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สรุปข้อมูลส ำคัญของกองทรัสต ์(ขอ้มูล ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2565) 

ข้อมูลของกองทรัสต ์

ชื่อกองทรสัต ์(ไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม  
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้

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

ชื่อย่อหลกัทรพัย ์ FTREIT 

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

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

ทรสัตี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั 

ผูส้อบบญัชี บรษิัท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

วนัจดัตัง้กองทรสัต ์ 12 ธันวาคม 2557 
Market Capitalization (ลา้นบาท)  31,552.89 ราคาหน่วยทรสัต ์ณ วนัที่  

30 กนัยายน 2565 (บาท) 
10.30 

จ านวนหนว่ยทรสัต ์ 3,063,387,048 ราคาพาร ์(บาท) 9.5363 
มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ (ลา้นบาท) 33,207.48 สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท) 10.8401 
ทนุจดทะเบียน (ลา้นบาท) 29,213.38 Price / NAV (เท่า) 0.95 
ทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์(ลา้นบาท) 31,118,59 อายสุญัญาที่ดินเชา่คงเหลือเฉล่ีย

ถ่วงน า้หนกั (ปี) 
21.1 

วนัท่ีเริ่มจ าหน่ายหลกัทรพัย ์ 9 มกราคม 2558 

โครงสร้ำงเงนิทนุของกองทรัสต ์

สินทรพัยร์วม 46,891.36 ลา้นบาท 

หนีสิ้นรวม  13,683.88 ลา้นบาท 

ส่วนทนุ  31,118.59 ลา้นบาท 

ก าไรสะสม 2,088.89 ลา้นบาท 

สดัส่วนการกูย้ืม 25.8 % 

Credit Rating A (Stable Outlook)  

 

 

 

 

 



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้   แบบ 56-REIT 
ส่วนที่ 1: สรุปขอ้มลูส าคญัของกองทรสัต ์
 

 ส่วนที่ 1 หนา้ 3 

 

ผู้ถือหน่วยทรัสตร์ำยใหญ่ 10 รำยแรก  

ล ำดับ ชื่อบุคคล / นิติบุคคล จ ำนวนหน่วยทรัสต ์
สัดส่วนกำรถือ
หน่วยทรัสต ์

(%) 
1 กลุ่มบรษิัทเฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้(ประเทศไทย)* 815,428,298 26.62 
2 ส านกังานประกนัสงัคม 339,689,673 11.09 
3 บรษิัท กรุงเทพประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 168,825,156 5.51 
4 ธนาคาร กรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 123,535,978 4.03 
5 กองทนุเปิด เค Property Infra Flexible 103,095,582 3.37 
6 กองทนุเปิด ทเีอ็มบี อีสทส์ปรงิ พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์อินฟราสตรคัเจอร ์

อินคมั พลสั เฟล็กซิเบิล้ 
82,613,405 2.70 

7 Principal Property Income Fund 62,340,624 2.03 
8 กองทนุเปิด ไทยพาณิชย ์พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์อินฟราสตรคัเจอร ์ 

เฟล็กซิเบิล้ 
61,615,956 2.01 

9 Mitsui & Co. (Asia Pacific) Pte. Ltd. 48,800,000 1.59 
10 บรษิัท เมืองไทยประกนัชวีิต จ ากดั (มหาชน) 36,219,042 1.18 
11 อื่น ๆ  1,221,223,334 39.87 

 รวม 3,063,387,048 100.00 
หมำยเหตุ : * กลุ่มบริษัทเฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้(ประเทศไทย) หมายถึง บมจ. เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้(ประเทศไทย) และ Frasers Property 

Thailand (International) Pte. Ltd. 
              :   ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ต่างชาติสามารถถือหน่วยทรสัต์ไดไ้ม่เกิน 49% โดย ณ วันที่ 30 กันยายน 2565 มีผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่เป็นต่างชาติ

ประมาณ 25.47% 

นโยบำยกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทน 
กองทรสัตม์ีนโยบายการจา่ยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างนอ้ยปีละ 2 ครัง้ และจา่ยไม่นอ้ยกว่า 90% 

ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบบญัชีนัน้ 

ผลกำรด ำเนินงำนส ำหรับปี 
อตัรำตอ่หน่วยทรัสต ์(บำทต่อหน่วย) 

เงนิปันผล เงนิลดทนุ รวม 

   2561(1) 0.4769 0.0031 0.4800 
   2562(2) 0.6680 - 0.6680 
2563 0.6690 - 0.6690 
2564 0.6740 - 0.6740 

2565 0.7070 - 0.7070 

หมำยเหตุ : (1) รอบการด าเนินงานตัง้แต่ 1 มกราคม - 30 กนัยายน 2561 
              :  (2) ตัง้แตปี่ 2562 เป็นตน้ไป รอบการด าเนินงานตัง้แต่ 1 ตลุาคม - 30 กนัยายน ของทกุปี 
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ภำพรวมทรัพยส์นิหลักทีล่งทนุของกองทรัสต ์

 2563 2564 2565 
พืน้ท่ีเช่าเดิม (ตารางเมตร) 1,678,475 1,871,012 2,065,106 

พืน้ท่ีที่ลงทนุเพิม่ (ตารางเมตร) 192,537 194,094 76,675 

พืน้ท่ีที่จ  าหน่าย (ตารางเมตร) - - 2,625 
อตัราการเชา่ถวัเฉล่ีย (%) 83.6 85.4 86.4 

 

ประเภททรัพยส์นิ จ ำนวน (ยูนิต) พืน้ที ่(ตำรำงเมตร) 
โรงงาน 353 906,385 
คลงัสินคา้ 315 1,232,771 
รวม 668 2,139,156 

 

สัดส่วนพืน้ทีต่ำมลกัษณะกำร
ครอบครอง 

สัดส่วนพืน้ทีต่ำมประเภท
อสังหำริมทรัพย ์

สัดส่วนพืน้ทีแ่ยกตำมเขตพืน้ทีต่ั้ง 

กรรมสิทธ์ิ 73.4% โรงงาน 42.4% เขตเศรษฐกิจภาคตะวนัออก 58.5% 

สิทธิการเชา่ 26.6% คลงัสินคา้ 57.6% กรุงเทพตอนเหนือ 23.5% 

    กรุงเทพตะวนัออก 18.0% 

รำคำประเมนิทรัพยส์นิ 

ทรัพยส์ินทีล่งทนุ มูลค่ำยุติธรรม (ล้ำนบำท) 
ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุก่อนปี 2565(1) 44,599.71 
ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุในปี 2565(2) (3)  1,719.67 

หมำยเหตุ : (1) ราคาประเมินทรพัยส์ินจดัท าโดย บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั และบริษัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

              :  (2) ราคาประเมินทรพัยส์ินจดัท าโดย บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกจิ จ ากดั 

 :  (3) มลูค่ายตุิธรรม ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

รำยละเอียดของผู้เช่ำทรัพยส์นิ 

สัดส่วนผู้เชำ่ทรัพยส์นิแยกตำมอุตสำหกรรม สัดส่วนผู้เช่ำทรัพยส์นิแยกตำมสัญชำต ิ

โลจิสติกส ์ 30.8% ญ่ีปุ่ น 39.6% 

อิเล็กทรอนิกส ์ 23.9% ยโุรป 22.6% 

ยานยนต ์ 20.0% เอเชยี (ยกเวน้ญ่ีปุ่ น) 18.3% 

คา้ปลีก    7.2% ไทย  14.2% 

อื่น ๆ 18.1% สหรฐัอเมรกิา 5.3% 
 
 

สัดส่วนของผู้เช่ำทรัพยส์นิทีส่ญัญำเช่ำจะหมดอำย ุ

ปี 2566 ปี 2567 หลังจำกปี 2567 

36.1% 25.6% 38.3% 
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รำยได ้ค่ำใช้จ่ำย และก ำไรจำกกำรลงทุนสุทธิ (รอบระยะเวลาบญัชีตัง้แตว่นัท่ี 1 ตลุาคม - 30 กนัยายน) 
(หน่วย : ล้ำนบำท) 2563 2564 2565 
รายไดร้วม 3,048.41 3,416.66 3,645.00 

รายไดค้า่เชา่และบรกิาร 2,883.82 3,239.35 3,594.49 

ค่าใชจ้า่ย (ไม่รวมตน้ทนุทางการเงิน) 634.68 675.01 765.00 

ก าไรจากการลงทนุสทุธิก่อนหกัตน้ทนุทางการเงนิ 2,413.73 2,741.65 2,880.00 

ตำรำงค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์

 ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยของปี 2565 จ ำนวน (ล้ำนบำท) % ของก ำไรจำกกำรลงทนุสุทธิ 
1 ตน้ทนุค่าเช่าและบรกิาร 284.46 11.29 
2 ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต ์ 418.31 16.61 
3 ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 21.26 0.84 
4 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 4.58 0.18 
5 ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1.86 0.07 
6 ค่าธรรมเนยีมที่ปรกึษาและผูเ้ชี่ยวชาญ 6.01 0.24 
7 ค่าธรรมเนียมการจดัจ าหน่ายหนว่ยทรสัต ์ 0.00 0.00 
8 ค่าใชจ้า่ยรอการตดับญัชีตดัจา่ย 12.45 0.50 
9 ตน้ทนุทางการเงิน 361.10 14.34 
10 อื่น ๆ  16.07 0.64 

 รวม 1,126.10 44.71 

สรุปข้อมูลส ำคัญกำรกู้ยืม 

                ณ วนัที่ 30 กันยายน 2565 กองทรสัตม์ีการกูย้ืม (ไม่หกัค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการออกและเสนอขายหุน้กู ้และการ
กู้ยืม) จ านวนรวม 12,092.01 ล้านบาท ซึ่งประกอบด้วย หุ้นกู้จ  านวน 10,340.00 ล้านบาท และเงินกู้ยืมระยะสั้นจ านวน 
1,752.01 ล้านบาท (การกู้ยืม เงินกู้ระยะสั้น  เป็นการกู้ยืมจากสถาบันการเงินในประเทศ) คิด เป็นร้อยละ 85.51  
และรอ้ยละ 14.49 ของเงินการกูย้ืมทั้งหมด ตามล าดับ การกูย้ืมดงักล่าวขา้งตน้ไดก้ าหนดขอ้จ ากัดบางประการ เช่น ก าหนด
อตัราส่วนของมลูค่าการกูย้ืมต่อมลูค่าสินทรพัยร์วมในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 60 ณ สิน้งวดบญัชีรายไตรมาส/รายปี การละเวน้การ
กูย้ืม ก่อหนี ้หรือก่อภาระผกูพนัใด ๆ เวน้แต่เป็นเรื่องปกติทางธุรกิจ  
                ปัจจุบันอันดับ เครดิตของกองทรัสต์ซึ่ งจัดอันดับโดย บริษัท ทริส เรทติ ้ง  จ ากัด อยู่ที่  A (Stable Outlook)  
(ระดบัการลงทนุ - Investment Grade) ซึ่งใหอ้นัดบั ณ วนัท่ี 31 พฤษภาคม 2565 
                ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2565 กองทรสัตม์ีอตัราส่วนของมลูค่าการกูย้ืมต่อมลูค่าสินทรพัยร์วมเท่ากบัรอ้ยละ 25.8 
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ภำพรวมผลกำรด ำเนินงำน (รอบระยะเวลาบญัชีตัง้แตว่นัท่ี 1 ตลุาคม - 30 กนัยายน) 

ตัวเลขทำงกำรเงนิทีส่ ำคัญ (หน่วย : ล้ำนบำท) 2563 2564 2565 
รายไดค้า่เชา่และบรกิาร 2,883.82 3,239.35 3,594.49 
รายไดด้อกเบีย้ 12.19 4.58 2.81 
รายไดจ้ากการรบัประกนัการมีผูเ้ช่า 62.18 111.48 4.70 
รายไดจ้ากการยึดเงินมดัจ าคา่เชา่และบรกิาร 1.57 15.21 20.93 
ก าไรจากการลงทนุสทุธิก่อนหกัตน้ทนุทางการเงิน 2,413.73 2,741.65 2,880.00 
ตน้ทนุทางการเงิน 314.74 370.67 361.10 
ก าไรจากการลงทนุสทุธิ 2,098.99 2,370.98 2,518.90 
การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 1,194.29 2,152.29 2,407.23 
จ าหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายแลว้ทัง้หมด (หน่วย) 2,822,387,048 3,063,387,048 3,063,387,048 
อตัราก าไรต่อหน่วย (EPU) 0.4231 0.7026 0.7858 
ผลประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (DPU) 0.6690 0.6740 0.7070 
ส่วนของลดทนุต่อหน่วย - - - 
เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน (2,483.27) (251.29) 1,499.40 
เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน 2,732.33 497.12 (1,968.17) 
กระแสเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สทุธิ 249.06 245.84 (468.77) 
สินทรพัยส์ทุธิ 29,974.65 32,910.93 33,207.48 
สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (NAV per unit) (บาท) 10.6203 10.7433 10.8401 
หนีสิ้นรวม / สินทรพัยร์วม (รอ้ยละ) 30.08 28.56 29.18 

กำรวิเครำะห ์และค ำอธิบำยของผู้จัดกำรกองทรัสตถึ์งกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงนิ 

                ในปี 2565 (1 ตุลาคม 2564 ถึง 30 กันยายน 2565) FTREIT มีรายไดร้วมเพิ่มขึน้ 228.34 ลา้นบาท คิดเป็นการ
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.68 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า โดยมีสาเหตุหลักมาจากการที่  FTREIT มีรายได้ค่าเช่า 
และบริการเพิ่มขึน้ จากการเพิ่มขึน้ของอัตราการเช่าของทรพัยสิ์นเดิม และพืน้ที่เช่าที่เพิ่มขึน้จากการลงทุนในทรพัยสิ์น
เพิ่มเติมรวม 4 ครัง้ ในปี 2565  

                อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์มีต้นทุนการให้เช่าและบริการ และค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์ เพิ่มขึน้ตาม 
การเพิ่มขึน้ของรายไดค้่าเช่าและบรกิารเพิ่มขึน้ และจ านวนทรพัยสิ์นท่ีมากขึน้จากการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม  

               อนึ่ง ในปี 2564 กองทรสัตม์ีรายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์
จ านวน 116.27 ลา้นบาท เกิดจากการสอบทานมลูค่าทรพัยสิ์นประจ าปี โดยมีผลขาดทนุลดลงเมื่อเทียบกับปีก่อนหนา้ที่เป็น
ผลขาดทุนสุทธิจ านวน 218.70 ล้านบาท  นอกจากนี ้ กองทรัสต์มีรายการก าไรสุทธิจากการจ าหน่ายเงินลงทุนใน
อสังหาริมทรพัย ์จ านวน 4.60 ลา้นบาท ส่งผลใหใ้นปี 2565 FTREITมีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงานอยู่ที่ 
2,407.23 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนหนา้เป็นจ านวน 254.94 ลา้นบาท คิดเป็นการเพิ่มขึน้รอ้ยละ 11.85 
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ควำมเสี่ยงของกำรลงทนุในหน่วยทรัสต ์

     ผูล้งทนุควรพิจารณาปัจจยัความเส่ียงอนัอาจจะเกิดขึน้และอาจมีผลกระทบต่อกองทรสัต ์มีดงัต่อไปนี ้ 

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

ผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัต ์
(จ) ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการกูย้ืมเงิน 

2. ควำมเสี่ยงทีเ่กี่ยวขอ้งกับควำมสำมำรถในกำรจัดหำผลประโยชนใ์นทรัพยส์ิน 
(ก)  ความเส่ียงจากการแข่งขนัท่ีสงูขึน้ซึ่งอาจส่งผลใหอ้ตัราการเช่าและอตัราค่าเช่าลดลง 
(ข) ความเส่ียงจากสภาพเศรษฐกิจและการเมืองภายในประเทศ 
(ค) ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั และการก่อวินาศภยั 
(ง) ความเส่ียงจากการแพร่ระบาดของโรคติดต่อ ความหวาดกลัวต่อการแพร่ระบาด หรือปัญหารา้ยแรงดา้น

สาธารณสขุอืน่ 
(จ) ความเส่ียงจากการยกเลิกหรือไม่ต่อสญัญาของผูเ้ช่ารายย่อย 
(ฉ) ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่า ค่าบรกิาร และ/หรือ ค่าบรกิารส่วนกลางของผูเ้ช่ารายย่อย 
(ช) ความเส่ียงจากการกระจุกตัวของผู้เช่ารายย่อยในด้านสัดส่วนการให้เช่าพืน้ที่  และ/หรือ อุตสาหกรรม  

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

การเวนคืนที่ดิน และอาจส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นอสงัหาริมทรพัยอ์นัอาจส่งผลต่อผลประกอบการ
ของกองทรสัต ์

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

3. ควำมเสี่ยงของกำรเปลี่ยนแปลงในมูลค่ำของอสังหำริมทรัพย ์

ทัง้นี ้โปรดดูรำยละเอียดของควำมเสี่ยง ในส่วนที ่2 กำรด ำเนินกิจกำรของกองทรัสต ์ ขอ้ 4. ปัจจัยควำมเสีย่ง 
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ข้อมูลกำรติดต่อ 

ผู้จัดกำรกองทรัสต ์

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

ทรัสต ี

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั 

อาคารสาธรซิตีท้าวเวอร ์ชัน้ที่ 7, 21 และ 26  
เลขที่ 175 ถนนสาทรใต ้แขวงทุง่มหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 
โทรศพัท ์ 02-674-6400 
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ส่วนที ่2  

การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
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1. ข้อมูลทั่วไป 

1.1 สาระส าคัญของกองทรัสต ์

 ชื่อ (ภาษาไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย์ 
เพื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้

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

 ชื่อย่อ FTREIT 

 ทุนจดทะเบียน 29,213,377,906 บาท 

 ทุนทีไ่ด้รับจากผู้ถือ
หน่วยทรัสต ์

31,118,590,048 บาท 

 อายกุองทรัสต ์ กองทรสัตไ์ม่ก าหนดอาย ุ

 ประเภทหน่วยทรัสต ์

ประเภทธุรกิจ  ไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

  

ไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

ลงทุนในกรรมสิทธ์ิและสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่ดิน 
และส่ิงปลกูสรา้งที่เป็นโรงงาน คลงัสินคา้ และ/หรือ ส านกังาน 

1.2 ผู้จัดการกองทรัสต ์(REIT Manager) 

 ชื่อ (ภาษาไทย) บริษัท เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี  ้อินดัสเทรียล รีท แมนเนจเม้นท ์(ประเทศ
ไทย) จ ากดั  

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

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

  โทรศพัท ์02-483-0000 
 ประเภทธุรกิจ ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

 ทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท 

 ทุนช าระแล้ว 10,000,000 บาท 

 มูลค่าทีต่ราไว ้ 10.00 บาทต่อหุน้ 
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1.3 ทรัสตี (Trustee)      
     

 ชื่อ (ภาษาไทย) บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั 

 ชื่อ (ภาษาอังกฤษ) BBL Asset Management Company Limited 

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

  โทรศพัท ์02-674-6400  โทรสาร 02-679-6882 

 ประเภทธุรกิจ ประกอบธรุกิจหลกัทรพัยป์ระเภทกิจการจดัการลงทนุ 

 ทุนจดทะเบียน 100,000,000 บาท 

 ทุนจดช าระแล้ว 100,000,000 บาท 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์

2.1 ความเป็นมา และ วัตถุประสงค ์วิสัยทัศน ์พนัธกจิ 

โครงสร้างกองทรัสต ์

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

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

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

: สหไทย หมายถึง บริษัท สหไทย พรอพเพอรตี์ ้แอนด ์ดีเวลลอปเม้นท ์จ ากัด  

 

บรหิารจดัการ 
    กองทรสัต ์ ทรัสตเ์พือ่การลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์

และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยเ์พือ่ 
อุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้

ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ทรัสต ี
 บลจ. บวัหลวง 

ผู้จัดการกองทรัสต ์
FIRM 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
FPIT และ สหไทย 

ก ากบัดแูล 
กองทรสัต ์

ค่าธรรมเนียม 

ประโยชน ์
ตอบแทน เงินลงทนุ 

 
ทรัพยส์ินเพื่อการอตุสาหกรรม 

และโลจิสติกสคุ์ณภาพสูง 
บนพืน้ท่ียุทธศาสตรท่ี์ส าคัญ 

ในปรเทศไทย  
 
 

ผู้เช่า 

 กลุ่ม FPT    นกัลงทนุทั่วไป 

ค่าธรรมเนียม 

บริหารจดัการ 
ทรพัยสิ์น 

ค่าธรรมเนียม 

ค่าเชา่ ใหเ้ชา่อาคาร 
โรงงานและคลงัสินคา้ 

การใหบ้ริการ 
กระแสเงินสด 

ความหมายของสัญลักษณ ์

ทรัพยส์ินท่ีกองทรัสตล์งทุนในปัจจุบัน 
เงินกูย้ืม 

ดอกเบีย้จ่าย 
ผู้ถือหุ้นกู ้
ผู้ให้กู้ยืม 
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ความเป็นมาและวัตถุประสงคข์องกองทรัสต ์

ท รัส ต์ เพื่ อ ก า รล งทุ น ใน อสั งห า ริม ท รัพ ย์ แ ล ะ สิ ท ธิ ก า ร เช่ า อสั งห า ริม ท รัพ ย์ เพื่ อ อุ ต ส าห ก รรม  
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้(“กองทรัสต”์) (เดิมชื่อ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์ทคอน) 
ไดจ้ัดตั้งขึน้ตามพระราชบัญญัติทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมื่อวันที่ 12 ธันวาคม 2557 ดว้ยทุนจดทะเบียน 
3,425,000,000 บาท โดยมีบริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุนรวม บัวหลวง จ ากัด (บลจ. บัวหลวง) เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์  
และบริษัท เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้อินดัสเทรียล รีท แมนเนจเม้นท ์(ประเทศไทย) จ ากัด (FIRM) (เดิมชื่อ บริษัท ไทคอน  
แมนเนจเม้นท์ จ ากัด) เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัท เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้ (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) (FPT)  
(เดิมชื่อ บริษัท ไทคอน อินดัสเทรียล คอนเน็คชั่น จ ากัด (มหาชน)) และบริษัท เฟรเซอรส์ พร็อพเพอร์ตี ้ อินดัสเทรียล  
(ประเทศไทย) จ ากัด (FPIT) (เดิมชื่อ บริษัท ไทคอน โลจิสติคส ์พารค์ จ ากัด) (หรือรวมเรียกว่า “กลุ่ม FPT”) เป็นผู้ไดร้บัการ
ว่าจา้งบริหารอสังหาริมทรพัย์จากผูจ้ดัการกองทรสัต ์(ณ วันที่ 30 กันยายน 2565 FPT มิไดเ้ป็นผูบ้รหิารอสังหาริมทรพัยข์อง
กองทรสัต)์ และบรษิัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั เป็นนายทะเบียนหน่วยทรสัต ์

             กองทรัสต์จัดตั้งขึน้เพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุน ตามที่คณะกรรมการก ากับหลักทรัพย ์
และตลาดหลกัทรพัยป์ระกาศก าหนด โดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อระดมเงินทนุจากนกัลงทุนทั่วไป ซึ่งกองทรสัตจ์ะน าเงินทนุท่ีไดจ้าก
การระดมทุนไปซื ้อ เช่า และ/หรือเช่าช่วงอสังหาริมทรพัย ์และจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรพัยด์ังกล่าว และ/หรือ
ด าเนินการอื่นใดที่ เก่ียวข้องและจ าเป็นเพื่อประโยชน์ของอสังหาริมทรัพย์ เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่ 
ผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมถึงการลงทุนในทรพัยสิ์นอื่น และ/หรือหลักทรพัยอ์ื่น และ/หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่นใดตามกฎหมาย
หลักทรัพยแ์ละ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวข้องก าหนด ตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทยได้รบัหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต ์
เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนและเริ่มซือ้ขายตัง้แต่ วนัท่ี 9 มกราคม 2558 เป็นตน้มา 

       การแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์TFUND, TLOGIS และ TGROWTH เข้ารวมกบักองทรัสต ์ 
FTREIT 

จากการท่ีกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยไ์ทคอน (TFUND), กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยท์ีพารค์โลจิสติคส ์(TLOGIS) 
และกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน อินดสัเทรียล โกรท (TGROWTH) (รวมเรียกว่า “กองทุนรวม”) ไม่สามารถ
ด าเนินการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมได้ ภายหลังจากวันที่  31 ธันวาคม 2556  
ตามประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ที่  สน. 25/2552 เรื่อง หลักเกณฑ์ เงื่อนไข  
และวิธีการจัดตัง้และจัดการกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์(และที่ไดแ้ก้ไขเพิ่มเติม)  ดงันัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงเป็นผูน้  าในการ
แปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยเ์ขา้รวมกับกองทรสัต ์FTREIT โดยในเดือนธันวาคม 2560 กองทรสัตไ์ดร้บัโอนทรพัยสิ์น 
และภาระของกองทนุรวม ซึ่งกองทรสัตไ์ดอ้อกหน่วยทรสัตแ์ละเงนิสดจ านวนหน่ึงใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยกองทนุรวม เพื่อแลกเปล่ียนกบั
ทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม ท าให้ ณ  วันที่  31 ธันวาคม 2560 กองทรัสต์มีทุนที่ ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต ์
25,066,972,762 บาท แบ่งออกเป็น 2,602,387,048 หน่วย  โดยได้รวมมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์ที่ เพิ่มขึ ้น 
จ านวน 356,479,015 บาท และจดทะเบียนหน่วยทรสัต์ที่ออกใหม่ดังกล่าวเป็นหลักทรัพยจ์ดทะเบียนต่อตลาดหลักทรพัย ์
แห่งประเทศไทย และเริ่มท าการซือ้ขายไดต้ัง้แต่วนัท่ี 28 ธันวาคม 2560 
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ในวันที่  28 มกราคม 2562 กองทรัสต์ได้เปล่ียนชื่อเป็น ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรพัยเ์พื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้(Frasers Property Thailand Industrial Freehold & Leasehold 
REIT) และเปล่ียนชื่อย่อหลกัทรพัยใ์หม่เป็น FTREIT 

วิสัยทัศนข์องกองทรัสต ์ 

- การเป็นผูน้  ากองทรสัตอ์ตุสาหกรรมและโลจิสติกสใ์นประเทศไทย 

พันธกิจของกองทรัสต ์ 

- การบรหิารอสงัหารมิทรพัยภ์ายใตก้องทรสัตอ์ย่างมีประสิทธิภาพ 

- การลงทนุเชิงกลยทุธใ์นอสงัหารมิทรพัยค์ณุภาพสงูโดยใชเ้งินทนุจากแหล่งเงินทนุท่ีมีตน้ทนุท่ีเหมาะสม 

-     การบรหิารความเส่ียงของกองทรสัต ์เพื่อการสรา้งผลประโยชนต์อบแทนอย่างยั่งยืนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

         2.2     กลยุทธข์องกองทรัสต ์      

        ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีวัตถุประสงคห์ลักในการบริหารกองทรสัตใ์ห้สามารถสรา้งผลประโยชน์ตอบแทนสูงสุด  
และเติบโตอย่างยั่งยืน ทัง้ในรูปผลประโยชนต์อบแทน สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์และบรหิารโครงสรา้งเงินทุน
ให้สามารถบรรลุวัตถุประสงค์ดังกล่าว ซึ่งผู้จัดการกองทรสัตม์ีกลยุทธ์หลัก 4 กลยุทธ์ในการสรา้งความเติบโตอย่างยั่งยืน 
แก่กองทรสัตด์งัต่อไปนี ้

1. การบริหารอสังหาริมทรัพยอ์ย่างมีประสิทธิภาพ 

เพื่อใหส้ามารถเขา้ใจ และตอบสนองความตอ้งการของผูเ้ช่าทกุรายอย่างแทจ้รงิ ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดว้่าจา้ง
กลุ่ม FPT (เจา้ของทรพัยสิ์นเดิม) ท าหนา้ที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เนื่องจากเป็นผูน้  าในธุรกิจพัฒนาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภท
โรงงาน และคลงัสินคา้ใหเ้ช่า มีประสบการณท์ี่ยาวนาน มีความสมัพนัธแ์ละความเขา้ใจผูเ้ช่าทกุรายเป็นอย่างดี รวมถึงมีทีมงาน
ที่เพียงพอ สามารถใหบ้ริการแก่ผูเ้ช่าทุกรายไดท้ันที นอกจากนี ้ยังมีฐานลูกคา้ที่กวา้งขวางทั้งใน และนอกประเทศ ทั้งนีเ้พื่อ
ผลกัดนัใหเ้กิดการขยายตวัทางธุรกิจและส่งผลใหอ้ตัราการเช่าเติบโตควบคู่กันไป การบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกลุ่ม FPT ท า
อย่างมืออาชีพ สามารถบรหิารใหอ้ตัราการเช่า อตัราค่าเช่า และอตัราการต่ออายสุญัญาเช่ามีการเติบโตอย่างสม ่าเสมอ ควบคู่
กับการควบคุมค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานอย่างมีประสิทธิภาพ นอกจากนีผู้จ้ัดการกองทรสัต์ยังศึกษาทางเลือกในการเพิ่ม
ประสิทธิภาพอสงัหารมิทรพัยด์ว้ยการใชป้ระโยชนจ์ากพืน้ที่ใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุ เช่น โครงการแผงโซลารเ์ซลลบ์นพืน้ท่ีหลงัคา
ของโรงงาน และคลงัสินคา้ เป็นตน้ 

2. การพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์

ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีแผนในการพัฒนาคุณภาพอสังหาริมทรพัยภ์ายใตก้องทรสัตใ์หสู้งขึน้ เพื่อตอบสนอง
ความตอ้งการของผูเ้ช่า ซึ่งประกอบด้วยการขยายพืน้ที่ใหเ้ช่า การติดตัง้ และปรับปรุงส่วน ต่อเติมอาคาร ซึ่งการลงทุนเพื่อ 
การพัฒนานีท้  าใหก้องทรสัตม์ีโอกาส เพิ่มอัตราการเช่า และ/หรือขยายอายุสัญญาเช่าให้ยาวขึน้ ส่งผลต่อการสรา้งรายได้ 
แก่กองทรสัต ์และสรา้งประสบการณท์ี่ดีแก่ผูเ้ช่า 
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3. การลงทนุ 

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

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

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

• อตัราผลตอบแทนของอสงัหารมิทรพัย ์

• คณุสมบตัิและความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่า 

• อตัราการเช่าพืน้ท่ี 

ด้วยกฎการลงทุนของกองทรัสต์ตามประกาศคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย ์ 
ทจ.49/2555 และสัญญาการก่อตัง้กองทรสัต ์ ทางกองทรสัตส์ามารถพัฒนาอสังหาริมทรพัยไ์ดใ้นอัตรารอ้ยละ 10 ของมลูค่า
ทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ซึ่งเป็นโอกาสในการพฒันาทรพัยสิ์นเองในอนาคต 

ในรอบปีที่ผ่านมากองทรสัตล์งทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติมทัง้สิน้จ านวนรวม 27 ยนูิต มลูค่ารวมประมาณ 
1,716 ลา้นบาท (ไม่รวมภาษี ค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้ง) พืน้ที่ใหเ้ช่าส าหรบัอสงัหาริมทรพัยท์ี่ลงทุนเพิ่มเติมรวม
ทัง้สิน้ 76,675 ตารางเมตร 

4. การบริหารเงนิทนุและความเสี่ยงอย่างมีประสิทธิภาพ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีแผนการจดัการโครงสรา้งเงินทนุ และตน้ทนุการกูย้ืมใหเ้หมาะสม ซึ่งหลกัการบริหารเงิน
กูย้ืมนั้น ผูจ้ดัการ กองทรสัตจ์ะพิจารณาถึงอตัราดอกเบีย้ของตลาด ณ ปัจจุบนั รวมถึงการคาดการณอ์ตัราดอกเบีย้ในอนาคต 
เพื่อพิจารณาการ กูย้ืมในรูปแบบที่เหมาะสม เพื่อสนับสนุนการเติบโตอย่างยั่งยืน และสม ่าเสมอแก่กองทรสัต ์นอกจากนั้น
ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดว้างแผนการใชเ้งินทุนจากหนีใ้หอ้ยู่ในระดบัที่เหมาะสม เพื่อไม่ใหม้ีความเส่ียงจากการบริหารการช าระ
หนีสิ้น และไม่ใหเ้กินอตัราส่วนการกูย้ืมที่ก าหนดโดยคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ซึ่งก าหนดไวท้ี่รอ้ยละ 
35 (ในกรณีที่ไม่มีเครดิตเรทติง้ระดบัเกรดลงทุน) หรือรอ้ยละ 60 (ในกรณีมีเครดิตเรทติง้ระดบัเกรดลงทนุ) นอกจากนัน้ผูจ้ดัการ
กองทรสัตย์ังบริหารให้เครดิตเรทติง้ของกองทรสัตอ์ยู่ในระดับเกรดการลงทุน ( Investment grade) ซึ่งปัจจุบันอยู่ที่ระดับ A 
(Stable Outlook) ซึ่งจัดอันดับโดย บริษัท ทริสเรทติ ้ง จ ากัด ซึ่งถือว่าเป็นอันดับเรทติ ้งที่สูงสุดส าหรับกองทรัสต์ประเภท
อตุสาหกรรม และโลจิสติกส ์
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ณ วนัที่ 30 กันยายน 2565 กองทรสัตม์ีอตัราส่วนหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อสินทรพัยร์วมอยู่ที่รอ้ยละ 25.8 
โดยมีอายเุฉล่ียคงเหลือของหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้อยู่ที่ 3.41 ปี และอตัราดอกเบีย้ถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนกัที่รอ้ยละ 3.02 ต่อปี 

โดยอัตราส่วนหนี ้สินที่มีภาระดอกเบี ้ยต่อสินทรัพย์รวมมีการเพิ่มขึน้ในระหว่างปีเนื่องจากการลงทุน 
ในทรพัยสิ์นใหม่ ซึ่งเกิดจากการที่กองทรสัตใ์ชเ้งินกูย้ืมเป็นแหล่งเงินทุนในการเขา้ลงทุน อย่างไรก็ตาม กองทรสัตม์ีการออก
หน่วยทรสัตเ์พิ่มทุนและไดร้บัเงินทุนจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์และใชเ้งินสดบางส่วนเพื่อมาช าระหนีก้่อนก าหนด ท าใหอ้ตัราส่วน
ดงักล่าว ณ สิน้ปีลดลงจากปีก่อนหนา้  

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

ปี 2563  

▪ เดือนพฤศจิกายน 2562 กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม โดยเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพยข์อง
บคุคลภายนอก จ านวน 24 ยนูิต พืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารรวมประมาณ 80,012 ตารางเมตร จ านวนประมาณ 2,050.00 ลา้นบาท 

▪ เดือนมกราคม 2563 กองทรสัตไ์ดอ้อกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมโดยจดัสรรใหแ้ก่ประชาชนทั่วไป
ซึ่งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิม จ านวน 220,000,000 หน่วย โดยเงินที่ไดร้บัจากการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมดงักล่าว 
จ านวนรวม 3,146.00 ลา้นบาท ไดน้ าไปช าระหนีเ้งินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินที่ใชใ้นการลงทนุในทรพัยสิ์น 

▪ เดือนกนัยายน 2563 กองทรสัตล์งทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม โดยเขา้ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยข์องกลุ่ม FPT 
จ านวนรวม 36 ยนูิต พืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารรวม 112,525 ตารางเมตร จ านวนรวมทัง้สิน้ประมาณ 2,857.99 ลา้นบาท 

ปี 2564  

▪ เดือนตุลาคม 2563 กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม  (เพิ่มเติมจากเดือนกันยายน 2563) 
โดยเขา้ลงทุนในอสังหารมิทรพัยข์องกลุ่ม FPT จ านวน 6 ยูนิต พืน้ที่ใหเ้ช่าอาคารรวมประมาณ 18,100 ตารางเมตร จ านวน
ประมาณ 343.13 ลา้นบาท 

▪ เดือนมกราคม 2564 กองทรสัตไ์ดอ้อกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมโดยจดัสรรใหแ้ก่ประชาชนทั่วไป
ซึ่งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิม จ านวน 241,000,000 หน่วย ท าใหปั้จจุบันมีจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายแลว้จ านวน  
3,063,387,048 หน่วย โดยเงินที่ไดร้บัจากการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมดงักล่าว จ านวนรวม 2,819.70 ลา้นบาท 
ไดน้ าไปช าระหนีเ้งินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินที่ใชใ้นการลงทนุในทรพัยสิ์น 

▪ เดือนมกราคม 2564 กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม (เพิ่มเติมจากเดือนกันยายน 2563)  
โดยเขา้ลงทุนในอสังหาริมทรพัยข์องบุคคลภายนอก จ านวน 9 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารรวมประมาณ 124,634 ตารางเมตร 
จ านวนประมาณ 2,061.88 ลา้นบาท 

▪ เดือนกุมภาพันธ์ 2564 กองทรัสต์ลงทุนในทรพัย์สินเพิ่มเติม (ส่วนที่เหลือจากเดือนกันยายน 2563)  
โดยเขา้ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยข์องกลุ่ม FPT จ านวนรวม 6 ยนูิต พืน้ที่ใหเ้ช่าอาคารรวม 16,650 ตารางเมตร จ านวนประมาณ 
380.89 ลา้นบาท 
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▪ เดือนกันยายน 2564 กองทรสัตล์งทุนในทรพัยสิ์นเพิ่ม โดยเขา้ลงทุนในอสังหาริมทรพัยข์องกลุ่ม FPT
จ านวน 6 ยนูติ พืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารรวม 34,710 ตารางเมตร จ านวนรวมประมาณ 800.00 ลา้นบาท 

ปี 2565 

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

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

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

2.4 ความสมัพนัธก์ับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยห์รือของผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่  

2.4.1  ความเกี่ยวขอ้งระหว่างผู้จัดการกองทรัสตแ์ละผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

เนื่องจากผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตั้ง FPIT ซึ่งเป็นบุคคลที่มีความเก่ียวข้องกับผู้จัดการกองทรัสต ์ 
เป็นผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager) ส าหรบัทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์จากการมีผูถื้อหุน้ใหญ่รว่มกัน กล่าวคือ FPT 
ซึ่งถือหุน้รอ้ยละ 100 ของทนุจดทะเบียนท่ีออกและช าระแลว้ของ FPIT เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดย ณ วนัที่ 
30 กันยายน 2565 ถือหุน้ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ประมาณรอ้ยละ 70 ของจ านวนหุน้ที่ช  าระแลว้ทั้งหมด (โปรดดูรายละเอียด
เพิ่มเติมในส่วนที่ 3 ในหวัขอ้ 7.2.3) และนอกจากนัน้ FPT และบริษัท FRASERS PROPERTY THAILAND INTERNATIONAL 
PTE.LTD. ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของ FPT เป็นผู้ถือหน่วยทรสัตร์ายใหญ่ จ านวนหน่วยทรัสตท์ี่ถือโดยทั้งสองบริษัท ณ วันที่ 30 
กนัยายน 2565 คิดเป็นประมาณรอ้ยละ 26.62 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมด  

ซึ่งบทบาทต่าง ๆ ของ FPIT ที่มีต่อกองทรสัตอ์าจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บักองทรสัตไ์ดท้ัง้ในเรื่องการ
จดัหาผูเ้ช่ารายใหม่โดยการเลือกเสนอทรพัยสิ์นที่เป็นของกลุ่ม FPT ใหล้กูคา้พิจารณาก่อนทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์รวมถึงอาจมี
ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในการก าหนดราคาซือ้ขายหรือให้เช่าทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการ
กองทรสัตไ์ดต้ระหนกัถึงความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ดงักล่าว และไดก้ าหนดมาตรการป้องกันความขดัแยง้ทาง
ผลประโยชนต์่าง ๆ เช่น  การก าหนดเงื่อนไขใหส้ามารถถอดถอนผู้บริหารอสังหาริมทรพัยใ์นกรณีที่ผลการด าเนินงานไม่ถึง
เป้าหมายที่ผู้จัดการกองทรสัตก์ าหนดในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรพัย ์ การก าหนดอัตราค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยใ์หใ้กลเ้คียงสอดคลอ้งกันกับกองทุนรวมหรือกองทรสัตอ์ื่น ๆ ที่มีลักษณะของอสังหาริมทรพัยท์ี่ใกลเ้คียงกัน  
การก าหนดราคาในการเข้าซื ้อคลังสินค้าและโรงงาน โดยส ารวจความสนใจของนักลงทุน (Book Building) การก าหนด
หลกัเกณฑใ์นการเลือกทรพัยสิ์นเพื่อเขา้ลงทุน รวมถึงก าหนดแนวทางการก ากับดูแลการบริหารอสงัหาริมทรพัยข์องผูบ้รหิาร
อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อเป็นการป้องกันปัญหาดงักล่าวที่อาจเกิดขึน้ (โปรดดูรายละเอียดในหวัขอ้ “แนวทางการก ากับดูแลการ
บริหารอสังหาริมทรัพย”์) 
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   2.4.2 อสังหาริมทรัพยอ์ื่นภายใตก้ารจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ณ วันที ่30 กนัยายน 2565 
พืน้ทีใ่ห้เช่าภายใตก้ารจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยท์ีต่ั้งอยู่ในพืน้ทีเ่ดียวกันกับกองทรัสต(์1) 

