป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ของ FTREIT 

3. บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้อินดัสเทรียล 
(ประเทศไทย) จ ากัด หรือ FPIT 

• FPIT เป็นนิติบุคคลที่มีผู้ถือหุ้ นรายใหญ่ร่วมกันกับ FIRM โดย 
FPIT และ  FIRM มี ผู้ถือหุ้ นรายใหญ่ร่วมกัน คือ FPT ซึ่ง FPT  
ถือหุ้ นร้อยละ 100 ของทุนจดทะเบียนที่ออกและช าระแล้ว 
ของ FPIT 

• FPIT ท าหน้าที่เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของ FTREIT 

4. บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้ เด็มโก้ เพาเวอร์ 
6 จ ากัด 

• บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้เด็มโก้ เพาเวอร์ 6 จ ากัด เป็นนิติ
บุคคลที่มีผู้ถือหุ้นรายใหญ่ คือ FPIT ซึ่ง FPIT เป็นนิติบุคคลที่มี 
ผู้ถือหุ้ นรายใหญ่ร่วมกันกับ FIRM โดย FPIT ถือหุ้ นร้อยละ 51 
ของทุนจดทะเบียนที่ออกและช าระแล้วของบริษัท เฟรเซอร์ส 
พร็อพเพอร์ตี ้เด็มโก้ เพาเวอร์ 6 จ ากัด  

5. บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้ เด็มโก้ เพาเวอร์ 
11 จ ากัด 

• บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้เด็มโก้ เพาเวอร์ 11 จ ากัด เป็น
นิติบุคคลที่มีผู้ถือหุ้นรายใหญ่ คือ FPIT ซึ่ง FPIT เป็นนิติบุคคล 
ที่มีผู้ถือหุ้ นรายใหญ่ร่วมกันกับ FIRM โดย FPIT ถือหุ้ นร้อยละ 
51 ของทุนจดทะเบียนที่ออกและช าระแล้วของบริษัท เฟรเซอร์ส 
พร็อพเพอร์ตี ้เด็มโก้ เพาเวอร์ 11 จ ากัด 
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12.1.2 รายการระหว่างกองทรัสต์ (FTREIT) กับผู้จดัการกองทรัสต์ และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

ก. รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จดัการกองทรัสต์ และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกบัผู้จดัการกองทรัสต์ที่เก่ียวข้องกับการลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน  

ผู้จัดการกองทรัสต์  
และบุคคลที่เกี่ยวโยงกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์ 

ลักษณะของรายการ 
ระหว่างกัน 

ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผล 
ของรายการ 

ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์ 
ด้านราคา และเงื่อนไข 

1. FIRM (1) ทรัส ตี แต่ ง ตั ้ง  FIRM เป็ น
ผู้ จั ด การกอ งท รัสต์ ข อ ง 
FTREIT ตามสัญญาแต่งตัง้
ผู้จัดการกองทรัสต์ 

• FIRM เป็นบ ริษั ทย่อ ยของ  FPT ซึ่ ง เป็น ผู้ด า เนินธุ รกิจพัฒ นา
อสังหาริมทรัพย์และให้เช่าโครงการประเภทโรงงานและอาคาร
คลังสินค้าท่ีมีประสบการณ์และความเช่ียวชาญในธุรกิจดงักล่าว ซึ่ง
สามารถช่วยสนับสนุนการด าเนินธุรกิจของ FIRM ได้ 

• กรรมการและผู้บริหารของ FIRM เป็นผู้ท่ีมีประสบการณ์ในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ และเข้าใจในธุรกิจประเภทโรงงานและอาคาร
คลงัสินค้าเป็นอย่างดี ดงันัน้ FIRM จึงมีความเหมาะสมเป็นผู้จัดการ
กองทรัสต์ 

• FIRM เรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์  ซึ่ง
ประกอบด้วยค่าธรรมเนียมต่าง ๆ ตามรายละเอียดท่ี
ปรากฏในหวัข้อ 9.11 

• โครงสร้างของค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์ และ
อัตราค่ าธรรมเนียมดังกล่าวเป็น ไปตามธุรกิจปกติ
เทียบเคียงได้กับค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทุนของกองทุน
รวมอสงัหาริมทรัพย์อื่น หรือผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์
เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์อื่นในประเทศ 

2. FPT และ FPIT (1) กองทรัสต์ อาจเข้าลง ทุน
ทรัพย์สินเพิ่มเติมจาก FPT 
และ FPIT 

• เพื่อให้สอดคล้องกับนโยบายการลงทุนของกองทรัสต์ ผู้จัดการ
กองทรัสต์จะสรรหาทรัพย์สินท่ีมีศักยภาพเพ่ือเข้าลงทุนเพ่ิมเติม เพื่อ
สร้างผลตอบแทนท่ีดีให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ทัง้นี ้ทรัพย์สินของ FPT 
และ FPIT ตัง้อยู่ในท าเลท่ีมีศักยภาพสูง และมีผู้เช่าท่ีเป็นบริษัทท่ีมี
ชื่อ เสียง ดังนั น้ จึ งคาดว่าทรัพย์ สินดังก ล่าวจะสามารถสร้าง
ผลตอบแทนให้กับกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์  

 

  

มูลค่าท่ีกองทรัสต์ลงทุนเพิ่มเติมในทรัพย์สินจาก FPT และ 
FPIT จะมีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยผู้ประเมินอิสระท่ี
ได้รับความเห็นชอบจากหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง และการเข้า
ลงทุนจะเป็นไปตามเงื่อนไขของสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ รวมถึง 
กฎหมาย กฎ ระเบียบ ข้อบังคับ  และค าสั่งต่ าง ๆ  ขอ ง
หน่วยงานท่ีเกีย่วข้อง  
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ผู้จัดการกองทรัสต์  
และบุคคลที่เกี่ยวโยงกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์ 

ลักษณะของรายการ 
ระหว่างกัน 

ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผล 
ของรายการ 

ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์ 
ด้านราคา และเงื่อนไข 

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ว่าจ้าง 
FPIT เ ป็ น ผู้ บ ริ ห า ร
อสงัหาริมทรัพย์ 

• เน่ืองจาก FPT และ FPIT เป็นบริษัทเจ้าของทรัพย์สินเดิม จึงมีความรู้
และความเข้าใจในการบริหารจัดการทรัพย์สินหลกัท่ีกองทรัสต์ลงทุน
เป็นอย่างดี  

FIRM จะเป็นผู้ว่าจ้างและช าระค่าธรรมเนียมในการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ให้กับ FPIT ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ส าหรับทรัพย์สินท่ีลงทุนในอตัราซึ่งเป็นไปตามอตัราตลาดและ
มีความเหมาะสม 

บริษัท เฟรเซอร์ พร็อพเพอร์ตี ้
เด็มโก้ เพาเวอร์ 6 จ ากัด 

(1)   กองทรัสต์ให้เช่าพืน้ท่ีหลังคา
ของอาคารคลงัสินค้า 

• เพื่อการบริหารพืน้ท่ีของทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้เกิดประโยชน์
สูงสุด 

อตัราค่าเช่าพืน้ท่ีหลังคาท่ีกองทรัสต์ให้เช่าเป็นไปตามอัตราค่า
เช่าตลาด และมีความสมเหตุสมผล 

บริษัท เฟรเซอร์ พร็อพเพอร์ตี ้
เด็มโก้ เพาเวอร์ 11 จ ากัด 
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ข.           รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ในรอบปี 
บญัชีที่ผ่านมา    

ในปีบัญชี 2564 และ 2563 (รอบระยะเวลาบัญชีตัง้แต่ 1 ตุลาคม - 30 กันยายน ของทุกปี) กองทรัสต์มี
รายการธุรกิจที่ ส าคัญ ระหว่างกองท รัสต์ กับ ผู้จัดการกองท รัสต์  และบุ คคลที่ เ ก่ียวโยงกัน กับ ผู้จัดการกองท รัสต์  
โดยรายการธุรกิจดังกล่าวเป็นไปตามเงื่อนไขการค้าปกติและเกณฑ์ที่ตกลงกันระหว่างกองทรัสต์และกิจการที่เก่ียวข้องเหล่านัน้ 
ซึง่เป็นไปตามธุรกิจปกติ โดยสามารถสรุปดงันี ้  

(หน่วย: ล้านบาท)  ปี 2563 ปี 2564 

FIRM 

ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรัสต์ 374.64 395.47 

ค่านายหน้าจากการซือ้เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 35.33 - 