 

โครงการ / นิคมอุตสาหกรรม /  
สวนอุตสาหกรรม / เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม / 

เขตอุตสาหกรรม 

กองทรัสต ์ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

จ านวน
คลังสินค้า 
(ยูนิต) 

จ านวน
โรงงาน 
(ยูนิต) 

พืน้ทีใ่ห้เช่า 
(ตารางมตร) 

จ านวน
คลังสินคา้ 
(ยูนิต) 

จ านวน
โรงงาน 
(ยูนิต) 

พืน้ทีใ่ห้เช่า 
(ตารางมตร) 

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

2 นิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้ชลบรุ ี 7 103 290,875 - 11 33,655 

3 นคิมอตุสาหกรรมบางปะอิน - 15 32,300 - - - 

4 นคิมอตุสาหกรรมบางป ู - 13 40,325 - - - 

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

6 นิคมอตุสาหกรรมบา้นหวา้ (ไฮเทค) - 42 116,653 - 2 5,250 

7 เขตส่งเสริมอตุสาหกรรมนวนคร  - 23 56,850 - 1 2,550 

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

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

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

11 สวนอตุสาหกรรมโรจนะ - อยธุยา 3 63 168,606 1 12 66,185 

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

13 นิคมอตสาหกรรมลาดกระบงั - 1 1,300 - - - 

14 เขตอตุสาหกรรมกบินทรบ์รุี - 3 7,125 - 4 8,550 

15 เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจสิติกส ์พารค์ (บางนา) 82 - 258,260 26 - 55,773 

16 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์ 
(บางพลี 1) 

10 - 76,477 - - - 

17 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์ 
(บางพล ี2) 

9 - 124,634 - - - 

18 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์ 
(บางพลี 3) 

28 - 106,692 - - - 

19 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์ 
(อีสเทิรน์ ซีบอรด์ 1 เอ) 

7 - 35,430 - - - 

20 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์ 
(อีสเทริน์ ซีบอรด์ 1 บี) 

12 - 28,968 4 - 11,400 

21 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์ 
(อีสเทริน์ ซีบอรด์ 2 เอ) 

7 - 24,900 6 - 15,263 

22 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์ 
(แหลมฉบงั 1) 

21 - 69,404 - - - 
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โครงการ / นิคมอุตสาหกรรม /  

สวนอุตสาหกรรม / เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม / 
เขตอุตสาหกรรม 

กองทรัสต ์ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

จ านวน
คลังสินค้า 
(ยูนิต) 

จ านวน
โรงงาน 
(ยูนิต) 

พืน้ทีใ่ห้เช่า 
(ตารางมตร) 

จ านวน
คลังสินคา้ 
(ยูนิต) 

จ านวน
โรงงาน 
(ยูนิต) 

พืน้ทีใ่ห้เช่า 
(ตารางมตร) 

23 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์พารค์  
(แหลมฉบงั 2) 

26 - 81,700 18 - 37,933 

24 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจสิติกส ์เซ็นเตอร ์ 
(พานทอง 1) 

8 - 30,100 7 - 18,891 

25 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์ 
(โรจนะปราจีนบรุี) 

8 - 14,832 - - - 

26 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์พารค์  
(ศรีราชา) 

22 - 99,768 - - - 

27 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจสิติกส ์เซ็นเตอร ์ 
(วงันอ้ย 1) 

15 - 89,616 2 - 20,100 

28 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์พารค์  
(วงันอ้ย 2) 

8 - 19,600 14 - 127,876 

29 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์
(แหลมฉบงั 3) 

24 - 80,012 - - - 

30 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์พารค์  
(อีสเทิรน์ ซีบอรด์ 3) 

8 - 15,350 - - - 

 รวม 314 353 2,120,802 89 39 465,863 

หมายเหต:ุ  ท่ีมา FIRM และ FPIT  
(1) พืน้ท่ีใหเ้ช่า หมายถงึ พืน้ท่ีใหเ้ชา่ทัง้หมดซึ่งรวมถึงพืน้ท่ีท่ีมีสญัญาเช่า และพืน้ท่ีว่างท่ีสามารถหาผลประโยชนจ์ากการใหเ้ช่าได ้

            2.4.3 แนวทางการก ากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์เพื่อป้องกันปัญหา
ความขัดแย้งทางผลประโยชน ์(Conflict of Interest) 

ในการเลือกลงทุนในอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะพิจารณาเลือกลงทุนในอาคาร
โรงงานและคลังสินคา้ที่สรา้งแลว้เสร็จและมีผู้เช่าแลว้เป็นหลัก โดยการก าหนดราคาซือ้ขายหรือเช่าโรงงานและคลังสินคา้ 
จะอา้งอิงจากราคาประเมินของผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยสิ์น ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ (หากมี) และการส ารวจความสนใจของ 
นกัลงทุน (Book Building) (หากมี) ณ ช่วงเวลาที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน  โดยหากเป็นการท ารายการระหว่างบุคคลที่เก่ียวโยง
กับกองทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะด าเนินการตามหลักเกณฑแ์ละวิธีการตามที่กฎหมายที่เก่ียวขอ้งและสัญญาก่อตั้งทรสัต์
ก าหนดไว้  อาทิเช่น จะต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่ เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมาย 
ที่ เก่ียวข้อง และหากเป็นรายการที่มีขนาดใหญ่จะต้องได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต ์
หรือที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์(แลว้แต่กรณี) นอกจากนี ้ในการเลือกลงทุนดังกล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะค านึงถึงความเส่ียง 
ที่อาจเกิดจากการพึง่พาแหล่งรายไดข้องกองทรสัตท์ี่มาจากผูเ้ช่ารายใดรายหนึง่อีกดว้ย (Concentration Risk) 
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ส าหรบัแนวทางการก ากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรพัยข์องผู้บริหารอสังหาริมทรัพยน์ั้น ผู้จัดการ
กองทรสัตไ์ดม้ีขอ้ตกลงรว่มกนักับผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยว์่า ทกุครัง้ที่มีผูส้นใจเช่าอาคารโรงงานและอาคารคลงัสินคา้ ผูบ้รหิาร
อสังหาริมทรัพย์จะเสนอทรัพย์สินทั้งหมด รวมถึงอสังหาริมทรัพย์ในกองทรัสต์ที่ยังว่างอยู่หรือก าลังจะว่างให้ลูกค้า 
เป็นผูพ้ิจารณาตดัสินใจ โดยไม่มีการแบ่งแยกว่าเป็นทรพัยสิ์นของกลุ่ม FPT หรือกองทรสัต ์ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีการ
สุ่มโทรศพัทไ์ปสอบถามขอ้มลูอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ที่ว่างเพื่อใหแ้น่ใจว่าผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยไ์ดป้ฏิบตัิตามขอ้ตกลง 
ที่มีกับกองทรสัตน์อกจากนี ้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะตอ้งจดัท ารายงานต่าง ๆ เพื่อเสนอต่อผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามที่สญัญา
แต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยก์ าหนด ดงันัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงเชื่อว่า จะสามารถควบคุมใหก้ลุ่ม FPIT ด าเนินการบริหาร
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตไ์ดอ้ย่างเต็มประสิทธิภาพ โดยค่าธรรมเนียมที่จ่ายใหแ้ก่ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์มีรายละเอียด
ดงัต่อไปนี ้

รายการ ร้อยละ หมายเหตุ 

ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 3 ต่อเดือน ของรายไดส้ทุธิจากสญัญาเช่าและบรกิารในส่วนของอสงัหาริมทรพัยใ์นเดือนนัน้ ๆ 

ค่าธรรมเนียมพิเศษ 5 ของก าไรจากการด าเนินงานของกองทรสัต ์

ค่านายหนา้ในการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ - ตามสัดส่วนระยะเวลาของสัญญาเช่าและสัญญาบริการของผู้เช่ารายใหม่ และไม่เกิน  
3 เดือน ของอตัราค่าเช่าและบริการ 

ค่านายหนา้ในการซือ้ / ขาย ไม่เกิน 
3 

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

จากการพิจารณาความสมเหตุสมผลของอัตราค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรพัยน์ั้น ผู้จัดการ
กองทรสัตม์คีวามเห็นว่า ค่าธรรมเนียมการบรหิารอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวมีความสมเหตสุมผล เนื่องจาก 

- ความสามารถและชื่อเสียงของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย:์ 

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

ตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้ FPIT เป็นผูบ้รหิารทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์เนื่องจากทรพัยสิ์น
ส่วนใหญ่ที่กองทรสัตล์งทนุมีกลุ่ม FPT เป็นเจา้ของทรพัยสิ์นเดิม กลุ่ม FPT จึงมีความรูค้วามเขา้ใจเก่ียวกับทรพัยสิ์นเป็นอย่างดี  
รวมถึงเนื่องจากกลุ่ม FPT เป็นผูจ้ดัหาผูเ้ช่ารายย่อยที่เช่าทรพัยสิ์นดงักล่าว กลุ่ม FPT จึงมีความสมัพนัธอ์นัดีกับผูเ้ช่ารายย่อย 
และคาดว่าน่าจะสามารถบริหารความต้องการของผูเ้ช่ารายย่อย และดูแลรกัษาทรพัยสิ์นไดด้ีกว่าผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์
รายอื่น ๆ 

2.5 ขอ้มูลอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสตล์งทนุ 

-  อาคารคลงัสินค้า 

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

รูปภาพตวัอยา่งลกัษณะภายนอกของอาคารคลงัสินคา้ 

 

รูปภาพตวัอยา่งลกัษณะภายในของอาคารคลงัสินคา้ 
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รูปภาพตวัอยา่งลกัษณะภายนอกของอาคารคลงัสินคา้ควบคมุอณุหภมูิ (หอ้งเยน็) 

 

รูปภาพตวัอยา่งลกัษณะภายในของอาคารคลงัสินคา้ควบคมุอณุหภมูิ (หอ้งเย็น) 

 
 

 

- อาคารโรงงาน 

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

รูปภาพตวัอยา่งลกัษณะภายนอกของอาคารโรงงาน 
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รูปภาพตวัอยา่งลกัษณะภายนอกของอาคารโรงงาน 

 
 

ข้อมูลทั่วไปของทรัพยส์นิปัจจุบัน  

ณ วันที่  30 กันยายน 2565 ทรพัยสิ์นหลักที่กองทรัสตล์งทุนได้แก่ กรรมสิทธ์ิ และสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย ์
ประเภทอาคารคลงัสินคา้ จ านวน 313 ยูนิต มีพืน้ที่ใหเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้รวมประมาณ 1,232,771 ตารางเมตร และประเภท
อาคารโรงงาน จ านวน 353 ยูนิต มีพืน้ที่ให้เช่าอาคารโรงงานรวมประมาณ 906,385 ตารางเมตร คิดเป็นจ านวนรวมทั้งสิน้  
668 ยนิูต (“ทรัพยส์ินปัจจุบัน”) พืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารรวมทัง้สิน้ประมาณ 2,139,156 ตารางเมตร โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

1. อาคารคลงัสินคา้ 

1.1. กรรมสิทธ์ิในที่ดินและกรรมสิทธ์ิในอาคารคลงัสินคา้ จ านวน 215 ยูนิต พืน้ที่ใหเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้ประมาณ 
747,883 ตารางเมตร โดยตัง้อยู่ในโครงการดงัต่อไปนี ้

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

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

1.1.3. โครงการ เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(อีสเทิรน์ ซีบอรด์ 2 เอ) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลบ่อวิน 
อ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี จ านวน 3 หลัง 7 ยูนิต พืน้ที่ใหเ้ช่าอาคารคลังสินคา้ประมาณ 24,900 
ตารางเมตร 

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

1.1.5. โครงการ เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์พารค์ (แหลมฉบงั 2) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลหนองขาม อ าเภอ
ศรีราชา จังหวัดชลบุรี จ านวน 9 หลัง 26 ยูนิต พื ้นที่ ให้เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 81,700  
ตารางเมตร 

1.1.6. โครงการ เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(พานทอง 1) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลพานทอง อ าเภอ
พานทอง จังหวัดชลบุรี จ านวน 2 หลัง 8 ยูนิต พื ้นที่ ให้เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 30,100  
ตารางเมตร 
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1.1.7. โครงการ เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(โรจนะ ปราจีนบุรี) ซึ่งตั้งอยู่ที่ต  าบลหัวหว้า 
อ าเภอศรีมหาโพธิ จังหวัดปราจีนบุรี จ านวน 1 หลัง 8 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารคลังสินคา้ประมาณ 
14,832 ตารางเมตร 

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

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

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

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

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

1.1.13.  โครงการ เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(บ่อวิน) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลบ่อวิน อ าเภอศรีราชา 
จงัหวดัชลบรีุ จ านวน 3 หลงั 9 ยนิูต พืน้ที่ใหเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้ประมาณ 20,700 ตารางเมตร 

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

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

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

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

1.2. สิทธิการเช่าที่ดินคงเหลือประมาณ 21 ปี  22 ปี และ 23 ปี (ถึงวนัที่ 12 ธันวาคม 2586  วนัท่ี 21 ธันวาคม 2587 
และวนัที่ 20 ธันวาคม 2588 ตามล าดบั) นบัจากวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า และกรรมสทิธ์ิในอาคารคลงัสินคา้ 
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จ านวน 16 หลงั 53 ยูนิต พืน้ที่ใหเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้ประมาณ 177,085 ตารางเมตร โดยตัง้อยู่ในโครงการ 
เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี  ้โลจิสติกส์ พารค์ (บางนา) ซึ่งตั้งอยู่ที่ต  าบลบางสมัคร อ าเภอบางปะกง จังหวัด
ฉะเชิงเทรา ซึ่งปัจจบุนั FPIT เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิที่ดิน 

1.3. สิทธิการเช่าที่ดินคงเหลือประมาณ 21 ปี นบัจากวันจดทะเบียนสิทธิการเช่า (ถึงวันที่ 21 กุมภาพันธ์ 2586)  
และสิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้ จ านวน 6 หลงั 10 ยนูิต คงเหลือประมาณ 21 ปี นบัจากวนัจดทะเบียนสิทธิ
การเช่า (ถึงวนัที่ 21 กมุภาพนัธ ์2586) พืน้ที่ใหเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้ประมาณ 76,477 ตารางเมตร โดยตัง้อยู่ใน
โครงการ เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(บางพลี 1) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลศีรษะจรเขใ้หญ่ อ าเภอบาง
พลี จงัหวดัสมทุรปราการ ซึ่งปัจจบุนั FPIT เป็นเจา้ของกรรมสทิธ์ิ 

1.4. สิทธิการเช่าที่ดินคงเหลือประมาณ 23 ปี และ 26 ปี นบัจากวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า (ถึงวนัที่ 20 ธันวาคม 
2588 และวนัที่ 29 สิงหาคม 2591 ตามล าดบั) และสิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้คงเหลือประมาณ 23 ปี และ 
26 ปี นบัจากวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า (ถึงวนัที่ 20 ธันวาคม 2588 และวนัที่ 29 สิงหาคม 2591 ตามล าดบั) 
จ านวน 11 หลงั 28 ยูนิต พืน้ที่ใหเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้ประมาณ 106,692 ตารางเมตร โดยตัง้อยู่ในโครงการ 
เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(บางพลี 3) ซึ่งตั้งอยู่ที่ต  าบลบางปลา อ าเภอบางพลี จังหวัด
สมทุรปราการ ซึ่งปัจจบุนั FPIT เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ 

1.5. สิทธิการเช่าช่วงที่ดินคงเหลือประมาณ 18 ปี นับจากวันจดทะเบียนสิทธิการเช่า (ถึงวันที่ 30 พฤศจิกายน 
2582) และสิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้ จ านวน 4 หลงั 9 ยนูิต คงเหลือประมาณ 18 ปี นบัจากวนัจดทะเบียน
สิทธิการเช่า (ถึงวนัที่ 30 พฤศจิกายน 2582) พืน้ที่ใหเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้ประมาณ 124,634 ตารางเมตร โดย
ตัง้อยู่ในโครงการ เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(บางพลี 2) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลบางเสาธง อ าเภอ
บางเสาธง จงัหวดัสมทุรปราการ โดยการเช่าช่วงเป็นการเช่าช่วงจากบรษิัท ชยันนัท-์บางพลี พารค์แลนด ์จ ากดั  

2. อาคารโรงงาน 

2.1. กรรมสิทธ์ิในที่ดินและกรรมสิทธ์ิในอาคารโรงงาน จ านวน 328 ยูนิต พื ้นที่ให้เช่าอาคารโรงงานประมาณ 
822,285 ตารางเมตร โดยตัง้อยู่ในโครงการดงัต่อไปนี ้

2.1.1. นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี  ้ระยอง ซึ่งตั้งอยู่ที่ต  าบลมาบยางพร อ าเภอปลวกแดง จังหวัดระยอง 
จ านวน 36 หลงั (36 ยนูิต) พืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารโรงงานประมาณ 81,750 ตารางเมตร 

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

2.1.3. นิคมอุตสาหกรรมบ้านหว้า (ไฮเทค) ซึ่งตั้งอยู่ที่ต  าบลบ้านเลน และต าบลบ้านโพ อ าเภอบางปะอิน 
จังหวัดพระนครศรีอยุธยา จ านวน 38 หลัง (38 ยูนิต) พืน้ที่ให้เช่าอาคารโรงงานประมาณ 104,953 
ตารางเมตร 

2.1.4. นิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ ชลบรุี 1 ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลบ่อวิน อ าเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรุี จ านวน 6 
หลงั  (6 ยนูิต) พืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารโรงงานประมาณ 18,300 ตารางเมตร 
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2.1.5. นิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง ซึ่งตั้งอยู่ที่ต  าบลหนองขาม ต าบลบ่อวิน และต าบลบึง อ าเภอศรีราชา 
จงัหวดัชลบรุี จ านวน 36 หลงั (36 ยนูิต) พืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารโรงงานประมาณ 84,775 ตารางเมตร 

2.1.6. สวนอุตสาหกรรมโรจนะ อยุธยา ซึ่งตั้งอยู่ที่ต  าบลบ้านช้าง อ าเภออุทัย จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
จ านวน 59 หลงั (59 ยนูิต) พืน้ท่ีใหเ้ชา่อาคารโรงงานประมาณ 139,382 ตารางเมตร 

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

2.1.8. เขตส่งเสริมอุตสาหกรรมนวนคร ซึ่งตั้งอยู่ที่ต  าบลคลองหนึ่ง อ าเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธาน ี
จ านวน 21 หลงั (21 ยนูิต) พืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารโรงงานประมาณ 51,850 ตารางเมตร 

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

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

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

2.1.12. เขตอุตสาหกรรมกบินทรบ์ุรี  ซึ่งตั้งอยู่ที่ต  าบลหนองก่ี อ าเภอกบินทรบ์ุรี จังหวัดปราจีนบุรี จ านวน  
3 หลงั (3 ยนูิต) พืน้ท่ีใหเ้ชา่อาคารโรงงานประมาณ 7,125 ตารางเมตร 

2.2. สิทธิการเช่าที่ดินคงเหลือประมาณ 21 ปี และ 23 ปี นบัจากวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า (ถึงวนัที่ 11 ธันวาคม 
2586, วนัที่ 12 ธันวาคม 2586, วนัที่ 27 กุมภาพนัธ ์2587 และวนัที่ 17 ธันวาคม 2588 ตามล าดบั) และสิทธิ
การเช่าอาคารโรงงานคงเหลือประมาณ 21 ปี และ 23 ปี นับจากวันจดทะเบียนสิทธิการเช่า (ถึงวันที่  11 
ธันวาคม 2586, วนัที่ 12 ธันวาคม 2586, วันที่ 27 กุมภาพนัธ์ 2587 และวนัที่ 17 ธันวาคม 2588 ตามล าดบั)  
จ านวน 19 หลัง (19 ยูนิต) พื ้นที่ ให้เช่าอาคารโรงงานประมาณ 68,200 ตารางเมตร โดยตั้งอยู่ในนิคม
อุตสาหกรรมอมตะซิตี ้ชลบุรี (อมตะนคร) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลพานทอง ต าบลหนองกะขะ และต าบลบา้นเก่า 
อ าเภอพานทอง และต าบลดอนหัวฬ่อ อ าเภอเมืองชลบุรี จังหวัดชลบุรี นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี ้ระยอง  
ซึ่งตั้งอยู่ที่ต  าบลมาบยางพร อ าเภอปลวกแดง จังหวัดระยอง นิคมอุตสาหกรรมบ้านหว้า (ไฮเทค) ต าบล 
บา้นเลน อ าเภอบางประอิน จงัหวดัพระนครศรีอยุธยา และนิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลหนอง
ขาม อ าเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรีุ   

2.3 สิทธิการเช่าที่ดินคงเหลือประมาณ 21 ปี นับจากวันจดทะเบียนสิทธิการเช่า (ถึงวันที่  11 ธันวาคม 2586)  
และกรรมสิทธ์ิอาคารโรงงาน จ านวน 6 หลงั (6 ยูนิต) พืน้ที่ใหเ้ช่าอาคารโรงงานประมาณ 15,900 ตารางเมตร 
โดยตั้งอยู่ในสวนอุตสาหกรรมโรจนะ ซึ่งตั้งอยู่ต  าบลอุทัย อ าเภออุทัย จังหวัดพระนครศรีอยุธยา และเขต
ส่งเสรมิอตุสาหกรรมนวนคร ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลคลองหนึง่ อ าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทมุธานี  

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

มูลค่าของทรัพย์สินปัจจุบัน ตามวิธีการคิดลดจากรายได้ (Income Approach) ณ วันที่  30 กันยายน 2565 
มีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

ประเภททรัพยส์นิ 
ลกัษณะการ
ครอบครอง 

มูลค่าทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทนุ  
(ล้านบาท) 

ราคาประเมินทรัพยส์นิ (ล้านบาท)  
โดยผู้ประเมินอิสระ  

ทรัพยส์ินทีล่งทนุกอ่นปี 2565(1) (2) 

โรงงาน 
กรรมสิทธ์ิ 18,580.74 20,293.32 

สิทธิการเชา่ 1,709.56 1,555.72 

คลงัสินคา้ 
กรรมสิทธ์ิ 15,026.89 14,678.39 

สิทธิการเชา่ 8,841.78 8,072.28 

ทรัพยส์ินทีล่งทนุในปี 2565(3) (4) 

โรงงาน กรรมสิทธ์ิ 807.14 807.14 

คลงัสินคา้ กรรมสิทธ์ิ 912.53 912.53 

รวม 45,8781.64 46,319.38 

หมายเหตุ :   (1) ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยบรษัิท 15 ทีป่รึกษาธุรกิจ จ ากัด และบริษัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

    (2) แบ่งการประเมินทรัพยสิ์น 3 คร้ัง โดยประเมินทรัพยสิ์นเม่ือวันที ่1 พฤศจิกายน 2564 / 1 พฤษภาคม และ 1 สิงหาคม 2565  

    (3) ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยบริษัท 15 ทีป่รึกษาธุรกิจ จ ากดั 

                  (4) ประเมินทรัพยสิ์น เม่ือวันที่ 1 มิถนุายน 2565 

ภาระผูกพันในทรัพยส์นิของกองทรัสตใ์นปัจจุบัน 

-ไม่มี- 
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สรุปรายละเอียดทรัพยส์นิปัจจุบัน และรูปแบบการลงทุนทีก่องทรัสตล์งทนุ 

 ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2565 ทรพัยสินปัจจบุนัของกองทรสัตจ์ะประกอบดว้ย 1) กรรมสิทธ์ิ และสิทธิการเช่าในอสงัหารมิทรพัย ์ประเภทอาคารคลงัสินคา้ จ านวน 315 ยนูิต มีพืน้ที่
ใหเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้รวมประมาณ 1,232,771 ตารางเมตร 2) กรรมสิทธ์ิ และสิทธิการเช่าในอสงัหารมิทรพัย ์ประเภทอาคารโรงงาน จ านวน 353 ยนูิต มีพืน้ท่ีอาคารโรงงานรวมประมาณ 
906,385 ตารางเมตร คิดเป็นอาคารคลงัสินคา้ และอาคารโรงงาน จ านวนรวมทัง้สิน้ 668 ยนูิต พืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารรวมทัง้สิน้ประมาณ 2,139,156 ตารางเมตร โดยมีรายละเอียดดงันี ้

โครงการ / นิคมอตุสาหกรรม /  
สวนอุตสาหกรรม /  

เขตสง่เสริมอุตสาหกรรม /  
เขตอุตสาหกรรม 

รูปแบบการลงทนุ* ทรัพยส์ินปัจจุบนัของกองทรัสต ์  

อาคาร ทีด่นิ 
จ านวน
อาคาร  
(ยูนิต) 

พืน้ทีใ่หเ้ช่า
อาคาร 
(ตร.ม.) 

สัดส่วน  
(ร้อยละ) 

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

สิทธิการเช่าคงเหลอืประมาณ 21  ปี (ถึง
วนัท่ี 21 ก.พ. 86) 

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

10 76,477 3.6 

เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์
(บางพลี 3) 

สิทธิการเช่าคงเหลอืประมาณ 23  ปี (ถึง
วนัท่ี 20 ธ.ค. 88) และสิทธิการเช่า
คงเหลือประมาณ 26 ปี (ถึงวนัท่ี 29 

สิงหาคม 2591) 

สิทธิการเช่าคงเหลอืประมาณ 23  ปี  
(ถึงวนัท่ี 20 ธ.ค. 88) และสิทธิการเช่า
คงเหลือประมาณ 26 ปี (ถึงวนัท่ี 29 

สิงหาคม 2591) 

28 106,692 5.0 

เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์พารค์ 
(บางนา) 

กรรมสิทธิ ์

กรรมสิทธิ ์/ สิทธิการเช่าคงเหลอืประมาณ 
22  ปี (ถึงวนัท่ี 12 ธ.ค. 86), สิทธิการเช่า
คงเหลือประมาณ 22  ปี (ถึงวนัท่ี 21 ธ.ค. 

87) และสิทธิการเช่าคงเหลอืประมาณ  
23  ปี (ถึงวนัท่ี 20 ธ.ค. 2588) ตามล าดบั 

82 258,260 12.1 
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โครงการ / นิคมอตุสาหกรรม /  
สวนอุตสาหกรรม /  

เขตสง่เสริมอุตสาหกรรม /  
เขตอุตสาหกรรม 

รูปแบบการลงทนุ* ทรัพยส์ินปัจจุบนัของกองทรัสต ์  

อาคาร ทีด่นิ 
จ านวน
อาคาร  
(ยูนิต) 

พืน้ทีใ่หเ้ช่า
อาคาร 
(ตร.ม.) 

สัดส่วน  
(ร้อยละ) 

อาคารคลังสนิค้า 
 

เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์
(บางพลี 2) 

สิทธิการเช่าช่วงคงเหลอืประมาณ 18  ปี 
(ถึงวนัท่ี 30 พ.ย. 82) 

สิทธิการเช่าช่วงคงเหลอืประมาณ 18  ปี  
(ถึงวนัท่ี 30 พ.ย. 82)  

9 124,634 5.8 

เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์
(โรจนะ อยธุยา) 

กรรมสิทธิ ์ กรรมสิทธิ ์ 3 18,324 0.9 

เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์
(อีสเทิรน์ ซีบอรด์ 1 เอ) 

กรรมสิทธิ ์ กรรมสิทธิ ์ 7 35,430 1.6 

เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์
(อีสเทิรน์ ซีบอรด์ 2 เอ) 

กรรมสทิธิ ์ กรรมสิทธิ ์ 7 24,900 1.2 

เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซน็เตอร ์
(อีสเทิรน์ ซีบอรด์ 1 บี) 

กรรมสิทธิ ์ กรรมสิทธิ ์ 12 28,968 1.3 

เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์พารค์  
(ศรรีาชา) 

กรรมสิทธิ ์ กรรมสิทธิ ์ 22 99,768 4.7 

เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์
(แหลมฉบงั 1) 

กรรมสิทธิ ์ กรรมสิทธิ ์ 21 69,404 3.2 

เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์พารค์ 
(แหลมฉบงั 2) 

กรรมสิทธิ ์ กรรมสิทธิ ์ 26 81,700 3.8 
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โครงการ / นิคมอตุสาหกรรม /  
สวนอุตสาหกรรม /  

เขตสง่เสริมอุตสาหกรรม /  
เขตอุตสาหกรรม 

รูปแบบการลงทนุ* ทรัพยส์ินปัจจุบนัของกองทรัสต ์  

อาคาร ทีด่นิ 
จ านวน
อาคาร  
(ยูนิต) 

พืน้ทีใ่หเ้ช่า
อาคาร 
(ตร.ม.) 

สัดส่วน  
(ร้อยละ) 

อาคารคลังสนิค้า 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์
(โรจนะ ปราจีนบรุี) 
 

กรรมสิทธิ ์ กรรมสิทธิ ์ 8 14,832 0.7 

เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์
(วงันอ้ย 1) 

กรรมสทิธิ ์ กรรมสิทธิ ์ 15 89,616 4.2 

เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์พารค์  
(วงันอ้ย 2) 

กรรมสิทธิ ์ กรรมสิทธิ ์ 8 19,600 0.9 

เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์
(พานทอง 1) 

กรรมสทิธิ ์ กรรมสิทธิ ์ 8 30,100 1.4 

เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์
(บ่อวิน) 

กรรมสิทธิ ์ กรรมสิทธิ ์ 9 20,700 1.0 

เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์
(แหลมฉบงั 3) 

กรรมสิทธิ ์ กรรมสิทธิ ์ 24 80,012 3.7 

เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์พารค์ 
(อีสเทิรน์ ซีบอรด์ 3) 

กรรมสทิธิ ์ กรรมสิทธิ ์ 8 15,350 0.7 

โครงการซทีี ศนูยก์ระจายสินคา้ กรรมสิทธิ ์ กรรมสิทธิ ์ 1 18,354 0.9 
รวมอาคารคลังสนิคา้   315 1,232,771 57.6 
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โครงการ / นิคมอตุสาหกรรม / 
สวนอตุสาหกรรม /  

เขตสง่เสริมอุตสาหกรรม /  
เขตอุตสาหกรรม 

รูปแบบการลงทนุ* ทรัพยส์ินปัจจุบนัของกองทรัสต ์

อาคาร ทีด่นิ 
จ านวนอาคาร  

(ยูนิต) 

พืน้ทีใ่ห้เช่า
อาคาร 
(ตร.ม.) 

สัดส่วน  
(ร้อยละ) 

อาคารโรงงาน 
  

   

นิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้ชลบรีุ 

กรรมสิทธิ/์สิทธิการเช่าคงเหลอื
ประมาณ 22 ปี (ถงึวนัท่ี 12 ธ.ค. 86) 
และสิทธิการเชา่คงเหลอืประมาณ 24 ปี 
(ถึงวนัท่ี 17 ธ.ค. 2588) ตามล าดบั 

กรรมสิทธิ ์/ สิทธิการเช่าคงเหลอื
ประมาณ 22 ปี (ถึงวนัท่ี 12 ธ.ค. 86) 
และสิทธิการเช่าคงเหลอืประมาณ 24 ปี 
(ถึงวนัท่ี 17 ธ.ค. 2588) ตามล าดบั 

103 271,225 12.7 

นิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้ระยอง 
กรรมสิทธิ/์สิทธิการเชา่คงเหลอื

ประมาณ 23 ปี (ถึงวนัท่ี 27 ก.พ. 87) 
กรรมสิทธิ ์/ สิทธิการเช่าคงเหลอื

ประมาณ 23 ปี (ถึงวนัท่ี 27 ก.พ. 87) 
38 100,400 4.7 

นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง (โครงการ 1) กรรมสิทธิ ์ กรรมสิทธิ ์ 19 39,250 1.8 
นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง (โครงการ 2) กรรมสิทธิ/์สิทธิการเช่าคงเหลอื

ประมาณ 22 ปี (ถึงวนัท่ี 12 ธ.ค. 86) 
กรรมสิทธิ ์/ สิทธิการเชา่คงเหลอื

ประมาณ 22 ปี (ถึงวนัท่ี 12 ธ.ค. 86) 
9 21,025 1.0 

นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง (โครงการ 3) กรรมสิทธิ/์สิทธิการเช่าคงเหลอื
ประมาณ 22 ปี (ถึงวนัท่ี 12 ธ.ค. 86) 

กรรมสิทธิ ์/ สิทธิการเช่าคงเหลอื
ประมาณ 22 ปี (ถึงวนัท่ี 12 ธ.ค. 86) 

13 38,100 1.8 

นิคมอตุสาหกรรมบา้นหวา้ (ไฮเทค) 
กรรมสิทธิ/์สิทธิการเชา่คงเหลอื

ประมาณ 22  ปี (ถึงวนัท่ี 11 ธ.ค. 86) 
กรรมสิทธิ ์/ สิทธิการเช่าคงเหลอื

ประมาณ 22  ปี (ถึงวนัท่ี 11 ธ.ค. 86) 
42 116,653 5.4 

สวนอตุสาหกรรมโรจนะ อยธุยา 
 

กรรมสิทธิ ์
กรรมสิทธิ ์/ สิทธิการเช่าคงเหลอื

ประมาณ 22  ปี (ถึงวนัท่ี 11 ธ.ค. 86) 
  

63 150,282 7.0 
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โครงการ / นิคมอตุสาหกรรม / 
สวนอตุสาหกรรม /  

เขตสง่เสริมอุตสาหกรรม /  
เขตอุตสาหกรรม 

รูปแบบการลงทนุ* ทรัพยส์ินปัจจุบนัของกองทรัสต ์

อาคาร ทีด่นิ 
จ านวนอาคาร  

(ยูนิต) 

พืน้ทีใ่ห้เช่า
อาคาร 
(ตร.ม.) 

สัดส่วน  
(ร้อยละ) 

เขตส่งเสรมิอตุสาหกรรมนวนคร กรรมสิทธิ ์
กรรมสิทธิ ์/ สิทธิการเช่าคงเหลอื

ประมาณ 22  ปี (ถึงวนัท่ี 11 ธ.ค. 86) 
23 56,850 2.7 

นิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ ชลบรุี 1 กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 6 18,300 0.9 
นิคมอตุสาหกรรมบางปะอิน กรรมสิทธ์ิ วงกรรมสิทธ์ิ 15 32,300 1.5 
นิคมอตุสาหกรรมบางป ู กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 13 40,325 1.9 
นิคมอตุสาหกรรมลาดกระบงั กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 1 1,300 0.1 
สวนอตุสาหกรรมโรจนะ ปราจีนบรุี กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 5 13,250 0.6 
เขตอตุสาหกรรมกบินทรบ์รุ ี กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 3 7,125 0.3 
รวมอาคารโรงงาน 353 906,385 42.4 
รวมทรัพยส์ินปัจจุบันทีก่องทรัสตล์งทนุ 668 2,139,156 100.0 
หมายเหต ุ  * ส าหรบัการลงทนุในสิทธิการเช่าในทีด่นิ มีเง่ือนไขใหร้ือ้ถอนอาคารเม่ือสิน้อายสุญัญาเช่าทีด่ิน 
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รูปแบบการลงทนุในอสังหาริมทรัพย ์และประเภทของอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์(ณ 30 กนัยายน 2565)  

สัดส่วนตามพืน้ทีอ่าคาร (ร้อยละ) 

จ าแนกพืน้ทีต่ามประเภททรัพยส์ิน 

 

 

 

 

 

 

จ าแนกพืน้ทีต่ามประเภทกรรมสิทธิ ์

 

2.6 การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรัพย ์

2.6.1  ลักษณะการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

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

1. กรรมสทิธ์ิ และ/หรือ สิทธิการเช่าในท่ีดินและอาคารคลงัสินคา้ 

2. กรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิการเช่าในท่ีดินและอาคารโรงงาน 

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตั้ง FPIT เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) เนื่องจาก 
มีประสบการณ์ในการบริหารการเช่าพืน้ที่อุตสาหกรรมที่เป็นอาคารโรงงานและคลังสินคา้มานานกว่า 17 ปี  ท าให้มีความรู ้
ความเข้าใจในธุรกิจอาคารโรงงานและคลังสินคา้ให้เช่ารวมทั้งมีความเชี่ยวชาญในดา้นการตลาดในการหาผู้เช่ารายใหม่  
การสรา้งและรกัษาความสมัพันธ์อนัดีกับผูเ้ช่าที่เป็นปัจจุบนั ตลอดจนการบรหิารรายไดแ้ละค่าใชจ้่าย นอกจากนี ้นกลุ่ม FPT  
ยงัมีบคุลากรที่มีประสบการณท์ัง้ที่เป็นทีมงานก่อสรา้งซึ่งประกอบดว้ย สถาปนิก วิศวกร และผูจ้ดัการโครงการ ซึ่งเป็นผูค้วบคุม
งานก่อสรา้งโดยตรง อีกทั้งยังมีเจ้าหน้าที่ให้บริการช่วยเหลือลูกค้าในการขอใบอนุญาตและจัดหาสาธารณูปโภคต่าง ๆ  
ตามความตอ้งการของลกูคา้ รวมทัง้การใหบ้รกิารขอใบอนญุาตท างานในราชอาณาจกัรส าหรบัคนต่างชาติ และการใหบ้รกิาร
ทั่ว ๆ ไปตามที่ลกูคา้ตอ้งการ ซึ่งจะช่วยใหก้ารบริหารทรพัยสิ์นดงักล่าวซึ่งเป็นอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีลกัษณะเฉพาะเป็นไปอย่าง 
มีประสิทธิภาพและก่อใหเ้กิดผลตอบแทนสงูสดุแก่กองทรสัต ์

โดยผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะเป็นผูด้  าเนินการหาผูส้นใจเช่าพืน้ที่ของทรพัยสิ์นดังกล่าว และมีหนา้ที่ 
ในการท าการตลาดโดยการติดต่อลูกคา้เป้าหมายโดยตรง หรือการติดต่อผ่านตัวกลางต่าง ๆ รวมทั้งการส่งเสริมการตลาด  
การใหผู้ส้นใจที่จะเช่าพืน้ที่เขา้ชมทรพัยสิ์นดงักล่าว และการเจรจากับผูท้ี่สนใจจะเช่าพืน้ที่ รวมถึงดูแลการจัดเก็บรายไดใ้หแ้ก่

  คลงัสินคา้               โรงงาน 

  58%              42% 

 

1,232,771      906,385 
   ตารางเมตร              ตารางเมตร 

กรรมสทิธ์ิ 

73% 
1,570,168 

ตารางเมตร 

สิทธิการเช่า 
  27% 
 

568,988 
ตารางเมตร 



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

 ส่วนท่ี 2 หนา้ 26 

 

กองทรสัต ์ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตช์ าระค่าตอบแทนการบริหารอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นอตัราที่อา้งอิง
ตามผลประกอบการของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ โดยรวมอยู่ในค่าธรรมเนียมที่กองทรสัตจ์่ายใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

2.6.2  ลักษณะของสัญญาเช่า 

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

• รายไดค้่าเช่ารายเดือน มาจากการใหเ้ช่าที่ดินและอาคารโรงงานหรืออาคารคลงัสินคา้ 

• รายไดค้่าบรกิารรายเดือน มาจากการใหบ้ริการบ ารุงรกัษา ซ่อมแซม และจดัท าใหอ้าคารซึ่งเป็น
ทรพัยสิ์นท่ีเช่าตามสญัญาเช่าอยู่ในสภาพดี 

• รายไดค้่าบรกิารส่วนกลางรายเดือน มาจากการใหบ้รกิารส่วนกลางในเรื่องต่าง ๆ เช่น การรกัษา
ความปลอดภยั การรกัษาความสะอาด การระบายน า้ ดแูลรกัษาสวนและภมูิทศัน ์การซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาบรเิวณส่วนกลาง 

• การก าหนดระยะเวลาการเช่า ส่วนใหญ่ก าหนดเป็นระยะเวลาไม่เกิน 3 ปี 

• รายไดค้่าเช่า รายไดค้่าบรกิาร และรายไดค้่าบริการส่วนกลาง (ถา้มี) ส่วนใหญ่ก าหนดเป็นอตัรา
คงที่ในแต่ละสญัญา และก่อนที่สญัญาเดิมจะหมดอายุจะมีการเจรจาเพื่อก าหนดอตัราค่าเช่า ค่าบรกิาร และรายไดค้่าบริการ
ส่วนกลาง (ถา้มี) ก่อนการต่ออายสุญัญา  