FPT 

รายได้จากการรับประกันการมีผู้เช่า 2.21   5.25 

รายได้ค่าเช่าและบริการ 0.06 0.02 

รายได้อื่น 0.01 - 

ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษา 4.19 0.35 

ค่าบริการส่วนกลาง 0.72 0.09 

ค่าบริการอื่น 0.67 0.45 

ค่าสาธารณูปโภค - 0.01 

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ 1,716.13 740.92 

FPIT 

รายได้จากการรับประกันการมีผู้เช่า 9.50 56.70 

รายได้ค่าเช่าและบริการ 3.38 0.07 

รายได้อื่น 0.06 0.02 

ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษา 13.41 17.59 

ค่าบริการส่วนกลาง 30.85 33.88 

ค่าสาธารณูปโภค 0.04 0.05 

ค่าเช่าจ่าย 8.89 - 
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(หน่วย: ล้านบาท)  ปี 2563 ปี 2564 

ต้นทุนทางการเงิน (ดอกเบีย้จ่ายจากหนีสิ้นตามสญัญาเช่า) - 5.88 

ค่าบริการอื่น 2.10 2.82 

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ 1,141.87 783.10 

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้เด็มโก้ เพาเวอร์ 6 จ ากัด 

รายได้ค่าเช่าและบริการ 0.16 0.16 

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้เด็มโก้ เพาเวอร์ 11 จ ากัด 

รายได้ค่าเช่าและบริการ 0.09 0.10 

ยอดคงค้างระหว่างกองทรัสต์กับผู้จดัการกองทรัสต์ และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

(หน่วย: ล้านบาท)  ปี 2563 ปี 2564 

FIRM 

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ค้างจ่าย 44.28 35.58 

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 4.24 0.77 

FPT 

ลกูหนีร้ายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ 0.57 - 

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 1.08 0.35 

FPIT 

ลกูหนีร้ายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ 5.98 2.28 

ค่าเช่าจ่ายล่วงหน้า 2.24 - 

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 8.79 8.96 

หนีสิ้นตามสัญญาเช่า - 183.93 

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้เด็มโก้ เพาเวอร์ 6 จ ากัด 

เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ 0.05 0.05 
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(หน่วย: ล้านบาท)  ปี 2563 ปี 2564 

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้เด็มโก้ เพาเวอร์ 11 จ ากัด 

เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ 0.03 0.03 

12.1.3 นโยบายการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ และบุคคลที่เก่ียวโยงกับผู้จดัการกองทรัสต์ในอนาคต  

ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมีความจ าเป็นในการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เก่ียวโยง
กับผู้จดัการกองทรัสต์ในอนาคต ซึ่งในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะท ารายการกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันจะต้องเป็นการ
กระท าเพื่อประโยชน์สงูสดุของกองทรัสต์ และสามารถตรวจสอบได้ว่าเป็นรายการที่กระท าอย่างยุติธรรมตามราคาตลาด เป็นไป
ตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และภายใต้หลกัเกณฑ์และระเบียบข้อบงัคบัที่ส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์ก าหนด  

ทัง้นี ้สญัญาก่อตัง้ทรัสต์มีข้อก าหนดเก่ียวกับการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียว
โยงกันกับผู้จดัการกองทรัสต์ไว้ ดงัต่อไปนี ้

(1) การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จดัการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จดัการกองทรัสต์ต้องเป็น
ธุรกรรมที่มีรายการเข้าลักษณะดงันี ้

(ก) เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้อง  
(ข) เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สดุของกองทรัสต์  
(ค) มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม  
(ง) ค่าใช้จ่ายในการเข้าท าธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอตัราที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

(จ) ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าท าธุรกรรม ไม่มีส่วนร่วมในการตดัสินใจเข้าท าธุรกรรมนัน้  

(2) เว้นแต่เป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต์ที่ได้แสดงข้อมูลไว้อย่างชัดเจนในแบบแสดงรายการข้อมูล การอนุมติัธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับ
ผู้จดัการกองทรัสต์หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องผ่านการด าเนินการตามขัน้ตอนดงันี ้

(ก) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายที่
เก่ียวข้องแล้ว  

(ข) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่าเกินกว่า 1,000,000 บาท หรือตัง้แต่ร้อยละ 0.03 ของมลูค่าทรัพย์สิน
สทุธิของกองทรัสต์ขึน้ไป แล้วแต่มลูค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับอนุมติัจากคณะกรรมการของผู้จัดการ
กองทรัสต์ 

(ค) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาทขึน้ไป หรือเกินร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สิน
สุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย
คะแนนเสียงไมน้่อยกว่า 3 ใน  4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิ
ออกเสียง 
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(3)  ในกรณีที่ธุรกรรมนัน้เป็นการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึง่ทรัพย์สินหลัก การค านวณมูลค่าจะค านวณตามมูลค่า
การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินทัง้หมดของแต่ละโครงการที่ท าให้โครงการนัน้ ๆ พร้อมจะหารายได้  
ซึ่งรวมถึงทรัพย์สินที่เก่ียวเนื่องกับโครงการนัน้ด้วย 

(4)  กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ หน้าที่ของผู้จัดการ
กองทรัสต์และทรัสตีมีดงัต่อไปนี ้  

(ก)  ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัให้มีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนงัสือเชิญประชุม แล้วแต่กรณี แสดง
ความเห็นของตนเก่ียวกับลักษณะธุรกรรมที่เป็นไปตามข้อ (1) พร้อมทัง้เหตุผลและข้อมูลประกอบที่
ชดัเจน   

(ข)  ทรัสตีต้องเข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้ความเห็นเก่ียวกับลกัษณะของธุรกรรมในประเด็น
ว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้องหรือไม่ และในกรณีที่เป็นการขอมติ 

ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมต้องมีความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อ
ประกอบการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย 

(5)  ในกรณีที่ได้มีการแสดงข้อมูลส าหรับการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคล 

ที่เก่ียวโยงกันกับผู้จดัการกองทรัสต์ไว้อย่างชดัเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนงัสือชีช้วน การท า
ธุรกรรมดงักล่าวไม่ต้องได้รับการอนุมติัตามข้อ (2) และไม่ต้องผ่านกระบวนการขอความเห็นชอบตามข้อ (4) 

12.1.4. แนวทางการป้องกันความขดัแย้งทางผลประโยชน ์  

ผู้จดัการกองทรัสต์มีระบบในการป้องกันความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง 
กล่าวคือ ผู้บริหารของฝ่ายงานที่รับผิดชอบการท าธุรกรรมที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และฝ่ายกฎหมายและ
ก ากับดูแลร่วมกันดูแลให้การท าธุรกรรมดังกล่าวเป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดงันี ้

(1) ธุรกรรมนัน้ต้องเป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ และกฎหมายที่เก่ียวข้อง และต้องเป็นไปเพื่อประโยชน์สูงสุด
ของกองทรัสต์ 

(2) ธุรกรรมต้องมีความสมเหตุสมผล และกระท าบนราคา และเงือ่นไขตลาดที่เป็นธรรม 

(3) ผู้มีส่วนได้เสียกับการท าธุรกรรมจะไม่มีส่วนร่วมในการตดัสินใจอนุมติัการเข้าท าธุรกรรม 
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12.2 รายการระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี และบคุคลที่เก่ียวโยงกันกับทรัสตี 

12.2.1 รายชือ่ทรัสตี และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรัสตี 

ทรัสตีและบุคคลที่เกี่ยวโยง 
กับผู้ จัดการกองทรัสต์ 

ลักษณะความสัมพันธ์ 

1. บริษัทหลักท รัพ ย์จัดการกองทุน รวม  
บวัหลวง จ ากัด หรือ ทรัสตี 

• ทรัสตีของกองทรัสต์ FTREIT 

2. บริษัท ธนาคารกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) 
(“ธนาคารกรุงเทพ”) 

• ธนาคารกรุงเทพเป็นผู้ถือหุ้ นรายใหญ่ของทรัสตี โดยถือหุ้นประมาณ
ร้อยละ 75 ของทุนจดทะเบียนที่ออกและช าระแล้วของทรัสตี 

• ธนาคารกรุงเทพเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์ FTREIT 
โดยถือหน่วยทรัสต์ประมาณร้อยละ 4.03 ของหน่วยทรัสต์ทัง้หมด  
ณ วนัที่ 30 กันยายน 2564   
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12.2.2 รายการระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรัสตี 

ก. รายการระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรัสตีที่เก่ียวข้องกับการลงทุนในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุน  

ทรัสตีและบุคคลที่เกี่ยว
โยงกับทรัสตี 

ลักษณะของรายการระหว่างกัน ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผล 
ของรายการ 

ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์ 
ด้านราคา และเงื่อนไข 

1. บริษัทหลักทรัพย์จัดการ
กอ ง ทุ น รวม  บั วห ลว ง 
จ ากัด 

(1) ทรัสตีได้รับค่าธรรมเนียมทรัสตี
ตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

• กองทรัสต์ได้ ว่าจ้างบริษัทหลักทรัพย์จัดการ
กองทุนรวม บัวหลวง จ ากัด เป็นทรัสตี เพื่อดูแล
ผลประโยชน์ของกองทรัสต์ โดยทรัสตีจะได้รับ
ค่าธรรมเนียมจากการปฏิบตัิหน้าท่ี ตามขอบเขต
อ านาจหน้าท่ีและความรับผิดชอบของทรัสตีใน
สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

• อัตราค่าธรรมเนียมท่ีจ่ายให้กับบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม  
บั วหล วง  จ ากั ด  ไ ด้ รั บ ค่ าธ รรม เนี ย ม ทรั สตี เป็ น ราย เดื อ น  ทั ้ง นี ้
ค่าตอบแทนทรัสตีท่ีได้รับเมื่อค านวณรวมทัง้ปีจะไม่เกินร้อยละ 0.060 
(ศูนยจ์ุดศูนย์หกศูนย์) ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ ซึ่งอตัรา
ค่าธรรมเนียมดังกล่าวเป็นไปตามธุรกิจปกติท่ีสามารถเทียบเคียงได้กับ
ค่าธรรมเนียมทรัสตีของทรัสต์ เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อื่ น 
ในประเทศ 

2. ธนาคารกรุงเทพ จ ากัด
(มหาชน) (ธนาคาร) 

(1)   ธนาคารอาจให้บริการผลิตภัณฑ์
ทางการเงินอื่ นแก่กองทรัสต์  
โด ย ผู้ จั ด ก ารก อ งท รัส ต์ จ ะ
พิจารณาเงื่อนไขการให้บริการ
ผลิตภัณฑ์ทางการเงินอื่นของ
ธนาคาร เปรียบเทียบกับสถาบัน
การเงินอื่น 

• กองทรัสต์ มี บัญ ชี เงิ นฝาก ท่ี ใช้ส าหรับการ
ด าเนินงานกับธนาคาร และได้รับดอกเบี ย้  
ในอัตราเดียวกันกับลูกค้ารายอื่นของธนาคาร 
โดยเป็น อัตราดอกเบีย้ตามปกติของธนาคาร 
หรือ สถาบนัการเงินอื่น 

• เงื่อนไขของการให้บริการผลิตภัณฑ์ท่ีกองทรัสต์ได้รับเป็นเงื่อนไขท่ีเป็นไป
ตามทางการค้าปกติและไม่ท าให้กองทรัสต์เสียประโยชน์ และเป็นเงื่อนไขท่ี
เทียบเคียงได้กับเงื่อนไขปกติของผู้ให้บริการรายอื่น ๆ  

 

   

  



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเชา่อสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้ แบบ 56-REIT 

ส่วนที่ 3: การจดัการและการก ากับดูแลกองทรัสต์ 
  

ส่วนที่ 3 หน้า 57 
 

 

ทรัสตีและบุคคลที่เกี่ยว
โยงกับทรัสตี 

ลักษณะของรายการระหว่างกัน ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผล 
ของรายการ 

ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์ 
ด้านราคา และเงื่อนไข 

2. ธนาคารก รุงเทพ จ ากั ด
(มหาชน) (ธนาคาร) (ต่อ) 

(2)   ธนาคารอาจได้รับการพิจารณา
แต่ งตั ง้ ให้ เป็น ท่ีป รึกษาทาง 
ก า ร เงิ น  ผู้ จั ด ก า ร ก า ร จั ด
จ า ห น่ า ย  แ ล ะ /ห รื อ  ผู้ จั ด
จ าห น่าย  เพื่ อการ เสนอขาย 
และจัดสรรหน่วยทรัสต์เพ่ิมเติม
ในการเพิ่มทุน และเพ่ือการออก
แ ล ะ เส น อ ข า ย หุ้ น กู้ ข อ ง
กองทรัสต์ FTREIT 

• ธนาคารมีบุคลากรท่ีมีประสบการณ์ มีความรู้ 
ความเข้าใจเกี่ยวกับตลาดทุน รวมถึงกฎเกณฑ์
ต่ าง ๆ  ท่ี เกี่ ยวข้อ งเป็ นอย่ างดีและมี ความ
เช่ียวชาญในการให้บริการท าหน้าเป็นท่ีปรึกษา
ทางการเงิน ผู้จัดการการจัดจ าหน่าย และ/หรือ  
ผู้จัดจ าหน่าย เพื่อการเสนอขายและจัดสรร
หน่วยทรัสต์เพิ่มเติมในการเพิ่มทุน และเพื่อการ
ออกและเสนอขายหุ้นกู้   

• อตัราค่าธรรมเนียมการให้บริการเป็นท่ีปรึกษาทางการเงิน ผู้จัดการการจัด

จ าหน่าย และ/หรือผู้จัดจ าหน่ายเพ่ือการเสนอขายและจัดสรรหน่วยทรัสต์

เพิ่มเติมในการเพิ่มทุน และเพื่อการออกและเสนอขายหุ้นกู้   ท่ีคาดว่า 

จะจ่ายให้กับธนาคาร เป็นเงื่อนไขท่ีเป็นไปตามทางการค้าปกติและไม่ท าให้

กองทรัสต์เสียประโยชน์ และเป็นเงื่อนไขท่ีเทียบเคียงได้กับเงื่อนไขปกติของ

ผู้ให้บริการรายอื่น ๆ 
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ข.          รายการระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรัสตีในรอบปีบัญชีที่ผ่านมา 

ในปีบญัช ี2564 และ 2563 (รอบระยะเวลาบญัชีตัง้แต่ 1 ตุลาคม - 30 กันยายน ของทุกปี) กองทรัสต์มีรายการธุรกิจที่
ส าคัญระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรัสตี โดยรายการธุรกิจดังกล่าวเป็นไปตามเงื่อนไขการค้าปกติ
และเกณฑ์ที่ตกลงกันระหว่างกองทรัสต์และกิจการที่เก่ียวข้องเหล่านัน้ ซึ่งเป็นไปตามธุรกิจปกติ โดยสามารถสรุปดงันี ้

(หน่วย: ล้านบาท)  ปี 2563 ปี 2564 

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม บัวหลวง จ ากัด 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 19.79 21.05 

ธนาคารกรุงเทพ 

ดอกเบีย้รับ 0.56 0.25 

ต้นทุนทางการเงิน 25.50 49.65 

ยอดคงค้างระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรัสตี 

(หน่วย: ล้านบาท)  ปี 2563 ปี 2564 

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม บัวหลวง จ ากัด 

ค่าธรรมเนียมทรัสตีค้างจ่าย 1.72 1.81 

ธนาคารกรุงเทพ 

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 109.54 144.95 

ดอกเบีย้ค้างรับ 0.04 0.05 

เงินกู้ยืม 2,856.15 - 

ดอกเบีย้ค้างจ่าย 7.91 - 

หุ้นกู้ 443.80 377.40 

12.2.3 นโยบายในการท ารายการระหวา่งกองทรัสต์กับทรัสตี และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรัสตีในอนาคต 

ในกรณีที่มีการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีและบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรัสตีในอนาคตจะมีการ
ด าเนินการดงัต่อไปนี ้

(1) มีการเปิดเผยข้อมูลผ่านตลาดหลักทรัพย์หรือช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึงข้อมูลการจะเข้า
ท าธุรกรรมได้อย่างทัว่ถึง 
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(2)  มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมลูที่สมเหตุสมผลเป็นเวลาไม่น้อยกว่า 14 วนั 

(3)  มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาคัดค้านที่ชัด เจน โดยเวลาดังกล่าวต้องไม่ น้อยกว่า  
14 วนั เว้นแต่ในกรณีที่มีการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเข้าท าธุรกรรมดงักล่าวให้การคดัค้านกระท าในการขอ
มติผู้ถือหน่วยทรัสต์นัน้ 

อนึ่ง ในกรณีที่มีผู้ถือหน่วยทรัสต์แสดงการคดัค้านอย่างชดัเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยตามข้อ (3) ข้างต้น ในจ านวน
ที่เกินกวา่ 1 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด ทรัสตีจะกระท าหรือยินยอมให้มีธุรกรรมดงักล่าวข้างต้นไม่ได้ 
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    ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 
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13. ข้อมูลทางการเงินที่ส าคัญ 

ด้วยทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
(“กองทรัสต์”) เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (“ตลาดหลักทรัพย์”) ซึ่งมีหน้าที่น าส่ง 
งบการเงินต่อตลาดหลักทรัพย์ภายในระยะเวลาที่ตลาดหลักทรัพย์ก าหนด รวมทัง้กองทรัสต์ในฐานะผู้ออกหุ้นกู้เสนอขายต่อ  
ผู้ลงทุนสถาบัน และ/หรือ ผู้ลงทุนรายใหญ่ จึงมีหน้าที่ในการจัดส่งงบการเงินต่อส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์ 
และตลาดหลกัทรัพย์ (“ส านักงาน ก.ล.ต.”)  