• สญัญาเช่าบางส่วนเป็นสญัญาเช่าระยะยาวที่มีระยะเวลามากกว่า 3 ปี ซึ่งจะมีการก าหนดอตัรา
ค่าเช่าล่วงหน้าเป็นจ านวนที่แน่นอนแลว้ โดยสัญญาบางส่วนจะก าหนดใหค้่าเช่าปรบัขึน้ในลกัษณะขั้นบันได ซึ่งสญัญาเช่า 
ระยะยาวจะท ากบัผูเ้ช่าที่เป็นบรษิัทขนาดใหญ่และมีการเช่าพืน้ท่ีจ านวนมาก 

• สญัญาเช่าก าหนดใหผู้เ้ช่าตอ้งวางเงินประกนัหรือหลกัประกนัการเชา่กบัผูใ้หเ้ช่า 

2.6.3 โครงสร้างรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 

โครงสรา้งรายไดค้่าเช่าและค่าบริการของกองทรสัต ์สามารถแบ่งเป็นรายไดท้ี่เกิดจากการให้เช่าพืน้ที่
อาคารโรงงาน และรายไดจ้ากการใหเ้ช่าพืน้ท่ีอาคารคลงัสินคา้ โดยสามารถแบง่รายไดต้ามประเภทของสญัญาดงันี ้

• อาคารโรงงานประกอบดว้ย รายไดจ้ากสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร  

• อาคารคลงัสินคา้ประกอบดว้ย รายไดจ้ากสญัญาเช่า สญัญาบรกิาร และสญัญาบรกิารส่วนกลาง  

ซึ่งรายไดค้่าเช่าและบริการของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนมีการกระจายตวัในดา้นการครบก าหนดอายุ
ของสญัญาเช่า ประเภทอตุสาหกรรมของผูเ้ช่า สญัชาติของผูเ้ช่า ดงันี ้
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(ก)  การครบก าหนดอายุของสัญญาเช่า 

สญัญาเช่าส่วนใหญ่เป็นสญัญาเชา่มาตรฐาน มีระยะเวลาเช่าไม่เกิน 3 ปี ซึ่งมีการก าหนดค่าเช่า
แบบคงที่ตลอดสญัญาเช่า และส่วนนอ้ยเป็นสญัญาเช่าระยะยาวที่ระยะเวลาการเช่ามากกว่า 3 ปี ซึ่งมีการก าหนดค่าเช่าคงที่  
และ/หรือ มีการขึน้ค่าเช่าตามที่ระบใุนสญัญาเช่า โดย ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2565 อายสุญัญาเช่าคงเหลือเฉล่ีย 1.86 ปี 

(ข)  ประเภทอุตสาหกรรมของผู้เช่า 

ผูเ้ช่าในปัจจุบันที่เช่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์(รวมอาคารโรงงานและอาคารคลังสินคา้) มีการ
ประกอบธุรกิจในอุตสาหกรรมที่แตกต่างกันและไม่กระจกุตวัในอุตสาหกรรมใดเป็นการเฉพาะ โดยกลุ่มอุตสาหกรรมที่มีผูเ้ช่า
มากที่สดุ ไดแ้ก่ โลจิสติกส ์อิเล็กทรอนิกส ์ยานยนต ์และคา้ปลีก ตามล าดบั  

ขอ้มลูของผูเ้ชา่จ าแนกตามประเภทอตุสาหกรรมของผูเ้ช่าของอาคารโรงงานและอาคารคลงัสินคา้
ของกองทรสัตต์ามอตัราส่วนรายไดค้่าเช่า ค่าบรกิาร และค่าบรกิารส่วนกลาง (ถา้มี) ในเดือนกนัยายน 2565 เป็นดงันี ้  

 
หมายเหต ุ  อา้งอิงขอ้มลู ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2565   

(ค)  สญัชาติของผู้เช่า 

ผูเ้ช่าในปัจจบุนัที่เชา่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์(รวมอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงาน) ส่วนใหญ่ 
จะเป็นผูเ้ช่าสญัชาติญ่ีปุ่ น รองลงมาเป็นสญัชาติยโุรป เอเชีย (ยกเวน้ญ่ีปุ่ น) ไทย และสหรฐัอเมรกิา ตามล าดบั 

ขอ้มูลของผู้เช่าจ าแนกตามสญัชาติของผู้เช่าอาคารโรงงานและอาคารคลังสินคา้ของกองทรสัต ์
ตามอตัราส่วนรายไดค้่าเช่า ค่าบรกิาร และค่าบรกิารส่วนกลาง (ถา้มี) ในเดือนกนัยายน 2565 เป็นดงันี ้ 
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หมายเหต ุ       อา้งอิงขอ้มลู ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2565  

(ง) ผู้เช่าทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นในปัจจบุนัของกองทรสัต ์10 อนัดบัแรก มีรายละเอียดดงันี ้  

ล าดับที ่ ประเภทอุตสาหกรรม สัญชาต ิ
สัดส่วนของรายไดท้ัง้หมด  

(ร้อยละ) 

1 โลจิสติกส ์ เยอรมน ี 6.84 

2 คา้ปลีก ไทย 3.80 

3 อิเล็กทรอนิกส ์ สาธารณรฐัเกาหลี 2.67 

4 โลจิสติกส ์ ญ่ีปุ่ น 2.24 

5 อิเล็กทรอนิกส ์ สิงคโปร ์ 1.75 

6 โลจิสติกส ์ ไทย 1.56 

7 โลจิสติกส ์ ไทย 1.53 

8 โลจิสติกส ์ สหรฐัอเมรกิา 1.36 

9 ยานยนต ์ ญ่ีปุ่ น 1.30 

10 อีคอมเมิรซ์ สาธารณรฐัประชาชนจีน 1.29 

รวม 24.34 

หมายเหต ุ       อา้งอิงขอ้มลู ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2565  
สดัสว่นของรายไดท้ัง้หมดค านวณจากรายไดค้่าเช่า ค่าบริการ และค่าบริการส่วนกลาง (ถา้ม)ี ในเดือนกนัยายน 2565 
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2.6.4  ข้อมูลเกีย่วกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(Property Manager) 

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

บริษัท เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้อนิดัสเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั (FPIT) 

FPIT เดิมชื่อบริษัท ไทคอน โลจิสติคส ์พารค์ จ ากัด เป็นบริษัทย่อยของ FPT โดย ณ วนัที่ 30 กันยายน 
2565 FPT ถือหุน้รอ้ยละ 99.99 ของทนุจดทะเบียนที่ออกและช าระแลว้  

FPIT ไดก้่อตั้งขึน้เมื่อวันที่ 2 สิงหาคม 2548 มีทุนจดทะเบียนและเรียกช าระแลว้ ณ วันที่ 30 กันยายน 
2565 จ านวน 11,500 ลา้นบาท มีวตัถุประสงคเ์พื่อพัฒนาอาคารคลงัสินคา้ที่มีคุณภาพระดับสากลเพื่อใหเ้ช่า และ/หรือ ขาย  
ซึ่ง FPIT ไดด้  าเนินการพฒันาอาคารคลงัสินคา้ใหเ้ช่าที่มีรูปแบบเป็นอาคารคลงัสินคา้ชัน้เดียว โดยคลงัสินคา้ดงักล่าวตัง้อยู่ใน
โครงการคลงัสินคา้ นิคมอตุสาหกรรม และสวนอตุสาหกรรม ในประเทศไทย โดยผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ต่งตัง้ให ้FPIT เป็นผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตส์ าหรบัทรพัยสิ์นประเภทอาคารคลงัสินคา้  

บริษัท สหไทย พรอพเพอรต์ี ้แอนด ์ดีเวลลอปเม้นท ์จ ากัด (สหไทย) 

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

2.6.5  การรับประกันการมผู้ีเช่า 

ทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตล์งทุนจากบรษิัท เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้(ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) และ
บริษัท เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากัด (รวมเรียกว่า “กลุ่ม FPT”) รวมถึงทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัต์
ลงทุนจากบริษัทที่ไม่ไดอ้ยู่ในกลุ่ม FPT (บรษิัทอื่น ๆ) ที่มีการตกลงรบัประกนัการมีผูเ้ช่าทรพัยสิ์นตามสญัญาจะซือ้จะขายที่ดิน
และส่ิงปลกูสรา้ง สญัญาเช่าที่ดิน และสญัญาเชา่ที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง (รวมเรียกว่า “สญัญาลงทนุ”) โดย กลุ่ม FPT และบรษิัท
อื่น ๆ จะชดเชยรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัตต์ามอัตราค่าเช่าและค่าบริการในจ านวนเท่ากับค่าเช่าและค่าบริการ รวมทั้งค่าบรกิาร
ส่วนกลาง (หากมี) ตามที่ระบุในสัญญาลงทุน โดย ณ วันที่  30 กันยายน 2565 มีทรพัย์สินหลักปัจจุบันของกองทรัสต ์
ที่เขา้เงื่อนไขการรบัประกนัการมีผูเ้ชา่ดงัรายละเอียดต่อไปนี ้
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รายละเอียดทรัพยส์นิหลักปัจจุบันทีเ่ข้าเงือ่นไขการรับประกันการมีผู้เช่า 

ล าดับที่ ประเภท
ทรัพยสิ์น 

ทีต่ั้ง พืน้ทีท่ี่
รับประกัน 
(ตารางเมตร) 

อัตราค่าเช่าทีรั่บประกัน ระยะเวลาทีรั่บประกัน 

1 คลงัสินคา้ โครงการ  
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้ 
โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์  
(อีสเทิรน์ ซีบอรด์ 2 เอ) 

6,500 อ้ า ง อิ ง อั ต ร า ค่ า เ ช่ า 
ต่อตารางเมตรต่ อ เดื อน 
ตามรายงานการประเมิน 
ซึ่ งจั ด ท า โด ยผู้ ป ระ เมิ น
มลูค่าทรพัยส์ิน 

 

ระยะเวลาที่รบัประกันการมีผูเ้ช่านับตั้งแต่
วันที่สัญญาเช่ากับผู้เช่าพื ้นที่สิ ้นสุดลง 
ห รือนั บ ตั้ งแ ต่ วัน ที่ ก อ งท รัส ต์ ล งทุ น 
ในทรัพย์สินตามสัญญาลงทุน (แล้วแต่
กรณี) จนครบก าหนดระยะเวลา 12 เดือน
นับจากวันที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สิน 
ตามสัญญ าลงทุนหรือนับตั้ งแต่ วันที่ 
สัญญาเช่าที่ มีอยู่กับผู้เช่าพื ้นที่สิน้สุดลง
ห รือนั บ ตั้ งแ ต่ วัน ที่ ก อ งท รัส ต์ ล งทุ น 
ในทรัพย์สินตามสัญญาลงทุน (แล้วแต่
กรณี) จนถึงวันที่กองทรสัต์ท าสัญญาเช่า
กบัผูเ้ช่ารายใหม่ แลว้แต่วนัใดจะถึงก่อน 

2 คลงัสินคา้ โครงการ  
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้ 

โลจิสติกส ์พารค์  
(อีสเทิรน์ ซีบอรด์ 3) 

2,000 
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2.7 หุ้นกู้และการกู้ยืมเงนิ 

ณ วันที่ 30 กันยายน 2565 กองทรสัตม์ีหุ้นกู้ และเงินกู้ยืมระยะสั้น (ไม่หักค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้องกับการออก 
และเสนอขายหุน้กู ้และการกูย้ืม) ทัง้สิน้ 12,092.01 ลา้นบาท ซึ่งมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

หุ้นกู้ 

ณ วนัที่ 30 กันยายน 2565 กองทรสัต ์FTREIT มีภาระหนีหุ้น้กูท้ั้งสิน้ 10,340 ลา้นบาท ซึ่งเป็นหุน้กูจ้  านวนรวม 
10.34 ลา้นหน่วย มลูค่าที่ตราไวห้น่วยละ 1,000 บาท โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

ประเภทหุน้กู้ / คร้ังทีอ่อก อตัราดอกเบีย้ อายุ วนัทีค่รบก าหนด จ านวนเงนิ 

(บาท) 
หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิและไม่มีหลักประกัน 

คร้ังที ่1/2560 

-  ชดุที่ 2 คงที่รอ้ยละ 4.18 ต่อปี 7 ปี 5 เมษายน 2567 1,000,000,000 
 
 

คร้ังที ่1/2561 

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

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

คร้ังที ่2/2561 

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

คร้ังที ่1/2562 

-  ชดุที่ 1 คงที่รอ้ยละ 2.63 ต่อปี 4 ปี 8 สิงหาคม 2566 500,000,000 

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

คร้ังที ่1/2563 

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

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

คร้ังที ่1/2564 

-  ชดุที่ 1 คงที่รอ้ยละ 1.69 ต่อปี 3 ปี 24 มิถนุายน 2567 850,000,000 

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

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

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

คร้ังที ่2/2564 

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

คร้ังที ่1/2565 

-  ชดุที่ 1 คงที่รอ้ยละ 3.05 ต่อปี 3 ปี 31 พฤษภาคม 2568 1,000,000,000 
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ประเภทหุน้กู้ / คร้ังทีอ่อก อตัราดอกเบีย้ อายุ วนัทีค่รบก าหนด จ านวนเงนิ 

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

รวมหุ้นกู ้ 10,340,000,000 

ดอกเบีย้ของหุน้กูม้ีก  าหนดช าระทกุ 6 เดือน ตลอดอายขุองหุน้กู ้และช าระดอกเบีย้งวดสดุทา้ยพรอ้มเงนิตน้ในวนัท่ีครบ
ก าหนดไถ่ถอนหุน้กู้  หุน้กูด้ังกล่าวขา้งตน้ไดก้ าหนดขอ้จ ากัดบางประการ เช่น ก าหนดอัตราส่วนของมูลค่าการกูย้ืมต่อมลูค่า
สินทรพัยร์วมในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 60 ณ สิน้งวดบญัชีรายปีตลอดอายุของหุน้กู ้การละเวน้การกูย้ืม ก่อหนี ้หรือก่อภาระผูกพนั
ใด ๆ เวน้แต่เป็นเรือ่งปกติทางพาณิชยห์รือเป็นเรือ่งปกติในการท าธุรกรรมประเภทนัน้  

เงนิกูย้ืมระยะสัน้  

ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2565 กองทรสัต ์FTREIT มีเงินกูย้ืมระยะสัน้จ านวน 1,752.01 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียด
ของสญัญากูย้ืมที่ส  าคญั ดงัต่อไปนี ้

วัตถุประสงคใ์นการกู ้ เพื่อใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวียนของกองทรสัต์ FTREIT / เพื่อใชเ้ป็นแหล่งเงินทุนในการลงทุนทรพัยส์ิน

เพ่ิมเติม หรือ ไถ่ถอนหุน้กูท้ี่ครบก าหนด 

ประเภทของอตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ BIBOR บวกอตัราคงที ่

ระยะเวลาเงินกู ้ ไม่เกิน 6 เดือน / ไม่เกิน 12 เดือน ส าหรบัการเบิกใชใ้นแต่ละครัง้ 

การช าระคืนเงินกู้ ช าระคืนเงินกูเ้ม่ือครบก าหนด  

การช าระดอกเบีย้ ช าระดอกเบีย้เม่ือครบก าหนด / หรือตามที่ไดต้กลงกบัผูใ้หกู้ ้

หลักประกันการกู้ยมื ไม่มีหลกัประกนั 

เง่ือนไขการกูย้ืมทีส่ าคัญ 1. ไม่จ าหน่ายจ่ายโอน หรอืก่อภาระผกูพนัในทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์(Negative Pledge) 
2. เงื่อนไขส าคัญที่กองทรสัตต์อ้งไม่ปฏิบตัิ เวน้แต่จะไดร้บัความยินยอมจากธนาคารผูใ้หเ้งินกูแ้บบ
เป็นลายลกัษณอ์กัษร (Consent) ในเรื่องดงัต่อไปนี ้

2.1 กู้ยืม ก่อหนี ้หรือก่อภาระผูกพันต่อบุคคลอ่ืนเพิ่มขึน้จากหนีห้รือภาระผูกพันที่ผูกู้้มีอยู่ ณ  
วนัท าสญัญาฉบบันี ้

2.2 จ าหน่ายจ่ายโอนทรพัย์สิน ประเภทอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า ยกเว้นเป็นการ
ด าเนินงานปกติของกองทรสัต ์ 

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

ผู้จัดการกองทรสัต์มีความเห็นว่าการกู้ยืมเงินและการออกหุ้นกู้เพื่อใช้ส าหรับการลงทุนในทรพัย์สินที่กองทรัสต ์
เขา้ลงทุนนั้นเป็นประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรสัต ์เนื่องจากเป็นการบริหารโครงสรา้งทางการเงินเพื่อใหผ้ลตอบแทนเพิ่มสูงขึน้ 
โดยการกูย้ืมเงินจะสามารถช่วยลดตน้ทุนทางการเงินไดใ้นระดบัหนึง่ซึ่งดีกว่าการระดมทุนจากผูล้งทนุเพื่อมาลงทนุทัง้หมด อนึ่ง 
สัดส่วนการกู้ยืมเงินต่อส่วนทุนนั้นจะไม่เกินที่ระบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้กองทรสัตแ์ละผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะค านึงถึงการบริหาร
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ความเส่ียงของการกู้ยืมเงินดว้ย นอกจากนี ้อัตราดอกเบีย้และเงื่อนไขการกู้ยืมเงินที่กองทรสัตไ์ดท้ าการกู้ยืมถือว่ามีความ
สมเหตสุมผลต่อสภาวะการณใ์นปัจจบุนั  

ปัจจุบันอันดับ เครดิ ตของกองทรัสต์ซึ่ งจัดอันดับโดย บริษั ท  ทริส เรทติ ้ง  จ ากัด  อยู่ที่  A (Stable Outlook)  
(ระดบัการลงทนุ - Investment Grade) ซึ่งใหอ้นัดบั ณ วนัท่ี 31 พฤษภาคม 2565  

ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2565 กองทรสัตม์ีสดัสว่นของเงินกูย้ืมต่อสินทรพัยร์วมเท่ากบัรอ้ยละ 25.77  
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3.   ภาพรวมภาวะอตุสาหกรรมของธุรกิจทีก่องทรัสตล์งทุน 

3.1  ภาพรวมเศรษฐกิจไทย 

 
                                       ท่ีมา: ส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ 

 

เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่สองของปี 2565 ขยายตวั 2.5% ปรบัตวัดีขึน้จากการขยายตวั 2.3% ในไตรมาสแรกของปี 2565 
โดยดา้นการใชจ้่ายการอปุโภคบรโิภคภาคเอกชนและการส่งออกบรกิารขยายตวัเพิ่มขึน้ ในทางกลบักันทางดา้นการส่งออก
สินคา้ การใชจ้่ายภาครฐั และการลงทุนภาคเอกชนและภาครฐัมีทิศทางชะลอตัวลงอย่างต่อเนื่อง ทางดา้นภาคการผลิต 
โดยเฉพาะกลุ่มที่พกัแรมและบริการดา้นอาหาร กลุ่มการขายส่ง ขายปลีกและการซ่อมฯ รวมทัง้กลุ่มการขนส่งและสถานที่
เก็บสินคา้มีการขยายตวัที่ดีขึน้ ภาคการเกษตรกรรมและการไฟฟ้าและก๊าซฯ รวมถึงภาคการผลิตสินคา้อุตสาหกรรมและ
การก่อสรา้งมีการชะลอตวัลง เมื่อปรบัผลของฤดกูาลออกแลว้ (Seasonal Adjustment) เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่สองของ
ปี 2565 ขยายตวัจากไตรมาสแรกของปี 2565 0.7% (QoQ) รวมครึง่แรกของปี 2565 เศรษฐกิจไทยขยายตวั 2.4% 

แนวโนม้เศรษฐกิจไทยตลอดปี 2565 คาดว่าจะขยายตวัในชว่ง 2.7% - 3.2% โดยมีปัจจยัสนบัสนนุจากการปรบัตวัดีขึน้ของ
การบรโิภคภาคเอกชนและภาคการท่องเที่ยว รวมทัง้การส่งออกสินคา้ที่ขยายตวัในเกณฑด์ีต่อเนื่องโดยคาดว่ามลูค่าการ
ส่งออกสินคา้ในรูปเงินดอลลาร ์สหรฐัฯ จะเพิ่มขึน้ 7.9% การอุปโภคบริโภคและการลงทุนภาคเอกชนขยายตวั 4.4% และ 
3.1% ตามล าดับ ส่วนอัตราเงินเฟ้อทั่วไปเฉล่ียอยู่ในช่วง 6.3% - 6.8% และดุลบัญชีเดินสะพัดขาดดุล 1.6% ของ GDP 
อย่างไรก็ตามภาระหนีสิ้นครวัเรือนและภาคธุรกิจที่อยู่ในระดบัสงูท่ามกลางแนวโนม้การเพิ่มขึน้ของภาระดอกเบีย้ รวมทั้ง
ความผันผวนของเศรษฐกิจโลกและราคาพลังงาน สถานการณ์อุทกภัย และการระบาดของไวรสัและฝีดาษลิง ยังเป็น
ขอ้จ ากดัและปัจจยัเส่ียงที่อาจท าใหเ้ศรษฐกิจไทยทัง้ปีขยายตวัต ่ากว่าการคาดการณ ์

การบริโภคภาคเอกชนและการใช้จ่ายของภาครัฐ 

การอปุโภคบรโิภคภาคเอกชน ขยายตวัในเกณฑส์งู 6.9% เพิ่มขึน้จากการขยายตวั 3.5% ในไตรมาสก่อนหนา้ โดยมีปัจจยั
สนับสนุนจากการผ่อนคลายมาตรการควบคุมการแพร่ระบาดของโรคโควิด -19 ซึ่งส่งผลให้พฤติกรรมการใช้จ่ายของ
ประชาชนปรบัตวัเขา้สู่ภาวะปกติมากขึน้ โดยการใชจ้่ายหมวดบริการขยายตัว 13.7% เพิ่มขึน้จากการขยายตวั 4.1% ใน
ไตรมาสก่อนหนา้ อา้งอิงตามการขยายตวัของการใชจ้่ายในกลุ่มโรงแรมและภตัตาคาร และกลุ่มนนัทนาการและวฒันธรรม
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ในสดัส่วน 56.9% และ 6.8% ตามล าดบั ในขณะที่การใชจ้่ายหมวดสินคา้กึ่งคงทนขยายตวั 1.9% เพิ่มขึน้จากการขยายตวั 
0.4% ในไตรมาสก่อนหนา้ ตามการขยายตวัของการใชจ้่ายหมวดเครื่องเรือนและเครื่องตกแต่ง และกลุ่มเสือ้ผา้และรองเทา้
ในสดัส่วน 1.0% และ 2.4% ตามล าดบั ส่วนการใชจ้่ายหมวดสินคา้ไม่คงทนขยายตวั 2.7% ชะลอตวัลงจากการขยายตัว 
3.3% ในไตรมาสก่อนหนา้ ตามการชะลอลงของการใชจ้่ายกลุ่มไฟฟ้าและก๊าซฯ ท่ีมีการขยายตวัที่ลดลงที่ 0.4% เทียบกับ
การขยายตวัที่ 3.4% ในไตรมาสก่อนหนา้ และการใชจ้่ายในหมวดสินคา้คงทนขยายตวั 3.4% ชะลอตวัลงจากการขยายตวั
ที่ 4.5% ในไตรมาสก่อนหนา้ สอดคลอ้งตามการขยายตวัของการใชจ้่ายเพื่อซือ้ยานพาหนะ 10.7% เทียบกับการขยายตวั 
14.1% ในไตรมาสก่อนหนา้ อย่างไรก็ตาม ดชันีความเชื่อมั่นผูบ้รโิภคเก่ียวกับภาวะเศรษฐกิจโดยรวมในไตรมาสนีล้ดลงมา
อยู่ที่ระดบั 34.9 จากระดบั 37.3 ในไตรมาสก่อนหนา้ ตามความกังวลเก่ียวกับการเพิ่มขึ ้นของภาระค่าครองชีพท่ามกลาง
ความยืดเยือ้ของสถานการณค์วามขดัแยง้ระหว่างรสัเซียและยเูครน 

ทางดา้นการใช้จ่ายเพื่อการอุปโภคของรฐับาลขยายตัว 2.4% ชะลอลดลงจากการขยายตัว 7.2% ในไตรมาสก่อนหน้า  
โดยรายจ่ายการโอนเพื่อสวสัดิการทางสงัคมที่ไม่เป็นตวัเงินส าหรบัสินคา้และบริการในระบบตลาดขยายตวั 17.0% ชะลอ
ตวัลงจากการขยายตัวที่สงูถึง 87.6% ในไตรมาสก่อนหนา้ ในส่วนของค่าตอบแทนแรงงาน (ค่าจา้ง เงินเดือน) และค่าซือ้
สินคา้และบริการขยายตวัสงูขึน้ที่ 1.3% และ 0.1% ตามล าดบั ในขณะที่อตัราการเบิกจ่ายงบประมาณรายจ่ายประจ าใน
ไตรมาสนีอ้ยู่ที่ 22.9% ส่งผลใหผ้ลรวมครึ่งแรกของปี 2565 การอุปโภคบริโภคภาคเอกชนขยายตวั 5.2% และการใชจ้่าย
เพื่อการอปุโภคของรฐับาลขยายตวั 4.7% 

การลงทนุ 

การลงทุนรวมปรบัตัวลดลง 1.0% เปรียบเทียบกับการขยายตัว 0.8% ในไตรมาสก่อนหนา้ เนื่องจากการลดลงของการ
ลงทุนภาครฐัที่ปรบัตัวลดลง 9.0% ซึ่งลดลงอย่างต่อเนื่องจากการลดลงที่ 4.7% ในไตรมาสก่อนหน้า ขณะที่การลงทุน
รฐัวิสาหกิจขยายตัวขึน้ 2.9% ส าหรบัอัตราการเบิกจ่ายงบประมาณรายจ่ายการลงทุนในไตรมาสนีอ้ยู่ที่ 18.0% (สูงกว่า
อตัราเบิกจ่าย 15.1% ในไตรมาสก่อนหนา้ แต่ต ่ากว่า 20.5% ในช่วงเดียวกนัของปีก่อน) ส่วนทางดา้นการลงทนุภาคเอกชน
ขยายตวั 2.3% ซึ่งขยายตวัในอตัราที่ชะลอลงจากการขยายตวั 2.9% ในไตรมาสก่อนหนา้ เนื่องจากการชะลอตวัลงของการ
ลงทนุเครื่องมือเครื่องจกัรที่ขยายตวัเพียง 3.3% เทียบกับการขยายตวั 5.4% ในไตรมาสก่อนหนา้ ขณะที่การลงทนุก่อสรา้ง
ลดลงต่อเนื่องเป็นไตรมาสที่ 7 คิดเป็น 1.3% แต่ปรบัตวัดีขึน้เมื่อเทียบกับการลดลง 8.0% ในไตรมาสก่อนหนา้ ทัง้นีห้มวด
การก่อสรา้งภาคเอกชนอื่นๆ ปรบัตวัลดลง 40.9% จากการหดตวัของกิจกรรมการก่อสรา้งรถไฟฟ้าสายสีเหลืองและสายสี
ชมพซูึ่งอยู่ในช่วงสดุทา้ยของการก่อสรา้งก่อนที่จะเริ่มเปิดใหบ้รกิารบางส่วนในปี 2565 นี ้
ส่งผลให้ผลรวมครึ่งแรกของปี 2565 การลงทุนรวมลดลง 0.1% โดยการลงทุนภาครัฐลดลง 6.8% ขณะที่การลงทุน
ภาคเอกชนขยายตวั 2.6% 

การส่งออกสนิค้า 

ทางดา้นการส่งออกสินคา้ของไทยไตรมาสที่สองของปี 2565 คิดเป็นมลูค่า 74,523 ลา้นดอลลาร ์สหรฐัฯ ขยายตัว 9.7% 
เทียบกับการขยายตัว 14.4% ในไตรมาสก่อนหนา้ โดยปริมาณและราคาส่งออกเพิ่มขึน้ 4.4% และ 5.1% เทียบกับการ
เพิ่มขึน้ 10.1% และ 4.0% ในไตรมาสก่อนหนา้ตามล าดบั กลุ่มสินคา้ที่มีมลูค่าส่งออกเพิ่มขึน้ เช่น เคมีภณัฑแ์ละปิโตรเคมี 
(4.9%) เครื่องจักรและอุปกรณ์ (7.0%) แผงวงจรรวมและชิน้ส่วน (9.4%) ชิน้ส่วนเครื่องใช้ไฟฟ้า (3.8%) อุปกรณ์และ
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เครื่องมือดา้นการแพทย ์(8.0%) อาหารสตัว ์(21.6%) ขา้ว (46.6%) ยางพารา (3.0%) และน า้ตาล (113.6%) เป็นตน้ กลุ่ม
สินคา้ที่มีมูลค่าส่งออกลดลง เช่น รถยนตน์ั่ง (ลดลง  48.3%) รถกระบะ (ลดลง 9.6%) ชิน้ส่วนและอุปกรณ์คอมพิวเตอร ์
(ลดลง 10.1%) และผลิตภัณฑ์ยาง (ลดลง 13.1%) เป็นตน้ การส่งออกสินคา้ไปยังตลาดส่งออกหลักขยายตัวต่อเนื่อง 
ขณะที่การส่งออกไปยังตลาดจีน ฮ่องกง และออสเตรเลียปรบัตัวลดลง เมื่อหักการส่งออกทองค าที่ยังไม่ขึน้รูปออกแลว้ 
มูลค่าการส่งออกสินคา้ขยายตัว 9.9% หรือหากคิดในรูปของเงินบาท มูลค่าการส่งออกสินคา้ขยายตัว 20.5% ส่งผลให้
ผลรวมครึ่งแรกของปี 2565 การส่งออกสินคา้มีมูลค่า 147,811 ลา้นดอลลาร ์สหรฐัฯ หรือขยายตัวคิดเป็น 12.0% โดย
ปรมิาณและราคาส่งออกเพิ่มขึน้ 7.1% และ 4.6% ตามล าดบั 

การผลิตสินค้าอุตสาหกรรม 

ทางดา้นภาคการผลิตสินคา้อุตสาหกรรม มีการปรบัตัวลดลง 0.5% เทียบกับการขยายตัว 2.0% ในไตรมาสก่อนหน้า  
ตามการลดลงของกลุ่มการผลิตโดยภาพรวม ซึ่งส่วนหนึ่งได้รับผลกระทบจากปัญหาข้อจากัดในห่วงโซ่การผลิตโลก  
ซึ่งสอดคลอ้งกับการลดลงของดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม 0.7% โดยดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรมกลุ่มการผลิตเพื่อส่งออก 
(สดัส่วนส่งออกมากกว่า 60%) ปรบัตวัลดลง 2.0% ต่อเนื่องจากการลดลง 0.2% ในไตรมาสก่อนหนา้ ทางดา้นดชันีผลผลิต
อตุสาหกรรมกลุ่มการผลิตเพื่อบริโภคภายในประเทศ (สดัส่วนส่งออกนอ้ยกว่า 30%) ลดลง 0.3% เมื่อเปรียบเทียบกบัการ
ขยายตวั 2.2% ในไตรมาสก่อนหนา้ และดชันีผลผลิตอุตสาหกรรมที่มีสัดส่วนการส่งออกในช่วง 30% - 60% ลดลง 0.1% 
เปรียบเทียบกับการขยายตัว 2.3% ในไตรมาสก่อนหนา้ อตัราการใชก้ าลงัการผลิตเฉล่ียในไตรมาสนีอ้ยู่ที่ 61.08% ซึ่งต ่า
กว่า 66.53% ในไตรมาสก่อนหน้า และต ่ากว่า 62.65% เมื่อเปรียบเทียบกับไตรมาสเดียวกันของปีก่อน ดัชนีผลผลิต
อุตสาหกรรมส าคัญๆ ที่ลดลง เช่น การผลิตคอมพิวเตอรแ์ละอุปกรณ์ต่อพ่วง (ลดลง 29.6%) การผลิตพลาสติกและยาง
สังเคราะห์ขั้นต้น (ลดลง 11.6%) และการผลิตเหล็กและเหล็กกล้าขั้นมูลฐาน (ลดลง 10.6%) เป็นต้น ดัชนีผลผลิต
อุตสาหกรรมส าคัญๆ ที่เพิ่มขึน้ เช่น การผลิตผลิตภัณฑท์ี่ไดจ้ากการกลั่นปิโตรเลียม (14.6%) การผลิตยานยนต ์(1.6%) 
การผลิตผลิตภณัฑย์างอื่นๆ (12.2%) เป็นตน้ ส่งผลใหผ้ลรวมครึง่แรกของปี 2565 ภาคการผลิตอตุสาหกรรมขยายตวั 0.7% 
และอตัราการใชก้ าลงัการผลิตเฉล่ียอยู่ที่ 63.81% 

การขนส่งและสถานทีเ่ก็บสินค้า 

ทางดา้นการขนส่งและสถานที่เก็บสินคา้ มีการปรับตัวเพิ่มขึน้ต่อเนื่องเป็นไตรมาสที่ 3 ที่อัตรา 5.3% เพิ่มขึน้จากการ
ขยายตัว 4.6% ในไตรมาสก่อนหน้า ตามการขยายตัวของการบริการขนส่งทางอากาศและบริการขนส่งทางบกและท่อ
ล าเลียงเป็นส าคญั สอดคลอ้งกับการเพิ่มขึน้ของดชันีบรกิารขนส่งที่ 27.1% โดย (1) ดชันีบรกิารขนส่งทางอากาศ ขยายตวั
ในเกณฑส์งู 148.2% ปรบัตัวเพิ่มขึน้จากการขยายตวัที่ 53.8% ในไตรมาสก่อนหนา้ (2) ดัชนีบริการขนส่งทางบกและท่อ
ล าเลียง ขยายตวั 15.2% ปรบัตัวเพิ่มขึน้จากการขยายตวัที่ 5.8% ในไตรมาสก่อนหนา้ และ (3) ดชันีบริการขนส่งทางน า้ 
ปรบัตวัเพิ่มขึน้ 1.4% และส่วนบรกิารสนบัสนุนการขนส่งเพิ่มขึน้ 6.0% และบรกิารไปรษณียข์ยายตวั 4.0% ส่งผลใหผ้ลรวม
ครึง่แรกของปี 2565 สาขาการขนส่งและสถานท่ีเก็บสินคา้ขยายตวัที่ 4.7% 

ที่มา: รายงานภาวะเศรษฐกิจไทยไตรมาสทีส่องของปี 2565 และแนวโนม้ปี 2565, ส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ, วนั
จนัทรท์ี่ 15 สิงหาคม 2565 
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แนวโน้มเศรษฐกิจของประเทศไทย ปี 2566 

              เศรษฐกิจไทยปี 2566 คาดว่าจะขยายตวัในช่วง 3.0% - 4.0% โดยมีปัจจยัสนบัสนนุจาก  

(1) การฟ้ืนตวัจากภาคการท่องเที่ยว โดยเฉพาะนกัท่องเที่ยวจากภูมิภาคเอเชีย ยุโรป และอเมรกิา โดยคาดว่าในปี 2566 
จะมีนกัท่องเที่ยวชาวต่างประเทศเดินทางเขา้มาในประเทศไทยจ านวน 21.5 ลา้นคน หรือขยายตวั 109% ต่อปี 

(2) การบรโิภคภาคเอกชนขยายตวัไดต้่อเนื่องที่ 3.2% ต่อปี   
(3) การส่งออกสินคา้ยงัคงมีทิศทางที่เติบโตอย่างต่อเนื่องแต่มีแนวโนม้ชะลอตวัลงตามอปุสงคใ์นตลาดโลกและเศรษฐกิจ

ประเทศคู่คา้ โดยคาดว่าจะขยายตวัที่ 2.5% ต่อปี 
(4) การลงทนุภาคเอกชนและการลงทนุภาครฐัจะขยายตวั 2.6% และ 2.4% ต่อปีตามล าดบั 

ที่มา: ส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ ณ วนัที่ 21 พฤศจิกายน 2565 และกองนโยบายเศรษฐกิจมหภาค ส านกังาน
เศรษฐกิจการคลงั ณ วนัที่ 28 ตลุาคม 2565 

 

3.2 ภาพรวมธุรกิจคลังสินค้าให้เช่า 

3.2.1 อปุทานและอุปสงคค์ลงัสินค้าให้เช่า 
 

 
 

อปุทานคลงัสินคา้ใหเ้ช่า ณ ไตรมาส 2 ปี 2565 พบว่ามีอปุทานเพิ่มขึน้ 112,626 ตร.ม. ส่งผลใหอ้ปุทานพืน้ท่ีรวมอยู่ที่ 
4,272,321 ตร.ม. เพิ่มขึน้ 2.7% และ 7.2% เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า และช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน 
ตามล าดบั 

อุปสงค์ของพืน้ที่คลังสินค้าให้เช่า (Modern Logistics Properties) ณ ไตรมาส 2 ปี 2565 มีการเช่าพืน้ที่ เพิ่มขึน้ 
53,984 ตร.ม. เพิ่มขึน้ 1.4% และ 12.5% เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหนา้ และช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน ตามล าดบั 
ส่งผลใหอุ้ปสงคพ์ืน้ที่เช่ารวมอยู่ที่  3,829,412 ตร.ม. และมีอัตราการเช่า (Occupancy Rate) อยู่ที่ 90.8% เพิ่มขึน้
จาก 89.6% ของไตรมาสก่อนหนา้ 
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3.3 ภาพรวมธุรกิจโรงงานให้เช่า  

3.3.1 อุปทานและอุปสงคโ์รงงานส าเร็จรูปให้เช่า 
 

 
 

อปุทานพืน้ท่ีโรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ช่า ณ ไตรมาส 2 ปี 2565 พบว่ามีอปุทานพืน้ที่รวม 2,389,427 ตร.ม. ปรบัตวัเพิ่มขึน้
เล็กนอ้ยจากไตรมาสก่อนหนา้ 1.7% โดยผูพ้ฒันาโรงงานส าเร็จรูปหลายๆ รายเริ่มระมดัระวงัในการพฒันาโครงการ
ใหม่ๆ เขา้สู่ตลาด เพื่อรอดกูารพฒันาโรงงานประเภท Built-to-suit ซึ่งมีโครงสรา้งสญัญาเช่าระยะยาวที่มากกว่า 10 
ปี สามารถตอบสนองต่อความตอ้งการของลูกคา้ไดอ้ย่างเฉพาะเจาะจง และสรา้งกระแสเงินสดอย่างมั่นคงให้แก่
ผูพ้ฒันาโรงงานไดอ้ย่างต่อเนื่อง 

อปุสงคข์องพืน้ท่ีโรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ช่า ณ ไตรมาส 2 ปี 2565 มีการเช่าพืน้ที่เพิ่มขึน้ไปอยู่ที่ 1,906,045 ตร.ม. เพิ่มขึน้ 
1.4% จากไตรมาสก่อนหน้า แต่ลดลง 1.9% จากช่วงเดียวกันของปีก่อน และมีอัตราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy 
Rate) ณ ไตรมาสที่ 2 ปี 2565 อยู่ที่ 79.8% ลดลงเล็กนอ้ยจาก 80.0% ของไตรมาสก่อนหนา้ 

ที่มา : ซีบีอารอี์ ประเทศไทย 

 
ภาพรวมและแนวโน้มอุตสาหกรรม 

ภาพรวมธุรกิจคลงัสินคา้ปี 2565 มีแนวโนม้เติบโตอย่างต่อเนื่องตามการเปิดประเทศและการฟ้ืนตวัของภาคการผลิตและการ
ส่งออก การเติบโตของธุรกรรมการซือ้ขายสินคา้ออนไลน ์โดยจากขอ้มลูของศูนยว์ิจยักสิกรไทยยงัคงพบว่าสดัส่วนการซือ้สินคา้
แต่ละกลุ่มผ่านแพลตฟอรม์ออนไลนข์องผูบ้รโิภคในปี 2565 จะมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ ส่งผลใหธุ้รกิจ B2C E-commerce กลุ่มสินคา้
ปี 2565 น่าจะมีมูลค่าประมาณ 5.65 แสนลา้นบาท หรือขยายตัว 13.5% Y-o-Y นอกจากนี ้คาดว่าส่วนแบ่งตลาดของธุรกิจ 
B2C E-commerce กลุ่มสินคา้จะขยบัเพิ่มขึน้จาก 14% ในปี 2564 เป็น 16% ในปี 2565 เมื่อเทียบกบัมลูค่าตลาดคา้ปลีกสินคา้
รวมทัง้หมด  