13.1 สรุปรายงานการสอบบัญชี 

ผู้สอบบัญชีที่ท าการตรวจสอบ หรือสอบทานงบการเงิน ของกองทรัสต์ 

ประจ าปี ผู้สอบบัญชี หมายเหตุ 

2564 
(ตัง้แต่วนัท่ี 1 ตุลาคม 2563 - 30 กันยายน 2564) 

นางวิไล บูรณกิตติโสภณ 
ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 3920 
บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบญัช ีจ ากัด 

2563 
(ตัง้แต่วนัท่ี 1 ตุลาคม 2562 - 30 กันยายน 2563) 

นางวิไล บูรณกิตติโสภณ 
ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 3920 
บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบญัชี จ ากัด 

2562 
(ตัง้แต่วนัท่ี 1 ตุลาคม 2561 - 30 กันยายน 2562) 

นางสาวนิตยา  เชษฐโชติรส 
ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 4439 
บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบญัชี จ ากัด 

 
รายงานผู้สอบบัญชีรับอนุญาตที่ได้ตรวจสอบและสอบทานงบการเงินของกองทรัสต์ ในระยะเวลาที่ผ่านมา

สรุปได้ดงันี ้

ประเภท ความเห็นของผู้สอบบัญชี 

งบการเงินตรวจสอบ ปี 2564 

(ตัง้แต่วนัที่ 1 ตุลาคม 2563 - 30 กันยายน 2564) 
ถูกต้องตามที่ควรในสาระส าคญั 

ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
งบการเงินตรวจสอบ ปี 2563 

(ตัง้แต่วนัที่ 1 ตุลาคม 2562 - 30 กันยายน 2563) 
ถูกต้องตามที่ควรในสาระส าคญั 

ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
งบการเงินตรวจสอบ ปี 2562 

(ตัง้แต่วนัที่ 1 ตุลาคม 2561 - 30 กันยายน 2562) 
ถูกต้องตามที่ควรในสาระส าคญั 

ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
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13.2 งบแสดงฐานะการเงิน            

งบแสดงฐานะการเงิน 
(หน่วย : พันบาท) 

ณ วันท่ี 30 กันยายน 
2562 2563 2564 

ตรวจสอบ 
(ปรับปรุง) 

ตรวจสอบ 
(ปรับปรุง) 

ตรวจสอบ 

สินทรัพย์       
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 37,049,373 41,143,608 44,758,330 
เงินลงทุนท่ีแสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน 836,597 926,022 300,000 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 305,160 554,219 800,057 
ลูกหนีร้ายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ 225,312 176,471 130,695 
ดอกเบีย้ค้างรับ 2,188 995 920 
ลูกหนีอ้ื่น 2,360 4,864 3,899 
ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชี 50,705 29,200 15,174 
สินทรัพย์อื่น 23,244 34,390 56,953 
รวมสินทรัพย์ 38,494,939 42,869,769 46,066,028 
หนีสิ้น 

 
    

เงินกู้ยืมระยะสัน้ 1,302,000  2,856,154   800,000  
ภาษีโรงเรือนค้างจ่าย 129,637 - - 
ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 59,024      96,699       79,871  
ดอกเบีย้ค้างจ่าย 88,438      90,140       99,314  
ภาษีหกั ณ ท่ีจ่ายค้างจ่าย 31,322       30,617        27,141  
เงินมดัจ ารับค่าเช่าและบริการ 945,180    1,033,336     1,163,241  
หนีสิ้นตามสญัญาเช่า - - 183,927 
เงินกู้ยืมระยะยาว - - 1,737,644 
หุ้นกู้  
ประมาณการหนีสิ้นรอจ่ายคืน 
 

8,438,242 
- 

 8,638,266 
84,023  

 

 9,034,419 
-  
 

หนีสิ้นอื่น 11,917        65,885         29,539  
รวมหนีสิ้น 11,005,760 12,895,120 13,155,096 
สินทรัพย์สุทธิ 

  
  

ทุนจดทะเบียน 25,173,623 28,313,422 29,213,378 
ทุนท่ีได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 25,173,623 28,313,422 31,118,590 
ก าไรสะสม 2,315,556 1,661,227 1,792,342 
สินทรัพย์สุทธิ 27,489,179 29,974,649 32,910,932 
หนีสิ้นและสินทรัพย์สุทธิ 38,494,939 42,869,769 46,066,028 
สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย 10.5630 10.6203 10.7433 
จ านวนหน่วยทรัสต์ท่ีจ าหน่ายแล้วทัง้หมด ณ วันสิน้ปี (หน่วย) 2,602,387,048 2,822,387,048 3,063,387,048 
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 13.3     งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 
(หน่วย : พันบาท) 

ส าหรับปี สิน้สุดวันท่ี 30 กันยายน 
2562 2563 2564 

ตรวจสอบ 
(ปรับปรุง) 

ตรวจสอบ 
(ปรับปรุง) 

ตรวจสอบ 

รายได้       
รายได้ค่าเช่าและบริการ 2,745,471 2,883,820  3,239,355  
รายได้ดอกเบีย้ 15,954 12,189  4,579  
รายได้จากการรับประกันการมีผู้เช่า 30,525 62,177  111,479  
รายได้จากการยึดเงินมดัจ าค่าเช่าและค่าบริการ 11,227 1,567  15,214  

รายได้อื่น 3,961 88,654  46,032  
รวมรายได้ 2,807,138 3,048,407 3,416,659 
ค่าใช้จ่าย      
ต้นทุนการเช่าและบริการ 349,115 191,625 214,402 

ค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์ 337,804 374,644 395,474 
ค่าธรรมเนียมทรัสตี 18,598 19,793 21,047 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 6,157 5,769 5,876 
ค่าธรรมเนียมวิชาชพี 1,520 1,770  1,957  
ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 43,287 19,571 22,226 

ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชีตดัจ่าย 29,978 21,505 14,025 
ต้นทุนทางการเงิน 271,257 314,738 370,666 
รวมค่าใช้จ่าย 1,057,716 949,415 1,045,674 
ก าไรจากการลงทุนสุทธ ิ 1,749,422 2,098,993 2,370,985 
รายการก าไรสุทธิท่ีเกิดขึน้จากการขายเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ 
 

37,916    -    -    
รายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน 
ในอสงัหาริมทรัพย์ 

60,078 (904,707) (218,699) 

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน 1,847,416 1,194,285 2,152,286 
 
 

13.4 งบกระแสเงินสด 

งบกระแสเงินสด 
ส าหรับปี สิน้สุดวันท่ี 30 กันยายน 

(หน่วย: พันบาท) 

  
2562 

ตรวจสอบ (ปรับปรุง) 
2563 

ตรวจสอบ (ปรับปรุง) 
2564 

ตรวจสอบ 

เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน (766,640) (2,483,268)  (260,187)  

เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน 838,358 2,732,327 506,025 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ 71,718 249,059 245,838 

เงินสด และรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันต้นงวด 233,442 305,160 554,219 

เงินสด และรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันสิน้งวด 305,160 554,219 800,057 
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14. การวิเคราะห์และค าอธิบายของผู้ จัดการกองทรัสต์ 
 

งวดบัญชีสิน้สุดวันที่ 30 กันยายน 2562 เป็นงบการเงินส าหรับรอบระยะเวลาตัง้แต่วันที่ 1 ตุลาคม 2561 ถึงวันที่ 30 
กันยายน 2562 (“งวดบัญชีปี 2562”) งวดบญัชีสิน้สดุวนัที่ 30 กันยายน 2563 เป็นงบการเงินส าหรับรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัที่ 
1 ตุลาคม 2562 ถึงวันที่ 30 กันยายน 2563 (“งวดบัญชีปี 2563”) และงวดบญัชีสิน้สดุวนัที่ 30 กันยายน 2564 เป็นงบการเงิน
ส าหรับรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัที่ 1 ตุลาคม 2563 ถึงวนัที่ 30 กันยายน 2564 (“งวดบัญชีปี 2564”) 
14.1 ผลการด าเนินการของกองทรัสต์ 

 14.1.1 สรุปผลการด าเนินงานในงวดบัญชีปี 2564  

        ในงวดบัญชีปี 2564 กองทรัสต์มีการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม 5 ครัง้ ได้แก่ การลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมใน
เดือนตุลาคม 2563 และในปี 2564 เดือนมกราคม เดือนกุมภาพันธ์ และในเดือนกันยายน จ านวน 2 ครัง้ ซึ่งเป็นทรัพย์สินจาก
กลุ่มบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) และจากบุคคลภายนอก ท าให้ ณ วนัที่ 30 กันยายน 2564 
กองทรัสต์มีพืน้ที่ให้เช่าอาคารรวมประมาณ 2,065,106 ตารางเมตร โดยแบ่งเป็นพืน้ที่ให้เช่าอาคารโรงงาน 876,285 ตาราง
เมตร และพืน้ที่ให้เช่าอาคารคลังสินค้า 1,188,821 ตารางเมตร หรือคิดเป็นประมาณร้อยละ 42.4 และ 57.6 ของพืน้ที่ให้เช่า
ทัง้หมด ตามล าดับ และแบ่งเป็นการลงทุนแบบกรรมสิทธิ์ 1,496,118 ตารางเมตร และการลงทุนแบบสิทธิการเช่า 568,988 
ตารางเมตร หรือคิดเป็นประมาณร้อยละ 72.4 และ 27.6 ของพืน้ที่ให้เช่าทัง้หมด ตามล าดบั 

             จากการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมในงวดบัญชีปี 2564 ท าให้กองทรัสต์มีพืน้ที่ให้เช่าเพิ่มขึน้จาก 1,871,012 
ตารางเมตร เป็น 2,065,106 ตารางเมตร หรือคิดเป็นการเพิ่มขึน้ประมาณร้อยละ 10.4 และจ านวนอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มขึน้จาก 
615 ยูนิต เป็น 642 ยูนิต โดย ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 กองทรัสต์มีอัตราการเช่าร้อยละ 86.4 เพิ่มขึน้จาก ร้อยละ 82.2  
ณ วันสิน้งวดบญัชีของปีก่อนหน้า และมีอายุสัญญาเช่าเฉล่ียคงเหลือประมาณ 1.9 ปี นอกจากนี ้กองทรัสต์มีอัตราการต่ออายุ
สัญญาเช่า (Renewal Rate) และมีอัตราการเช่าเฉล่ีย ในรอบ 12 เดือน (1 ตุลาคม 2563 - 30 กันยายน 2564) ที่ผ่านมา  
อยูท่ี่ประมาณร้อยละ 77.8 และประมาณร้อยละ 85.4 ตามล าดบั 

                ข้อมูลส าคัญเปรียบเทียบระหว่างงวดบัญชีปี 2563 และ 2564 

 ณ วันที่ 30 กันยายน 2563 ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 เปลี่ยนแปลง (%) 

จ านวนอสังหาริมทรัพย์ (ยูนิต) 615 642 +4.4 
มูลค่ายุติธรรม (ล้านบาท) 41,144 44,758 +8.8 
พืน้ที่ให้เช่า (ตารางเมตร) 1,871,012 2,065,106 +10.4 
พืน้ที่ที่มีผู้ เช่า (ตารางเมตร) 1,538,444 1,784,423 +16.0 
อัตราการเช่า (ร้อยละ) 82.2 86.4 +5.1 

           14.1.2 รายได้ 

              ในงวดบัญชีปี 2564 กองทรัสต์มีรายได้รวม 3,416.66 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 368.25 ล้านบาท คิดเป็นการเพิ่มขึน้
ร้อยละ 12.08 เมื่อเทียบกับชว่งเดียวกันของปีก่อนหน้า โดยมีรายได้หลักที่เกิดจากรายได้ค่าเช่าและบริการ จ านวนประมาณ 
3,239.36 ล้านบาท รายได้ดอกเบีย้ จ านวนประมาณ 4.58 ล้านบาท รายได้จาการรับประกันการมีผู้เช่า จ านวนประมาณ 
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111.48 ล้านบาท และรายได้จากการยึดเงินมัดจ าค่าเช่าและบริการ จ านวนประมาณ 15.21 ล้านบาท รวมถึงรายได้อื่น 
จ านวนประมาณ 46.03 ล้านบาท 

         ส าหรับรายได้ค่าเช่าและบริการในงวดบัญชีปี 2563 และปี 2564 กองทรัสต์มีรายได้ค่าเช่าและบริการจ านวน 
2,883.82 ล้านบาท และ 3,239.36 ล้านบาท ตามล าดับ เพิ่มขึน้ประมาณ 355.54 ล้านบาท หรือคิดเป็นการเพิ่มขึน้ร้อยละ 
12.33 โดยมีสาเหตุหลักมาจากการที่กองทรัสต์รับรู้รายได้ค่าเช่าและบริการ จากการเพิ่มขึน้ของอัตราการเช่าของทรัพย์สินเดิม  
และจากพืน้ที่เช่าที่เพิ่มขึน้จากการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมรวม 5 ครัง้ ในปี 2564 ตามที่กล่าวข้างต้น นอกจากนี ้ ในงวดบญัชี 
ปี 2564 กองทรัสต์มีรายรับจากการรับประกันการมีผู้เช่าจ านวน 111.48 ล้านบาท ซึ่งส่วนใหญ่มาจากการลงทุนในทรัพย์สินที่
ลงทุนจากบริษัท สหไทย พรอพเพอร์ตี ้แอนด์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (สหไทย) ในงวดบญัชีปี 2563 และทรัพย์สินที่ลงทุนจาก
กลุ่มบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) (FPT) ในงวดบัญชีปี 2563 และ 2564 ทัง้นี ้สหไทย และ 
FPT มีเงื่อนไขของการชดเชยรายได้ให้แก่กองทรัสต์ตามพืน้ที่เช่าที่ว่างที่เกิดขึน้จริงภายในระยะเวลาที่ชดเชย ตามที่ระบุใน
สญัญาลงทุน 

14.1.3 ค่าใช้จ่าย 

           ในงวดบัญชีปี 2564 กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวมเป็นจ านวน 1,045.67 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 96.26 ล้านบาท หรือ 
คิดเป็นการเพิ่มขึน้ร้อยละ 10.14 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า โดยมีสาเหตุหลักมาจากการเพิ่มขึน้ของต้นทุน 
การเช่าและบริการ ค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์ รวมถึงค่าใช้จ่ายในการบริหาร ซึ่งเพิ่มขึน้ตามการเพิ่มขึน้ของรายได้ 
ค่าเช่าและบริการ และจ านวนทรัพย์สินที่มากขึน้จากการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม นอกจากนัน้ การเพิ่มขึน้ของต้นทุนทาง
การเงินมีสาเหตุหลักมาจากการกู้ยืมเพื่อลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมของกองทรัสต์ดังกล่าว โดยในงวดบัญชีปี 2563 และ  
ปี 2564 กองทรัสต์มีต้นทุนทางการเงินจ านวน 314.74 ล้านบาท และ 370.67 ล้านบาท ตามล าดับ เพิ่มขึน้ 55.93 ล้านบาท 
คิดเป็นการเพิ่มขึน้ร้อยละ 17.77 

14.1.4 ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 

ในงวดบัญชีปี 2564 กองทรัสต์มีก าไรจากการลงทุนสุทธิเพิ่มขึน้ 271.99 ล้านบาท หรือคิดเป็นการเพิ่มขึน้ 
ร้อยละ 12.96 เมื่ อ เที ยบ กับช่วงเดียวกันของปี ก่อนหน้า โดยมี สาเห ตุหลักมาจากการที่  FTREIT มี รายได้ ค่าเช่ า 
และบริการ รวมทัง้รายได้จากการรับประกันการมีผู้เช่า เพิ่มขึน้ ตามที่กล่าวข้างต้น 

อนึ่ ง  ใน ปี  2564 กองท รัสต์มี รายการขาดทุนจากการเป ล่ียนแปลงในมูล ค่ายุ ติ ธรรมของเงินลงทุน 
ในอสังหาริมทรัพย์ จ านวน 218.70 ล้านบาท เกิดจากการสอบทานมลูค่าทรัพย์สินประจ าปี โดยมีผลขาดทุนลดลงเมื่อเทียบกับ
ปีก่อนหน้าที่เป็นผลขาดทุนสุทธิจ านวน 904.71 ล้านบาท ส่งผลให้ในปี 2564 FTREIT มีการเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการ
ด าเนินงานอยู่ที่ 2,152.29 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนหน้าเป็นจ านวน 958.00 ล้านบาท คิดเป็นการเพิ่มขึน้ร้อยละ 80.22 

14.1.5 เงินลงทุน 

ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ตามมลูค่ายุติธรรม มีมูลค่าทัง้สิน้  44,758.33 ล้านบาท 
เพิ่มขึน้จาก ณ วันที่ 30 กันยายน 2563 ซึ่งมีมูลค่า 41,143.61 ล้านบาท มีสาเหตุหลกัมาจากกองทรัสต์มีการลงทุนในทรัพย์สิน
เพิ่มเติมจ านวน 5 ครัง้ ในปี 2564 ตามที่กล่าวข้างต้น 
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ส าหรับเงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 มีอยู่ทัง้สิน้ 300.00 ล้านบาท 
ลดลงประมาณ 626.02 ล้านบาท เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า โดยเป็นการลงทุนในหลักทรัพย์ ประเภทเงินฝาก
ประจ า 