ส าหรบัภาพรวมธุรกิจของโรงงานและนิคมอตุสาหกรรมไดร้บัปัจจยัหนนุจากการท่ีภาครฐัไดม้ีการผ่อนคลายมาตรการท่ีเก่ียวขอ้ง
กบั COVID-19 อย่างเต็มรูปแบบ ส่งผลใหน้กัลงทนุต่างชาตสามารถเดินทางเขา้สู่ประเทศไทยไดอ้ย่างสะดวกมากขึน้ ดชันีความ
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เชื่อมั่นภาคอุตสาหกรรมในเดือนมิถุนายน 2565 อยู่ที่ระดบั 86.3 ปรบัตวัเพิ่มขึน้จากระดบั 84.3 ในเดือนพฤษภาคม 2565 ซึ่ง
เป็นครัง้แรกในรอบ 3 เดือน ภาคการผลิตมีทิศทางที่ดีขึน้สอดคลอ้งกับดัชนีค าสั่งซือ้สินค้าและยอดขายในประเทศที่ปรบัตัว
เพิ่มขึน้จากเดือนก่อนหนา้ ส าหรบัพืน้ท่ีในนิคมอตุสาหกรรมที่ขายไดใ้หม่ในช่วงไตรมาส 2 ที่ผ่านมายงัคงไดร้บัอานิสงสจ์ากฐาน
ลกูคา้เดิมในนิคมอุตสาหกรรมที่มีการลงทุน การขยายพื ้นที่ และความตอ้งการพืน้ที่ใหม่จากนักลงทุนต่างชาติโดยเฉพาะนัก
ลงทุนจากจีนและญ่ีปุ่ น ทางดา้นการลงทุนภาครฐัที่ส  าคัญไดแ้ก่โครงการขบัเคล่ือนโครงสรา้งพืน้ฐานในพืน้ที่เขตพฒันาพิเศษ
ภาคตะวันออก (EEC) ไดแ้ก่ โครงการรถไฟความเร็วสูงเชื่อม 3 สนามบิน โครงการพัฒนาท่าเรือแหลมฉบังระยะที่ 3 และ
โครงการพฒันาท่าอากาศยานนานาชาติอู่ตะเภาและเมืองการบินภาคตะวนัออก และโครงการพฒันาท่าเรืออสุาหกรรมมาบตา
พุด ระยะที่ 3 ไดเ้สริมสรา้งความเชื่อมั่นให้แก่นักลงทุนและส่งผลให้ยอดการขาย /เช่านิคมอุตสาหกรรมปรบัตัวเพิ่มขึน้กว่า 
81.98% โดยส่วนใหญ่อยู่ในพืน้ที่ EEC สูงถึง 85.28%ส าหรบัค าขอรบัการส่งเสริมการลงทุนในกลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมายมี
มูลค่าลงทุนรวมทั้งสิน้ 100,597 ลา้นบาท โดยอุตสาหกรรมเป้าหมายที่มีการยื่นขอรบัการส่งเสริมสูงสุด 3 อันดับแรก ไดแ้ก่ 
อตุสาหกรรมยานยนตแ์ละชิน้ส่วน อตุสาหกรรมเครื่องใชไ้ฟฟ้าและอิเล็กทรอนิกส ์และอตุสาหกรรมการเกษตรและแปรรูปอาหาร 
ตามล าดบั 

อย่างไรก็ดี ยงัคงมีปัจจยัเส่ียงที่ยังคงตอ้งเฝ้าติดตามอย่างใกลช้ิด เช่นผลกระทบสืบเนื่องจากสงครามระหว่างรสัเซีย  - ยูเครน 
ส่งผลใหร้าคาวตัถุดิบและราคาพลงังานยงัคงมีแนวโนม้ผนัผวนอย่างต่อเนื่อง ท าใหต้น้ทุนการผลิตเพิ่มขึน้ นอกจากนี ้เศรษฐกิจ
โลกและประเทศคู่คา้ที่ส  าคญัมีแนวโนม้ชะลอตวัลง จากความกงัวลเรื่องเงินเฟ้อท่ีส่งผลใหก้ าลงัซือ้สินคา้ของประเทศเหล่านนัน้มี
แนวโนม้ลดลง โดยเฉพาะสหรฐัฯ และสหภาพยโุรป 

ที่มา : คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 
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4. ปัจจัยความเสีย่ง 

4.1      ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต ์

4.1.1  ความเสี่ยงจากการปฏบิัติตามสัญญาทีเ่กี่ยวข้องกบัการลงทุน 

ในการลงทุนและจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุน กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ท าสญัญาเช่าที่ดิน 
สญัญาเช่าช่วงที่ดิน สญัญาเช่าอาคารและส่ิงปลกูสรา้ง สญัญาจะซือ้จะขายอาคารและส่ิงปลกูสรา้ง สญัญาจะซือ้จะขายที่ดิน
และส่ิงปลกูสรา้ง และ/หรือสญัญาต่าง ๆ ที่เก่ียวเนื่องกบัการลงทุนและการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์พื่อประโยชน ์
ในการจดัหาผลประโยชนใ์นอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตแ์ละด าเนินการใด ๆ เพื่อใหคู้่สญัญาปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดในสญัญา 

อย่างไรก็ดี ถึงแม้จะมีขอ้ก าหนดในสัญญา คู่สัญญาอาจไม่ปฏิบัติตามสัญญา หรือ ผิดสัญญา หรือ  
เกิดเหตุการณ์ใด ๆ อันเป็นเหตุแห่งการเลิก หรือ ผิดสัญญาได้ ในกรณีเช่นนี ้ แม้กองทรัสต์จะมี สิทธิบอกเลิกสัญญา  
เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชนแ์ละค่าเช่าที่ช  าระไปแลว้ก็ตาม แต่เหตกุารณท์ี่คู่สญัญาผิดสญัญาดงักล่าวอาจ
ท าใหก้องทรสัตไ์ม่ไดร้บัผลประโยชนจ์ากการกระท าการหรืองดเวน้กระท าการหรือบงัคบัการใหเ้ป็นไปตามสญัญาตามที่ก าหนด
ไวด้งักล่าวได ้เช่น ไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามสิทธิของกองทรสัตต์ามขอ้ก าหนด หรือ ในกรณีที่คู่สญัญาปฏิบตัิผิดขอ้ก าหนด
และเงื่อนไขตามสัญญาที่เก่ียวขอ้งแลว้ คู่สญัญาอาจไม่ช าระค่าเสียหายตามที่กองทรสัตเ์รียกรอ้ง กองทรสัตอ์าจตอ้งน าเรื่อง
ดงักล่าวเขา้สู่กระบวนการยตุิธรรมโดยการฟ้องรอ้งต่อศาลที่เก่ียวขอ้งซึ่งจะมีค่าใชจ้่ายและใชร้ะยเวลาในการด าเนินการดงักล่าว 
ทัง้นี ้ ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่สามารถคาดการณไ์ดถ้ึงระยะเวลาและผลกระทบในการด าเนินการรวมถึงจ านวนเงินที่กองทรสัต ์
จะไดร้บัชดเชยจากความเสียหายต่าง ๆ ดงักลา่ว นอกจากนี ้ผลแหง่คดีขึน้อยู่กับดลุพินิจของศาลที่เก่ียวขอ้ง และถึงแมศ้าลจะมี
ค าพิพากษาใหก้องทรสัตช์นะคดี กองทรสัตอ์าจไม่สามารถบังคับใหเ้ป็นไปตามค าพิพากษาของศาล ผู้ถือหน่วยทรสัตจ์ึงมี 
ความเส่ียงที่จะไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้

อนึ่ง ในการเขา้ท าสญัญาเช่าที่ดิน สญัญาเช่าช่วงที่ดิน และสญัญาเช่าอาคารและส่ิงปลกูสรา้งไดม้ีการ
ก าหนดค่าเสียหายที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัในกรณีที่มีการผิดสญัญาโดยผูใ้หเ้ช่า โดยผูใ้หเ้ช่าตกลงช าระค่าเสียหายใหแ้ก่กองทรสัต ์
ตามเงื่อนไขที่ระบุไวใ้นสญัญา โดยเงื่อนไขดังกล่าวมีความเหมาะสมและเพื่อประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัต ์อย่างไรก็ดี  
ในบางกรณีค่าเสียหายที่ผูใ้หเ้ช่าจะชดเชยใหแ้ก่กองทรสัตด์ังกล่าว อาจไม่เพียงพอที่จะชดเชยมูลค่าทางเศรษฐกิจของความ
เสียหายที่กองทรสัตไ์ดร้บัจากการผิดสญัญาและอาจจะนอ้ยกว่ามลูค่าที่กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นดงักล่าว 

4.1.2  ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการหาผู้เช่ารายย่อยเม่ือใกล้สิ้นสุดระยะเวลาของสิทธิการเช่า
ทรัพยส์ิน 

เนื่องจากทรพัยสิ์นส่วนหนึ่งที่กองทรสัตล์งทุน เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าซึ่งมีช่วงระยะเวลาการเช่า
ประมาณ 27 ถึง 30 ปี นับจากวันจดทะเบียนสิทธิการเช่าซึ่งกองทรัสต์จะสามารถจัดหาประโยชน์จากทรพัย์สินดังกล่าว 
ไดใ้นระหว่างช่วงระยะเวลาการเช่า ดงันัน้ กองทรสัตจ์ึงมีความเส่ียงในการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อยเมื่อใกลสิ้น้สดุระยะเวลาการเช่า
ดังกล่าว เนื่องจากช่วงระยะเวลาการเช่าเป็นปัจจัยหนึ่งในการพิจารณาของผู้เช่ารายย่อยในการท าสัญญาเช่าคลังสินค้า 
และโรงงาน อย่างไรก็ดี เนื่องจากในการท าสญัญาเช่ากับผูเ้ช่ารายย่อยส่วนใหญ่มีลักษณะเป็นสญัญามาตรฐานที่มีอายุของ
สัญญาไม่เกิน 3 ปี ท าให้ความเส่ียงดังกล่าวจะเกิดขึน้ในช่วงระยะเวลา 3 ปีสุดท้ายก่อนสิน้สุดระยะเวลาการเช่าเท่านั้น  
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นอกจากนี ้เนื่องจากผูเ้ช่าบางส่วนมีความตอ้งการเช่าคลงัสินคา้และโรงงานระยะสัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตค์าดว่าจะสามารถจดัหา 
ผูเ้ช่าที่มีความตอ้งการเช่าคลงัสินคา้และโรงงานในช่วงระยะเวลา 3 ปีสดุทา้ยก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่าได ้

4.1.3  ความเสี่ยงจากการที่ผลประกอบการของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับความสามารถของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

ผู้จัดการกองทรสัต์ได้แต่งตั้งให้ FPIT เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรพัยข์องทรพัยสิ์นประเภทโรงงานและ
คลังสินค้าที่กองทรัสต์ลงทุนในปัจจุบัน โดยผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์มีหน้าที่บริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน 
ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์มอบหมาย รวมถึงการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินดังกล่าว อาทิเช่น การหาผู้เช่ารายใหม่  
การต่อสญัญาเช่า สญัญาบรกิาร และ/หรือ สญัญาบรกิารส่วนกลางกบัผูเ้ช่าปัจจบุนั การโฆษณาประชาสมัพนัธ ์การบ ารุงรกัษา 
หรือพัฒนาทรพัยสิ์นที่กองทรสัตไ์ดล้งทุนใหอ้ยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะสมแก่การจัดหาผลประโยชน ์โดยการบริหารดังกล่าว 
จะส่งผลโดยตรงต่อผลประกอบการของกองทรสัต ์

อย่างไรกต็าม หาก FPIT ไม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เนื่องจากเหตผุลใดเหตผุลหนึ่ง 
แมว้่ากองทรสัตไ์ดก้ าหนดอตัราค่าตอบแทนผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยไ์วเ้พียงพอและน่าสนใจ กองทรสัตอ์าจไม่สามารถแต่งตัง้
บุคคลอื่นเพื่อท าหนา้ที่บริหารทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนไดด้ีเทียบเท่ากับการบริหารจดัการของ FPIT ซึ่งอาจจะส่งผลกระทบ
ทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อผลประกอบการฐานะการเงินและความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต ์ 
อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสต์มีบุคลากรที่มีความรูค้วามสามารถในหน้าที่งานที่ เก่ียวข้องกับการจัดหาผลประโยชน ์
ในอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอุตสาหกรรม ซึ่งสามารถบริหารจัดการอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัต์แทนไดใ้นระหว่างสรรหา
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายอื่น 

4.1.4  ความเสี่ยงที่เกิดจากความขัดแย้งทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรัสตก์ับ FPT และ FPIT ทีอ่าจ
ก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรัสต ์

ผู้จัดการกองทรัสตไ์ดแ้ต่งตั้งให้ FPIT เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรพัยข์องทรพัยสิ์นประเภทโรงงานและ
คลงัสินคา้ที่กองทรสัตล์งทนุ ในขณะเดียวกัน FPT เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ FPIT ซึ่ง FPT และ FPIT กย็งัคงเป็นเจา้ของโรงงาน
และคลงัสินคา้ในโครงการ นิคมอุตสาหกรรม สวนอุตสาหกรรม และเขตส่งเสริมอุตสาหกรรมเดียวกันกับทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์
ลงทนุ นอกจากนี ้FPT และ FPIT ยงัเป็นผูเ้สนอขายโรงงานและคลงัสินคา้ใหแ้ก่กองทรสัต ์ซึ่งบทบาทต่าง ๆ ของ FPT และ FPIT 
ที่มีต่อกองทรสัตอ์าจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์ับกองทรสัตไ์ด ้ไม่ว่าจะเป็นการคัดเลือกโรงงานและคลังสินคา้ 
มาเสนอขายใหก้ับกองทรสัต ์และการจดัหาผูเ้ช่าใหม่ ประกอบกบัการที่ กลุ่ม FPT เป็นผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่ของกองทรสัต ์ 
และ FPIT ท าหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์จึงอาจท าใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นการท าหนา้ที่
เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละหาผูเ้ช่าใหท้รพัยสิ์นท่ีเป็นของกองทรสัต ์FPT และ FPIT  

อย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดจ้ัดใหม้ีมาตรการในการป้องกันความขดัแยง้ทางผลประโยชนด์งักล่าว  
โดยก าหนดหลักเกณฑ์ในการเลือกซื ้อโรงงานและคลังสินค้า และบทบาทและขอบเขตการปฏิบัติหน้าที่ ของ FPIT 
ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์ย่างรอบคอบและระมดัระวงั ดงันี ้ 

• ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดก้ าหนดมาตรการที่ใชใ้นการก ากับดูแลโดยจดัใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัย์
ด าเนินการน าเสนอข้อมูลโรงงานหรือคลังสินค้าของ FPT และ FPIT หรือ กองทรสัต์ อย่างเท่าเทียมกัน รวมถึงผู้บริหาร
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อสงัหาริมทรพัยจ์ะน าเสนอค่าเช่าของโรงงานและคลงัสินคา้ที่สามารถเทียบเคียงกันได ้เมื่อค านึงถึงขนาดของอาคาร พืน้ที่ใช้
สอย ท าเลที่ตัง้ และรูปแบบของส่ิงปลกูสรา้ง โดยจะก าหนดใหอ้ยู่ในระดบัใกลเ้คียงกัน เพื่อใหเ้กิดความโปรง่ใสและเพื่อใหล้กูคา้
แต่ละรายมีขอ้มลูของโรงงานหรือคลงัสินคา้ที่สามารถใหเ้ช่าไดใ้นช่วงเวลานัน้อย่างเพยีงพอต่อการตดัสินใจอย่างเท่าเทียมกนั 

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

• ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ก าหนดรูปแบบและอัตราค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย ์
ที่ FPIT จะไดร้บัจากการท าหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์ใหม้ีรูปแบบและอตัราค่าธรรมเนียมที่เหมาะสม 

• ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะก าหนดแนวทางการพิจารณาผลการปฏิบตัิงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 
ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัตส์ามารถเปล่ียนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้ในกรณีดงัต่อไปนี ้

▪ กรณีที่ผลการด าเนินงานประจ าปีของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนต ่ากว่าประมาณ
การผลการด าเนินงานที่ระบุไวใ้นแผนการด าเนินงานประจ าปีที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดเ้สนอและไดร้บัอนุมัติจากผูจ้ดัการ
กองทรสัตเ์ป็นระยะเวลาติดต่อกนัเกินกว่า 2 ปีงบประมาณ (Fiscal Year) เวน้แต่ในกรณีที่มีเหตสุดุวิสยั และ 

▪ กรณีอตัราการเช่าทรพัยสิ์นที่บรหิารโดย FPIT ต ่ากว่ารอ้ยละ 50 เป็นระยะเวลา 3 เดือน
ติดต่อกนั เวน้แต่ในกรณีที่มีเหตสุดุวิสยั 

ทัง้นี ้ในบางกรณีผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์าจพิจารณาใหม้ีการซ่อมแซมทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทนุ โดยผูบ้รหิาร
อสงัหาริมทรพัยอ์าจพิจารณาด าเนินการซ่อมแซมดว้ยตวัเอง และเบิกเป็นค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์ในกรณีที่เป็นงานซ่อมแซม
เล็กนอ้ย หรือ เป็นงานที่จะตอ้งใชค้วามเชี่ยวชาญในการซ่อมแซม หรือ งานที่จะตอ้งท าในเวลาที่จ  ากดั อย่างไรก็ตาม ในกรณีที่
การซ่อมแซมดงักล่าวมีมลูค่าสงู ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีนโยบายที่จะพิจารณาใหผู้เ้ชี่ยวชาญท าการถอดแบบราคามาประกอบการ
พิจารณาเบือ้งตน้ 

4.1.5   ความเสี่ยงทีอ่าจเกิดขึน้จากการกู้ยืมเงนิ 

ณ วันที่  30 กันยายน 2565 อัตราส่วนการกู้ยืมเงินต่อมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรสัต์อยู่ที่ประมาณ 
รอ้ยละ 25.77 โดยเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินและหุ้นกู้ (ก่อนหักค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหุ้นกู้) มีจ านวนรวม 
12,092.01 ลา้นบาท ซึ่งประกอบไปดว้ยหุน้กู ้จ านวน 10,340.00 ลา้นบาท  และเงินกูย้ืมระยะสัน้จ านวน 1,752.01 ลา้นบาท  

กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากการกูย้ืมเงิน เก่ียวกับการช าระคืนดอกเบีย้ และ/หรือ เงินตน้ไม่ว่าบางส่วน
หรือทั้งหมด อันเป็นเหตุให้ผิดสัญญาเงินกู้ และ/หรือ ข้อก าหนดสิทธิของหุ้นกู้ที่ เก่ียวขอ้ง ซึ่งในกรณีดังกล่าวอาจน าไปสู่
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เหตุการณ์ที่ท  าให้เกิดเหตุผิดนัดในสัญญาอื่นได้ (Cross Default) เนื่องจากกองทรัสต์ต้องจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ 
ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบัญชี ซึ่งอาจส่งผลใหก้องทรสัตม์ีสภาพคล่อง 
หรือมีเงินส ารองไม่เพยีงพอส าหรบัการช าระเงินกูย้ืมและหุน้กูข้องกองทรสัตไ์ด ้ 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีนโยบายในการออกและเสนอขายหุน้กูชุ้ดใหม่ และ/หรือ การกูย้ืมเงินจากสถาบัน
การเงินเพื่อช าระคืนเงินต้นของเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน และ/หรือ เงินต้นของหุ้นกู้ที่มีอยู่ในปัจจุบัน (Refinancing)  
อย่างไรก็ดี กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงที่ไม่สามารถออกและเสนอขายหุน้กูช้ดุใหม่ และ/หรือ ไม่ไดต้กลงท าสญัญาเงินกูฉ้บบัใหม่ 
หรือไดข้้อเสนอในสัญญาเงินกู้ฉบับใหม่ และ/หรือ สามารถออกและเสนอขายหุ้นกู้ชุดใหม่ได ้แต่มีเงื่อนไขในสัญญาเงินกู ้
ฉบบัใหม่ และ/หรือ หุน้กูช้ดุใหม่ที่ไม่ดีเทา่กบัขอ้ตกลงหรอืเงื่อนไขเดิม  

ในกรณีที่กองทรสัตไ์ม่สามารถช าระหนีเ้งินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน (บางส่วน) และ/หรือ ช าระคืนเงินตน้ของ
หุน้กูท้ี่มีในปัจจบุนั (Refinancing) เนื่องดว้ยสาเหตจุากเหตกุารณข์า้งตน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจพิจารณาทางเลือกอืน่ ๆ ในการ
หาแหล่งเงินทุนมาช าระหนี ้และ/หรอื ช าระคืนเงนิตน้ดงักล่าว อาท ิการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม รวมถึงการขาย
ทรพัยสิ์นบางส่วนของกองทรสัตเ์พื่อช าระหนี ้ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อผลตอบแทนที่ผู้ถือหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บั ทั้งนี ้ผู้จัดการ
กองทรัสต์จะพิจารณาทางเลือกที่จะก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์และกองทรัสต์ โดยจะพิจารณาถึง
ความสามารถในการช าระหนีท้ี่มีภาระดอกเบีย้ ความสามารถในการกอ่ภาระผกูพนั เชน่ อตัราสว่นการกูย้ืมเงินต่อสินทรพัยร์วม
ของกองทรสัต ์และความสามารถในการก่อใหเ้กิดรายไดใ้นอนาคตของกองทรสัตอ์ย่างต่อเนื่อง อย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรสัต์
เห็นว่าความเส่ียงที่กองทรสัตจ์ะผิดนดัช าระหนีด้งักลา่วอยู่ในระดบัที่ต  ่า 

4.2     ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวขอ้งกับความสามารถในการจดัหาผลประโยชนใ์นทรัพยส์ิน 

4.2.1  ความเสี่ยงจากการแข่งขันทีสู่งขึน้ซ่ึงอาจส่งผลให้อตัราการเช่าและอตัราคา่เช่าลดลง 

ปัจจุบันการแข่งขันในธุรกิจระหว่างผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทเดียวกับกองทรัสต ์
เพิ่มสงูขึน้ ทัง้ในเรือ่งของการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์และการแสวงหาผูเ้ช่าที่น่าเชื่อถือเพื่อมาเชา่อสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งการแข่งขนั
ดงักล่าวอาจส่งผลกระทบในดา้นลบต่อการประกอบธุรกิจของกองทรสัต ์นอกจากนี ้บริษัทคู่แข่งดงักล่าวอาจจะมีแหล่งเงินทุน 
และปัจจยัสนบัสนุนอื่น ๆ ที่เอือ้ใหส้ามารถแข่งขนักับกองทรสัตไ์ดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ ซึ่งการแข่งขนัดงักล่าวอาจเพิม่ตน้ทุนใน
การบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรือ ท าใหอ้ตัราการเชา่ และ/หรือ อตัราค่าเช่าที่กองทรสัตเ์รยีกเก็บจากผูเ้ชา่ลดลง 

อย่างไรก็ตาม บุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์และบุคลากรของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นผู้มี
ประสบการณใ์นธุรกิจโรงงานและคลังสินคา้ใหเ้ช่ามาเป็นเวลานาน รวมทัง้ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนเป็นอาคารโรงงานและ
อาคารคลังสินคา้ที่มีคุณภาพมาตรฐานสูง และมีระบบสาธารณูปโภคที่มีประสิทธิภาพ ท าใหส้ามารถรองรบัต่อความตอ้งการ
ของผูเ้ชา่ใชง้านเพื่อการอตุสาหกรรมทัง้ในปัจจบุนัและอนาคตไดเ้ป็นอย่างดี 

4.2.2  ความเสี่ยงจากสภาพเศรษฐกจิและการเมืองภายในประเทศ   

การเปล่ียนแปลงของปัจจยัที่มีผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกจิของประเทศไทยและภาพรวมเศรษฐกิจของ
โลกรวมทั้งปัจจัยมหภาคอื่น ๆ เช่น อัตราการขยายตัวทางเศรษฐกิจ นโยบายของรัฐบาลในด้านการค้าการลงทุน 
และการต่างประเทศ นโยบายทางการเงินของธนาคารแห่งประเทศไทย และนโยบายด้านการคลังของรัฐบาล ราคา
อสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศ มลูค่าของการอุปโภคและบริโภคภายในประเทศ และความไม่แน่นอนทางการเมืองภายในประเทศ 
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เป็นปัจจัยที่อาจมีผลต่อการตัดสินใจเช่าคลังสินคา้และโรงงานของผูเ้ช่ารายย่อยในปัจจุบันและผู้ที่สนใจจะเช่าในอนาคต 
โดยเฉพาะจากผู้ประกอบการจากต่างประเทศซึ่งเป็นกลุ่มผู้เช่าหลักของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุน รวมทั้ง 
ความผนัผวนดงักล่าวยงัอาจมีผลกระทบต่ออตัราค่าเช่าอีกดว้ย 

ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดต้ระหนักถึงความเส่ียงจากความผันผวนของสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย  
และปัจจยัมหภาคอื่น ๆ รวมทั้งความไม่แน่นอนทางการเมืองเป็นอย่างดี ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ึงใหค้วามส าคัญกับการพัฒนา 
กลยทุธใ์นการด าเนินธุรกิจ เพื่อเสรมิสรา้งจดุแข็งของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุใหเ้ป็นท่ีประจกัษ์แกก่ลุ่มลกูคา้เป้าหมาย
ทัง้ที่เป็นบรษิัทในประเทศและต่างประเทศ อาทิ การเลือกท าเลที่ตัง้ของอสงัหาริมทรพัยใ์นพืน้ที่ที่มีศกัยภาพสูง การลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยท์ี่มีคุณภาพสงู การใหบ้รกิารประเภทต่าง ๆ อย่างครบวงจรที่ช่วยใหก้ารด าเนินธุรกิจของผูเ้ช่ารายย่อยมีความ
ต่อเนื่องเป็นตน้เพื่อสรา้งความไดเ้ปรียบและสามารถรกัษาฐานลกูคา้ไวไ้ดใ้นยามที่เศรษฐกิจถดถอย นอกจากนี ้ภาครฐัและ
หน่วยงานต่าง ๆ ยังมีการสนบัสนุนภาคอุตสาหกรรมและการลงทุนในประเทศไทยดว้ยมาตรการต่าง ๆ อาทิ การขอส่งเสริม 
การลงทนุผ่านส านกังานคณะกรรมการส่งเสรมิการลงทนุโดยเฉพาะการสนบัสนนุใหผู้ป้ระกอบการอตุสาหกรรมจากต่างประเทศ
ยา้ยฐานการผลิตมายงัประเทศไทย 

อย่างไรก็ตาม หากเศรษฐกิจโลกหรือเศรษฐกิจในภูมิภาคไดร้บัผลกระทบและเขา้สู่ภาวะถดถอย หรือมี
เหตุการณค์วามไม่สงบหรือความขดัแยง้ทางการเมืองในประเทศเกิดขึน้อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย
รวมถึงตลาดหลกัทรพัยซ์ึ่งอาจจะก่อใหเ้กิดผลกระทบรุนแรงต่ออุปสงคข์องคลงัสินคา้และโรงงานใหเ้ช่า ผลประกอบการของ 
ผูเ้ช่ารายย่อย สถานะทางการเงินของกองทรสัต ์และราคาของหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลักทรพัย ์ ทั้งนี ้ผู้จัดการกองทรสัตไ์ม่
สามารถควบคมุปัจจยัทางเศรษฐกิจดงักล่าว และไม่สามารถรบัรองไดว้่าสภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจบุนัหรือใน
อนาคตหรือการเปล่ียนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรฐับาลจะไม่มีผลกระทบอยา่งมีนยัส าคญัต่อการด าเนินงาน สถานะ
ทางการเงินและผลการด าเนินกิจการของผูเ้ช่ารายย่อยที่เช่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

4.2.3  ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อบุัติภัย และการก่อวินาศภัย 

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

อย่างไรก็ตาม ปัจจบุนับรษิัทประกนัภยัจ ากดัขอบเขตความรบัผิดส าหรบัการท าประกนัภยัคุม้ครองความ
เสียหายจากอุทกภยั ดังนัน้ มลูค่าของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตจ์ึงอาจลดลงไดห้ากมีความเสียหายส่วนที่การท าประกันภัย 
ไม่คุม้ครอง นอกจากนี ้กองทรสัตอ์าจไม่สามารถที่จะจดัหาเงินทนุเพื่อน ามาซ่อมแซม หรือท าการก่อสรา้งเพื่อทดแทนทรพัยสิ์น 
ที่เสียหายสว่นที่ประกนัภยัไม่คุม้ครองได ้

อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดจ้ดัหาการประกันภยัที่เหมาะสมส าหรบัทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์
ภายใตเ้งื่อนไขที่ดีที่สุดส าหรบักองทรสัต ์อนึ่ง ณ วันที่ 30 กันยายน 2565 กองทรสัตม์ีทรพัยสิ์นหลักบางส่วนตัง้อยู่ในท าเลที่ 
เคยไดร้บัผลกระทบจากอุทกภัยในปี 2554 ซึ่งมีพืน้ที่ใหเ้ช่าคิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 23.47 ของพืน้ที่ใหเ้ช่าทั้งหมดของ
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ทรพัยสิ์นหลกัทัง้หมดของกองทรสัต ์และมีสดัส่วนรายไดค้ิดเป็นประมาณรอ้ยละ 23.18 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร ณ เดือน
กนัยายน 2565 ที่กองทรสัตไ์ดร้บัทัง้หมด  โดยผลกระทบจากภยัธรรมชาติเป็นเหตุการณท์ี่ไม่ปกติและอยู่นอกเหนือการควบคุม
ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์เช่นอทุกภยัที่เกิดขึน้ในปี 2554 ทัง้นี ้ภาครฐัและผูป้ระกอบการแต่ละนิคมอตุสาหกรรม/สวนอตุสาหกรรม
ที่เคยไดร้บัผลกระทบไดม้ีการวางแผน การบริหารจดัการ และการด าเนินการป้องกนัอย่างเหมาะสม ซึ่งปัจจบุนัไม่มีผลกระทบ 
ในพืน้ท่ีดงักล่าว และคาดว่ามีโอกาสค่อนขา้งนอ้ยที่จะเกิดผลกระทบดงักล่าวในอนาคต 

4.2.4  ความเสี่ยงจากการแพร่ระบาดของโรคติดต่อ ความหวาดกลัวต่อการแพร่ระบาด หรือปัญหา
ร้ายแรงด้านสาธารณสุขอื่น 

การแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไขห้วัดใหญ่สายพนัธุ ์A ที่เกิดขึน้ในสตัวปี์ก หรือไขห้วัดนก (Influenza A 
H5N1) โรคทางเดินหายใจเฉียบพลันรุนแรง (Severe Acute Respiratory Syndrome “SARS”) โรคทางเดินหายใจตะวัน 
ออกกลาง (“Middle East Respiratory Syndrome “MERS”) โรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) โรคภัยอื่นใดที่เป็น
อันตรายถึงชีวิต โรคติดต่อ หรือโรคระบาดรุนแรง ส่งผลต่อเศรษฐกิจโลกเกิดการชะลอตัวจากสถานการณ์การแพร่ระบาด
ดงักล่าว อาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจและความสามารถในการช าระค่าเช่าและค่าบริการของผูเ้ช่าพืน้ที่ในทรพัยสิ์น
หลกัของกองทรสัตใ์นบางอตุสาหกรรม ซึ่งอาจสง่ผลกระทบในทางลบต่อรายไดห้รือฐานะทางการเงินของกองทรสัตไ์ด ้

               ทั้งนี ้ ที่ ผ่านมา FPIT ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้รับแจ้งจากผู้เช่าบางราย  
ที่ขอใหก้องทรสัตพ์ิจารณาใหค้วามช่วยเหลือจากผลกระทบจากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 
(COVID-19) ในปัจจุบัน ผู้จัดการกองทรัสต์จึงไดห้ารือร่วมกับ FPIT เพื่อพิจารณาแนวทางการให้ความช่วยเหลือแก่ผู้เช่า  
ซึ่งมุ่งเน้นให้แนวทางหรือมาตรการดังกล่าวเป็นไปในทิศทางเดียวกัน เพื่อให้เกิดประโยชน์ในการบริหารความสัมพันธ์กับ 
ผูเ้ช่าในภาพรวม โดยมีมาตรการช่วยเหลือผูเ้ช่าที่ไดร้บัผลกระทบที่ผ่านมานัน้ แบ่งไดเ้ป็น 2 มาตรการหลกั ไดแ้ก่ การลดค่าเช่า 
และการเลือ่นช าระค่าเช่า  

    4.2.5  ความเสี่ยงจากการยกเลิกหรือไม่ต่อสัญญาของผู้เช่ารายย่อย 

กองทรสัตม์ีความเส่ียงในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยบางรายอาจไม่ต่ออายสุญัญา และกองทรสัตไ์ม่สามารถหา
ผูเ้ช่ารายย่อยใหม่มาทดแทนผูเ้ช่ารายย่อยเดิมไดใ้นเวลาอันสมควร หรือ ผูเ้ช่ารายย่อยบางรายเรียกรอ้งใหม้ีการปรบัเปล่ียน
เงื่อนไขในสญัญาเช่า สญัญาบรกิาร และ/หรือ สญัญาบรกิารส่วนกลาง ซึ่งเอือ้ประโยชนต์่อกองทรสัตน์อ้ยลงหากเปรียบเทียบ
กบัสญัญาที่ไดท้  าไวใ้นปัจจบุนั กรณีและเหตกุารณด์งักลา่วอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อกระแสเงินสดและผลการด าเนนิงานของ
กองทรสัต ์อย่างไรก็ตาม ในการด าเนินงานปกติผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะหารือกับผู้เช่ารายย่อยล่วงหนา้ ซึ่งหากจะไม่ต่อ
สญัญาเช่าจะตอ้งแจง้เป็นลายลกัษณอ์กัษรล่วงหนา้ หรือหากจะต่อสญัญาเช่าจะท าสญัญาเช่าที่ต่ออายุก่อนครบก าหนดอายุ
สญัญาเช่า อีกทัง้ทรพัยสิ์นของกองทรสัตต์ัง้อยู่ในท าเลที่มีศกัยภาพท าใหส้ามารถด าเนินการหาผูเ้ชา่รายย่อยใหม่มาทดแทนได้
ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยเดิมไม่ต่ออายสุญัญาเชา่ 

4.2.6  ความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือค่าบริการส่วนกลางของ 
ผู้เช่ารายยอ่ย 

ค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ ค่าบริการส่วนกลาง ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่าตามสญัญาเช่า สัญญา
บริการ และ/หรือสัญญาบริการส่วนกลาง (แลว้แต่กรณี) เป็นที่มาของรายได้หลักของกองทรสัต ์ ดังนั้น ฐานะการเงินของ 
ผูเ้ช่ารายย่อยอาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของทรสัต ์ทัง้นี ้โดยปกติผูเ้ช่ารายย่อยจะตอ้งวางเงนิประกนัการเช่าเป็นมลูค่า
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เท่ากบัค่าเช่า ค่าบรกิาร และ/หรือ ค่าบรกิารส่วนกลางประมาณ 3 ถึง 6 เดือน (ตามแต่เงื่อนไขในแต่ละสญัญา) ซึ่งกองทรสัต์
สามารถยึดเงินประกันการเช่าดังกล่าวไดห้ากกองทรสัตไ์ม่สามารถเรียกเก็บค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ ค่าบริการส่วนกลาง 
จากผูเ้ช่าไดต้ามก าหนด อย่างไรก็ตาม ในกรณีที่กองทรสัตจ์ าเป็นตอ้งใหผู้เ้ช่ารายย่อยยา้ยออกจากทรพัยสิ์นที่เช่าตามกฎหมาย 
เนื่องจากผูเ้ช่าผิดนดัช าระค่าเช่า ค่าบรกิาร และ/หรือค่าบรกิารส่วนกลาง หรือ ผิดสญัญานัน้ ระยะเวลาในทางปฏิบตัิที่ใชใ้นการ
ด าเนินการใหผู้เ้ช่ารายย่อยยา้ยออก และ/หรือ เวลาที่ใชใ้นการหาผูเ้ช่ารายย่อยใหม่อาจมากกว่า 6 เดือนขึน้ไป ในสถานการณ์
ปัจจบุนั ซึ่งความล่าชา้ดงักล่าวอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องกองทรสัต ์อย่างไรก็ดี ในสภาวะปกติจะใชเ้วลาประมาณ 
3 ถึง 6 เดือน ซึ่งใกลเ้คียงกบัระยะเวลาการวางเงินประกนัการเชา่ของผูเ้ชา่รายย่อย 

4.2.7  ความเสี่ยงจากการกระจุกตัวของผู้เช่ารายย่อยในด้านสัดส่วนการเช่าพื้นที่  และ/หรือ 
อุตสาหกรรม และ/หรือ สัญชาต ิ

ณ วันที่ 30 กันยายน 2565 ผูเ้ช่ารายย่อยที่มีมูลค่าการเช่าสูงสุด 10 อันดับแรก ของทรพัยสิ์นปัจจุบัน  
คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 24.34 ของรายไดท้ี่ไดร้บัจากการใหเ้ช่าทรพัยสิ์นในปัจจุบัน (สัดส่วนขา้งตน้ค านวณจากรายไดค้่าเช่า 
ค่าบรกิาร และค่าบรกิารส่วนกลาง (ถา้มี) ในเดือนกันยายน 2565) ซึ่งกองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากการที่ผูเ้ช่ารายย่อยราย
ส าคญัที่ไม่สามารถช าระค่าเช่า ตลอดจนการยกเลิกสญัญา หรอื ไม่ต่อสญัญาเช่า อย่างไรก็ดี สดัส่วนรายไดข้องผูเ้ช่ารายย่อย 
10 อันดับแรก ลดลงอย่างมีนัยส าคัญเมื่อเทียบกับช่วงเวลาก่อนการควบรวมกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย์เข้าสู่กองทรัสต ์ 
ที่มีสดัสว่นดงักล่าวสงูถึงรอ้ยละ 55 

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

อย่างไรก็ดี FPIT ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ของกองทรัสต์เชื่อว่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน
ปัจจุบนัเป็นทรพัยสิ์นที่มีศกัยภาพ ตัง้อยู่ในท าเลที่ดี อีกทัง้โดยทั่วไปลกัษณะของการประกอบธุรกิจของผูเ้ช่า จะมีการกระจุกตวั
ของกลุ่มธุรกิจ (Cluster) ของคู่คา้ที่มีความเก่ียวเนื่องกัน ประกอบกับภาครฐัมีนโยบายกระชับความสัมพันธ์กับต่างประเทศ 
โอกาสที่ผูเ้ช่ายา้ยออก และ/หรือ ไม่ต่อสญัญาน่าจะมีความเป็นไปไดน้อ้ย และการหาผูเ้ช่าเพื่อทดแทนน่าจะท าไดไ้ม่ยาก อนึ่ง 
กองทรสัตม์นีโยบายในการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิม่เติม ซึ่งจะช่วยลดการพ่ึงพิงรายไดจ้ากผูเ้ช่ารายใดรายหนึ่ง 

4.2.8  ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวขอ้งกับการส่งมอบทีด่ินหลังจากสัญญาเช่าทรัพยส์ินสิน้สุด 

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

อย่างไรก็ดี กองทรสัตส์ามารถน าซากที่ไดจ้ากการรือ้ถอนอาคารคลังสินคา้ไปจ าหน่ายเพื่อน ามาชดเชย
ค่าใช้จ่ายในการรือ้ถอนได ้นอกจากนี ้กองทรสัตย์ังมีเวลาในการด าเนินการส่งมอบที่ดินคืนตามสัญญาถึง 180 วัน ในการ
ด าเนนิการดงักลา่ว จึงอยู่ในวิสยัที่ทรสัตส์ามารถด าเนนิการไดโ้ดยไม่ส่งผลกระทบต่อกองทรสัต ์
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ทัง้นี ้การรือ้ถอนดังกล่าวอาจมีการเปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคต ซึ่งอาจท าใหก้องทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายในการ 
รือ้ถอนเพิ่มขึน้และอาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อสถานะทางการเงินของกองทรสัตใ์นปีที่ระยะเวลาการเช่าสิน้สดุลง 

4.2.9  ความเสี่ยงเร่ืองการเวนคืนอสังหาริมทรัพยท์ั้งหมดหรือบางส่วนที่กองทรัสตล์งทุน ภายใต้
กฎหมายว่าด้วยการเวนคืนที่ดิน และอาจส่งผลใหก้องทรัสตไ์มส่ามารถใช้ประโยชนใ์นอสังหาริมทรัพยอ์ันอาจส่งผล
ต่อผลประกอบการของกองทรัสต ์

ในกรณีที่มีการเวนคืนทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ข้าลงทุน ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนตามหลักเกณฑ์และ
วิธีการที่ก าหนดในพระราชบัญญัติว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรพัย ์พ.ศ. 2530 (รวมถึงการแกไ้ขเพิ่มเติม) และกฎหมายอื่น 
ที่เก่ียวข้อง (“กฎหมายว่าดว้ยการเวนคืน”) กองทรัสตอ์าจไม่ได้รบัค่าชดเชยภายใต้กฎหมายว่าดว้ยการเวนคืน เนื่องจาก 
ไม่ เป็นไปตามเงื่อนไขต่าง ๆ ที่ก าหนดในกฎหมายดังกล่าว หรือ กองทรัสต์อาจได้รับค่าชดเชยในจ านวนที่น้อยกว่า 
เงินที่กองทรสัตล์งทนุซึ่งจะส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อธุรกจิ ผลการด าเนนิงาน และสถานะทางการเงินของกองทรสัต ์

ทัง้นี ้ในกรณีที่มีการเวนคืนทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุประเภทสิทธิการเชา่กบั FPIT  ไม่ว่าทัง้หมดหรือ
บางส่วน  FPIT ตกลงจะคืนค่าเช่าบางส่วนส าหรบัอสงัหาริมทรพัยด์ังกล่าวใหแ้ก่กองทรสัตภ์ายใน 30 วัน นับจากวันที่ FPIT 
ไดร้บัเงินที่ไดร้บัจากการเวนคืนตามที่ก าหนดในสญัญาเช่าที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งในกรณีที่กองทรสัตม์ีภาระหนา้ที่ต่อผูเ้ช่ารายย่อยบาง
รายที่เช่าทรพัยสิ์นบนพืน้ที่ดงักล่าว ในการชดใชค้่าเสียหายและค่าใชจ้่ายตามจริงและเหมาะสม และใชค้วามสามารถอย่างดี
ที่สดุในการจดัหาสถานที่เช่าใหม่ และ/หรือ ก่อสรา้งคลังสินคา้ใหแ้ก่ผูเ้ช่ารายย่อยในกรณีทรพัยสิ์นถูกเวนคืน กองทรสัตไ์ดท้ า
ข้อตกลงกับ FPIT เพื่อก าหนดให้ FPIT มีหน้าที่ด  าเนินการตามข้อก าหนดดังกล่าวให้แก่ผู้เช่ารายย่อยโดย FPIT จะเป็น
ผูร้บัผิดชอบคา่ใชจ้่ายทัง้หมดแทนกองทรสัตใ์นกรณีที่ทรพัยสิ์นดงักลา่วถกูเวนคืน 

4.2.10  ความเสี่ยงจากการใช้สิทธยิกเลิกสัญญากอ่นครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญา (Option to Early 
Termination) ของผู้เช่าพืน้ที ่

ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตใ์นปัจจบุนับางรายการ มีสญัญาเช่าทรพัยสิ์นซึ่งมีขอ้สญัญาใหสิ้ทธิแก่ผูเ้ช่า
พืน้ที่ในการยกเลิกสัญญาเช่าที่ดิน และ/หรือ อาคารคลังสินคา้ และ/หรือ สัญญาบริการ และ/หรือ สัญญาบริการส่วนกลาง  
(ถ้ามี ) (“สัญญาบริการลูกค้า”) ก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญาได้ เมื่ อถึงระยะเวลาการใช้สิทธิที่ก าหนด  
โดยผูเ้ช่าพืน้ที่ไม่ถูกริบเงินประกัน หรือโดยผูเ้ช่าพืน้ที่ไม่ถูกริบเงินประกนั แต่ตอ้งช าระค่าปรบั ซึ่งค่าปรบัดงักล่าวมีจ านวนนอ้ย
กว่าเงินประกันตามสญัญาบริการลกูคา้ ในกรณีที่ทรพัยสิ์นที่ลงทุนจาก FPIT และ/หรือ FPT มีสญัญาบริการลกูคา้ที่มีเงื่อนไข
ดงักล่าวขา้งตน้ และผูเ้ช่าใชสิ้ทธิดงักล่าวขา้งตน้ภายในระยะเวลาที่เหลือของสญัญาเช่าปัจจุบนั FPIT และ/หรือ FPT (แลว้แต่
กรณี) ตกลงจะชดเชยใหแ้ก่กองทรสัตใ์นจ านวนเงินเท่ากับเงินประกันการเช่าตามที่ระบุไวใ้นสญัญาเช่าหรือเป็นจ านวนเท่ากับ
ส่วนต่างของเงินประกันการเช่ากับค่าปรบัตามที่ระบไุวใ้นสญัญาเช่า (แลว้แต่กรณี) ดงันัน้ กองทรสัตจ์ะไม่ไดร้บัผลกระทบจาก
การท่ีผูเ้ช่าใชสิ้ทธิตามสญัญาดงักล่าว  

ส าหรบัโครงการคลังสินค้า FPIT มีขอ้สัญญาให้สิทธิแก่ผู้เช่าพืน้ที่ในการยกเลิกสัญญาบริการลูกค้า 
ก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญา (Option to Early Termination) โดยผู้เช่าพืน้ที่มีสิทธิน าเงินประกันตามสัญญาเช่า 
มารวมค านวณเป็นส่วนหนึ่งของค่าปรบัในการใชสิ้ทธิบอกเลิกสญัญาก่อนครบก าหนดระยะเวลาที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ตอ้งช าระใหแ้ก่
กองทรสัตไ์ด ้อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดพ้ิจารณาแลว้ว่า การท่ีกองทรสัตจ์ะไดร้บัค่าปรบัในการใชสิ้ทธิบอกเลิกสญัญา
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ก่อนครบก าหนดระยะเวลา แต่อาจไม่ไดร้บัเงินประกันตามสัญญานั้นเพียงพอในการลดผลกระทบที่อาจเกิดจากการใชสิ้ทธิ
ยกเลิกสญัญาก่อนครบก าหนดระยะเวลาแลว้  

ทัง้นี ้หากผูเ้ช่าพืน้ที่ใชสิ้ทธิดงักล่าวและกองทรสัตไ์ม่สามารถหาผูเ้ช่าพืน้ที่ใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าพืน้ที่เดิม
ไดใ้นเวลาอนัสมควร หรือไม่สามารถจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่รายใหม่ได ้หรือผูเ้ช่าพืน้ที่รายใหม่ที่จัดหามาทดแทนนัน้มีระยะเวลาของ
สัญญาเช่าสั้นกว่าผู้เช่าพืน้ที่เดิม กรณีดังกล่าวข้างต้นอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อกระแสเงินสดและผลการด าเนินงาน 
ของกองทรสัต ์

อย่างไรก็ดี หากผู้เช่าพืน้ที่ต้องการต่ออายุสัญญาเช่าภายหลังสัญญาเช่าฉบับปัจจุบันหมดอายุลง 
ผู้จัดการกองทรสัต์อาจพิจารณาให้สิทธิในการบอกเลิกสัญญาบริการลูกคา้ก่อนครบก าหนดระยะเวลา (Option to Early 
Terminate) แก่ผูเ้ช่าในสัญญาเช่าฉบับใหม่ต่อไป เพื่อจูงใจใหผู้เ้ช่าต่ออายุสัญญาเช่า ซึ่งในกรณีนีห้ากผูเ้ช่าใชสิ้ทธิดังกล่าว
ภายหลังการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปนั้น กองทรสัต์จะมีความเส่ียงที่จะไม่ได้รบัการชดเชยเงินประกันการเช่าจาก FPIT  
และ/หรือ FPT ทั้งนี ้ ในการต่ออายุสัญญาเช่ากับผู้เช่าพืน้ที่  ผู้จัดการกองทรสัตอ์าจเจรจากับผู้เช่าพืน้ที่ หรือมอบหมายให้
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยเ์จรจากับผูเ้ช่าพืน้ที่เพื่อขอปรบัเปล่ียนเงื่อนไขดังกล่าว โดยไม่ใหสิ้ทธิในการบอกเลิกสัญญาบริการ
ลกูคา้ก่อนครบก าหนดระยะเวลา (Option to Early Terminate) แก่ผูเ้ช่า หรือผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจเจรจากับ FPIT ในฐานะ
ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยแ์ละผูใ้หเ้ช่าเดิม ใหช้ดเชยเงินประกันการเช่าตามที่ระบุไวใ้นสัญญาเช่าฉบับใหม่ เพื่อลดความเส่ียง
ดงักลา่วได ้โดยจะค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

4.3     ความเสีย่งของการเปลี่ยนแปลงในมูลค่าของอสังหาริมทรัพย ์

ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ประกอบดว้ยทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุในกรรมสิทธ์ิ และสิทธิการเช่า  

- ทรัพยส์ินทีล่งทนุในสิทธิการเช่า 

มลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่  การเปล่ียนแปลงในอัตราการเช่าทรพัยสิ์น และ/หรือ อตัรา
ค่าเช่าทรพัยสิ์น หรือจากสาเหตุอื่นนอกเหนือการควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และจะเท่ากับศูนยเ์มื่อหมดระยะเวลาการเช่า 
ปัจจบุนักองทรสัตม์ีทรพัยสิ์นประเภทสิทธิการเช่ารวม 568,988 ตารางเมตร  คิดเป็นรอ้ยละ 26.6 ของพืน้ที่ใหเ้ช่าทัง้หมด  

- ทรัพยส์ินทีก่องทรัสตล์งทนุในกรรมสิทธิ์  

มูลค่าอาจมีการเปล่ียนแปลงจากการประเมินของผู้ประเมินอิสระ ซึ่งอาจได้รับผลกระทบจากการ
เปล่ียนแปลงในอตัราการเช่าทรพัยสิ์น และ/หรือ อตัราค่าเช่าทรพัยสิ์น หรือเนื่องจากสาเหตอุืน่ใดที่อยู่นอกเหนือการควบคมุของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

ทั้งนี ้ การเปล่ียนแปลงดังกล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรพัย์สินสุทธิ  
และมลูค่าหน่วยทรสัต ์

5.       ขอ้พิพาททางกฎหมาย  

กองทรสัตไ์ม่มีขอ้พิพาททางกฎหมายที่มีนยัส าคญัซึ่งจะมีผลกระทบในทางลบอย่างรา้ยแรงต่อผลการด าเนินงานของ
กองทรสัต ์
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6. ข้อมูลส าคญัอื่น  

 กองทรสัตไ์ม่มีขอ้มลูส าคญัอื่นที่อาจมีผลกระทบต่อการตดัสินใจของผูล้งทนุอย่างมีนยัส าคญั 
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ส่วนที ่3 

การจัดการและการก ากับดูแลกองทรัสต ์
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7. ข้อมูลหน่วยทรัสตท์ีก่องทรัสตเ์ป็นผู้ออก 

7.1 หน่วยทรัสตท์ีก่องทรัสตเ์ป็นผู้ออก 

7.1.1 ข้อมูลหน่วยทรัสต ์(ณ วันที ่30 กนัยายน 2565) 

จ านวนเงินทนุจดทะเบยีน 29,213,377,906 บาท 
จ านวนเงินทนุที่ไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 31,118,590,048 บาท 
จ านวนหน่วยทรสัต ์ 3,063,387,048  หน่วย 
มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย 10.8401 บาท 
ประเภทหนว่ยทรสัต ์ ไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์
สิทธิการลงคะแนนน      1 เสียง ต่อ 1 หน่วย  

7.2 ข้อมูลผู้ถือหน่วยทรัสต ์

7.2.1 กลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสตท์ีถื่อหน่วยทรัสตส์ูงสุด 10 รายแรก ณ วันที ่30 กันยายน 2565      

ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์ จ านวนหน่วยทรัสต ์
สัดส่วนการถือน่วยทรัสต ์

(ประมาณร้อยละ) 

1. กลุ่มบรษิัทเฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้(ประเทศไทย)* 815,428,298 26.62% 

2.  ส านกังานประกนัสงัคม 339,689,673 11.09% 

3.  บรษิัท กรุงเทพประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 168,825,156 5.51% 

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

5.  กองทนุเปิด เค Property Infra Flexible 103,095,582 3.37% 

6.   กองทนุเปิด ทีเอ็มบี อีสทส์ปรงิ พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์   

อินฟราสตรคัเจอร ์อินคมั พลสั เฟล็กซิเบิล้ 

82,613,405 2.70% 

7.   Principal Property Income Fund 62,340,624 2.03% 

8.   กองทนุเปิด ไทยพาณิชย ์พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์ 

อินฟราสตรคัเจอร ์เฟล็กซเิบิล้ 

61,615,956 2.01% 

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

10.  บรษิัท เมืองไทยประกนัชวีิต จ ากดั (มหาชน) 36,219,042 1.18% 

รวม 1,842,163,714 60.13% 

 หมายเหตุ : * กลุ่มบริษัทเฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้(ประเทศไทย) หมายถึง บมจ. เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้(ประเทศไทย) และ Frasers Property 

Thailand (International) Pte. Ltd. 
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                                                                               7.2.2   ผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ ณ วันที่ 30 กันยายน 2565 (ถือหน่วยทรัสตต์ั้งแต่ร้อยละ 10 ขึ้นไป    
โดยรวมกลุ่มบุคคลเดียวกัน) 

ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์ จ านวนหน่วยทรัสต ์
สัดส่วนการถือหน่วยทรัสต ์

(ประมาณร้อยละ) 

1.  กลุ่มบรษิัทเฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้(ประเทศไทย)* 815,428,298 26.62% 

2.  ส านกังานประกนัสงัคม 339,689,673 11.09% 

หมายเหตุ : * กลุ่มบริษัทเฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้(ประเทศไทย) หมายถึง บมจ. เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้(ประเทศไทย) และ Frasers Property 

Thailand (International) Pte. Ltd. 

7.2.3 กลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ที่ มีอิทธิพลต่อการก าหนดนโยบายการจัดการหรือ 
การด าเนินงานของผู้จัดการกองทรัสตอ์ย่างมีนัยส าคัญ 

1. บริษัท เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้(ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) (“FPT”)  

FPT เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่และเป็นผูม้ีอ  านาจควบคุมของผูจ้ัดการกองทรสัต ์ปัจจุบนั FPT ถือหุน้ใน
ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระมาณรอ้ยละ 70 ของทนุจดทะเบียนท่ีออกและช าระแลว้ โดย FPT เป็นบรษิัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์
ในกลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรพัย์และก่อสรา้ง (Industry: Property & Construction) ในหมวดธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรพัย ์
(Sector: Property Development) นอกจากนี ้FPT เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษิัท เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้อินดสัเทรียล (ประเทศ
ไทย) จ ากดั ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

 

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

มิตซุยซึ่งเป็นผู้ถือหน่วยทรสัตร์ายหนึ่งของกองทรัสต์ และปัจจุบันถือหุ้นรอ้ยละ 30 ของจ านวน 

ทนุจดทะเบียนที่ออกและที่ช าระแลว้ของผูจ้ัดการกองทรสัต ์มิตซุยเป็นบรษิัทที่จดทะเบียนจดัตัง้เป็นนิติบุคคลในประเทศสิงคโปร ์

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

บริษัทหนึ่ง ด าเนินธุรกิจหลากหลายประเภท เช่น การคา้ขาย การลงทุน และ การให้บริการ ทั้งนี ้ มิตซุย มิไดม้ีความสัมพันธ์

เก่ียวขอ้งกบั FPT แต่อย่างใด 

 7.3 การจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรัสต ์

7.3.1 นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทน 

กองทรสัตม์ีนโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างนอ้ยปีละ 2 ครัง้ อย่างไรก็ดี ใน
กรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นสมควร ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจพิจารณาการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ากกว่าปี
ละ 2 ครัง้ได ้ทัง้นี ้
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1. ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นอัตราไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 
ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยจะจ่ายภายใน 90 วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีหรือรอบระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่าย
ประโยชนต์อบแทนนัน้แลว้แต่กรณีหรืออตัราอื่นใดที่ ส านกังาน ก.ล.ต.ก าหนด 

ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ตามวรรคหนึง่ หมายถึง ก าไรท่ีปรบัปรุงดว้ยรายการดงัต่อไปนี ้

การหกัก าไรที่ยงัไม่ไดเ้กิดขึน้ (unrealized gain) จากการประเมินค่า หรือการสอบทานการประเมิน
ค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์รวมทัง้การปรบัปรุงดว้ยรายการอื่นตามแนวทางของส านกังาน ก.ล.ต. เพื่อใหส้อดคลอ้งกับสถานะเงิน
สดของกองทรสัต ์

2. ในกรณีที่กองทรสัตย์งัมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผู้
ถือหน่วยทรสัต ์

7.3.2 ข้อจ ากัดและวิธีการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

1. ในกรณีที่ปรากฏข้อเท็จจริงแก่ผู้จัดการกองทรัสต์ว่ ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใด 
ถือหน่วยทรสัตข์องทรสัตใ์ดเกินกว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแจง้ใหบ้คุคล
ดงักล่าวทราบโดยไม่ชกัชา้ถึงขอ้จ ากดัสิทธิในการไดร้บัผลประโยชนต์อบแทน โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทน
ให้แก่บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั้น ในส่วนที่เกินกว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายได้แลว้ทั้งหมด เวน้แต่
กฎหมายที่ เก่ียวข้องก าหนดหรือผ่อนผันเป็นอย่างอื่น โดยให้ประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวตกเป็นของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
รายอื่นตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัตโ์ดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาจัดสรรผลประโยชนด์งักล่าวให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มี
สิทธิไดร้บัในคราวนัน้  

2. ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะประกาศการจ่ายประโยชนต์อบแทน วนัปิดสมดุทะเบียน และอตัราประโยชน์
ตอบแทน โดย 

ก. ประกาศในหนงัสือพิมพร์ายวนัอย่างนอ้ย 1 ฉบบั 

ข. ปิดประกาศไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ที่ท  าการทกุแห่งของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ค. ส่งหนงัสือแจง้ผูถื้อหนว่ยทรสัตท์ี่มีชื่ออยู่ในทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์ณ วนัปิดสมดุทะเบียน
และทรสัตีหรอืแจง้ขอ้มลูผ่านตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

3. ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนเป็นเงินโอนเข้าบัญชีเงินฝากธนาคารของผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์หรือเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะสั่งจ่ายในนามผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามชื่อและที่อยู่ที่ปรากฏในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์
ณ วนัปิดสมดุทะเบียน 

4. ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ไม่ใชสิ้ทธิขอรบัประโยชนต์อบแทนจ านวนใดภายในอายุความใชสิ้ทธิ
เรียกรอ้งตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ผูจ้ัดการกองทรัสตจ์ะไม่น าประโยชน์ตอบแทนจ านวนดังกล่าวไปใชเ้พื่อการ 
อื่นใดนอกจากเพื่อประโยชนข์องทรสัต ์



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้ แบบ 56-REIT 

ส่วนท่ี 3: การจดัการและการก ากบัดแูลกองทรสัต ์
  

ส่วนที่ 3 หนา้ 5 
 

 

5. ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทน ถา้ประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัต์
ระหว่างปีบัญชีมีมูลค่าต ่ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผู้จัดการกองทรสัตส์งวนสิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้งนั้น  
และใหส้ะสมประโยชนต์อบแทนดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกบัประโยชนต์อบแทนที่จะใหม้ีการจ่ายในงวดถดัไป 

7.3.3 การจ่ายประโยชนต์อบแทน และการลดทุน (5 ปีบัญชีย้อนหลัง) 

รอบผลการด าเนินงาน วันจ่ายผลตอบแทน 

แก่ผู้ถือหน่วย 

ผลตอบแทน 

(บาท : หน่วย) 

ประเภท 

ผลตอบแทน 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

1 ต.ค. 2564 – 31 ธ.ค. 2564 3 มี.ค. 2565 0.1700 ประโยชนต์อบแทน 

1 ม.ค. 2565 – 31 มี.ค. 2565 1 มิ.ย. 2565 0.1750 ประโยชนต์อบแทน 

1 เม.ย. 2565 – 30 มิ.ย. 2565 1 ก.ย. 2565 0.1750 ประโยชนต์อบแทน 

1 ก.ค. 2565 – 30 ก.ย. 2565 2 ธ.ค. 2565 0.1870 ประโยชนต์อบแทน 

8. โครงสร้างการจัดการ 

8.1 ผู้จัดการกองทรัสต ์

8.1.1 ขอ้มูลทั่วไป 

 ชื่อ บรษิัท เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้อนิดสัเทรียล รีท แมนเนจเมน้ท ์(ประเทศไทย)
จ ากดั (“บรษิัท”) 
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Frasers Property Industrial REIT Management (Thailand) Company 

Limited 

 ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 

 

เลขที่ 944 มิตรทาวน ์ออฟฟิศ ทาวเวอร ์ชัน้ท่ี 22-23 ถนนพระราม 4 

แขวงวงัใหม่ เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

  โทรศพัท ์02-483-0000  

 เว็บไซต ์ www.ftreit.co.th 

 ประเภทธุรกิจ ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์(REIT Manager) 

 ทนุจดทะเบียน 10,000,000 บาท  

 ทนุช าระแลว้ 10,000,000 บาท  

 มลูค่าที่ตราไว ้ 10.00 บาทต่อหุน้ 

ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

บริษัท เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี  ้อินดัสเทรียล รีท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ ากัด (เดิมชื่อ บริษัท  
ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์จ ากัด) ด าเนินธุรกิจในการเป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์โดยปัจจุบันเป็นผูจ้ัดการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการ
ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้(“FTREIT”) 

8.1.2 โครงสร้างการบริหารจัดการ รายชื่อผู้ถือหุน้ รายชื่อกรรมการ และผู้บริหาร 

(1) รายชื่อผู้ถือหุ้น ณ วันที ่30 กนัยายน 2565 

ล าดับ รายชื่อผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ (%) 

1. บรษิัท เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน)  699,997  69.9997 

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

3. บรษิัท เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั  3  0.0003 

รวม  1,000,000  100.0000 

(2) โครงสร้างการจัดการ 

ณ วนัที่ 30 กันยายน 2565 โครงสรา้งการจดัการของบรษิัท ในฐานะเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT 
Manager) ประกอบดว้ยคณะกรรมการบรษิัท และเจา้หนา้ที่บรหิารตามโครงสรา้ง ดงันี ้   
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              แผนผังโครงสร้างการจัดการ 

 
/1 ตวัแทนจากมิตซุย แอนด ์โค (เอเชีย แปซิฟิก) พีทีอี แอลทีดี 

 (3) คณะกรรมการบริษัท 

บริษัทมีคณะกรรมการ 1 ชุด คือ คณะกรรมการบริษัท ซึ่งประกอบด้วยผู้ทรงคุณวุฒิ  จ านวน  
6 ท่าน ดงันี ้

1. นายตรีขวญั บนุนาค  ประธานกรรมการ และกรรมการอิสระ 

2. นายโสภณ บณุยรตัพนัธุ ์ กรรมการอิสระ 

3. นายสมบรูณ ์วศินชชัวาล  กรรมการ 

4. นายโสภณ ราชรกัษา  กรรมการ 

5. นายฮิโรอากิ ซากาเนะ กรรมการ 

6. นายพีระพฒัน ์ศรีสคุนธ ์ กรรมการ 
 

(4)  กรรมการผู้มีอ านาจลงลายมือชื่อแทนบริษทั ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต ์

กรรมการยกเวน้กรรมการอสิระเป็นผูม้ีอ  านาจลงลายมือชื่อแทนบรษิัทในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(5) หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัท 

หน้าที่ และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัท แบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ หน้าที่และ 
ความรบัผิดชอบต่อตวับรษิัทเอง และหนา้ที่และความรบัผิดชอบต่อกองทรสัตภ์ายใตก้ารบรหิาร ซึ่งมีรายละเอียดดงันี ้
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หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทต่อบริษัท 

(1) ปฏิบัติหนา้ที่ใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค ์และขอ้บงัคับของบริษัท ตลอดจนมติที่ประชุม
ของผูถื้อหุน้ดว้ยความซื่อสตัย ์สจุรติ ระมดัระวงั และรกัษาผลประโยชน ์และมีความรบัผิดชอบที่เป็นธรรมต่อผูถื้อหุน้ 

(2) ก าหนดนโยบายและทิศทางการด าเนินงานของบริษัท และก ากับควบคุมดูแลให้ฝ่ายบริหาร
ด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนโยบายและกฎระเบยีบอย่างมีประสิทธิภาพ และประสิทธิผล ภายใตก้ารก ากบัดแูลกิจการท่ีดี  

(3) รายงานใหผู้ถื้อหุน้ทราบถึงผลประกอบการของบรษิัทในที่ประชมุผูถื้อหุน้ 

(4) ด าเนินการใหม้ีรายงานทางการเงิน การควบคุมภายใน และการตรวจสอบภายในที่มีประสิทธิผล
และเชื่อถือได ้

(5) ควบคุม ดูแล ให้ฝ่ายบริหารมีการปฏิบัติต่อผู้มีส่วนไดเ้สียทุกฝ่ายอย่างมีจริยธรรม และมีความ 
เท่าเทียมกนั 

(6) มีความพร้อมที่ จะใช้ดุลยพินิจของตนเองอย่าง เป็นอิสระในการพิจารณาก าหนดกลยุทธ ์ 
การบรหิารงาน การแต่งตัง้กรรมการ และการก าหนดมาตรฐานการด าเนินงาน ตลอดจนพรอ้มที่จะคดัคา้นการกระท าของกรรมการ
อืน่ ๆ หรือฝ่ายจดัการ ในกรณีที่มีความเห็นขดัแยง้ในเรื่องที่มีผลกระทบต่อความเท่าเทียมกนัของผูถื้อหุน้ทกุราย 

(7) พิจารณาอนุมัติการเข้าท ารายการที่ เก่ียวโยงกันของบริษัทตามหลักเกณฑ์และกฎข้อบังคับที่
เก่ียวขอ้ง โดยกรรมการผูม้ีส่วนไดเ้สียในเรื่องนัน้ ๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียง 

(8) แต่งตั้งผู้ตรวจสอบภายใน ดูแลการปฏิบัติงาน และรับทราบรายงานการตรวจสอบของ  
ผูต้รวจสอบภายใน 

(9) กรรมการอิสระพิจารณาและใหค้วามเห็นเก่ียวกบัความสมเหตสุมผลของรายการท่ีเก่ียวโยงกนั หรือ 
รายการท่ีอาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บักองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง 

(10) พิจารณาเสนอวาระการประชุม กรณีที่เห็นว่ามีเรื่องที่ส  าคญัที่คณะกรรมการควรพิจารณา และยัง
มิไดม้ีการบรรจไุวใ้นวาระการประชมุคณะกรรมการบรษิัท 

(11) รายงานขอ้มูล ตาม “แบบรายงานการมีส่วนไดเ้สียของกรรมการ/ผูบ้ริหาร” ต่อบริษัทตามเกณฑท์ี่
บรษิัทก าหนด 

(12) พิจารณาคดัเลือก แต่งตัง้กรรมการบริษัทแทนกรรมการท่านเดิมที่พน้จากต าแหน่ง  รวมทัง้คดัเลือก 
เสนอแต่งตัง้กรรมการเพิ่มเติมต่อผูถื้อหุน้ของบริษัท 

(13) ในกรณีที่จ  าเป็นคณะกรรมการสามารถขอค าแนะน าหรือความเห็นทางวิชาชีพจากที่ปรึกษา
ภายนอกเก่ียวกบัการด าเนินกิจการ โดยบรษิัทเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่าย 

(14) พิจาณาและอนุมัติเรื่องที่เก่ียวขอ้งกับการด าเนินงานที่ส  าคัญของบริษัท เช่น การจ่ายเงินปันผล
ใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ของบริษัท การจัดประชุมผูถื้อหุ้นของบริษัท การคดัเลือก เสนอแต่งตัง้ และเสนอค่าตอบแทนของผูส้อบบัญชีของ
บรษิัท เป็นตน้ 
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(15) กรรมการใหม่ควรเข้ารับการปฐมนิเทศความรูเ้ก่ียวกับการประกอบธุรกิจของบริษัท โดยคณะ
ผูบ้รหิาร/ผูท้ี่ไดร้บัมอบหมาย 

หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทต่อกองทรัสต ์

(1) ก าหนดนโยบายที่ส าคญัของกองทรสัต ์ไดแ้ก่ นโยบายการลงทุน การใหเ้ช่าทรพัยสิ์น การคดัเลือก
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เป็นตน้ 

(2) พิจารณาอนุมตัิการซือ้/ขายทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์ตามหลักเกณฑท์ี่ก าหนดไวต้ามนโยบาย
ของบรษิัท 

(3) พิจารณาอนุมัติการจัดหาแหล่งเงินทุนให้แก่กองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงแหล่งที่มาของเงินทุน จ านวน
ขอ้ก าหนด และเงื่อนไขต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

(4) ดแูลจดัการใหผู้บ้รหิารมีการรายงานผลประกอบการของกองทรสัต ์รวมทัง้รายงานประเด็นต่าง ๆ ที่
ส  าคญัต่อคณะกรรมการในทกุ ๆ ไตรมาส หรือในเวลาอนัสมควร 

(5) พิจารณาอนมุตัิงบการเงนิรายไตรมาสและประจ าปีของกองทรสัต ์

(6) พิจารณาอนมุตัิงบประมาณประจ าปีของกองทรสัต ์

(7) พิจารณาอนมุตัิการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(8) พิจารณาอนมุตัิการจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(9) พิจารณาอนุมัติการเข้าท ารายการที่เก่ียวโยงกันของกองทรัสตต์ามหลักเกณฑ์และกฎขอ้บังคับ 
ที่เก่ียวขอ้ง โดยกรรมการผูม้ีส่วนไดเ้สียในเรื่องนัน้ ๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียง 

(10) กรรมการอิสระ พิจารณาและใหค้วามเห็นเก่ียวกบัความสมเหตสุมผลของรายการท่ีเก่ียวโยงกนั หรือ 
รายการท่ีอาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บักองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามเกณฑท์ี่เก่ียวข้อง 

(11) พิจารณาอนมุตัิแนวทางด าเนินการเพื่อบรหิารความเส่ียงต่าง ๆ ที่อาจเกิดขึน้กบักองทรสัต ์

(12) ดูแลให้กองทรสัตม์ีการควบคุมภายในที่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในระบบการควบคุม
ภายในของกองทรสัต ์

(13) พิจารณาและใหค้วามเห็นเก่ียวกับขอ้รอ้งเรียน/ขอ้พิพาท ตามที่เห็นว่าจ าเป็นและเหมาะสม เพื่อให้
ด าเนินการแกไ้ขขอ้รอ้งเรียน/ขอ้พิพาทเก่ียวกบักองทรสัตจ์ากบคุคลภายนอกตามการเสนอของฝ่ายกฎหมายและก ากบัดแูล 

(14) คดัเลือก เสนอแต่งตัง้ เสนอค่าตอบแทนของผูส้อบบญัชีของกองทรสัตต์ามความเหมาะสม 

(15) หากกรรมการรับทราบข้อมูลภายในที่ เป็นสาระส าคัญอันจะมีผลต่อกา รเปล่ียนแปลงราคา
หลกัทรพัย ์กรรมการจะตอ้งระงบัการซือ้ขายหลกัทรพัยข์องกองทรสัตใ์นช่วงระยะเวลาที่เหมาะสมก่อนที่ขอ้มลูในนัน้จะเปิดเผยต่อ
สาธารณะชน และจะตอ้งไม่เปิดเผยขอ้มลูที่เป็นสาระส าคญันัน้ต่อบคุคลอื่น โดยผูฝ่้าฝืนอาจไดร้บัโทษตามกฎหมาย 
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(16) รายงานข้อมูลการซือ้ขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ตาม “แบบ 59 REIT/IFT” ต่อส านักงาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(กลต.) ตามเกณฑท์ี่ กลต. ก าหนด 

(6) ผู้บริหาร 

รายชื่อผูบ้รหิารของบรษิัท ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2565 มีดงันี ้

1. นายธนะรชัต ์บญุญะโกศล กรรมการผูจ้ดัการ 

2. นางสาววรศิรา เตชะกลุวิโรจน ์ ผูอ้  านวยการอาวโุสสายงานบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์
                                                 เพื่อการลงทนุ 

3. นางสาวพรพิมล ศภุวิรชับญัชา  ประธานเจา้หนา้ที่บรหิารสายงานการเงิน  
และเลขานกุารบรษิัท 

(7) ผู้มีอ านาจควบคุม 

บรษิัท เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) (FPT) 

FPT เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่และเป็นผูม้ีอ  านาจควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ปัจจุบนั FPT ถือหุน้ใน
ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระมาณรอ้ยละ 70 ของทุนจดทะเบียนที่ออกและช าระแลว้ โดย FPT เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัยใ์นกลุ่มอตุสาหกรรมอสงัหารมิทรพัยแ์ละก่อสรา้ง (Industry: Property & Construction) ในหมวดธุรกิจพฒันา
อ สั ง ห า ริม ท รัพ ย์  (Sector: Property Development) น อ ก จ า ก นี ้  FPT เ ป็ น ผู้ ถื อ หุ้ น ร า ย ให ญ่ ข อ งบ ริษั ท  
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

(8)  กรรมการอิสระ 

ในการคัดเลือกคณะกรรมการอิสระของบริษัท ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์กรรมการอิสระตอ้งมี
คณุสมบตัิอย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้

(1) ถือหุน้ไม่เกินรอ้ยละ 1 ของจ านวนหุน้ที่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดในบริษัท บรษิัทย่อย บริษัท
รว่ม หรือบคุคลที่อาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์(นบัรวมบคุคลที่เก่ียวขอ้งตามพ.ร.บ. หลกัทรพัย)์ 

(2) ไม่มีส่วนร่วมในการบริหารงานรวมทั้งไม่เป็นลูกจา้ง พนักงาน ที่ปรึกษา ที่ไดร้บัเงินเดือน
ประจ าจากบรษิัท หรือ บริษัทในเครือ บริษัทรว่ม หรือ เป็นบุคคลที่อาจมีความขดัแยง้โดยตอ้งไม่มีผลประโยชน์หรือส่วนไดเ้สียใน
ลกัษณะดงักล่าวมาแลว้เป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 2 ปี 

(3) ไม่มีความสมัพนัธท์างธุรกิจ ไม่มีผลประโยชนห์รือส่วนไดเ้สียไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มทั้ง
ในดา้นการเงินและการบริหารงานของบริษัท บริษัทในเครือ บริษัทร่วม หรือ เป็นบุคคลที่อาจมีความขัดแย้งในลักษณะที่จะ 
ท าใหข้าดความเป็นอิสระ 

(4) ไม่เป็นญาติสนิทกับผู้บริหาร หรือ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัท บริษัทย่อย บริษัทร่วม  
หรือบคุคลที่อาจมีความขดัแยง้ และไม่ไดร้บัการแต่งตัง้ใหเ้ป็นตวัแทนเพื่อรกัษาผลประโยชนข์องกรรมการหรือผูถื้อหุน้รายใหญ่ 
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(5) พรอ้มที่จะใช้ดุลยพินิจของตนอย่างเป็นอิสระและในกรณีที่จ  าเป็นเพื่อผลประโยชน์ของ
บรษิัท และพรอ้มที่จะคดัคา้นการกระท าของกรรมการอื่น ๆ หรือของฝ่ายจดัการ 

(6) สามารถเขา้ร่วมการประชุมคณะกรรมการของบริษัท เพื่อตดัสินใจในกิจกรรมที่ส  าคัญของ
บรษิัท 

(7) มีความรูแ้ละประสบการณท์ี่เหมาะสม หรือเป็นผูม้ีศกัยภาพสงูและเป็นท่ียอมรบั 

(8) ไม่เป็นบคุคลที่มีชื่ออยู่ในบญัชีรายชื่อบคุคลที่ตลาดหลกัทรพัยเ์ห็นว่าไม่สมควรเป็นผูบ้รหิาร
ตามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย ์

(9) ไม่เคยตอ้งค าพิพากษาว่าไดก้ระท าความผิดตามกฎหมายหลกัทรพัย ์กฎหมายธุรกิจสถาบนั
การเงิน กฎหมายว่าด้วยการประกันวินาศภัย กฎหมายว่าด้วยการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน หรือ กฎหมาย 
ที่เก่ียวกับธุรกิจการเงินในท านองเดียวกันไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือกฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงานที่มีอ  านาจตาม
กฎหมายนั้น ทัง้นี ้ในความผิดเก่ียวกับการกระท าอนัไม่เป็นธรรมที่เก่ียวกับการซือ้ขายหลกัทรพัยห์รือการบริหารงานที่มีลกัษณะ
เป็นการหลอกลวง ฉอ้ฉล หรือทจุรติ 

(10) ไม่มีลกัษณะอืน่ใดที่ท  าใหไ้ม่สามารถใหค้วามเห็นอย่างเป็นอิสระเก่ียวกบัการด าเนินงานของ
บรษิัท 

ทัง้นี ้บรษิัทไดม้ีการก าหนดขอบเขตอ านาจหนา้ที่และความรบัผิดชอบของกรรมการอิสระของบรษิัท ดงัต่อไปนี ้

(1) พิจารณาติดตามและให้ค าแนะน าที่จ  าเป็นแก่บริษัทในการด าเนินการให้มีกระบวนการ
จัดท าและการเปิดเผยข้อมูลในรายงานทางการเงินของบริษัทและกองทรสัตใ์ห้มีความถูกต้อง ครบถ้วน เพียงพอ เชื่อถือได ้ 
และทนัเวลา 

(2) พิจารณาติดตามและใหค้ าแนะน าที่จ  าเป็นแกบ่รษิัทในการด าเนินการใหม้ีระบบการควบคมุ
ภายในและระบบการท างานที่เหมาะสมในการท าหนา้ที่ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(3) พิจารณาและใหค้วามเห็นเก่ียวกับรายการที่เก่ียวโยงกันหรือรายการที่อาจมีความขดัแยง้
ทางผลประโยชนก์บักองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามกฎหมายและขอ้ก าหนดที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้เพื่อใหม้ั่นใจว่ารายการดงักล่าวสมเหตุสมผล
และเป็นประโยชนส์งูสดุต่อกองทรสัต ์

(4) ปฏิบตัิการอื่นใดตามที่คณะกรรมการของบรษิัทมอบหมายและเป็นประโยชนต์่อกองทรสัต ์

จากขอบเขตอ านาจหนา้ที่ของกรรมการอิสระที่ไดก้ าหนดไวข้า้งตน้ ฝ่ายงานที่เก่ียวขอ้งจะตอ้งมีการรายงานใหก้รรมการ
อิสระพิจารณาและรบัทราบอย่างสม ่าเสมอรวมถึงการใหค้  าแนะน าที่จ  าเป็นเก่ียวกบัเรือ่ง ดงัต่อไปนี ้

(1) รายการท่ีเก่ียวโยงกนัหรือรายการท่ีอาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บักองทรสัต ์

(2) จุดอ่อนและจุดที่ตอ้งมีการปรบัปรุงแกไ้ขเก่ียวกับระบบการควบคุมภายในและระบบการ
ท างานในการท าหนา้ที่ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์และความคืบหนา้ในการแกไ้ข 

ทัง้นี ้คณะกรรมการบรษิัท และกรรมการอิสระ มีบทบาทที่ส าคญัในการติดตามและใหค้ าแนะน าที่
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จ าเป็นแก่บรษิัท ในการด าเนินงานในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามกฎเกณฑแ์ละสญัญาที่เก่ียวขอ้ง 

(9) กรรมการผู้จัดการ 

กรรมการผู้จัดการมีหน้าที่ในการควบคุมติดตามบังคับบัญชาและดูแลการท างานของบริษัท  
ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หส้ามารถท างานไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ โดยบรษิัทก าหนดขอบเขตอ านาจหนา้ที่และความรบัผิดชอบ
ของกรรมการผูจ้ดัการ ดงันี ้

(1) รบัผิดชอบดูแลบริหารการด าเนินงาน และ/หรือ การบริหารงานประจ าวนั รวมถึงการก ากับ
ดแูลการด าเนินงานโดยรวมของบรษิัทเพื่อใหเ้ป็นไปตามกฎระเบียบและสญัญาที่เก่ียวขอ้ง 

(2) ก าหนดโครงสรา้งองคก์ร วิธีการบรหิารงาน รวมถงึการคดัเลือก การฝึกอบรม การว่าจา้งและ
การเลิกจา้งพนกังานของบรษิัท และก าหนดอตัราค่าจา้ง เงินเดือน ค่าตอบแทนโบนสั และสวสัดิการต่าง ๆ ส าหรบัพนกังาน 

(3) ดแูลและควบคมุการปฏิบตัิงานดา้นต่าง ๆ ของบรษิัท 

(4) เป็นตัวแทนบริษัทตลอดจนมีอ านาจมอบหมายในการติดต่อกับหน่วยงานราชการ 
และหน่วยงานก ากบัดแูลที่เก่ียวขอ้ง 

(5) มีอ านาจในการออก แกไ้ขเพิ่มเติม ปรบัปรุงระเบียบค าสั่ง และขอ้บงัคบัเก่ียวกบัการท างาน
ของบรษิัท 

(6) มีอ านาจหน้าที่และความรบัผิดชอบใด ๆ ตามที่ไดร้บัมอบหมายหรือตามนโยบายที่ไดร้บั
มอบหมายจากคณะกรรมการบรษิัท 

(7) มีอ านาจในการมอบอ านาจช่วงและ/หรือมอบหมายใหบ้คุคลอื่นปฏิบตัิงานเฉพาะอย่างแทน
ได ้โดยการมอบอ านาจช่วง และ/หรือการมอบหมายดงักล่าว ใหอ้ยู่ภายในขอบเขตแห่งการมอบอ านาจตามหนงัสือมอบอ านาจที่
ใหไ้ว ้และ/หรือให้เป็นไปตามระเบียบขอ้ก าหนด หรือค าสั่งที่คณะกรรมการของบริษัทไดก้ าหนดไว ้ทั้งนี ้การมอบหมายอ านาจ
หนา้ที่และความรบัผิดชอบของกรรมการผูจ้ดัการนัน้จะตอ้งไม่มีลกัษณะเป็นการมอบอ านาจ หรือมอบอ านาจช่วงที่ท  าใหก้รรมการ
ผูจ้ดัการหรือผูร้บัมอบอ านาจจากกรรมการผูจ้ดัการ สามารถอนมุตัิรายการที่ตน หรือบคุคลที่อาจมีความขดัแยง้ อาจมีส่วนไดเ้สีย 
หรืออาจไดร้บัประโยชนใ์นลกัษณะใด ๆ หรืออาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนอ์ื่นใดกบักองทรสัต ์

8.1.3 หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของบริษัท ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต ์

บริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลและจัดการกองทรสัต ์
ซึ่งรวมถึงการลงทนุในทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์และควบคมุการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager) โดย
ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ ในการด าเนินการใด ๆ ตามที่ ได้รับมอบหมายจากทรัสตีภายใต้การก ากับดูแลของทรัสตี 
และตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์เพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงหนา้ที่ดงัต่อไปนี ้ 

1.      หน้าทีโ่ดยทั่วไปของผู้จัดการกองทรัสต ์

(1) ก่อตัง้กองทรสัต ์และปฏิบตัิหนา้ที่ดว้ยความระมดัระวัง ซื่อสตัยส์จุรติ เพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุ
ของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม  และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ตลอดจนขอ้ผูกพนัที่ไดใ้ห้ไวเ้พิ่มเติมใน
เอกสารที่เปิดเผยแก่ผูล้งทนุ (ถา้มี) 



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้ แบบ 56-REIT 

ส่วนท่ี 3: การจดัการและการก ากบัดแูลกองทรสัต ์
  

ส่วนที่ 3 หนา้ 13 
 

 

(2) บริหารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขาย
หน่วยทรสัต ์แผนการด าเนินงานของกองทรสัต ์มติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์กฎ ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ตลอดจนกฎ
และประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. 