14.1.6 เงินกู้ยืม และหุ้นกู้ 

ในงวดบัญชีปี 2564 กองทรัสต์มีการออกและเสนอขายหุ้ นกู้ จ านวน 2,500 ล้านบาท เพื่อช าระคืนหุ้ นกู้ที่ 
ครบก าหนดและช าระคืนเงินกู้ และมีการเบิกใช้เงินกู้ยืมระยะยาว และระยะสัน้จากสถาบันการเงิน จ านวน 2,442.70 ล้านบาท 
และจ านวน 800.00 ล้านบาท ตามล าดบั เพื่อลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม 

ณ วนัที่ 30 กันยายน 2564 กองทรัสต์มีเงินกู้ยืมและหุ้นกู้สทุธิรวมทัง้สิน้ 11,572.06 ล้านบาท โดยมีการเพิ่มขึน้ 
ของเงิน กู้ยืมและหุ้ น กู้ (สุทธิจากส่วนที่ช าระคืน) จ านวน 77.64 ล้านบาท เมื่อ เทียบกับ  ณ วันที่  30 กันยายน 2563  
ทัง้นี ้อตัราส่วนการกู้ยืมต่อสินทรัพย์รวม ณ วนัที่ 30 กันยายน 2563 และ ณ วนัที่ 30 กันยายน 2564 อยู่ที่ร้อยละ 26.81 และ
ร้อยละ 25.12 ตามล าดับ ซึ่งอยู่ในระดับที่ต ่ากว่าอัตราตามที่ประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. ที่ก าหนดไว้ร้อยละ 35 (ส าหรับ
เครดิตองค์กรต ่ากว่าระดบัลงทุน) และร้อยละ 60 (ส าหรับเครดิตองค์กรอยู่ที่ระดับการลงทุน) อนึ่ง การด ารงอัตราส่วนดังกล่าว
ตามข้างต้นเป็นไปตามข้อก าหนดว่าด้วยสิทธิและหน้าที่ของผู้ออกหุ้นกู้และผู้ถือหุ้นกู้ ส าหรับการออกหุ้นกู้ของกองทรัสต์ รวมถึง
เงือ่นไขของการกู้ยืมตามสญัญากู้ยืมที่กองทรัสต์ได้ท ากับสถาบนัการเงิน 

ปัจจุบันอันดับเครดิตของกองทรัสต์ซึ่งจัดอันดับโดย บริษัท ทริสเรทติง้ จ ากัด อยู่ที่  A (Stable Outlook)  
(ระดบัการลงทุน - Investment Grade) ซึ่งให้อนัดบั ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม 2564  

อัตราส่วนที่เกี่ยวข้องกับการกู้ยืมที่ส าคัญ 
 

หมายเหตุ :  
(1)  การกู้ยืมเงิน หมายความรวมถึง การออกตราสารหรือเข้าท าสญัญาท่ีมีสาระ (Substance) ท่ีเข้าลกัษณะเป็นการกู้ยืมเงิน โดยไม่นับรวมภาระ

หนีสิ้นอื่น ๆ 
(2) ผู้ออกหุ้นกู้  (FTREIT) จะด ารงอัตราส่วนการกู้ยืมเงินต่อมูลค่าทรัพย์สินรวมในอัตราไม่เกินร้อยละ 60 ของมูลค่าทรพัย์สินรวมของกองทรัสต์  

ณ สิน้งวดบญัชีรายปีตลอดอายุของหุ้นกู้ 
 (3) อตัราส่วนความสามารถในการช าระดอกเบีย้ = (ก าไรจากการลงทุนสุทธิ + ต้นทุนทางการเงิน + ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชีตดัจ่าย) / ต้นทุนทาง

การเงิน 

 

 

อัตราส่วน 
ณ 30 กันยายน 

2563 2564 

อตัราส่วนหนีสิ้นต่อทุนท่ีได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ (เท่า) 0.46 0.42 

อตัราส่วนการกู้ยืมเงินต่อมูลค่าสินทรัพย์รวม (ร้อยละ) (1) (2) 26.81 25.12 

อตัราส่วนหนีสิ้นเงินกู้ยืมต่อก าไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได้ ค่าเส่ือมราคา และค่าตดัจ าหน่าย  
(เท่า) 

4.72 
 

4.20 
 

อตัราส่วนหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ท่ีครบก าหนดภายใน 1 ปีต่อหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ทัง้หมด 
(ร้อยละ) 

43.12 18.15 

อตัราส่วนความสามารถในการช าระดอกเบีย้ (เท่า) (3) 7.74 7.43 
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14.2 แนวโน้มในอนาคต  

เนื่องจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 ในช่วงระยะเวลา 1-2 ปีที่ผ่านมา อัตราการเติบโตของเศรษฐกิจโลกลดลง

ตามการหยุดชะงกัของกิจกรรมทางเศรษฐกิจ อย่างไรก็ตาม ภายหลังสถานการณ์การแพร่ระบาดคล่ีคลาย การคาดการณ์อตัรา

การเติบโตของเศรษฐกิจโลกและประเทศไทย มีแนวโน้มในทิศทางการขยายตัวเพิ่มมากขึน้ จากการที่หลายประเทศทั่วโลก

รวมทัง้ประเทศไทย เร่ิมด าเนินนโยบายต่าง ๆ เช่น การผ่อนคลายมาตรการหรือข้อบังคับที่เข้มงวดที่จ ากัดการเดินทาง 

ปฏิสมัพนัธ์ทางสงัคมและการเข้าถึงพืน้ที่สาธารณะ (Lockdown) การออกมาตรการเยียวยาและฟื้นฟูเศรษฐกิจในอุตสาหกรรม

การผลิต และการบริการ รวมทัง้การจ้างงาน นโยบายกระตุ้นการบริโภคของประชาชน การเปิดประเทศเพื่อรับนักท่องเที่ยว

ต่างชาติ เป็นต้น เพื่อเป็นการกระตุ้นเศรษฐกิจ ซึ่งจะส่งผลดีต่อการเพิ่มขึน้ของกิจกรรมทางเศรษฐกิจ และการเพิ่มขึน้ของ 

การลงทุนทัง้ในประเทศและจากต่างประเทศไม่ว่าจะเป็น การลงทุนในการผลิตสินค้าเพื่ออุปโภคและบริโภค การขนส่งสินค้า  

การให้บริการ การน าเข้า-ส่งออก การท่องเที่ยว เป็นต้น ซึ่งจะเป็นปัจจัยที่ช่วยเพิ่มอัตราการเช่าทรัพย์สินของ FTREIT  

ในอนาคต  

ในปีงบประมาณ 2565  ผู้จัดการกองทรัสต์ยังคงมีแผนการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมอย่างต่อเนื่อง ทัง้ยังเตรียม

ความพร้อมรองรับความต้องการเช่าทรัพย์สินด้วยการปรับปรุงและดูแลทรัพย์สินให้อยู่ในสภาพดีพร้อมให้เช่า การสร้าง

ความสัมพันธ์ที่ดีกับผู้เช่าเดิม การหาผู้เช่ารายใหม่ที่มีศักยภาพ การวางแผนจัดหาเงินทุนเพื่อรองรับโอกาสในการลงทุนใน

ทรัพย์สินเพิ่มเติม รวมถึงวางกลยุทธ์ในการบริหารจดัการกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพ ในการรองรับความผันผวนของสภาพ

เศรษฐกิจ และการแข่งขันในตลาดของการให้เช่าทรัพย์สินที่สูงขึน้ ทัง้นี ้เพื่อมุ่งเน้นสร้างผลตอบแทนจากการให้เช่าทรัพย์สิน

และจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างสม ่าเสมอและยัง่ยืนต่อไป  

นอกจากนี ้ผู้จดัการกองทรัสต์ยังได้มีแนวคิดในเร่ืองการปรับปรุงคุณภาพทรัพย์สิน (Asset Enhancement Initiative: 
AEI) เพื่อเพิ่มผลตอบแทนให้กับทรัพย์สินของกองทรัสต์ โดยใส่แนวความคิดในเร่ืองอาคารเขียว อาทิเช่น การใช้หลอดไฟ
ประหยดัพลังงาน การใช้สขุภณัฑ์ประหยัดน า้ เพื่อลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก ซึ่งกองทรัสต์ได้ให้ความส าคัญกับการบริหาร
ความยั่งยืนควบคู่ไปกับการเติบโตทางด้านธุรกิจ โดยในรอบปี 2565 ผู้จัดการกองทรัสต์มีแผนในการพัฒนาด้านความยั่งยืน
ตามมาตรฐานสากลอย่างต่อเนื่อง รวมถึงการจดัท าแผนแม่บทด้านการลดก๊าซเรือนกระจกที่เหมาะสมกับธุรกิจของกองทรัสต์ 
เพื่อก าหนดแนวทางการลดก๊าซเรือนกระจกอย่างยัง่ยืนต่อไปในอนาคต 
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15. ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต์  
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การรับรองความถูกต้องของข้อมูล 
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การรับรองความถูกต้องของข้อมูล 