(3) จดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(4) ด าเนินการเพิ่มทนุของกองทรสัต ์ตามรายละเอียดที่ระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(5) ด าเนินการลดทนุของกองทรสัต ์ตามรายละเอยีดที่ระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

2. หน้าทีข่องผู้จัดการกองทรัสตใ์นการจัดท ารายงานและการเปิดเผยข้อมูล 

(1) จดัท าและเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงขอ้มลูตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่ง
พ.ร.บ. หลกัทรพัย ์และขอ้มลูอื่นตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 

(2) ในกรณีที่ส  านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัยร์อ้งขอ ผูจ้ัดการ
กองทรสัตต์อ้งชีแ้จง ส่งเอกสาร หรือ หลกัฐานท่ีเก่ียวขอ้ง ด าเนินการ หรือ ไม่ด  าเนินการใด ๆ ตามที่ส านกังานคณะกรรมการก ากับ
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยร์อ้งขอ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเฉพาะขอ้มลูดงัต่อไปนี ้ต่อส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์
และตลาดหลกัทรพัย ์ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(ก) ข้อมูลเก่ียวกับความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่ เกิดขึน้กับกองทรัสต์ ตลอดจน
มาตรการที่ใชใ้นการป้องกันความขดัแยง้ทางผลประโยชนด์ังกล่าว โดยจะตอ้งเปิดเผยขอ้มูลใหผู้ล้งทุนทราบโดยชดัแจง้ในการ
เสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตต์่อประชาชนเป็นครัง้แรก และทกุครัง้เมื่อเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์(หากมี) 

(ข) ข้อมูลเก่ียวกับธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่ เก่ียวข้องของกองทรัสต ์ 
และขอ้มลูเก่ียวกับธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์ขอ้มลูเก่ียวกับ
ธุรกรรมการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลักและอุปกรณ์ของกองทรสัต ์ขอ้มูลเก่ียวกับธุรกรรมการกู้ยืมเงินและก่อภาระ
ผกูพนัของกองทรสัต ์ 

(ค) ขอ้มูลเก่ียวกับส่วนไดเ้สียหรือการไดร้ับประโยชนจ์ากบริษัท/บุคคลที่เป็นคู่ค้ากับ
กองทรสัต ์(หากมี)  

(3) ดแูลใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตไ์ดร้บัขอ้มลูที่ถกูตอ้งครบถว้นและเพียงพอ ก่อนที่จะใชสิ้ทธิออกเสียง
ในการอนุมตัิเรื่องต่าง ๆ รวมทัง้ไดร้บัขอ้มลูนัน้ล่วงหนา้ตามระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์รวมทัง้ขอ้บังคับของตลาด
หลกัทรพัย ์

(4) จัดท าและส่งข้อมูล รายงาน และ/หรือ เอกสารต่าง ๆ ให้แก่ทรัสตีภายในระยะเวลา 
ที่ก าหนด เช่น รายงานประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรพัยฉ์บบัเต็ม รายงานประจ าเดือนซึ่งแสดงถึงรายรบัและรายจ่าย สิทธิเรียกรอ้ง 
และหนีท้ี่ตอ้งช าระ รายงานสภาวะตลาด ขอ้มูลเก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรสัต ์ข้อมูลเก่ียวกับรายการ 
ที่เป็นธุรกรรมการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์นหลัก ข้อมูลที่เก่ียวกับรายการที่เป็นธุรกรรมการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่ง
ทรพัยสิ์นหลกั เป็นตน้ 
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3.      หน้าทีข่องผู้จัดการกองทรัสตเ์กี่ยวกับการลงทุนหรือการจ าหน่ายทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

(1) จดัใหม้ี และ/หรือ ด าเนินการใหม้ีการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัและทรพัยสิ์นอื่นอย่างเหมาะสม
ตามแผนการลงทุนและการบ ริห า รจัดการความ เส่ี ย งอัน เก่ี ยวข้อ งกับ กองทรัสต์และทรัพ ย์ สิ นของกองทรัสต ์
และหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 

(2) ด าเนินการต่าง ๆ ตามที่จ าเป็นเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าการจ าหน่าย จ่าย โอนอสงัหารมิทรพัย ์หรือ
การเขา้ท าสญัญาที่เก่ียวเนื่องกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างถกูตอ้งและมีผลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย 

(3) ด าเนินการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ และตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) 
อสังหาริมทรพัย ์ตลอดจนประเมินความเส่ียงดา้นต่าง ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุนในอสังหาริมทรพัยน์ั้น ๆ พรอ้มจัดให้มีแนว
ทางการบรหิารความเส่ียง  

(4) จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักตามหลักเกณฑ์ที่ ได้ก าหนดไว้ในสัญญา 
ก่อตัง้ทรสัต ์

(5) ดแูลรกัษาทรพัยสิ์นหลกัใหอ้ยู่ในสภาพดีพรอ้มต่อการจดัหารายได ้โดยจดัใหม้ีการซ่อมแซม 
ปรบัปรุง ฟ้ืนฟ ูและบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นหลกัใหอ้ยู่ในสภาพดี 

(6) จดัใหม้ีการประกันภยัที่เพียงพอตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตล์งทุนในทรพัยสิ์นหลกันัน้ โดย
ประกันภัยจะต้องครอบคลุมถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึน้กับอสังหาริมทรัพย์ และการประกันภัยความรับผิดต่อ
บคุคลภายนอกที่อาจไดร้บัความเสียหายจากอสงัหาริมทรพัยห์รือจากการด าเนินการในอสงัหารมิทรพัย ์

(7) ให้ความช่วยเหลือทรสัตีในเรื่องที่เก่ียวข้องกับการจ าหน่ายทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์
รวมถึง การตกลงด าเนนิการจดัหาผูซ้ือ้ทรพัยสิ์นหลกั   

(8) ในกรณีมีการขาย ซือ้ หรือ ท าธุรกรรมใดๆ อนัเป็นการหารายไดจ้ากทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะช่วยเหลือในเรื่องต่าง ๆ เพื่อใหท้รสัตีสามารถ ขาย ซือ้ หรือท าธุรกรรมดงักล่าวใหแ้ก่บคุคลอื่นได ้ 

(9) จัดเตรียมแผนการลงทุนและการบริหารจัดการความเส่ียงอันเก่ียวข้องกับกองทรัสต ์
และทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์แผนการกูย้ืมเงิน และแผนการบรหิารจดัการดา้นการเงินของกองทรสัตป์ระจ าปี 

4.    หน้าทีข่องผู้จัดการกองทรัสตเ์กี่ยวกับการดูแลผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

(1) อ านวยความสะดวกให้กับทรัสตี  หรือ บุคคลที่ ได้รับมอบหมายจากทรัสตี  รวมถึง 
ผูใ้หบ้รกิารท่ีเป็นบคุคลที่สามในการส ารวจทรพัยสิ์นหลกั  

(2) พิจารณาตรวจสอบสภาพของทรพัยสิ์นหลกัก่อนส่งมอบให้แก่ผูเ้ช่ารายย่อยหรือทรสัตี เมื่อมี
การท าหรือต่อสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารใหม่หรือเมื่อสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารเดิมสิน้สดุลง (แลว้แต่กรณี) 

(3) ด าเนินการใด ๆ ท่ีจ าเป็นและเหมาะสมในกรณีที่เกิดเหตภุยัพิบตัิต่อทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

(4) บรหิารจดัการงบประมาณของกองทรสัต ์รวมถึงเงินสดหมนุเวียนของกองทรสัต ์
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(5) จัดท างบการเงินของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีที่ก าหนดตามกฎหมาย 
ว่าดว้ยการบญัชี  

(6) เบิกจ่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้ เฉพาะกรณีที่ เป็นการเบิกจ่ายจากบัญชีเพื่อการ
ด าเนินงานประจ าวนั (Petty Cash) หรือเพื่อวตัถปุระสงคอ์ื่น ๆ ท่ีตกลงรว่มกนักบัทรสัตี ภายใตว้งเงินท่ีไดร้บัอนมุตัิจากทรสัตี  

(7) จัดให้มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์และเงื่อนไข 
ที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 

(8) ใชสิ้ทธิเรียกรอ้ง ด าเนินกระบวนพิจารณา ต่อสู ้หรือใชสิ้ทธิทางกฎหมายอื่น ๆ แทนทรสัตี ใน
เรื่องที่เก่ียวขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต ์ตามที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตีเป็นครัง้คราว 

(9) ให้ค าแนะน าทรัสตี เก่ียวกับสภาพหรือแนวโน้มของสภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย ์ 
และผลกระทบท่ีจะมีต่อกองทรสัตจ์ากสภาวะดงักล่าว  

5.     หน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสตใ์นกรณีที่มีการเข้าท าธุรกรรมที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้ง
ทางผลประโยชน ์

ในกรณีที่มีการเขา้ท าธุรกรรมที่อาจก่อใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ
พิจารณาเหตุผลและความจ าเป็นในการเข้าท าธุรกรรมดังกล่าวโดยผู้จัดการกองทรัสต์จะขอความเห็นชอบจากทรัสตี 
และขอใหท้รสัตีก าหนดเงื่อนไขในการท าธุรกรรมดงักล่าว ในกรณีที่ทรสัตีไม่ใหค้วามเห็นชอบหรือหากธุรกรรมดงักล่าวไม่มีเหตผุล
และความจ าเป็นเพียงพอ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่ด  าเนินธุรกรรมดงักล่าว 

6.     หน้าทีท่ีเ่กี่ยวข้องกับการกู้ยืมของผู้จัดการกองทรัสต ์

ในกรณีที่กองทรสัตม์ีการกูย้ืม ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ดงัต่อไปนี ้

(1) เปิดเผยจ านวนเงนิกูย้ืม และเงินกนัส ารองเพื่อช าระหนีต้ามสญัญากูย้มืเงินหรือตามที่มีภาระ
ผกูพนัจากการกูย้ืมเงินในแต่ละปีจนกว่าจะช าระหนีเ้สร็จสิน้ (ถา้มี) ในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน และแบบแสดง
รายการขอ้มลูประจ าปีของกองทรสัต ์

(2) ก าหนดวงเงินกันส ารองตาม (1) ที่เหมาะสม โดยค านึงถึงจ านวนเงินกูย้ืมหรือภาระผูกพัน
จากการกู้ยืมเงินและระยะเวลาการช าระหนี ้ผลกระทบต่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์และสถานะเงินสด 
ที่เกิดจากการขาดทนุที่ยงัไม่เกดิขึน้ (unrealized loss) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

(3) ก าหนดให้กองทรัสต์อาจน าวงเงินกันส ารองของรอบระยะเวลาบัญชีใดที่มีสภาพคล่อง 
ไม่เพียงพอท่ีจะกนัเงินส ารองไปรวมเพื่อการกนัส ารองในรอบระยะเวลาบญัชีถดั ๆ ไป 

7.      หน้าทีอ่ื่นๆ ของผู้จัดการกองทรัสต ์ 

ในกรณีที่มีการแต่งตัง้ที่ปรกึษาเพื่อใหค้  าปรึกษาหรือค าแนะน าเก่ียวกับการลงทุนในทรพัยสิ์นของ
กองทรสัตแ์ละการจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแต่งตัง้ที่ปรกึษาซึ่งไม่มีส่วนไดเ้สียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่า
โดยทางตรงหรือทางออ้มเท่านั้น ทั้งนี ้แต่หากขอ้เท็จจริงเปล่ียนแปลงไปท าใหท้ี่ปรึกษามีส่วนไดเ้สียในเรื่องที่พิจารณา ผูจ้ัดการ
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กองทรสัตจ์ะตอ้งไม่ให้ที่ปรึกษาผู้ที่มีส่วนไดเ้สียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้มเขา้ร่วมพิจารณาในเรื่องนั้น  
และด าเนินการอื่นใดตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

8.1.4 การบริหารจัดการ 

บริษัทไดร้บัการจัดตัง้ขึน้โดยมีวัตถุประสงคท์ี่จะประกอบธุรกิจเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นธุรกิจหลกั ทัง้นี ้
บริษัท ไดแ้บ่งฝ่ายงานออกเป็น 6 ฝ่ายหลกั เพื่อใหก้ารปฏิบัติหนา้ที่ในการเป็นผูจ้ัดการกองทรสัตข์องบริษัท เป็นไปตามสัญญา
ก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และกฎหมาย รวมถึงกฎ และ/หรือระเบียบต่าง ๆ  
ที่เก่ียวขอ้ง โดยฝ่ายงานต่าง ๆ มีหนา้ที่ความรบัผิดชอบซึ่งสามารถสรุปไดด้งันี ้

(1) ฝ่ายการลงทุน และนักลงทุนสัมพันธ ์

ฝ่ายการลงทนุและนกัลงทุนสมัพนัธ์ ดแูลงานงานดา้นการลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัและงานดา้นนกัลงทุนสมัพนัธ ์
ดงันี ้ 

งานด้านการลงทุน  

หนา้ที่หลกั คือ การจดัการใหก้องทรสัตม์ีการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัที่มีคณุภาพ และปรมิาณที่เหมาะสม เพื่อให้
กองทรสัตม์ีการเติบโตอย่างต่อเนื่อง และสรา้งผลตอบแทนที่ดีที่สดุต่อผูถื้อหน่วย  

รายละเอียดของหนา้ที่และความรบัผิดชอบดา้นการลงทนุ มีดงันี ้

1.  ก าหนดกลยทุธ ์วางแผน ศกึษาความเป็นไปได ้และพิจารณาตดัสินใจเก่ียวกบัการลงทนุของกองทรสัต ์ซึ่ง
ได้แก่การลงทุนและการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก รวมทั้งการปรับปรุงคุณภาพทรัพย์สินหลักให้สามารถ  
สรา้งรายได้และผลตอบแทนที่ เหมาะสมให้แก่กองทรัสต์ (Asset Enhancement Initiative: AEI) โดยปฎิบัติตาม
หลักเกณฑ์ของสัญญาก่อตั้งกองทรัสต์ และ เป็นไปตามหลักเกณฑ์ของส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรพัย ์
และตลาดหลกัทรพัย ์ 

2.  ด าเนินการใหก้ารลงทุนและการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลัก รวมทั้งการปรบัปรุงคุณภาพทรพัยสิ์นหลัก
ส าเรจ็ลลุ่วงตามแผนงาน ซึ่งท างานรว่มกบัท่ีปรกึษาดา้นต่าง ๆ 

3. จดัใหม้ีการประเมินราคาทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์มื่อมีการลงทุนหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลัก รวมทั้ง
การปรับปรุงทรัพย์สินหลัก โดยจะเข้าไปมีส่วนร่วมในการสอบทานสมมติฐานที่ใช้ในการประเมินราคาทรัพย์สิน 
และความสมเหตสุมผลของราคาประเมิน  

งานด้านนักลงทุนสัมพันธ ์

หนา้ที่หลกั คือ การใหข้อ้มลูของกองทรสัตต์่อนกัลงทนุ/นกัวิเคราะหห์ลกัทรพัย ์รวมถึงการดูแลเก่ียวกับ   เรื่อง
รอ้งเรียนจากนกัลงทนุดว้ย 

1. ให้ข้อมูลเก่ียวกับกองทรัสต์ภายใต้การจัดการต่อนักลงทุน นักวิเคราะห์หลักทรัพย์ ทั้งในประเทศ 
และต่างประเทศ ผ่านช่องทางต่าง ๆ เช่น เอกสาร การเข้าพบ เว็บไซต์ รวมทั้งส่ือต่าง ๆ ตลอดจนเปิดโอกาสให ้
นกัลงทนุ/นกัวิเคราะหไ์ดเ้ขา้เยี่ยมชมทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์
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2. ออกแบบและจดัท ารายงานประจ าปีของกองทรสัต ์โดยรวบรวมขอ้มลูจากฝ่ายงานท่ีเก่ียวขอ้ง 

3. รบัเรื่องรอ้งเรียน/ขอ้เสนอแนะเก่ียวกับกองทรสัต์จากนักลงทุน (ถา้มี) เพื่อน าเสนอต่อกรรมการผูจ้ัดการ
เพื่อหาทางด าเนินการแกไ้ข หรือชีแ้จงต่อผูร้อ้งเรียน 

(2)  ฝ่ายบริหารสินทรัพย ์

ฝ่ายบริหารสินทรพัย ์อยู่ภายใตก้ารควบคุมดูแลของสายงานบริหารอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน ซึ่งมีหนา้ที่
หลกัในการพิจารณาน าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตอ์อกจดัหาผลประโยชน ์โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อใหก้องทรสัตส์ามารถ
สรา้งรายไดอ้ย่างสม ่าเสมอ 

รายละเอียดของหนา้ที่และความรบัผิดชอบของฝ่ายบรหิารสินทรพัย ์มีดงันี ้

1. การพิจารณาแผนการตลาดตลอดจนกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต ์
ซึ่งครอบคลุมทั้งในการจัดหาผูเ้ช่าทรพัยสิ์น การพิจารณาอัตราค่าเช่า การบริหารจดัการกลุ่มทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์
(Asset Portfolio Management) เช่น การผสมผสานของผูเ้ช่าในธุรกิจ/สญัชาติที่หลากหลาย ความเหมาะสม        ของ
ธุรกิจผู้ เช่าในแต่ละที่ ตั้งของทรัพย์สิน  เป็นต้น  ทั้งนี ้  ในการจัดหาผลประโยชน์ดังกล่าวจะต้องด าเนินการ 
โดยปราศจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ใด ๆ ที่อาจเกิดขึ ้นจากการมีบุคคลเก่ียวโยงเข้ามาเก่ียวข้องกับ 
การจดัหาผูเ้ช่า  

2. การท าสญัญาเช่าทรพัยสิ์นกับผูเ้ช่า ซึ่งครอบคลมุเงื่อนไขหลกั เช่น ระยะเวลาการเช่า อตัราค่าเช่า หนา้ที่
ความรบัผิดชอบของผูเ้ชา่และผูใ้หเ้ช่า เป็นตน้ 

3. ประสานงานและอ านวยความสะดวกให้แก่ผู้เช่าทรัพยสิ์นของกองทรสัตใ์นการขอหรือต่อใบอนุญาต 
ต่าง ๆ กบัหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจของผูเ้ช่า (ถา้มี) 

4. จดัใหม้ีการประเมินราคาทรพัยสิ์นของกองทรสัตป์ระจ าปี ใหเ้ป็นไปตามหลักเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง โดยฝ่าย
บรหิารสินทรพัยจ์ะตรวจสอบเพื่อใหแ้น่ใจว่า รายงานประเมินค่าทรพัยสิ์นถูกตอ้งและมีความสมเหตุสมผล ทัง้ส่วนของ
สมมติฐานท่ีใชใ้นการประเมินราคา รวมถึงขอ้มลูอื่น ๆ ในรายงาน 

(3)  ฝ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย ์

ฝ่ายบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์อยู่ภายใตส้ายงานบรหิารอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ มีหนา้ที่หลกัในการดแูลให้
ทรพัยสิ์นของกองทรสัตอ์ยู่ในสภาพดีพรอ้มใชง้านและสามารถจดัหาผลประโยชนใ์หแ้ก่กองทรสัต ์ตลอดจนใหบ้รกิารซ่อม
บ ารุงทรพัยสิ์นท่ีเสียหายเมื่อผูเ้ช่ารอ้งขอ  

รายละเอียดของหนา้ที่และความรบัผิดชอบของฝ่ายบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์มีดงันี ้

1. จดัใหม้ีการดูแลรกัษา และซ่อมบ ารุง ทรพัยสิ์นใหอ้ยู่ในสภาพที่ดี พรอ้มต่อการน าออกจดัหาผลประโยชน ์
ตลอดจนจดัใหม้ีการดแูลพืน้ท่ีส่วนกลางของโครงการใหม้ีภมูิทศันท์ี่ดี (Preventive and Corrective Maintenance) 



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้ แบบ 56-REIT 

ส่วนท่ี 3: การจดัการและการก ากบัดแูลกองทรสัต ์
  

ส่วนที่ 3 หนา้ 18 
 

 

2. จดัการใหก้องทรสัตป์ฏิบตัิตามกฎหมายหรือขอ้ก าหนดต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งอาคารเพื่อการอตุสาหกรรม เช่น 
การจัดใหม้ีการตรวจสอบอาคารประจ าปีส าหรบัอาคารขนาดใหญ่เพื่อน าไปขอใบรบัรองการใชอ้าคารจากหน่วยงาน
ราชการท่ีเก่ียวขอ้ง เป็นตน้ 

3. จดัใหม้ีการประกนัภยัทรพัยสิ์นของกองทรสัตอ์ย่างเพียงพอและเหมาะสม 

4. จดัใหม้ีการตรวจตราสภาพทรพัยสิ์นประจ าปี 

5. ตรวจสอบสภาพทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุเพิ่มเติมตามที่ไดร้บัแจง้จากฝ่ายการลงทนุ 

(4)  ฝ่ายบริหารการเงนิ 

ฝ่ายบริหารการเงินมีหนา้ที่บริหารโครงสรา้งเงินทุนของกองทรสัต ์จดัหาแหล่งเงินทุนเพื่อสนบัสนุนการลงทุน
หรือกิจกรรมต่าง ๆ ของกองทรสัต ์จัดท าและบริหารจัดการงบประมาณของกองทรสัต ์การบริหารกระแสเงินสดของ
กองทรสัต ์และการลงทนุในทรพัยสิ์นอื่นท่ีมีคณุภาพท่ีใหผ้ลตอบแทนที่เหมาะสม 

รายละเอียดหนา้ที่รบัผิดชอบของฝ่ายบรหิารการเงิน มีดงันี ้

1. จดัหาแหล่งเงินทุนที่เหมาะสมจากตลาดเงินและตลาดทุนใหแ้ก่กองทรสัต ์เช่น การกูเ้งินระยะยาวหรือ
ระยะสัน้ การออกหุน้กู ้การเพิ่มทุนโดยการออกและการเสนอขายหน่วยทรสัต์ที่ออกใหม่ เป็นตน้ โดยค านึงถึงโครงสรา้ง
เงินทนุและตน้ทนุทางการเงินท่ีเหมาะสมของกองทรสัต ์ 

2. จดัท างบประมาณ และบรหิารจดัการงบประมาณของกองทรสัต ์ 

3. บรหิารจดัการกระแสเงนิสดของกองทรสัต ์ 

4. พิจารณาตดัสินใจเก่ียวกับการจ่ายเงินปันผล เพื่อเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทเพื่ออนุมตัิ ทัง้นีใ้หเ้ป็นไป
ตามนโยบายการจ่ายเงินปันผลของกองทรสัต ์

5. พิจารณาตดัสินใจลงทนุในทรพัยสิ์นอืน่ตามนโยบายการลงทนุของกองทรสัต ์

 (5)  ฝ่ายก ากบัดูแลและบริหารความเสี่ยง 

ฝ่ายก ากับดูแลและบริหารความเส่ียงมีหนา้ที่หลกัในการดูแลงานดา้นกฎหมาย และก ากับดูแลใหก้องทรสัต ์
และบริษัทมีการปฏิบตัิหนา้ที่ใหเ้ป็นไปตามกฎขอ้บงัคบัที่เก่ียวขอ้งกับกองทรสัตท์ี่ออกโดยหน่วยงานที่เก่ียวขอ้ง รวมถึง
งานดแูลเก่ียวกบัขอ้พิพาทดว้ย 

รายละเอียดหนา้ที่และความรบัผิดชอบของฝ่ายก ากบัดแูลและบรหิารความเส่ียง มีดงันี ้

1. ดูแลงานนิติกรรมสัญญา ก าหนดและเจรจาต่อรองเงื่อนไขต่าง ๆ ด้านกฎหมาย เพื่อรักษาสิทธิของ
กองทรสัต ์และดแูลใหก้ารจดัท าสญัญาต่าง ๆ เป็นไปอย่างถกูตอ้ง  

2. จดทะเบียนทรพัยสิ์นของกองทรสัตท์ี่ส  านกังานที่ดิน ทัง้ในดา้นการโอน รบัโอน สิทธิต่าง ๆ ในทรพัยสิ์นที่
กองทรสัตล์งทนุ หรือจ าหน่ายไป จดทะเบียนการเช่า รวมทัง้การรงัวดัสอบเขตที่ดิน 
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3. ฟ้องรอ้ง ด าเนินคดี ผูเ้ช่าที่คา้งช าระค่าเช่าเป็นระยะเวลาเกินกว่าก าหนด โดยร่วมกับที่ปรกึษากฎหมาย
จากภายนอก 

4. ดแูลใหก้องทรสัตม์ีการปฏิบตัิตามพระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 (ตามที่ไดม้ี
การแกไ้ขเพิ่มเติม) พระราชบัญญัติทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (ตามที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม) รวมทัง้กฎ
ขอ้บังคับของส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์ตลาดหลักทรพัย ์และหน่วยงานอื่น ๆ ที่
เก่ียวขอ้ง 

5. ให้ความรูแ้ก่ผู้บริหารของบริษัท เพื่อให้ผู้บริหารมีการปฏิบัติหน้าที่ในฐานะของผู้จัดการกองทรัสต ์
ไดต้ามกฎขอ้บงัคบัต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์

6. รว่มตรวจสอบการท าธุรกรรมของกองทรสัตว์่าเป็นรายการเก่ียวโยงหรือไม่ และดแูลใหก้ารท าธุรกรรมของ
กองทรสัตก์บับคุคลเก่ียวโยงเป็นไปตามขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง   

7. ดูแลใหก้รรมการและผู้บริหารมีการเปิดเผยข้อมูลส่วนตัวที่จ  าเป็นต่อบริษัท ซึ่งรวมถึงการเปิดเผยการ
เปล่ียนแปลงของขอ้มลู (ถา้มี) เพื่อใหบ้ริษัทสามารถดูแลติดตามคุณสมบตัิของกรรมการและผูบ้ริหาร และควบคุมดแูล
การท าธุรกรรมของกองทรสัตก์บับคุคลเก่ียวโยงไดอ้ย่างถกูตอ้ง 

8. ด าเนินการใหม้ีการเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัต์ต่อส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาด
หลกัทรพัย ์ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และผูล้งทนุตามกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง 

9. จดัใหม้ีการประชุมคณะกรรมการบริษัท/ผูถื้อหน่วยของกองทรสัต ์โดยมีการจดัเตรียมระเบียบวาระการ
ประชุมและเอกสารประกอบการประชุม ตลอดจนจดบันทึกรายงานการประชุม และเก็บเอกสารเก่ียวกับการประชุม 
ใหถ้กูตอ้งครบถว้นและสามารถตรวจสอบได ้โดยใหเ้ป็นไปตามกฎขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง  

10. ประสานงานกับผูต้รวจสอบภายในที่บรษิัทว่าจา้ง เพื่อใหผู้ต้รวจสอบภายในสามารถปฏิบตัิหนา้ที่ไดอ้ย่าง
ไม่ติดขดั 

11. รบัเรื่องรอ้งเรียน/ขอ้เสนอแนะเก่ียวกับกองทรสัตจ์ากบุคคลภายนอกอื่นในกรณีทั่วไปที่ไม่ใช่เรื่องเก่ียวกับ
นกัลงทุน (ถา้มี) เพื่อน าเสนอต่อกรรมการผูจ้ดัการ/กรรมการอิสระ (แลว้แต่กรณี) เพื่อหาทางด าเนินการแกไ้ข หรือชีแ้จง
ต่อผูร้อ้งเรียน  

12. ด าเนินการจัดการเมื่อมีเหตุการณ์กรณีพิพาทเกิดขึน้ โดยแจ้งต่อกรรมการผู้จัดการ และน าเสนอ
คณะกรรมการบรษิัท เพื่อพิจารณาแนวทางในการไกล่เกล่ียขอ้พิพาท หรือด าเนินการทางกฎหมายตามความเหมาะสม 

 (6) ฝ่ายตรวจสอบภายใน 

ผูต้รวจสอบภายในซึ่งไดร้บัการแต่งตัง้โดยคณะกรรมการบรษิัท มีหนา้ที่ดแูลตรวจสอบใหก้ารปฏิบตัิหนา้ที่ของ
ทกุฝ่ายงานของบรษิัท มีการด าเนินการเป็นไปตามขัน้ตอนการปฏิบัติการในเรื่องต่าง ๆ โดยฝ่ายตรวจสอบภายในจะอยู่
ภายใตก้ารควบคมุดแูลของคณะกรรมการบรษิัท 

รายละเอียดหนา้ที่ความรบัผิดชอบของฝ่ายตรวจสอบภายใน มีดงันี ้
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ก. ก าหนดแผนงานการตรวจสอบการปฏิบตัิหนา้ที่ของฝ่ายงานต่าง ๆ ในทกุตน้ปี 

ข. ด าเนินการตรวจสอบการปฏิบัติหน้าที่ตามแผนงานที่ก าหนดไว้ และรายงานผลการตรวจสอบ 
ต่อคณะกรรมการบรษิัท 

ค. ดแูลใหก้ารท ารายการท่ีเก่ียวโยงกัน หรือรายการที่อาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์(ถา้มี) เป็นไปตาม
กฎขอ้บงัคบัที่เก่ียวขอ้ง 

ง. สอบทานความมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลของระบบการควบคมุภายใน 

บริษัทว่าจ้างบุคคลอื่นให้ท าหน้าที่ เป็นผู้ตรวจสอบภายในของบริษัท โดยฝ่ายก ากับดูแลและบริหาร 
ความเส่ียงเป็นผูป้ระสานงานเพื่อใหผู้ต้รวจสอบภายในสามารถท าหนา้ที่ตามที่กล่าวขา้งตน้ไดอ้ย่างไม่ติดขัด รวมทั้ง
ด าเนินการใหม้ีการน าเสนอรายงานการตรวจสอบต่อคณะกรรมการบรษิัท 

จ านวนบคุลากรในฝ่ายต่างๆ ของผู้จัดการกองทรัสต ์ณ วนัที ่30 กนัยายน 2565 

ล าดบั ฝ่าย จ านวนในปัจจุบนั 
1. กรรมการผูจ้ดัการ 1 
2. ฝ่ายการลงทนุ และนกัลงทนุสมัพนัธ ์ 3 
3. ฝ่ายบรหิารสินทรพัย ์ 2 
4. ฝ่ายบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 5 
5. ฝ่ายบรหิารการเงิน 3 
6. ฝ่ายก ากบัดแูลและบรหิารความเส่ียง 2 
7. ฝ่ายตรวจสอบภายใน  ว่าจา้งบคุคลภายนอก 
8. ฝ่ายสนบัสนนุงานทั่วไป 1 

รวม 17 

8.2     ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้บริษัท เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) จ ากัด และบริษัท สหไทย 
พรอพเพอรต์ี ้ แอนด์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด  เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส าหรับทรัพย์สิน โดยมีรายละเอียดของผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยแ์ต่ละราย ดงันี ้

8.2.1 บริษัท เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั (FPIT) 

ข้อมูลทั่วไป 

ชื่อ บรษิัท เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั 
ที่อยู่ เลขที่ 944 มิตรทาวน์ ออฟฟิศ ทาวเวอร ์ชั้นที่ 22-23 ถนนพระราม 4  
 แขวงวงัใหม่ เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 
 โทรศพัท ์ 02-483-0000  โทรสาร  02-483-0593 
เว็บไซต ์ www.frasersproperty.co.th 

http://www.frasersproperty.co.th/
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FPIT เดิมชื่อบริษัท ไทคอน โลจิสติคส ์พารค์ จ ากัด เป็นบริษัทย่อยของ FPT โดย ณ วันที่ 30 กันยายน 2565 FPT ถือหุน้
รอ้ยละ 100 ของทุนจดทะเบียนท่ีออกและช าระแลว้ FPIT ก่อตัง้เมื่อวนัที่ 2 สิงหาคม 2548 มีทุนจดทะเบียนและเรียกช าระแลว้ ณ 
วนัที่ 30 กันยายน 2565 จ านวน 11,500 ลา้นบาท มีวัตถุประสงคเ์พื่อพัฒนาอสังหาริมทรพัยเ์พื่อการอุตสาหกรรมที่มีคุณภาพ
ระดบัสากลเพื่อใหเ้ช่า และ/หรือขาย ซึ่ง FPIT ไดด้  าเนินการพฒันาอสงัหาริมทรพัยใ์นรูปแบบที่เป็นอาคารคลงัสินคา้และอาคาร
โรงงาน  โดยอสังหาริมทรัพย์ดังก ล่าวตั้ งอยู่ ใน โครงการคลังสินค้า  นิคมอุตสาหกรรม  เขต ส่งเสริมอุตสาหกรรม  
และสวนอตุสาหกรรม ในประเทศไทย 

8.2.2 บริษัท สหไทย พรอพเพอรต์ี ้แอนด ์ดีเวลลอปเม้นท ์จ ากัด (สหไทย) 

บริษัท สหไทย พรอพเพอรต์ี ้แอนด ์ดีเวลลอปเมน้ท ์จดัตัง้ขึน้ในปี 2556 เพื่อด าเนินการลงทุนก่อสรา้งโครงการคลงัสินคา้
คณุภาพและใหเ้ช่าคลงัสินคา้ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในบรเิวณท่าเรือแหลมฉบงั ปัจจุบนั สหไทยมีทุนจดทะเบียนและเรียกช าระแลว้ 
จ านวน 400 ลา้นบาท ซึ่งสหไทยได้รับการแต่งตั้ง เป็นผู้บริหารจัดการพื ้นที่ เขตปลอดอากร (Free Zone) ของทรัพย์สินหลัก 
ที่กองทรสัตล์งทนุเพิ่มเติมบางส่วนในโครงการเฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์พารค์ (แหลมฉบงั 3) โดยมิไดบ้รหิารในดา้นการ
จดัหาผลประโยชนใ์หแ้ก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

8.2.4 หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

1. ด าเนินการเพื่อใหม้ั่นใจว่ารายไดท้ี่เกิดขึน้จากอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไดม้าโดยวิธีการใหเ้ช่าหรือวิธีการ
อื่นใด และบริหารจัดการและจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัยใ์หเ้ป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรสัตห์นังสือชีช้วนแบบแสดง
รายการขอ้มูลแผนการด าเนินงานประจ าปีที่ไดร้บัอนุมัติจากผูจ้ัดการกองทรสัต ์มติที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตก์ฎระเบียบ และ 
กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึงกฎและประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. 

2. จัดหาผูเ้ช่าเพื่อเช่าพืน้ที่ในอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทรสัตล์งทุน ประสานงานรวมถึงเจรจากับผู้เช่า 
ในการเขา้ท าสญัญาเช่าและสญัญาบริการหรือสัญญาอื่นใดที่เก่ียวกับอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนรวมถึงการบริหารงานให้
เป็นไปตามสญัญาต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

3. ประสานงาน เรียกเก็บติดตามทวงถามใหผู้เ้ช่ารายย่อยช าระเงินค่าเช่า เงินประกนั ค่าบรกิาร รวมถึง
แต่ไม่จ ากดัเฉพาะการจดัเก็บค่าธรรมเนียม ค่าปรบั และค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง และหนีสิ้นใด ๆ (หากมี) และการออกใบก ากับ
ภาษี ใบเสร็จรบัเงินชั่วคราว และใบเสร็จรบัเงิน ในนามของกองทรสัต ์และน าส่งเงินดงักล่าวใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดยโอนไปยงั
บัญชีของกองทรสัตต์ามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตก์ าหนด โดยให้เป็นไปตามขอ้ก าหนดของกองทรสัต ์ระเบียบ ประกาศ กฎหมายที่
เก่ียวข้อง และประกาศส านักงาน ก .ล.ต.ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์จะได้แจ้งให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ทราบเป็น 
คราว ๆ ไป 

4. ด าเนินการเพื่อใหม้ั่นใจว่าผูเ้ช่ารายย่อยปฏิบตัิตามสญัญาทัง้หมดที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่ผู้
เช่ารายย่อยเป็นคู่สญัญาอย่างเครง่ครดั 

5. บ ารุงรักษาอสังหาริมทรัพย์ให้อยู่ในสภาพที่ดีเพื่อพรอ้มน าออกให้เช่าหรือขาย ซึ่งรวมถึงการ
ซ่อมแซม ปรบัปรุง พฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์หอ้ยู่ในสภาพดีและพรอ้มที่จะใชห้าผลประโยชนไ์ดต้ลอดเวลา อย่างไรก็ตามในกรณีที่
ค่าใชจ้่ายที่ใชใ้นการซ่อมแซมอสงัหาริมทรพัยส์งูกว่างบประมาณที่ไดร้บัอนุมตัิ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์อ้งขอความเห็นชอบจาก
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ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นลายลกัษณอ์กัษรก่อน ซึ่งความเห็นชอบจากผูจ้ดัการกองทรสัตด์งักล่าวจะไม่ถูกระงบัไวโ้ดยไม่มีเหตุผลอนั
สมควร 

6. จดัใหม้ีการเปล่ียนแปลง ฟ้ืนฟ ูและดดัแปลงอสงัหารมิทรพัยต์ามความจ าเป็นและสมควร 

7. บริหารจดัการและควบคมุดูแลการบรหิารอสงัหาริมทรพัย ์รวมตลอดถึงการบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นใด 
ๆ ตามที่จ าเป็นเพื่อประโยชนใ์นการบริหาร (Preventive Maintenance) ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงระบบรกัษาความปลอดภัย 
ระบบการป้องกนัอคัคีภยั ระบบการส่ือสารและการบรหิารจดัการในกรณีเกิดเหตฉุกุเฉิน และซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัย ์

8. ประสานงานกับผู้เช่ารายย่อยเพื่ อจัดหาและคงไว้ซึ่ งประกันวินาศภัยต่ออสังหาริมทรัพย ์
และประกันภัยความเสียหายที่เกิดขึน้กับบุคคลภายนอก โดยใหก้ารประกันภัยทั้งสองกรณีเป็นไปตามรายละเอียดและขอบเขต
ความคุ้มครองที่ผู้จัดการกองทรสัตก์ าหนด และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ยังมีหน้าที่จัดให้มีการต่ออายุกรมธรรมแ์ละติดต่อ 
ประสานงานกบัผูร้บัประกนัภยัในนามของกองทรสัต ์ในการเรียกรอ้งใด ๆ ภายใตก้รมธรรมท์ี่เก่ียวขอ้ง 

9. พิจารณาตรวจสอบสภาพของอสงัหาริมทรพัยก์่อนส่งมอบใหแ้ก่ผูเ้ช่ารายย่อยหรือกองทรสัตร์วมถึง
ส่งรายงานการตรวจสอบอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์เมื่อมีการท าสญัญาเช่าและสญัญาบริการใหม่ ต่ออายุสญัญา
เช่าและสญัญาบรกิาร หรือเมื่อสญัญาเช่าหรือสญัญาบรกิารเดิมสิน้สดุลง แลว้แต่กรณี  

10. ส ารวจโอกาสในการลงทุนและแจง้ใหผู้้จัดการกองทรสัตท์ราบถึงทรพัยสิ์นและ/หรือสิทธิการเช่า 
ที่มีแนวโน้มให้ผลตอบแทนทางการลงทุนที่ดี ให้ข้อมูลที่จ  าเป็นเก่ียวกับทรพัยสิ์นและ/หรือสิทธิการเช่าดังกล่าวแก่ผู้จัดการ
กองทรสัตเ์พื่อพิจารณาการลงทุน ติดตามดูแลธุรกรรมการซือ้ขายและ/หรือรบัโอนสิทธิ และอ านวยความสะดวกในการเขา้ซือ้
ทรพัยสิ์นและ/หรอืรบัโอนสิทธิการเช่าดงักล่าวของกองทรสัต ์

11. ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องการขายและ/หรือโอนสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ตกลงด าเนินการในนามของกองทรัสต์ในการจัดหาผู้ซือ้และ/หรือผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ ให้ข้อมูลเก่ียวกับ
อสังหาริมทรพัย ์ข้อมูลสรุปของผู้เช่ารายย่อย และก าหนดระยะเวลาการขายและ/หรือโอน รวมถึงขอ้มูลใด ๆ ที่จะท าใหผู้้ซือ้ 
และ/หรือผู้เช่ามีความสนใจในการซื ้อ/เช่าอสังหาริมทรัพย์มากขึน้ และติดตามดูแลธุรกรรมการซื ้อขายและ/หรือโอนสิทธิ  
และอ านวยความสะดวกในการโอนกรรมสิทธ์ิและ/หรือสิทธิการเช่าในอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวแก่ผูซ้ือ้และ/หรือผูเ้ช่า 

12. ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะขาย ซือ้ หรือ ท าธุรกรรมใด ๆ อนัเป็นการน ามาซึ่งรายไดจ้าก
อสงัหาริมทรพัยผ์ูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยต์กลงช่วยเหลือตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตร์อ้งขอเพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัตส์ามารถ ขาย ซือ้ 
หรือท าธุรกรรมดงักล่าวใหแ้ก่บคุคลอื่นได ้ 

13. รวบรวม ตรวจสอบ และส่งมอบขอ้มูลและเอกสารทั้งหมดเก่ียวกับอสังหาริมทรพัยห์รือกรรมสิทธ์ิ
หรือสิทธิประโยชนใ์นอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละ/หรือทรสัตี ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเฉพาะสญัญาต่าง ๆ ที่จดัท าขึน้
ระหว่างผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละ/หรือทรสัตีกับบุคคลภายนอกเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อประโยชนข์องกองทรสัต ์และเพื่ออ านวย
ความสะดวกและช่วยเหลือผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการบรหิารจดัการกองทรสัตร์วมถึงการจดัหาแหล่งเงินทนุเพื่อใชใ้นการด าเนินการ
ที่เก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตร์วมถงึแตไ่ม่จ ากดัเฉพาะการก่อสรา้งและการไดม้าซึ่งส่วนต่อขยายในอสงัหารมิทรพัยใ์ด ๆ 

14. จัดเตรียมเอกสารหลักฐานใด ๆ ที่อยู่ในความครอบครองหรืออยู่ในความควบคุมของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยท์ี่เก่ียวเนื่องกับอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือไดค้รอบครองไวใ้นนามของกองทรสัต ์รวมทั้งเอกสารหลกัฐานทางการ
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บัญชีที่เก่ียวเนื่องกับกองทรัสต์ เพื่อให้ผู้จัดการกองทรสัต์หรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้สอบบัญชี 
และ/หรือทรสัตีสามารถตรวจสอบได ้ภายในวนัและเวลาท าการของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และหากไดร้บัการรอ้งขอจากผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์หรือบคุคลที่ไดร้บัมอบหมายจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผูส้อบบญัชี และ/หรอื ทรสัตีผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์อ้งด าเนินการ
ส่งมอบบรรดาเอกสารใด ๆ ท่ีไดร้บัการรอ้งขอใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผูส้อบบญัชี และ/หรือ ทรสัตี (แลว้แต่กรณี) โดยไม่ชกัชา้เมื่อ
ไดท้ราบถึงหรือควรทราบถึงการรอ้งขอดงักล่าว  

15. ตรวจสอบและช าระค่าใชจ้่ายใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัยห์รือค่าใชจ้่าย
เก่ียวกบัสญัญาที่ท ากบัผูเ้ช่ารายย่อยหรือสญัญาอื่นใดเก่ียวกับอสงัหารมิทรพัย ์รวมถึงค่าใชจ้่ายอื่นใดของกองทรสัตใ์นการบริหาร
จัดการอสังหาริมทรัพย์ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์อนุมัติ  และจัดเตรียมหนังสือรับรองการหัก ณ ที่จ่ายส าหรับค่าใช้จ่าย 
ที่เก่ียวขอ้งและน าส่งใหก้บักรมสรรพากร 

16. จดัเตรียมและเสนอรายงานประจ าเดอืนซึ่งแสดงถงึรายรบั-รายจา่ย เงินคา้งรบั และเงินคา้งจ่าย และ
บญัชีทดลองรายเดือน ที่เก่ียวขอ้งกบัการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย ์รวมถึงเอกสารอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง  

17. จัดเตรียมและเสนอรายงานประจ าไตรมาสในเรื่องสภาวะตลาดซึ่งมีรายละเอียดเก่ียวกับการ
เคล่ือนไหวของสภาวะตลาดและจ านวนของลูกคา้ที่เขา้มาเยี่ยมชมอสังหาริมทรพัยใ์นแต่ละไตรมาสภายใน 45 (ส่ีสิบหา้) วัน
หลงัจากวนัสิน้สดุไตรมาสในแต่ละไตรมาส 

18. ด าเนินการและ/หรือประสานงานกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และใหค้วามช่วยเหลือแก่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ในการจัดการให้ผู้ เช่ า รายย่ อยได้รับบริการสาธารณู ป โภคต่ าง  ๆ  ในอสังหาริมทรัพย์ที่ กองทรัสต์ลงทุน  รวมถึ ง 
แต่ไม่จ ากัดเพียงระบบไฟฟ้า ระบบน า้ประปา โทรศัพท ์การก าจดัขยะ การบ ารุงรกัษาอุปกรณ์ต่าง ๆ การรกัษาความปลอดภัย  
ที่จอดรถ รวมถึงการบรกิารอื่นใดที่จ  าเป็นส าหรบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ 

19. ด าเนินการใด ๆ เพื่อจดัหา และ/หรือ รบัโอน และ/หรือ ด าเนินการอื่นใดร่วมกับผูจ้ดัการกองทรสัต์
เพื่อท าใหก้องทรสัตไ์ดม้าซึง่ใบอนญุาต หนงัสืออนญุาต และ/หรือเอกสารอื่นใดที่เก่ียวขอ้งและจ าเป็นในการจดัหาผลประโยชนจ์าก
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

20. ประสานงานและอ านวยความสะดวกแก่ผูเ้ช่ารายย่อยในการขอรบัใบอนญุาตเก่ียวกับการประกอบ
ธุรกิ จของผู้ เช่ ารายย่อยในอสั งหาริมทรัพย์ รวมถึ งแต่ ไม่ จ ากัด เพี ยงใบอนุญ าตให้ใช้ที่ ดิ นในนิคมอุตสาหกรรม  
เขตส่งเสรมิอตุสาหกรรม หรือสวนอตุสาหกรรม แลว้แต่กรณี  

21. ติดต่อ  ประสานงาน ให้ข้อมูล  ยื่ น เอกสาร และน าส่งภาษี โรงเรือนและที่ ดินอันเกิดจาก
อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ และ/หรือภาษีอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยท์ี่
กองทรสัตล์งทนุต่อพนกังานเจา้หนา้ที่ของหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งในนามของกองทรสัต ์

22. รบัและรกัษาไวซ้ึ่งใบอนญุาต (ของหน่วยงานราชการหรือหน่วยงานอืน่ใด) เก่ียวกบัการก่อสรา้งส่วน
ขยายใด ๆ ต่อจากอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อท าใหเ้กดิพืน้ท่ีเชา่เพิม่ขึน้ในอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 

23. ด าเนินการอื่นใดตามที่กฎหมายที่เก่ียวขอ้งก าหนดหรือตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตต์กลงกันเป็นครัง้
คราวไป เพื่อใหก้ารบริหารอสังหาริมทรพัยเ์ป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์หนังสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มูล และกฎหมาย 
ที่เก่ียวขอ้ง 
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8.3     ทรัสตี 

8.3.1 ข้อมูลทั่วไป 

ชื่อ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั 
ที่อยู่ 175 อาคารสาธรซิตี ้ทาวเวอร์ ชั้น  7 ชั้น 21 และชั้น  26 ถนนสาทรใต ้
 แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120  
 โทรศพัท ์ 0-2674-6400  โทรสาร  0-2679-6882 
เว็บไซต ์ www.bblam.co.th 

8.3.2 โครงสร้างการถือหุน้ 

รายชื่อผู้ถือหุ้น ณ วนัที ่30 กนัยายน 2565 

ล าดับ รายชื่อผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ (%) 

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

2. บรษิัท กรุงเทพประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน)  100,000  10.0000 

3. Asia Financial Holdings Ltd.  100,000  10.0000 

4. บรษิัท กรุงเทพประกนัภยั จ ากดั (มหาชน)  50,000  5.0000 

5. นางสาวชลลดา โสภณพนิช  2  0.0002 

6. นายโชน โสภณพนิช  1  0.0001 

7. นางวรวรรณ ธาราภมูิ  1  0.0001 

รวม  1,000,000  100.00 

8.3.3  หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี 

ทรสัตีตอ้งปฏิบตัิหนา้ที่ดว้ยความซือ่สตัยส์จุรติ ระมดัระวงัเยี่ยงผูม้ีวิชาชพี โดยใชค้วามรู ้ความสามารถ และ
ความช านาญ ดว้ยความเอาใจใส่ ปฏิบตัิต่อผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรม มีการบริหารจดัการและควบคุมดูแลการปฏิบตัิงาน
อย่ าง เหมาะสมและมี ป ระสิท ธิภาพ  ภายใต้ระบบบริห ารความ เส่ีย งที่ เพี ย งพอ  ตามมาตรฐานของผู้มี วิ ช าชี พ 
ในลกัษณะเดียวกนันัน้พึงกระท า  เพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ตลอดจน
กฎหมายที่เก่ียวขอ้งและขอ้ผกูพนัดงัต่อไปนี ้

(1) ดูแลให้สัญญาก่อตั้งทรัสต์มีสาระส าคัญเป็นไปตามกฎหมายที่ เก่ียวข้อง และในการแก้ไข
เปล่ียนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัตต์อ้งเป็นไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้
หากการแกไ้ขไม่เป็นไปตามที่กล่าว ใหท้รสัตีด  าเนินการใหเ้ป็นไปตามอ านาจหนา้ที่ที่ระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ ทรสัตแ์ละตาม พ.ร.บ. 
ทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทนุ พ.ศ 2550 เพื่อดแูลรกัษาสิทธิประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม นอกจากนัน้ กรณีที่หลกัเกณฑ์
เก่ียวกับการเสนอขายหน่ วยทรัสต์  ห รือ  การจัดการทรัสต์ที่ ออกตาม  พ .ร.บ . หลักทรัพย์และตลาดหลักท รัพ ย ์ 
พ.ศ 2535 และพ.ร.บ. ทรสัต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ 2550 มีการแก้ไขเปล่ียนแปลงในภายหลัง และสัญญาก่อตั้งทรัสต ์
มีข้อก าหนดไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว  ให้ทรสัตีด  าเนินการเพื่อแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสตใ์ห้เป็นไปตาม

http://www.bblam.co.th/
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หลักเกณฑ์นั้น ตามวิธีการที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือตามที่ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรพัย์และตลาด
หลกัทรพัย ์ มีค  าสั่งตามมาตรา 21 แห่ง พ.ร.บ. ทรสัตเ์พื่อธรุกรรมในตลาดทนุ พ.ศ 2550 

(2) ติดตาม ดูแล และตรวจสอบให้ผู้จัดการกองทรัสต์ดูแลจัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุน 
ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ และการปฏิบัติหน้าที่ ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาอื่นที่ เก่ียวข้อง และกฎหมาย 
ที่เก่ียวขอ้งดงันี ้

(ก) ดแูลใหก้ารบริหารจดัการกองทรสัตก์ระท าโดยผูจ้ดัการกองทรสัตท์ี่ไดร้บัความเห็นชอบจาก
ส านกังาน ก.ล.ต.ตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตต์ัง้อยู่ 

(ข) ดูแลและด าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อใหผู้จ้ัดการกองทรสัตม์ีลักษณะและปฏิบัติใหเ้ป็นไป
ตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  ซึ่งรวมถึงการถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายเดิมและการ
แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ 

(ค) ควบคุมดูแลให้การลงทุนของกองทรสัตโ์ดยผู้จัดการกองทรัสตเ์ป็นไปตามสัญญาก่อตั้ง 
ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(ง) ดูแลและตรวจสอบให้ผู้จัดการกองทรัสตม์ีระบบในการติดตามสิทธิประโยชน์ที่เกิดจาก
ทรพัยสิ์นของกองทรสัต์และการจัดท าบัญชีทรพัยสิ์นในกองทรัสต ์รวมทั้งการมีมาตรการที่เพียงพอในการให้ความคุ้มครอง
ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

(3) ควบคมุดแูลผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หม้ีการจดัท าและเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตอ์ย่างถกูตอ้งครบถว้น
ตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งซึ่งรวมถึงการจัดท าและส่งงบการเงิน และรายงานเก่ียวกับฐานะ
การเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัตต์่อส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ดงัต่อไปนี ้

(ก) งบการเงินรายไตรมาสที่ผูส้อบบญัชีไดส้อบทานแลว้ 

(ข) งบการเงินประจ างวดการบญัชีที่ผูส้อบบญัชีตรวจสอบและแสดงความเห็นแลว้ 

(ค)  รายงานเก่ียวกบัฐานะการเงินผลการด าเนินงาน 

(ง) รายงานการเปิดเผยขอ้มลูอื่นใดเก่ียวกบักองทรสัต ์

โดยใหเ้ป็นตามหลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีการท่ีคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุประกาศก าหนด และ
เป็นไปตามมาตรฐานการบัญชีที่ก าหนดตามกฎหมายว่าดว้ยการบัญชี  รวมถึงค านึงถึงมาตรฐานที่คณะกรรมการควบคุมการ
ประกอบวิชาชีพสอบบญัชีตามกฎหมายว่าดว้ยผูส้อบบญัชีไดใ้หค้วามเห็นชอบไวด้ว้ย นอกจากนัน้ ใหร้ายงานและชีแ้จงเหตผุลต่อ
ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์โดยไม่ชกัชา้ เมื่อมีเหตุการณ์ตามที่ก าหนดไวใ้นมาตรา 57 แห่ง
พ.ร.บ.หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ 2535 เปิดเผยสารสนเทศต่อตลาดหลกัทรพัยต์ามที่ตลาดหลกัทรพัยก์ าหนด และจดัส่ง
รายงานประจ าปีของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์พรอ้มกบัหนงัสือนดัประชมุสามญัประจ าปี 

(4) ก ากับดูแลให้ผู้จัดการกองทรสัตจ์ัดให้มีข้อมูลที่เพียงพอต่อการตัดสินใจของผู้ลงทุน โดยข้อมูล
ดงักล่าวตอ้งส่ือสารไดอ้ย่างชดัเจน ไม่บิดเบือน และไม่ท าใหส้ าคญัผิด รวมทัง้ตอ้งใชค้วามระมดัระวงัอย่างสมเหตุผลเพื่อใหม้ั่นใจ
ไดว้่าไดใ้หค้  าแนะน าที่เหมาะสมกบัผูล้งทนุหรือตดัสนิใจเพื่อผูล้งทนุอย่างเหมาะสม 
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(5) ดแูลใหก้ระบวนการเพิ่มทุนและลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตซ์ึ่งด าเนินการโดยผูจ้ดัการกองทรสัต์
เป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(6) ดูแลการด าเนินการของผู้จัดการกองทรสัต์ เพื่อให้การได้มาและจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินของ
กองทรสัตเ์ป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

                                  (7) ดูแลใหผู้จ้ดัการกองทรสัตม์ีการดูแลรกัษาทรพัยสิ์นหลกัใหอ้ยู่ในสภาพดีพรอ้มต่อการจดัหารายได ้ 
ซึ่งรวมถึงการจัดใหม้ีการประกันภัยที่เพียงพอตลอดระยะเวลาที่ทรสัตล์งทุนในทรพัยสิ์นหลักนั้น  โดยครอบคลุมถึงการประกัน
วินาศภัยที่อาจเกิดขึน้กับอสังหาริมทรัพย์และการประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจาก
อสงัหารมิทรพัยห์รือจากการด าเนินการในอสงัหารมิทรพัย ์

(8) ดูแลให้ผู้จัดการกองทรัสตด์  าเนินงานทางธุรกิจ กู้ยืมเงินเพื่อกองทรสัต ์ก่อภาระผูกพันใด ๆ แก่
ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์เขา้ท าสัญญา และด าเนินกิจการต่าง ๆ เพื่อกองทรสัต ์เป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละ
กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(9) ดูแลใหผู้้จัดการกองทรสัตด์  าเนินการเก่ียวกับการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตล์งทุน
เป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(10) ดแูลใหผู้จ้ดัการกองทรสัตด์  าเนินการเก่ียวกบัการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต์
หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(11) ดูแลให้ผู้จัดการกองทรสัตจ์่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการจ ากัดสิทธิ 
ในการรบัประโยชน์ตอบแทนของผู้ถือหน่วยทรสัตท์ี่ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้ง 
ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ใหด้  าเนินการเป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(12) ดแูลใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์การด าเนินการเก่ียวกบัการขอมติจาก
ที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์และควบคมุดูแลการใชสิ้ทธิซึ่งรวมถงึการจ ากัดสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์ให้
เป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(13) ในกรณีผูจ้ัดการกองทรสัตม์อบหมายใหบุ้คคลอื่นบริหารอสังหาริมทรพัยแ์ทน จะดูแลใหผู้จ้ดัการ
กองทรสัตเ์ลือกผู้รบัมอบหมายดว้ยความรอบคอบระมัดระวัง  โดยผู้จัดการกองทรัสตจ์ะตอ้งแสดงขอบเขตอ านาจหนา้ที่ของ
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หช้ดัเจนและมีระบบในการก ากบัและตรวจสอบการจดัการแทนอย่างเพียงพอ 

(14) ก าหนดใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัท าและจดัส่งรายงานการเบิกจ่ายทรพัยสิ์นของกองทรสัตจ์ากบญัชี
เพื่อการด าเนินงานประจ าวนั (Petty Cash) ภายในระยะเวลาที่สมควร เพื่อตรวจสอบรายการดงักล่าว 

(15) ก าหนดและติดตามตรวจสอบใหผู้จ้ดัการกองทรสัตด์แูลใหค้่าใชจ้่ายที่จะเรียกเก็บจากทรพัยสิ์นของ
กองทรสัตเ์ป็นค่าใชจ้่ายที่จ  าเป็นและสมควรซึ่งเก่ียวขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัตโ์ดยตรง 

(16) แสดงความเห็นเก่ียวกับการด าเนินการหรือการท าธุรกรรมเพื่อกองทรสัตข์องผูจ้ัดการกองทรสัต ์ 
เพื่อการเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตต์่อผูล้งทนุ หรือเมื่อส านกังาน ก.ล.ต. รอ้งขอ 
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(17) เขา้ร่วมประชุมผู้ถือหน่วยทรสัตท์ุกครัง้ เพื่อตอบขอ้ซักถามและให้ความเห็นเก่ียวกับเรื่องที่ผู้ถือ
หน่วยทรสัตต์อ้งลงมติว่า เป็นกรณีที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งหรือไม่ รวมถึงตอ้งทกัทว้งและแจง้ใหผู้้
ถือหน่วยทรสัตท์ราบว่าการด าเนินการดงักล่าวไม่สามารถกระท าได ้ในกรณีที่การด าเนินการนัน้ไม่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ ทรสัต์
หรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(18) จดัท ารายงานเสนอต่อส านักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วันท าการ นบัแต่รู ้หรือ พึงรูถ้ึงกรณีที่ผูจ้ดัการ
กองทรสัตก์ระท าการ หรืองดเวน้กระท าการ จนก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่กองทรสัต ์หรอื ไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาก่อตัง้ 

ทรสัตห์รือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง รวมทัง้ด าเนินการเพื่อแกไ้ข ยบัยัง้ หรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึน้แกก่องทรสัตต์ามที่เห็นสมควร 

(19) บังคับช าระหนีห้รือดูแลใหม้ีการบังคับช าระหนี ้เพื่อใหเ้ป็นไปตามขอ้สัญญาระหว่างกองทรสัตก์ับ
บคุคลอืน่ 

(20) แยกการเก็บรกัษาทรพัยสิ์นของกองทรสัตอ์อกจากทรพัยสิ์นส่วนตวัของทรสัตี 

(21) ปฏิบัติหน้าที่แทนผู้จัดการกองทรัสต์ตามความจ าเป็นและอาจมอบหมายให้บุคคลอื่นจัดการ
กองทรสัตแ์ทนในระหว่างนั้นก็ได ้ ทั้งนี ้ภายในขอบเขต หลักเกณฑ์ และเงื่อนไขที่สัญญาก่อตัง้ทรสัตไ์ดร้ะบุไว ้ ในกรณีที่ไม่มี
ผูจ้ัดการกองทรสัต ์หรือมีเหตุที่ท  าใหผู้จ้ัดการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบัติหนา้ที่ได ้เพื่อป้องกัน ยงัยั้ง หรือ จ ากัดมิใหเ้กิดความ
เสียหายอย่างรา้ยแรงต่อประโยชนข์องกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และด าเนินการตามอ านาจหนา้ที่ที่ระบไุวใ้นสญัญา
ก่อตัง้ทรสัตแ์ละ พ.ร.บ. ทรสัตใ์นการจดัใหม้ีผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ 

(22) ในกรณีที่ทรสัตีเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นกองทรสัตท์ี่ตนท าหนา้ที่เป็นทรสัตี หากตอ้งมีการออกเสียง
หรือด าเนินการใด ๆ ในฐานะผูถื้อหน่วยทรสัต ์ใหค้  านึงถึงและรกัษาผลประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(23) จดัใหม้ีการจดัท าทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยอาจมอบหมายใหต้ลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
หรือผูไ้ดร้บัใบอนญุาตใหบ้รกิารเป็นนายทะเบียนหลกัทรพัยต์ามกฎหมายว่าดว้ยหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ด าเนินการแทน
ได ้โดยทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตต์อ้งมีรายการอย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้

(ก) รายละเอียดทั่ วไป ซึ่งได้แก่ ชื่อผู้จัดการกองทรสัตแ์ละทรสัตี จ านวนหน่วยทรัสต์ มูลค่า 
ที่ตราไว ้ทนุช าระแลว้ วนัเดือนปีที่ออกหน่วยทรสัต ์และขอ้จ ากดัในเรื่องการโอน (ถา้มี) 

(ข) รายละเอียดของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละราย ซึ่งไดแ้ก่ ชื่อ สญัชาติ ที่อยู่ของผูถื้อหน่วยทรสัต ์
เลขที่หน่วยทรสัต ์(ถา้มี) จ านวนหน่วยทรสัตท์ี่ถือ วนัเดือนปีที่ลงทะเบียนเป็นหรือขาดจากการเป็นผูถื้อหน่วยทรสัต ์วนัเดือนปีที่
ยกเลิกใบหน่วยทรัสต์และออกใบหน่วยทรัสต์แทน (ถ้ามี ) และเลขที่ค  าร้องขอให้เป ล่ียนแปลงหรือจดแจ้งรายการ 
ในทะเบียน (ถา้มี) 

ทัง้นี ้ในกรณีที่การถือหน่วยทรสัตไ์ม่เป็นไปตามอตัราที่ก าหนดไวใ้นประกาศคณะกรรมการก ากับ
ตลาดทุนว่าดว้ยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์จะมีสิทธิปฏิเสธการแสดงชื่อใน
ทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์ ในกรณีที่มอบหมายใหผู้อ้ื่นเป็นนายทะเบียนหลกัทรพัย ์ตอ้งก ากบัดแูลใหผู้ท้ี่ไดร้บัมอบหมายปฏิบตัิตาม
หลกัเกณฑก์ารจดัท าหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรสัตแ์ละสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์เวน้แต่มีการจดัท าหลกัฐานตามระบบของศูนยร์บั
ฝากหลกัทรพัย ์
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(24) ช าระเงิน หรือ ทรัพย์สินอื่นรวมทั้งการให้สิทธิ หรือ การจ ากัดสิทธิใด ๆ แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์
ที่ปรากฏรายชื่ออยู่ในทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดในขอ้ผกูพนัหรือตามกฎหมาย 

(25) จัดท าหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสตม์อบให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์  โดยมีข้อมูลที่จ  าเป็นและ
เพียงพอเพื่อใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถใชเ้ป็นหลกัฐานแสดงสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และใชอ้า้งอิงต่อทรสัตี ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
และบุคคลอื่นได้ รวมทั้งมีข้อมูลของบุคคลต่ าง ๆ ที่ เก่ียวข้องกับการจัดการทรัสต์ เช่น  ทรัสตี  ผู้จัดการกองทรัสต ์ 
นายทะเบียนหลักทรัพย์ เป็นต้น เพื่อให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถติดต่อกับบุคคลเหล่านั้นได้ และมีข้อมูลที่แสดงว่า ผู้ถือ
หน่วยทรสัตไ์ม่สามารถขายคืน หรือ ไถ่ถอนหน่วยทรสัตไ์ด ้และในกรณีที่มีขอ้จ ากดัสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตอ้งระบุขอ้จ ากดัสิทธิ
นัน้ไวใ้หช้ดัเจน 

(26) ในกรณีที่มีเหตุในการเปล่ียนผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่
เก่ียวข้อง  จะด าเนินการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ภายใน 60 วันนับแต่วันที่ปรากฏ 
เหตุดังกล่าว และจะแต่งตั้งบุคคลที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบภายใน 30 วัน นับแต่วันที่ ได้รับมติ ทั้งนี ้ ในกรณีที่ขอ 
มติแลว้แต่ไม่ไดร้บัมติ จะด าเนินการแต่งตั้งผู้จดัการกองทรสัตร์ายใหม่โดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวมเป็น
ส าคญั 

8.4. ชือ่ ทีอ่ยู่ และโทรศัพทข์องนายทะเบียนหลักทรัพย ์ผู้สอบบัญชี และผู้ประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

8.4.1 นายทะเบียนหลักทรัพย ์

บรษิัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั  
เลขที่ 93 ถนนรชัดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400  
โทรศพัท ์02-009-9999  

      8.4.2   ผู้สอบบัญชี 

นางสาวยวุนชุ เทพทรงวจัจ ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบียน 5371 
บรษิัท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 
ชัน้ 48 เอ็มไพรท์าวเวอร ์1 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120  
โทรศพัท ์02-677-2000 

      8.4.3   ผู้ประเมนิมูลค่าทรัพยส์ิน 

บริษัท 15 ทีป่รึกษาธุรกิจ จ ากัด 
หอ้งเลขที่ 39 ชัน้ 9 อาคาร อาร ์เอส ทาวเวอร ์ 
121 ถนนรชัดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400  
โทรศพัท ์02-641-3800 

บริษัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จ ากัด 
เลขที่ 88 อาคารเดอะ ปารค์ ชัน้ 10 ถนนรชัดาภิเษก  
แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 
โทรศพัท ์02-624-6400 

tel:02%20624%206400
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8.5 ประวัติการถูกลงโทษและการเปรยีบเทยีบปรับ 

8.5.1 ประวัติการถูกลงโทษและการเปรียบเทยีบปรับของผู้จัดการกองทรัสต ์

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

8.5.2 ประวัติการถูกลงโทษและการเปรียบเทยีบปรับของกรรมการ ผู้บริหาร และผู้มีอ านาจควบคุมของ
ผู้จัดการกองทรัสต ์

กรรมการ ผู้บริหาร และผู้มีอ  านาจควบคุมของผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่เคยถูกลงโทษและเปรียบเทียบปรบั  
อันเนื่องมาจากการกระท าความผิดตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 (และที่แก้ไขเพิ่มเติม)  
และพระราชบญัญัติทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 2550  

9. การก ากับดูแลกิจการ 

9.1 นโยบายการก ากับดูแลกิจการ 

ผู้จัดการกองทรสัตต์ระหนักถึงความส าคัญของการก ากับดูแลกิจการ เนื่องจากเห็นว่าเป็นส่ิงที่มีความจ าเป็น 

ต่อการบรหิารกองทรสัตแ์ละสรา้งความเชื่อมั่นใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัต ์ทัง้ยงัช่วยใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์นกัลงทนุ และสาธารณชนไดร้บั
ทราบและตรวจสอบการด าเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์ได้สะดวก  รวดเร็ว เท่าเทียมกันและเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ  
โดยผู้จัดการกองทรสัตไ์ดบ้ริหารกองทรสัตใ์ห้เป็นไปตามกฎหมายและสัญญาก่อตั้งทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ชื่อมั่นว่าระบบ 
การบริหารจัดการที่ดี การมีคณะกรรมการบริษัท และผู้บริหารที่มีวิสัยทัศน ์มีความรบัผิดชอบต่อหน้าที่  มีกลไกการควบคุม 
การถ่วงดุลอ านาจ และกระบวนการก ากับดูแลกิจการเป็นส่วนส าคัญและจ าเป็นต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์ให้เติบโต 
อย่างยั่งยืนและน ามาซึ่งผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยการก ากบัดแูลกิจการของกองทรสัตค์  านึงถึงหลกัส าคญัดงัต่อไปนี ้

1.  สทิธิของผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตต์ระหนักถึงหนา้ที่ในการส่งเสริมและคุม้ครองสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ุกรายใหไ้ดร้บั
สิทธิขัน้พืน้ฐานตามที่กฎหมายก าหนดดงันี ้ 

1.1 สิทธิใหค้วามเห็นชอบอนมุตัิการท ารายการเก่ียวโยงกนัหรือการท ารายการไดม้าหรือจ าหน่ายไป 

ซึ่งทรพัยสิ์นที่มีขนาดรายการเป็นไปตามที่ก าหนดในกฎหมายและหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง 

1.2 สิทธิในการซือ้ ขายหนว่ยทรสัต ์

ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ุกรายมีสิทธิในการซือ้ ขาย หน่วยทรสัตไ์ดอ้ย่างอิสระ โดยผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ด้
แต่งตัง้บริษัท ศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากัด (Thailand Securities Depository: TSD) ท าหนา้ที่เป็นนายทะเบียน
หลักทรพัยข์องกองทรสัต์เพื่ออ านวยความสะดวกให้กับผู้ถือหน่วยทรสัตใ์นการด าเนินการเก่ียวกับทะเบียนหน่วยทรสัต์ของ
กองทรสัต ์(โปรดดรูายละเอียดในหวัขอ้ “นายทะเบียนหลักทรัพย”์) 

1.3 สิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในวาระตา่ง ๆ ในที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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ผูถื้อหน่วยทรสัตท์กุรายของกองทรสัตท์ี่มีสิทธิเขา้รว่มประชมุสามารถออกเสียงลงมติโดยเสมอภาค
กนัตามจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่ตนถืออยู่ นอกจากนี ้ในการออกเสียงลงคะแนน ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดจ้ดัเตรียมบตัรลงคะแนนใหผู้ถื้อ
หน่วยทรสัตท์ุกรายขณะลงทะเบียนก่อนการประชุม และไดน้ าระบบบารโ์คด (Barcode) มาใชใ้นการลงทะเบียนและการนับ
คะแนนเสียงในแต่ละวาระการประชมุ โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแสดงผลการลงคะแนนเสียงของผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นทกุวาระท่ีมีการ
ลงมติใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตไ์ดท้ราบผลการลงคะแนนทนัที 

1.4 สิทธิในการไดร้บัประโยชนต์อบแทนอย่างเท่าเทียมกนั 

ผู้ถือหน่วยทรสัต์ทุกรายของกองทรัสต์มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทนจากกองทรัสต์ในอัตรา 
ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบัญชี โดยจะจ่ายภายใน 90 วันนบัแต่วันสิน้รอบปีบัญชีหรือรอบ
ระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่ายประโยชนต์อบแทนนั้นแลว้แต่กรณี หรืออัตราอื่นใดที่ส  านกังานคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละ
ตลาดหลกัทรพัยก์ าหนด (โปรดดรูายละเอียดในหวัขอ้ 7.3 “การจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรัสต”์) 

2.  การเปิดเผยสารสนเทศอย่างครบถ้วน เพียงพอ เชื่อถือได้ และทันเวลาแก่ผู้ทีเ่กี่ยวข้องทุกฝ่าย 

ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หค้วามส าคญัต่อการอ านวยความสะดวกแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อใหส้ามารถเขา้ถึงขอ้มลู
ของกองทรสัตไ์ดอ้ย่างสะดวก ทั่วถึง และเท่าเทียมกัน โดยไดเ้ปิดเผยขอ้มูลที่มีความถูกตอ้ง ครบถว้น ชัดเจน และทันเวลาอย่าง
สม ่าเสมอ ทัง้ขอ้มลูทางการเงิน ผลการด าเนินงาน และขอ้มลูส าคญัอื่นใด เพื่อใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตไ์ดใ้ชข้อ้มลูประกอบการตดัสินใจ
ลงทุน โดยผ่านช่องทางและส่ือการเผยแพร่ขอ้มลูต่าง ๆ ของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย รายงานประจ าปี ตลอดจนผ่านทาง
เว็บไซตข์องกองทรสัต ์

9.2 คณะกรรมการชุดย่อย 

ปัจจุบันผู้จดัการกองทรสัตบ์ริหารงานโดยคณะกรรมการบริษัทและคณะผูบ้ริหารที่มีคุณสมบัติตามหลักเกณฑ์
เก่ียวกบับคุลากรในธุรกิจตลาดทนุ โดยไม่มีคณะกรรมการชดุย่อยใด 

         9.3      การประชุมคณะกรรมการ 

ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดก้ าหนดให้มีการประชุมคณะกรรมการเพื่อพิจารณากิจการทั่วไปของกองทรัสตอ์ย่างน้อย     
ไตรมาสละ 1 ครัง้ โดยมีกระบวนการประชมุคณะกรรมการดงัต่อไปนี ้

1. เลขานุการบริษัทรว่มกับฝ่ายก ากับดูแลและบรหิารความเส่ียง จดัส่งหนงัสือเชิญประชุม ระเบียบวาระการ
ประชุมพรอ้มเอกสารประกอบการประชุมที่มีเนือ้หาจ าเป็นเพียงพอส าหรบัการพิจารณาใหก้รรมการแต่ละท่านล่วงหนา้ก่อนการ
ประชมุไม่นอ้ยกว่า 7 วนั เพื่อใหก้รรมการมีเวลาเพียงพอในการศกึษาขอ้มลูก่อนการประชมุ 

2. เรื่องที่น าเสนอเป็นวาระต่อที่ประชมุคณะกรรมการเป็นเรื่องเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทรสัต ์ไดแ้ก่ ผล
ประกอบการของกองทรสัต ์งบประมาณประจ าปีของกองทรสัต ์การจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์การจดัประชมุผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์การลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม การเขา้ท ารายการที่เก่ียวโยงกันแผนธุรกิจและการลงทุน การจดัหาเงินทุน ตลอดจน
ความคืบหนา้ในการด าเนินการตามแผนธุรกิจ เป็นตน้ 

3. ในการประชุมทุกครัง้ตอ้งมีกรรมการเขา้ร่วมประชุมเกินกว่ากึ่งหนึ่ง กรรมการแต่ละคนสามารถลงคะแนน
เสียงไดค้นละหน่ึงเสียง โดยกรรมการท่ีมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นเรื่องใดจะไม่มีสิทธิออกเสียงในเรื่องนัน้ 
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4. ในการประชุม ประธานกรรมการจะท าหนา้ที่ดูแลจัดสรรเวลาอย่างเพียงพอที่ฝ่ายบริหารจะเสนอเอกสาร
และขอ้มูลเพื่อการอภิปรายปัญหาส าคญั และเพียงพอส าหรบัคณะกรรมการที่จะอภิปรายในประเด็นที่ส  าคัญ  โดยกรรมการทุก
ท่านมีอิสระในการแสดงความคิดเห็นและเสนอวาระการประชมุ 

5. จดัใหม้ีการบนัทึกรายงานการประชุม และเก็บเอกสารเก่ียวกับการประชุมใหถู้กตอ้งครบถว้นและสามารถ
ตรวจสอบได ้และจดัเก็บรายงานการประชมุที่ผ่านการรบัรองจากที่ประชมุคณะกรรมการเพื่อเป็นหลกัฐาน ต่อไป  

9.4 การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 

คณะกรรมการก าหนดใหม้ีนโยบายที่ใชใ้นการควบคุมเก่ียวกับการใชข้อ้มูลภายใน และการซือ้ขายหน่วยทรสัต ์
เพื่อใหเ้กิดความเสมอภาค และยุติธรรมต่อผูถื้อหน่วยทุกราย และป้องกันไม่ใหผู้ท้ี่สามารถเขา้ถึงขอ้มลูส าคญัหาผลประโยชนแ์ก่
ตนเองหรือผูอ้ื่นในทางมิชอบ 

(1)   กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานทุกคน ต้องไม่ใช้ข้อมูลภายในที่มีสาระส าคัญ และยังไม่ได้เปิดเผยต่อ
สาธารณชนเพื่อประโยชนข์องตนเองและผูอ้ื่น และตอ้งยึดถือปฏิบตัิตามนโยบายการเก็บรกัษาและการใชข้อ้มลูภายในที่ก าหนด
อย่างเครง่ครดั 

(2)   กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของผู้จัดการกองทรสัต์ มีสิทธิเสรีภาพในการลงทุนซือ้ขายหน่วยทรัสต ์ 
แต่เพื่อป้องกนัไม่ใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์กรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานท่ีเขา้ถึงขอ้มลูภายใน รวมถึงคู่สมรสหรือผูท้ี่
อยู่กินดว้ยกนัฉนัสามีภรรยาและบตุรท่ียงัไม่บรรลนุิติภาวะ ตอ้งไม่ซือ้ ขาย โอน หรือรบัโอนหน่วยทรสัต ์จากการรบัรูข้อ้มลูภายในที่
จะมีผลกระทบต่อราคาซือ้ขายหน่วยทรสัต ์เช่น 

- ในช่วงระยะเวลา 1 เดือนก่อนการเปิดเผยงบการเงินแก่สาธารณะ 
- ก่อนการพิจารณาอนมุต้ิการไดม้า หรือจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหารมิทรพัย ์
- ก่อนการพิจารณาอนมุตัิการจา่ยประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

โดยเลขานกุารบรษิัทจะแจง้ผ่านทางอีเมลใหผู้ท้ี่เก่ียวขอ้งทราบส าหรบัระยะเวลาในการหา้มซือ้ขาย (Silent Period) 
ทัง้นี ้หากฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบตัิตามจะถือเป็นความผิดทางวินยัตามระเบียบของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และอาจมีโทษตามกฎหมาย 

9.5 การเปิดเผยข้อมูลสารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้ระหนกัถึงความส าคญัของการเปิดเผยขอ้มูลสารสนเทศต่อผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างเพียงพอ 
ถกูตอ้ง ครบถว้น รวดเร็ว และโปรง่ใส โดยการเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตจ์ะตอ้งสอดคลอ้งกับหลกัเกณฑแ์ละขอ้ก าหนดเก่ียวกับ
การเปิดเผยข้อมูลของส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ และตลาดหลักทรัพย์แห่ ง 
ประเทศไทย 

หลักการส าคัญในการเปิดเผยข้อมูลสารสนเทศ  

(1)  สารสนเทศที่เปิดเผยจะตอ้งมีความถกูตอ้ง ครบถว้น ชดัเจน และทนัเวลา 

(2)  ปฏิบตัิตามกฎขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวกบัการเปิดเผยขอ้มลูสารสนเทศอย่างถกูตอ้งและครบถว้น 

(3)  ผูถื้อหน่วยทรสัตท์กุรายมีสทิธิที่เท่าเทียมกนัในการรบัทราบขอ้มลูสารสนเทศ 

 



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้ แบบ 56-REIT 

ส่วนท่ี 3: การจดัการและการก ากบัดแูลกองทรสัต ์
  

ส่วนที่ 3 หนา้ 32 
 

 