  การรับรองความถูกต้องของข้อมูลในแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปีนัน้  ให้กรรมการผู้มีอ านาจลงนามผูกพันของ

ผู้จัดการกองทรัสต์ลงลายมือชื่อพร้อมประทับตราบริษัท (ถ้ามี ) ในแบบแสดงรายการข้อมูล พร้อมทัง้มอบอ านาจให้บุคคลใด 

ลงนามก ากับเอกสารในแบบแสดงรายการข้อมลูแทนด้วย โดยให้ใช้ข้อความและรูปแบบ ดงันี ้   
  “ผู้จัดการกองทรัสต์ได้สอบทานข้อมูลในแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปีฉบับนีแ้ล้ว  ด้วยความระมัดระวัง ผู้จัดการ

กองทรัสต์ขอรับรองว่า ข้อมูลดังกล่าวถูกต้องครบถ้วน ไม่เป็นเท็จ ไม่ท าให้ผู้อื่นส าคัญผิด หรือไม่ขาดข้อมูลที่ควรต้องแจ้ ง 

ในสาระส าคญั”  นอกจากนี ้ผู้จดัการกองทรัสต์รับรองว่า  

 (1) งบการเงินและข้อมูลทางการเงินในแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปีของกองทรัสต์ได้แสดงข้อมูลอย่างถูกต้อง

ครบถ้วนในสาระส าคญัเก่ียวกับฐานะการเงิน และผลการด าเนินงานของกองทรัสต์แล้ว 

 (2) ผู้จัดการกองทรัสต์ได้จัดให้มีระบบการเปิดเผยข้อมูลที่ดี เพื่อให้แน่ใจว่าการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ในส่วนที่

เป็นสาระส าคญัถูกต้องครบถ้วนแล้ว รวมทัง้ควบคุมดูแลให้มีการปฏิบติัตามระบบดงักล่าว 

 (3) ผู้จัดการกองทรัสต์ได้จัดให้มีระบบการควบคุมภายในที่ ดี และควบคุมดูแลให้มีการปฏิบัติตามระบบดังกล่าว  

และผู้จัดการกองทรัสต์ได้แจ้งข้อมูลการประเมินระบบควบคุมภายใน ณ วันที่ 5 พฤศจิกายน 2564 ต่อผู้สอบบัญชีของกองทรัสต์

แล้ว ซึ่งครอบคลุมถึงข้อบกพร่องและการเปล่ียนแปลงที่ส าคัญของระบบการควบคุมภายใน รวมทัง้การกระท าที่มิชอบที่อาจมี

ผลกระทบต่อการจดัท ารายงานทางการเงินของกองทรัสต์ 

 ในการนี ้เพื่อเป็นหลักฐานว่าเอกสารทัง้หมดเป็นเอกสารชุดเดียวกันกับที่ ผู้จดัการกองทรัสต์ได้รับรองความถูกต้องแล้ว 
ผู้จัดการกองทรัสต์ได้มอบหมายให้ นางสาวพรพิมล ศุภวิรัชบัญชา เป็นผู้ลงลายมือชื่อก ากับเอกสารนีไ้ว้ทุกหน้าด้วย หากเอกสาร
ใดไม่มีลายมือช่ือของนางสาวพรพิมล ศุภวิรัชบญัชา ก ากับไว้ ผู้จดัการกองทรัสต์จะถือว่าไม่ใช่ข้อมลูที่ผู้จดัการกองทรัสต์ได้รับรอง
ความถูกต้องของข้อมลูแล้วดงักล่าวข้างต้น   

ชื่อ ต าแหน่ง ลายมือช่ือ 
 

1. นายโสภณ ราชรักษา กรรมการ ................................................ 
 

2. นายพีระพฒัน์ ศรีสคุนธ์ กรรมการ ................................................ 
 

 ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์  และในฐานะผู้ได้รับมอบหมายจากทรัสตีให้ด าเนินการแทนกองทรัสต์ (ให้แนบหนังสือมอบ
อ านาจจากทรัสตีมาพร้อมด้วย) 

 ชื่อ ต าแหน่ง                ลายมือช่ือ 
 

ผู้ รับมอบอ านาจ   
 

นางสาวพรพิมล ศุภวิรัชบญัชา          ประธานเจ้าหน้าที่บริหารสายงานการเงิน         ................................................... 
 

 



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้    แบบ 56-REIT 

เอกสารแนบ 1 รายละเอียดเก่ียวกับกรรมการ และผู้บริหาร 
  
บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้อินดัสเทรียล รีท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ ากัด (‘บริษัท”) ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์
ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้ 
ทัง้นี ้ณ วนัที่  30 กันยายน 2564 รายชื่อของกรรมการและผู้บริหาร มีดงันี ้

คณะกรรมการบริษัท 

บริษัทมีคณะกรรมการ 1 ชุด คือ คณะกรรมการบริษัท ซึ่งประกอบด้วยผู้ทรงคุณวุฒิ จ านวน 6 ท่าน ดงันี ้ 

ล าดับ ชื่อ ต าแหน่ง วุฒิการศึกษา ประสบการณ์การท างาน 5 ปี ย้อนหลังโดยสังเขป 

1. นายตรีขวญั 
บุนนาค 

ประธานกรรมการ 
และกรรมการอิสระ 

ปริญญาโท บริหารธุรกิจ 
University of North Texas, USA 

 

กรรมการอิสระ และประธานกรรมการตรวจสอบ 
▪ บจก. เบริล 8 พลสั 
▪ บมจ. เอสวีไอ 
▪ บมจ. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) 

กรรมการ และประธานกรรมการตรวจสอบ 
▪ บมจ. สยามอุตสาหกรรมเกษตรอาหาร 

กรรมการ 
▪ บจก. เอ็มเมอรัลด์ เบย์ รีสอร์ท 
▪ บจก. เอ็มเมอรัลด์ เบย์ วิลล่า 
▪ บมจ. โกลด์ มาสเตอร์ 
▪ บจก. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) 

2. นายโสภณ 
บุณยรัตพนัธุ์ 

กรรมการอิสระ ปริญญาโท บัญชี 
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 

 

ปรธานกรรมการ 
▪ บจก. วีเน็ท พาวเวอร์ 

กรรมการอิสระ และประธานกรรมการตรวจสอบ  
▪ บลจ. แอสเซท พลสั 

กรรมการอิสระ และกรรมการตรวจสอบ 
▪ บมจ. เอสวีไอ 
▪ บล. เอเซีย พลสั   
▪ บมจ. เอเซีย พลสั กรุ๊ป โฮลดิง้ส์ 

กรรมการ และประธานกรรมการบริหาร  
▪ บจก. วีเน็ท แคปปิทอล 

กรรมการ 

▪ บจก. วีเน็ท เอสจี พาวเวอร์ 

กรรมการบริหาร 

▪ บมจ. คอปเปอร์ ไวร์ด 

▪ บมจ. วินท์คอม เทคโนโลยี 
 

3. นายอุเทน  
โลหชิตพิทกัษ์ 

กรรมการ ปริญญาโท บริหารธุรกิจ 
มหาวิทยาลยัอสัสมัชัญ  

กรรมการ 
▪ บจก. เอสทีที จีดีซี (ประเทศไทย) 
▪ บจก. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้ศูนย์บริหารเงิน  

(ประเทศไทย) 
▪ บจก. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้เทคโนโลยี (ประเทศไทย) 



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้    แบบ 56-REIT 

เอกสารแนบ 1 รายละเอียดเก่ียวกับกรรมการ และผู้บริหาร 
  

ล าดับ ชื่อ ต าแหน่ง วุฒิการศึกษา ประสบการณ์การท างาน 5 ปี ย้อนหลังโดยสังเขป 

▪ บจก. เฟรเซอร์ส แอสเซ็ทส์ 
▪ บจก. วนั แบงค็อก โฮลดิง้ส์ 
▪ บจก. วนั แบงค็อก เวนเจอร์ส 
▪ Frasers Property Thailand (Hong Kong) Limited 
▪ Frasers Property Ventures I Pte. Ltd. (Singapore) 
▪ Frasers Property Ventures II Pte. Ltd. (Singapore) 
▪ Frasers Property (International) Pte. Ltd. 
▪ บมจ. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) 
▪ บจก. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โฮลดิง้ส์ (ประเทศไทย) 
▪ Frasers Property Thailand (International) Pte. Ltd. 
▪ Frasers Property Investments (Europe) SARL 
▪ Frasers (Thailand) Pte. Ltd. 
▪ Singapore Logistics Investments Pte. Ltd. 
▪ Frasers Property Holdings (Vietnam) Co., Ltd. 
▪ Frasers Property Investments (Vietnam) 1 Pte. Ltd. 
▪ Frasers Property Investments (Vietnam) 2 Pte. Ltd. 
▪ Frasers Property Management Services (Vietnam) 

Pte. Ltd. 
▪ Frasers Property Thailand (Vietnam) Pte. Ltd. 
▪ MLP Co Pte. Ltd. 
▪ SAJV Co Pte. Ltd. 
▪ Amigos An Phu Holding Pte. Ltd. 
▪ Amigos An Phu (Singapore) Pte. Ltd. 
▪ ALPS Ventura Pte. Ltd. 
▪ FCL Imperial Pte. Ltd. 
▪ New Motion Pte. Ltd. 
▪ Grand Trail Holdings Pte. Ltd. 
▪ Grand Trail Investments Pte. Ltd. 

ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารฝ่ายการลงทุน 
▪ กลุ่มบริษัท Frasers Property Limited 

Commissioner 
▪ PT SLP Surya TICON Internusa, Indonesia 

4. นายโสภณ  
ราชรักษา 

กรรมการ ปริญญาโท รัฐประศาสนศาสตร์  
National Graduate Institute for 

Policy Studies, Japan 
ปริญญาโท เศรษฐศาสตร์ 

Michigan State University, USA 
 

กรรมการ  
▪ Frasers Property (Vietnam) Pte. Ltd. 
▪ บจก. พบีีเอ โรบอทิคส์ (ประเทศไทย) 
▪ บจก. ออโตเมชั่น แอสเซ็ท 
▪ บจก. วงัน้อย โลจิสติกส์ พาร์ค 
▪ บจก. บางกอก โลจิสติกส์ พาร์ค 
▪ บจก. บางปะกง โลจิสติกส์ พาร์ค 



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้    แบบ 56-REIT 

เอกสารแนบ 1 รายละเอียดเก่ียวกับกรรมการ และผู้บริหาร 
  

ล าดับ ชื่อ ต าแหน่ง วุฒิการศึกษา ประสบการณ์การท างาน 5 ปี ย้อนหลังโดยสังเขป 

▪ บจก. ซิสเต็ม แอสเซ็ทส์ 
▪ บจก. ทีซีซี เอ็กซิบิชั่น แอนด์ คอนเวนชั่น เซ็นเตอร์ 
▪ บจก. ทีอาร์เอ แลนด์ ดีเวลลอปเม้นต์ 
▪ บจก. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้พาวเวอร์ (ประเทศไทย) 
▪ บจก. โมโช เอ็นเตอร์เทนเม้นต์ 
▪ บจก. อนาเธอร์ ซีเนริโอ 
▪ บจก. เอ็น. ซี. ซี. แมนเนจเม้นท์ แอนด์ ดิเวลลอปเม้นท์ 
▪ บจก. เอ็น. ซี. ซี. อินเตอร์เนชั่นแนล อีเว้นท์ 
▪ บจก. เอ็น. ซี. ซี. อิมเมจ 
▪ บจก. เอ็น. ซี. ซี. เอ็กซิบิชั่น ออกาไนเซอร์ 
▪ บจก. เอฟ แอนด์ บี อินเตอร์เนชั่นแนล 
▪ บจก. เอส เอ็ม เจ ซี ดีเวลลอปเม้นท์ 
▪ บจก. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) 
▪ บจก. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้บีเอฟทีแซด 
▪ บจก. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้เด็มโก้ เพาเวอร์ 6 
▪ บจก. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้เด็มโก้ เพาเวอร์ 11 
▪ บจก. อีโค อินดสัเทรียล เซอร์วิสเซส 
▪ Frasers Property Thailand (International) Pte. Ltd. 
▪ Frasers Property Thailand (Hong Kong) Limited 
▪ PT SLP Surya TICON Internusa, Indonesia 
▪ PT Surya Internusa Timur, Indonesia 
▪ Amigos An Phu Holding Pte. Ltd. 
▪ Amigos An Phu (Singapore) Pte. Ltd. 
▪ Alps Ventura Pte. Ltd. 
▪ New Motion Pte. Ltd. 
▪ Grand Trail Holdings Pte. Ltd. 
▪ Grand Trail Investments Pte. Ltd. 

5. นายฮิโรอากิ  
ซากาเนะ 

กรรมการ ปริญญาตรี เศรษฐศาสตร์  
และรัฐศาสตร์  

มหาวิทยาลยัวาเซดะ  
ประเทศญ่ีปุ่น 

General Manager 
▪ Mitsui & Co. (Asia Pacific) Pte. Ltd. 

Senior Director  
▪ Advantage Partners Pte. Ltd.  

General Manager  
▪ Mitsui & Co., Ltd.,  

6. นายพีระพฒัน์ 
ศรีสุคนธ์ 

กรรมการ และ 
กรรมการผู้จัดการ 

ปริญญาโท บริหารธุรกิจ  
Mahidol University  

International College 
ปริญญาโท วิศวกรรมศาสตร์  

Texas A&M University, USA 

รองผู้จัดการทัว่ไป  
▪ บมจ. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) 

 



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้    แบบ 56-REIT 

เอกสารแนบ 1 รายละเอียดเก่ียวกับกรรมการ และผู้บริหาร 
  
ผู้บริหาร 

ล าดับ ชื่อ ต าแหน่ง วุฒิการศึกษา ประสบการณ์การท างาน 5 ปี ย้อนหลังโดยสังเขป 

1. นายพีระพฒัน์  
ศรีสุคนธ์ 

กรรมการผู้จัดการ 
 

ปริญญาโท บริหารธุรกิจ  
Mahidol University 

International College 
ปริญญาโท วิศวกรรมศาสตร์ 

Texas A&M University, USA 

รองผู้จัดการทัว่ไป  
▪ บมจ. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) 

 

2. นายธนวฒัน์ 
เลิศศิรรังสรรค์ 

ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ ปริญญาโท บริหารธุรกิจ  
(ภาคภาษาองักฤษ)  

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 
ปริญญาโท วิศวกรรม  

(ภาคภาษาองักฤษ)  
RWTH Aachen University, 

Germany 

Deputy Manager 
▪ บจก. มิตซุย แอนด์ คมัปนี ไทยแลนด์ 

ผู้จัดการฝ่ายลงทุนและจัดหาทุน 
▪ บจก. ดีทีจีโอ พรอสพอรัส 

Credit Analyst 
▪ บมจ. ธนาคารกรุงเทพ 

3. นางสาววริศรา 
เตชะกุลวิโรจน์ 

ผู้อ านวยการอาวุโสสายงาน
บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

เพ่ือการลงทุน 

ปริญญาโท บริหารธุรกิจ
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 

ผู้อ านวยการอาวุโส กลุ่มธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์และ
โครงสร้างพืน้ฐาน 

▪ บลจ. บวัหลวง 

4. นางสาวพรพิมล 
ศุภวิรัชบญัชา 

ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร 
สายงานการเงิน 
และรักษาการ 

ผู้อ านวยการฝ่ายบริหารเงิน 
และเลขานุการบริษัท 

ปริญญาโท บริหารธุรกิจ
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 

ผู้อ านวยการฝ่ายบริหารการเงิน  
▪ บมจ. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) 

5. นายวีรยุทธ  
เหล่าเวชประสิทธิ์ 

ผู้อ านวยการฝ่ายกฏหมาย 
และก ากับดูแล 

ปริญญาตรี นิติศาสตร์ 
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 

ผู้ช่วยผู้อ านวยการฝ่ายกฎหมาย 
▪ บมจ. ดิ เอราวณั กรุ๊ป 

6. นายภูมภาร 
อรุณธรรมกุล 

ผู้อ านวยการฝ่ายการลงทุน 
และนักลงทุนสมัพันธ์ 

  

ปริญญาโท บริหารธุรกิจ 
(การเงิน), สถาบันบัณฑิต 
บริหารธุรกิจศศินทร์แห่ง
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

Capital Market Associate 
▪ ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน) 

 

7. นางสาวน า้ทิพย์ 
ปานจันทร์ 

ผู้อ านวยการฝ่ายการเงิน 
และบญัชี 

 
 

ปริญญาโท บัญช ี 
มหาวิทยาลยัธุรกิจบัณฑิต 
ปริญญาโท บริหารธุรกิจ 
มหาวิทยาลยัธุรกิจบัณฑิต 

ผู้จัดการฝ่ายบัญชี 
▪ บมจ. เอสเอฟคอร์ปอเรชัน่ 
 

 



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้    แบบ 56-REIT 
เอกสารแนบ 2 รายละเอียดเก่ียวกับกรรมการของบริษัทย่อย  

 

  

 

- ไม่มีข้อมลู -  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้   แบบ 56-REIT 
เอกสารแนบ 4 รายละเอียดเก่ียวกับรายการประเมินราคาทรัพย์สิน  

 

  

 

พิจารณาข้อมูลเพิ่มเติมได้ที่ https://www.ftreit.co.th/th/investor-relations/downloads/appraisal-reports 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

https://www.ftreit.co.th/th/investor-relations/downloads/appraisal-reports
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