ผู้รับผิดชอบในการเปิดเผยข้อมูลสารสนเทศ 

กรรมการผู้จัดการได้มอบหมายให้ฝ่ายก ากับดูแลและบริหารความเส่ียง ฝ่ายบริหารการเงิน และหน่วยงาน 
นักลงทุนสัมพันธ์ เป็นผูร้บัผิดชอบเปิดเผยขอ้มูลสารสนเทศต่อส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์ 
และตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และการเปิดเผยข้อมูลตอ้งไดร้บัการพิจารณาจากคณะกรรมการบริษัท หรือ กรรมการ
ผูจ้ดัการ (แลว้แต่กรณี) ก่อนด าเนินการเปิดเผย 

ช่องทางการเปิดเผยข้อมูลสารสนเทศ  

เพื่อใหก้ารส่ือสารขอ้มลูมีประสิทธิภาพ โปรง่ใสและทนัเหตกุารณ ์ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีช่องทางการเปิดเผยขอ้มูลที่
หลากหลาย ดงันี ้

(1) การรายงานต่อตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย ซึ่งเป็นช่องทางหลกัในการเปิดเผยขอ้มลูอย่างเป็นทางการ
ของกองทรสัต ์

(2) การส่ือสารผ่านส่ืออิเล็คทรอนิกส ์เว็บไซตข์องกองทรสัต ์(www.ftreit.co.th) ไดร้วบรวมขอ้มูลส าคัญของ
กองทรัสต์ เช่น ข้อมูลทั่ ว ไป โครงสร้างของกองทรัสต์ งบการเงินของกองทรัสต์ รายงานประจ าปี  หนังสือนัดประชุม 
ผูถื้อหน่วยทรสัต ์การจ่ายประโยชนต์อบแทน และข่าวประชาสมัพนัธข์องกองทรสัต ์เป็นตน้ 

(3) การติดต่อผ่านหน่วยงานนักลงทุนสัมพันธ์ หน่วยงานนักลงทุนสัมพันธ์รับผิดชอบในการให้ข้อมูล  
และรับฟังความเห็นของผู้ถือหน่วยทรัสต์ นักวิเคราะห์ และนักลงทุน รวมถึงน าเสนอผลการปฏิบัติงาน ข้อคิดเห็นจากผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์นักลงทุน และนักวิเคราะหต์่อคณะกรรมการบริษัทอย่างสม ่าเสมอ ทั้งนี ้สามารถติดต่อเพื่อขอรบัทราบขอ้มูลของ
กองทรสัตโ์ดยติดต่อทางอีเมล ftreit.ir@frasersproperty.com 

9.6 การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

หลักการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นการประชุมสามัญประจ าปีภายใน 4 เดือน  
นับแต่วันสิน้รอบปีบัญชีของกองทรัสต์ และการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์คราวอื่นให้เรียกว่าการประชุมวิสามัญ ซึ่งผู้จัดการ
ก อ งท รัส ต์ จ ะ จั ด ป ระ ชุ ม ผู้ ถื อ ห น่ ว ย ท รัส ต์ ให้ ส อ ด ค ล้ อ งกั บ ก ฎ ห ม า ยที่ เ ก่ี ย ว ข้ อ ง แ ล ะ สัญ ญ าก่ อ ตั้ ง ท รัส ต ์
ในกรณีดงัต่อไปนี ้

(1) เมื่อผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นสมควรใหเ้รียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อประโยชนใ์นการจดัการกองทรสัต ์ 

(2) เมื่อผู้จัดการกองทรัสต์ต้องขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อด าเนินการใด ๆ ตามที่ก าหนดไว้ในสัญญา 
ก่อตัง้ทรสัต ์ดงันี ้

(ก) การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักของกองทรสัต์ที่มีมูลค่าตั้งแต่รอ้ยละ 30 ของมูลค่า
ทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์

(ข) การออกตราสารหนี ้หรือ หลกัทรพัยป์ระเภทหนี ้
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(ค) การเพิ่มทนุ หรือ การลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตเ์ฉพาะกรณีที่ตอ้งไดร้บัมติผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่
ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(ง) การท าธุรกรรมกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์หรือ บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรสัต ์ซึ่งมีขนาด
รายการตัง้แต่ 20 ลา้นบาท หรือ เกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า 

(จ) การเปล่ียนแปลงผลประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์

(ฉ) การเปล่ียนแปลงทรสัตี 

(ช) การเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์และการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ 

(ซ) การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นเรื่องที่กระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญัหรือ
เป็นการเพิ่มอตัราค่าธรรมเนียม และ/หรือค่าใชจ้่ายนอกเหนือจากอตัราสงูสดุที่ระบใุนสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(ฌ) การเลิกกองทรสัต ์

(ญ) เหตอุื่นใดตามที่ทรสัตี และ/หรือ ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่อง
ใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพิ์จารณาและมีมติในเรื่องดงักลา่ว 

(ฎ) เหตอุื่นใดตามที่ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยจ์ะประกาศก าหนด 

(3)     เมื่อผู้ถือหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัต์รวมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่าย 
ไดแ้ลว้ทัง้หมด เขา้ชื่อกันท าหนงัสือขอใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์รียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไว้
อย่างชดัเจนในหนงัสือ ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายใน 1 เดือนนบัแต่ไดร้บัหนงัสือจากผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์

สิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ในการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ ผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายในการอ านวยความสะดวกและส่งเสริมให้ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ทุกรายได้เข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยมีเลขานุการบริษัท และฝ่ายก ากับดูแลและบริหารความเส่ียง  
ก ากับดูแลและปฏิบัติตามนโยบายเพื่อด าเนินการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวข้องและสัญญา 
ก่อตัง้ทรสัต ์ 

กระบวนการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

(1) เลขานกุารบรษิัท และฝ่ายก ากบัดแูลและบรหิารความเส่ียง มีหนา้ที่ในการนดัหมาย จดัเตรียมหนงัสือ
นดัประชมุ และเอกสารประกอบการประชุมใหถู้กตอ้ง ครบถว้น และเพียงพอ โดยมอบให ้บรษิัท ศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศ
ไทย) จ ากดั ซึ่งเป็นนายทะเบียนหลกัทรพัยข์องกองทรสัตเ์ป็นผูจ้ดัส่งใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตก์่อนการประชุมไม่นอ้ยกว่า 7 วนั หรือ 
14 วัน (แลว้แต่กรณี) และผู้จัดการกองทรสัตไ์ดจ้ัดให้มีการประกาศนัดประชุมในหนังสือพิมพร์ายวันไม่นอ้ยกว่า 3 วันก่อนวัน
ประชุม เพื่อใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตไ์ดม้ีเวลาศกึษาขอ้มูลก่อนวนัประชุม นอกจากนี ้ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถ Download หนงัสือเชิญ
ประชุมพรอ้มเอกสารประกอบการประชุมได้จากเว็บไซต์ของกองทรัสต์ คือ www.ftreit.co.th ทั้งในรูปแบบภาษาไทยและ
ภาษาองักฤษ ซึ่งเป็นขอ้มลูเดียวกับขอ้มลูที่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ส่งใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตใ์นรูปแบบเอกสาร โดยขอ้มลูในหนงัสือเชิญ
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ประชุมไดม้ีการอธิบายวิธีการในการเขา้รว่มประชุมใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบและมีขอ้มลูในแต่ละวาระการประชุมเพียงพอต่อการ
ตดัสินใจ 

(2) ในการประชุม ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ุกรายมีสิทธิและความเท่าเทียมกันในการแสดงความคิดเห็นและการตัง้
ค าถามใด ๆ ต่อคณะกรรมการบริษัทในเรื่องที่เก่ียวขอ้งกับกองทรสัต ์ตามระเบียบวาระการประชุมหรือเรื่องที่เสนอ และผูจ้ดัการ
กองทรสัตจ์ะแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตร์บัทราบสิทธิในการลงคะแนนและวิธีการออกเสียงลงคะแนนทกุครัง้ก่อนเริ่มประชมุ  

(3) ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิใหค้วามเห็นชอบอนมุตัิการท ารายการเก่ียวโยงกันหรือรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไป
ซึ่งสินทรพัยท์ี่มีขนาดรายการเป็นไปตามที่ก าหนดในกฎหมายและหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง  

การลงมติของผู้ถือหน่วยทรัสต ์

การลงมติของผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นกรณีทั่วไป ตอ้งไดร้บัเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสทิธิออก
เสียงลงคะแนน  

การลงมติเพื่อพิจารณารายการส าคัญดงัต่อไปนี ้ ตอ้งไดร้บัเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของ 
ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  

(1) การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัที่มีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์

(2) การเพิ่มทุนแบบก าหนดวตัถุประสงคใ์นการใชเ้งินหรือการลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตเ์ฉพาะกรณีที่ตอ้ง
ไดร้บัมติผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(3) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไป 

(4) การท าธุรกรรมกับผู้จดัการกองทรสัต ์หรือ บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรสัต ์ซึ่งมีขนาดรายการ
ตัง้แต่ 20 ลา้นบาท หรือ เกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า 

(5) การเปล่ียนแปลงผลประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์

(6) การเปล่ียนแปลงทรสัตี 

(7) การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นเรื่องที่กระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 

(8) การเลิกกองทรสัต ์

9.7     กระบวนการและปัจจัยทีใ่ช้พิจารณาตัดสินใจลงทุน รวมทัง้การบริหารจัดการกองทรัสต ์

9.7.1 การลงทุนในทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์

(1) ตรวจสอบรายละเอียดของทรพัยสิ์นซึ่งรวมถึงขอ้มลูและเอกสารต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง (Due Diligence) 

(2) จดัใหม้ีการประเมินราคาทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุตามที่ระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(3) ในกรณีที่กองทรสัตจ์ะลงทนุในสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัยใ์นลกัษณะที่เป็นการเช่าช่วง ผูจ้ดัการกองทรสัต์
จะจัดให้มีมาตรการป้องกันความเส่ียงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจเกิดขึ ้นจากการผิดสัญญาเช่า หรือการ 
ไม่สามารถบงัคบัตามสิทธิในสญัญาเช่า และเปิดเผยมาตรการป้องกนัความเส่ียงดงักล่าวต่อทรสัตีและผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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ทัง้นี ้ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัเพิม่เติม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการดงันีด้ว้ย 

(1) จัดให้ทรสัตีพิจารณาให้ความเห็นชอบในการลงทุนในทรพัยสิ์น ว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสตแ์ละ
กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(2) ขออนมุตัิการลงทนุในทรพัยสิ์น ดงันี ้

2.1 การลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เก่ียวโยงกนัเป็นเจา้ของโดย  

(ก) เวน้แต่เป็นกรณีที่เปิดเผยไวแ้ลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มลูฉบบันี ้

(ข) ส าหรบัธุรกรรมที่มีมลูค่าเกิน 1 ลา้นบาท หรือตัง้แต่รอ้ยละ 0.03 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของ
กองทรสัตข์ึน้ไป แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ตอ้งไดร้บัการอนมุตัิจากคณะกรรมการของบรษิัท 

(ค) ส าหรบัธุรกรรมที่มีมลูค่าตัง้แต่ 20 ลา้นบาทขึน้ไปหรือเกินรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์น
สทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ตอ้งไดร้บัมติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(ง) จัดให้มีที่ปรึกษาทางการเงินให้ความเห็นเก่ียวกับการท ารายการที่เก่ียวโยงกับผู้จัดการ
กองทรสัตเ์พื่อใหค้ณะกรรมการบรษิัท และ/หรือผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีขอ้มลูประกอบการตดัสินใจในการอนุมตัิการลงทุนในทรพัยสิ์น
ดงักล่าว 

(จ) ด าเนินการใหบ้คุคลที่มีความเก่ียวโยงกบัทรพัยสิ์นที่เสนอขายไม่มีส่วนรว่มในการอนมุตัิการ
ลงทนุในทรพัยสิ์นดงักล่าว 

2.2  การลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีบคุคลทั่วไปท่ีมิใช่ผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เก่ียวโยงกนัเป็นเจา้ของ 

(ก) การลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีมีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 10.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัตข์ึน้
ไป ตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการของบรษิัท 

(ข) การลงทุนในทรพัยสิ์นที่มีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30.00 ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์
ตอ้งไดร้บัมตขิองที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

9.7.2 หลักเกณฑใ์นการลงทุนในทรัพยส์ินหลักและอุปกรณ ์

การได้มาซึ่งทรัพยสิ์นหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์จะตอ้งเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ระบุไวใ้นสัญญา
ก่อตัง้ทรสัตโ์ดยสามารถสรุปสาระส าคญัไดด้งัต่อไปนี ้ 

(1) เป็นการลงทุนในอสังหาริมทรพัยป์ระเภทที่ดินและส่ิงปลูกสรา้งลักษณะที่เป็น โรงงาน คลงัสินคา้ 
และ/หรือส านักงาน เพื่อไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองเป็นการลงทุนในทรพัยสิ์นอื่นใดที่ส  านกังานคณะกรรมการก ากับ
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์คณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์และ /หรือ คณะกรรมการก ากับตลาดทุนจะ
ประกาศก าหนดใหเ้ป็นทรพัยสิ์นหลกั  

(2) ในกรณีที่ เป็นการได้มาซึ่งสิทธิครอบครองต้องเป็นการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออก  
น.ส. 3 ก. หรือ เป็นการไดม้าซึ่งสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรพัยท์ี่มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองประเภท 
น.ส. 3 ก. 
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(3) อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องไม่อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใด ๆ เว้นแต่ผู้จัดการ
กองทรสัตแ์ละทรสัตีไดพ้ิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลกัษณอ์กัษรว่า การอยู่ภายใตบ้งัคบัแห่งทรพัยสิทธิหรือการมีขอ้พิพาทนัน้
ไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอย่างมีนัยส าคัญ และเงื่อนไขการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์นั้น 
ยงัเป็นประโยชนแ์ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(4) การท าสัญญาเพื่อให้ไดม้าซึ่งอสังหาริมทรพัยต์อ้งไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใด ๆ ที่อาจมีผลให้
กองทรสัตไ์ม่สามารถจ าหน่ายอสังหาริมทรพัยใ์นราคายุติธรรม (ในขณะที่มีการจ าหน่าย) เช่น ขอ้ตกลงที่ให้สิทธิแก่คู่สัญญา 
ในการซือ้อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตไ์ดก้่อนบคุคลอืน่โดยมีการก าหนดราคาไวแ้น่นอนล่วงหนา้ เป็นตน้ 

(5) อสังหาริมทรัพย์ และ /หรือ ทรัพย์สินอื่นใดที่คณะกรรมการก ากับตลาดทุนจะประกาศก าหนด 
ใหเ้ป็นทรพัยสิ์นหลกัที่ไดม้าตอ้งพรอ้มจะน าไปจดัหาประโยชนค์ิดเป็นมลูค่ารวมกนัไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 ของมลูค่าหน่วยทรสัตท์ี่
ขออนุญาตเสนอขาย (ถ้ามี) ในแต่ละครัง้ รวมทั้งจ านวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี) ทั้งนี ้ กองทรสัต์อาจลงทุนในโครงการที่ยังก่อสรา้ง 
ไม่แลว้เสร็จได้โดยมูลค่าของเงินลงทุนที่จะท าให้ได้มา และใช้พัฒนาอสังหาริมทรัพยใ์ห้แลว้เสร็จเพื่อน าไปจัดหาประโยชน ์
ตอ้งไม่เกินรอ้ยละ 10 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์(ภายหลงัการเสนอขายหน่วยทรสัต)์ และตอ้งแสดงไดว้่าจะมีเงินทุน
หมนุเวียนเพยีงพอเพื่อการพฒันาดงักล่าว โดยไม่กระทบกบัความอยู่รอดของกองทรสัตด์ว้ย 

(6) อสงัหาริมทรพัยท์ี่ไดม้าตอ้งผ่านการประเมินมลูค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิ
และเป็นไปเพื่อวัตถุประสงคส์าธารณะในการเปิดเผยขอ้มูลต่อผูล้งทุนเป็นเวลาไม่เกิน 6 เดือนก่อนวันยื่นค าขอ และเป็นเวลา 
ไม่เกิน 1 ปีก่อนการลงทุนในอสังหาริมทรพัยด์ังกล่าว โดยผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์นอย่างนอ้ย 2 รายที่ไดร้บัความเห็นชอบจาก 
ส านกังาน ก.ล.ต. ทัง้นี ้จะประเมินล่วงหนา้ก่อนการลงทนุไดเ้ป็นระยะเวลาไม่เกิน 1 ปี 

(7) เฉพาะการลงทุนในทรพัยสิ์นหลักครัง้แรก อสังหาริมทรพัยท์ี่ไดม้าตอ้งมีมูลค่ารวมกันไม่นอ้ยกว่า 
500 ลา้นบาท 

(8) กรณี เป็นการลงทุน ในทรัพ ย์สินหลักของกองทรัสต์โดยทางอ้อม  ต้อ ง เป็ นการลงทุน 
ในอสังหาริมทรัพย์ตามที่ระบุไว้ในข้อ (1) - (7) ขา้งต้นผ่านการถือหุ้นในบริษัทที่จัดตั้งขึน้โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อด าเนินการ 
ในลกัษณะเดียวกนักบัทกองทรสัตต์ามที่ระบใุนสญัญากอ่ตัง้ทรสัต ์โดยการลงทนุดงักล่าวตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(ก) กองทรัสต์ต้องถือหุ้นในบริษัทดังกล่าวในอัตราส่วนตามที่ ส านักงาน ก.ล.ต. หรือ 
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุประกาศก าหนด 

(ข) แสดงไดว้่ามีมาตรการหรือกลไกที่จะท าใหท้รสัตีและผูจ้ัดการกองทรสัตส์ามารถดูแลและ
ควบคุมใหบ้รษิัทดงักล่าวมีการประกอบกิจการเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และหลกัเกณฑใ์นประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. ใน
ท านองเดียวกบักรณีที่กองทรสัตล์งทนุในทรพัยสิ์นหลกันัน้โดยตรง  

(9) กรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัย ์หากราคาที่ไดม้าสงูกว่าราคาประเมินต ่าสดุที่บรษิัทประเมิน
มลูค่าทรพัยสิ์นไดจ้ดัท าขึน้ล่วงหนา้ก่อนการไดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นเวลาไม่เกิน 1 ปีเกินกว่ารอ้ยละ 5 ใหแ้สดงขอ้เท็จจริงและ
เหตผุลของการไดม้าในราคาดงักล่าวไวด้ว้ย 
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9.7.3   การจ าหน่ายทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจจะพิจารณาจ าหน่ายทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตโ์ดยมีกระบวนการ ดงัต่อไปนี ้

(1) จัดให้มีการประเมินราคาโดยผู้ประเมินราคาอิสระตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในประกาศของ
ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

(2) การจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลักตอ้งกระท าโดยเปิดเผย มีสาระของรายการ และมีระบบในการ
อนุมัติตามที่ ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ อีกทั้งมีกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตี  หรือ การขอมติที่ประชุม 
ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ช่นเดียวกบัการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์น 

(3) การจ าหน่ายทรพัยสิ์นที่เขา้ลักษณะดังต่อไปนี ้จะกระท าไดเ้มื่อมีเหตุจ าเป็นและสมควร และไดร้บั
อนมุตัิจากคณะกรรมการบรษิัท 

ก. การจ าหน่ายทรพัยสิ์นหลกัก่อนครบ 1 ปี นบัแต่วนัท่ีกองทรสัตไ์ดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกันัน้ 

ข. การจ าหน่ายทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตไ์ดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่เจา้ของเดิม 

9.7.4 การบริหารจัดการทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์

ในการบริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 
โดยคัดเลือกจากผู้ที่มีประสบการณ์ในการบริหารทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุน (โปรดดูรายละเอียดเพิ่มเติมในหัวข้อ 8.2 
“ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย”์) ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะมีการควบคมุดแูลการท างานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ดงันี ้

(1) ก าหนดนโยบาย แผนการตลาด และกลยุทธใ์นการบรหิารทรพัยสิ์น เพื่อใหผู้บ้ริหารสงัหารมิทรพัย์
ปฏิบตัิ 

(2) ควบคุมและดูแลการท าหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรพัยอ์ย่างสม ่าเสมอโดยตรวจสอบความ
ถกูตอ้งและครบถว้นของรายงานที่เก่ียวกับอสงัหารมิทรพัย ์เช่น ค่าเช่า ยอดลกูคา้คา้งช าระ การท าการตลาด สภาพทรพัยสิ์นและ
ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซม รวมทัง้การท าประกนัภยัทรพัยสิ์นหลกั เป็นตน้ 

9.7.5 การคัดเลือกบุคคลทีเ่กี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต ์

ผู้จัดการกองทรัสต์มีการคัดเลือกบุคลากรเพื่ อท าหน้าที่บริหารจัดการกองทรัสต์โดยพิจารณาจาก
ประสบการณ์การท างานในหน้าที่ที่เก่ียวขอ้งเป็นส าคัญ ทั้งนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะมีการตรวจสอบว่าบุคลากรที่เป็นผูบ้ริหาร 
มีคณุสมบตัิตามที่ระบไุวใ้นประกาศของส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ดงันี ้

(1) เป็นผูม้ีประสบการณด์า้นบรหิารจดัการลงทนุหรือการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยร์วมกนั
เป็นระยะเวลาไม่นอ้ยกว่า 3 ปี ภายในช่วงระยะเวลา 5 ปี ก่อนวนัเริ่มงานกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(2) เป็นผูท้ี่ไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มของบุคคลที่มีอ  านาจในการจดัการกองทรสัต ์ซึ่งเป็นลกัษณะตอ้งหา้ม
ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุว่าดว้ยลกัษณะตอ้งหา้มของบคุลากรในธุรกิจตลาดทนุโดยอนโุลม 

(3) คณะกรรมการบริษัทหรือผู้ไดร้ับมอบหมาย (แลว้แต่กรณี) จะเป็นผู้ดูแลคัดเลือกบุคลากรตาม
คณุสมบตัิที่กล่าวไวข้า้งตน้ 
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ทัง้นี ้บคุลากรที่ไดร้บัการคดัเลือกในแต่ละต าแหน่งงาน จะมีขอ้จ ากดัมิใหท้ าหนา้ที่ในต าแหน่งงานอื่นท่ีอาจ
ขดัแยง้ต่อการปฏิบตัิหนา้ที่ในต าแหน่งงานหลกัที่ไดร้บัการมอบหมาย 

9.7.6 การลงทุนในทรัพยส์นิอื่นเพื่อการบริหารกระแสเงนิสด 

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีระบบในการควบคุมดูแลการลงทุนในทรพัยสิ์นอื่นเพื่อการบริหารกระแสเงินสดของ
กองทรัสต์ โดยจะตรวจสอบประเภทของทรัพย์สินอื่นที่ต้องการลงทุนและสัดส่วนการลงทุนในทรพัย์สินอื่นให้เป็นไปตาม 
ที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

9.8 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผู้จัดการกองทรัสต์อาจแต่งตั้งบุคคลอื่นที่ เป็นนิติบุคคลรายเดียวหรือหลายรายเพื่อท าหน้าที่ในการบริหาร
อสงัหาริมทรพัยท์ี่เป็นทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ทนผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทัง้นี ้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะตอ้งเป็นผูท้ี่มีความสามารถ
ในการบรหิารอสงัหาริมทรพัยใ์นส่วนที่ไดร้บัมอบหมาย และมีบุคลากรท่ีมีความรูแ้ละประสบการณใ์นการบรหิารอสังหาริมทรพัย์
มาแลว้ไม่นอ้ยกว่า 3 ปี โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัผิดชอบคา่ธรรมเนยีมในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์และกองทรสัตจ์ะเป็น
ผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เกิดขึน้จากการบริหารจดัการอสงัหารมิทรพัย ์เช่น ค่าบ ารุงรกัษาอสงัหาริมทรพัย ์เป็นตน้ ทัง้นี ้หากมี
การแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยร์ายใหม่ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแจง้การแต่งตัง้ใหท้รสัตีทราบภายใน 15 วนั นบัแต่วันที่แต่งตัง้
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่ 

ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยม์ีอายตุามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยค์ราวละ 5 ปี และสามารถต่ออายุไดโ้ดย
อตัโนมัติ อย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมหรือเปล่ียนผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ด ้ตาม
เงื่อนไขต่าง ๆ ที่ ระบุไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยเมื่อเกิดเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ่ งดังต่อไปนี ้ 
หากผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นสมควร ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจพิจารณาถอดถอนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(1) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติตามหน้าที่  ข้อก าหนดหรือเงื่อนไขตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัยแ์ละผู้บริหารอสังหาริมทรพัยไ์ม่ไดแ้ก้ไขเยียวยาภายใน 60 วัน หลังจากไดร้ับหนังสือบอกกล่าวจากผู้จัดการ
กองทรสัตใ์หด้  าเนินการแกไ้ขการไม่ปฏิบตัิตามหนา้ที่ดงักลา่ว 

(2) หากอัตราการเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทรสัตภ์ายใต้การบริหารของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยร์ายใด 
ต ่ากว่ารอ้ยละ 50 เป็นเวลา 3 เดือนติดต่อกันและ หากผลการด าเนินงานประจ าปีของอสังหาริมทรัพยต์  ่ากว่าประมาณการ 
ผลการด าเนินงานท่ีระบไุวใ้นแผนการด าเนนิงานประจ าปีที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดเ้สนอและไดร้บัอนมุตัิจากผูจ้ดัการกองทรสัต์
เป็นระยะเวลาติดต่อกนัเกินกว่า 2 ปีงบประมาณ (Fiscal Year) เวน้แต่ในกรณีเหตสุดุวิสยั 

(3) ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยถ์ูกศาลสั่งพิทักษ์ทรพัยเ์ด็ดขาด หรือ ถูกศาลพิพากษาใหล้ม้ละลาย หรือ อยู่ใน
ระหว่างการฟ้ืนฟูกิจการ หรือศาลไดแ้ต่งตัง้เจา้พนักงานพิทกัษ์ทรพัยข์ึน้เพื่อบรหิารทรพัยสิ์นของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยท์ัง้หมด
หรือเฉพาะในส่วนท่ีเป็นสาระส าคญั 

(4) ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยข์าดคุณสมบัติในการปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรพัยต์ามที่ผูจ้ัดการ
กองทรสัตไ์ดก้ าหนดไว ้และไม่ไดแ้กไ้ขเยียวยาการขาดคณุสมบตัิดงักล่าวภายใน 60 วนั 
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9.9 การติดตามดูแลการปฏิบตัิงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ในการบริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะควบคุมดูแลให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
ที่กองทรสัตแ์ต่งตั้ง ท าหน้าที่บริหารทรพัยสิ์นเพื่อใหบ้รรลุวัตถุประสงคแ์ละเพื่อรกัษาประโยชน์ที่ดีที่สดุของกองทรสัตแ์ละผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์ โดยผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีระบบในการด าเนินการและควบคมุดแูลผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์งันี ้

1. การก ากับดูแลรายเดือน 

(1) ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ด าเนินการให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์น าส่งสรุปรายงานการติดต่อ 
เขา้ชมโรงงานของลูกคา้เป้าหมาย (Potential Clients) พรอ้มรายชื่อและเบอรโ์ทรศัพทข์องลกูคา้เป้าหมาย รายงานการให้เช่า
ทรพัยสิ์นหลกั รายงานการซ่อมแซมทรพัยสิ์น 

(2) ด าเนินการตรวจสอบความครบถว้นของค่าเช่าที่ไดร้บัช าระเขา้ในบญัชีของกองทรสัตก์บัรายงานค่า
เช่าที่ลกูคา้ตอ้งช าระในแต่ละเดือน 

(3) ด าเนินการตรวจสอบรายงานยอดค่าเช่าคา้งช าระ และตรวจสอบเอกสารการติดตามค่าเช่าที่คา้ง
ช าระและฝ่ายบรหิารสินทรพัยค์วบคมุใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ฏิบตัิตามขัน้ตอนด าเนินการกรณีลกูคา้คา้งช าระ และตรวจสอบ
รายงานสรุปความคืบหนา้การติดตามทวงถาม พรอ้มทัง้ส าเนาหนงัสือทวงถาม (ถา้มี) 

(4) ฝ่ายบริหารสินทรพัยด์  าเนินการตรวจสอบเอกสารที่ใชใ้นการท าการตลาดเพื่อหาผูเ้ช่า เพื่อใหม้ั่นใจ
ว่าเอกสารดังกล่าวไม่ เอื ้อต่อการก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในการหาผู้เช่าของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 
โดยด าเนินการตรวจสอบอยา่งนอ้ยในเรื่องของการน าเสนอทรพัยสิ์นใหเ้ชา่ในแต่ละที่ตัง้อย่างเท่าเทียมกนัโดยไม่ใหค้วามส าคญักบั
ชื่อเจ้าของกรรมสิทธ์ิ และตรวจสอบในเรื่องของการก าหนดราคาให้เช่าทรัพย์สินว่าเป็นการก าหนดราคาที่ เอื ้อประโยชน ์
ต่อเจา้ของทรพัยสิ์นรายใดรายหนึ่งหรือไม่  

ฝ่ายบริหารสินทรพัยจ์ะท าการติดต่อลูกคา้เป้าหมาย ตามขอ้ (1) โดยการสุ่ม เพื่อตรวจสอบว่าผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยม์ีการปฏิบตัิหนา้ที่อย่างเป็นกลาง ไม่เอือ้ประโยชนต์่อเจา้ของทรพัยสิ์นหลกัรายใดรายหนึ่งเป็นการเฉพาะ 

2. การก ากับดูแลราย 6 เดือน 

ในทุก ๆ 6 เดือน หรือเมื่อเห็นสมควร ฝ่ายบริหารสินทรพัยป์ระชุมร่วมกับผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยเ์พื่อแจง้
นโยบาย แผนการตลาด กลยุทธ์การบริหารทรพัยสิ์นต่อผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์โดยผู้บริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะร่วมให้ขอ้มูล
เก่ียวกบัสภาพการแข่งขนั และสภาวะอตุสาหกรรมที่เก่ียวขอ้ง และประเด็นปัญหาต่าง ๆ ที่อาจเกิดขึน้กบัผูเ้ช่าทรพัยสิ์น  

      3.      การก ากับดูแลรายปี 

(1) ฝ่ายบริหารอสังหาริมทรพัยด์  าเนินการตรวจสอบทรพัยสิ์นร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรพัย ์และ
บรษิัทผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์น เพื่อใหม้ั่นใจว่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตม์ีอยู่ครบถว้น อยู่ในสภาพปกติพรอ้มใชง้าน ไม่มีการต่อ
เติมเกินไปกว่าที่ไดร้บัอนญุาตจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์และเพื่อวตัถปุระสงคใ์นการประเมินราคาทรพัยสิ์นประจ าปี 

(2) ฝ่ายบริหารอสงัหาริมทรพัยด์  าเนินการตรวจสอบใบเสนอราคาความคุม้ครองและอตัราเบีย้ประกัน
เพื่อยืนยนัการท าประกันภยัความคุม้ครองทรพัยสิ์นหลกั รวมทัง้เอกสารการท าประกันภยัทรพัยสิ์นหลัก เพื่อใหม้ั่นใจว่าทรพัยสิ์น
หลกัมีการประกนัภยัอย่างถกูตอ้งครบถว้นตามที่ก าหนดโดยบรษิัท 
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4. การซ่อมแซมทรัพยส์ิน  

ฝ่ายบริหารอสงัหาริมทรพัยด์  าเนินการตรวจสอบความสมเหตุสมผลของการซ่อมแซมทรพัยสิ์น ซึ่งรวมถึง
รายชื่อผูซ้่อมแซม และค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมก่อนการอนุมตัิใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์  าเนินการซ่อมแซม เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่า
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดด้  าเนินการใหม้ีการซ่อมแซมทรพัยสิ์นตามมาตรฐาน โดยปราศจากความขัดแยง้ทางผลประโยชนใ์ด 
ๆ โดยแบ่งเป็น 2 กรณี ดงันี ้

(1) กรณีงานซ่อมแซม บ ารุงรักษา มีค่าใช้จ่ายไม่เกินวงเงินที่ผู้จัดการกองทรัสต์อนุมัติ ซึ่งผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยส์ามารถด าเนินการจดัซือ้จดัจา้งไดเ้อง  

ในทกุ ๆ เดือน ฝ่ายบรหิารอสงัหารมิทรพัยด์  าเนินการตรวจสอบความถกูตอ้งเหมาะสมของรายการ
ซ่อมแซมบ ารุงรักษาโดยตรวจสอบจากเอกสารสรุปการขอเบิกค่าใช้จ่ายพรอ้มรายละเอียดงาน ซึ่งจัดท าโดยผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์  

(2) กรณีงานซ่อมแซม บ ารุงรกัษา มีค่าใชจ้่ายมากกว่าวงเงินท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตอ์นมุตัิ 

(ก) กรณี เป็นเรื่องเร่งด่ วน  ให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์แจ้งขออนุมัติจากฝ่ายบริหาร
อสงัหารมิทรพัยเ์บือ้งตน้ในหลกัการก่อนได ้ผ่านทางโทรศพัท ์หรือ E-mail 

(ข) กรณีมิใช่เรื่องเร่งด่วนให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส่งหนังสือขออนุมัติมายังฝ่ายบริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์โดยระบุรายละเอียดของทรพัยสิ์น เช่น เลขที่อาคาร ชื่อผูเ้ช่าทรพัยสิ์น รูปถ่ายทรพัยสิ์นที่เสียหาย และวงเงินที่จะ
ขออนมุตัิ โดยแนบเอกสารประกอบการขออนมุตัิที่แสดงใหเ้ห็นถึงความจ าเป็นและเหมาะสมของค่าใชจ้่ายที่เสนอมาดงักล่าว  เช่น 
รูปถ่ายความเสียหายของทรพัยสิ์น  หรือเอกสารแสดงการเปรียบเทียบราคาของผูใ้หบ้รกิารกบัผูใ้หบ้รกิารรายอื่น ๆ เป็นตน้ 

(ค) ฝ่ายบริหารอสังหาริมทรพัย ์จัดท าหนังสืออนุมัติวงเงินค่าใช้จ่ายแจ้งกลับไปยังผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์พรอ้มทัง้ส าเนาหนงัสือฉบบัดงักล่าวเก็บไวเ้ป็นหลกัฐาน ประกอบการส่งเอกสารเพื่อขอเบิกค่าใชจ้่ายต่อไป 

9.10 ระบบในการติดตามดูแลผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดว้่าจา้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยซ์ึ่งไดแ้ก่ FPIT และผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจท าการว่าจา้งบุคคลอื่น
ตามความเหมาะสมใหเ้ป็นผูด้  าเนินการในการจดัเก็บรายไดแ้ละการใชจ้่ายเงินของกองทรสัต ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีระบบในการ
ติดตามดูแลผลประโยชนข์องกองทรสัต ์โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้งจัดส่งรายงานใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์เช่น รายงาน
รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารรายงานตน้ทุนค่าเช่าและบริการรายงานค่าใชจ้่ายในการขายและบริหารรายงานการคา้งช าระหนี ้และ
การติดตามหนี ้รายงานพืน้ที่เช่า รายงานการจดัซือ้จดัจา้งประเภทงานซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา รายงานการท าประกนัภยัทรพัยสิ์น
หลกัในส่วนของผูเ้ชา่อสงัหารมิทรพัย ์เป็นตน้ 

ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะร่วมกันสร้างความเจริญเติบโตทางธุรกิจ และพัฒนา
ความสัมพันธ์ที่ดีกับลูกค้ารายต่าง ๆ พรอ้มทั้ง บริหารจัดการให้อัตราการใช้พืน้ที่การเช่า และอัตราค่าเช่าให้อยู่ในระดับที่ดี  
ในขณะเดียวกัน ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะร่วมกันควบคุมและบริหารต้นทุนด้านการตลาดและ 
ความเส่ียงเก่ียวกบัการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 
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9.11 ค่าตอบแทนผู้จัดการกองทรัสตจ์ากการท าหน้าทีผู้่จัดการกองทรัสต ์

ในปี 2565 ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์รียกเก็บค่าธรรมเนยีมจากกองทรสัต ์โดยแบ่งเป็น 5 ส่วน โดยแต่ละส่วนไม่เกินอตัรา
ที่ก าหนด ดงัต่อไปนี ้ 

ค่าใชจ้่าย  อัตรารอ้ยละ 

ค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการกองทรสัต ์ 0.25 ต่อปี ของมลูค่าสินทรพัยรวมของกองทรสัต ์

ค่าธรรมเนียมบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของ
กองทรสัต ์

3.00 ต่อปี ของรายไดส้ทุธิตามสญัญาเชา่และบริการ 

ค่าธรรมเนียมพิเศษ 5.00 ตอ่ปี ของก าไรสทุธิจากการด าเนินการของกองทรสัต ์

ค่านายหนา้ในการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อย  ตามสัดส่วนตามระยะเวลาท าสัญญาเช่าและสญัญาบริการของผูเ้ช่าราย
ย่อยรายใหม่ แต่ไม่เกิน 3 เดือนของอตัราค่าเช่าและบริการ 

ค่านายหนา้ในการซือ้ / ขาย / โอนสิทธิ์การเช่า / 
รบัโอนสิทธิ์การเชา่อสงัหาริมทรพัย ์

ไม่เกิน 
 3.00 

ของมูลค่ าการซื ้อ  / ขาย / โอนสิท ธิ์การเช่า  / รับ โอนสิท ธิ์ การเช่า
อสงัหาริมทรพัยส์  าหรบัการซือ้ทรพัยส์ินนอกกลุ่ม FPT และยกเวน้การขาย
อสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ผูเ้ช่ารายย่อยซึ่งสญัญาเช่ามีขอ้ก าหนดใหส้ิทธิในการ
ซือ้อสงัหาริมทรพัย ์

9.12 การสรรหาและแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารระดับสูง 

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีการคัดเลือกกรรมการเพื่อท าหนา้ที่บริหารจัดการกองทรสัตโ์ดยพิจารณาจากประสบการณ ์
การท างานในหนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งเป็นส าคญั เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าบุคลากรดงักล่าวจะสามารถบริหารจดัการกองทรสัตใ์หเ้กิดประโยชน์
สงูสดุต่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์ ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะมีการตรวจสอบว่าบุคลากรท่ีเป็นกรรมการ และผูบ้รหิารมีคุณสมบตัิตามที่
ระบไุวใ้นประกาศของส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ดงันี ้

(1) เป็นผูม้ีประสบการณ์ดา้นบริหารจดัการลงทุนหรือการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัยร์วมกันเป็น
ระยะเวลาไม่นอ้ยกว่า 3 ปี ภายในช่วงระยะเวลา 5 ปีก่อนวนัเริ่มเขา้ท างานกบับรษิัท (แลว้แต่กรณี) 

(2) เป็นผูท้ี่ไม่มีลักษณะตอ้งห้ามของบุคคลที่มีอ  านาจในการจัดการกองทรสัต ์ซึ่งเป็นลกัษณะตอ้งห้ามตาม
ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุว่าดว้ยลกัษณะตอ้งหา้มของบคุลากรในธุรกิจตลาดทนุโดยอนโุลม 

9.13 ค่าตอบแทนผู้สอบบัญชี 

กองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้ บรษิัท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั เป็นผูส้อบบญัชีส าหรบัรอบระยะเวลาบญัชีสิน้สดุ ณ 
วนัที่ 30 กนัยายน 2565 โดยมีค่าตอบแทนจากการสอบบญัชี (Audit Fee) เป็นจ านวน 1,845,000 บาท และค่าบรกิารอื่น ๆจ านวน 
10,500 บาท คิดเป็นค่าตอบแทนรวมทัง้สิน้ 1,855,500 บาท 

9.14 การปฏิบัตติามหลักการก ากับดูแลกิจการทีด่ีในเร่ืองอื่นๆ (ถ้าม)ี 

- ไม่มี – 
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10. ความรับผิดชอบต่อสังคม 

 10.1 นโยบายภาพรวม 

ผูจ้ดัการกองทรสัตก์ าหนดกรอบการบรหิารจดัการผูม้ีส่วนไดเ้สีย โดยพิจารณาตามห่วงโซ่คณุค่าทางธุรกิจของ FTREIT โดย

มีขัน้ตอนการวิเคราะหผ์ูม้ีส่วนไดเ้สียดงันี ้

1 การระบผุูม้ีส่วนไดเ้สีย พิจารณาจากความสมัพนัธท์ี่เก่ียวขอ้งกบัห่วงโซ่คณุค่าของกองทรสัต ์
2 การระบลุ าดบัผลกระทบของกองทรสัตต์่อ 

ผูม้ีส่วนไดเ้สีย 
ประเมินจากผลกระทบ และโอกาสที่เกิดขึน้ทางดา้นเศรษฐกิจ สงัคม 
และส่ิงแวดลอ้ม 

3 การระบรุะดบัอิทธิพลของผูม้ีส่วนไดเ้สียที่มี
ต่อกองทรสัต ์

ประเมินจากระดบัอิทธิพลที่มาจากปัจจยัอื่นๆ เช่น การด าเนินงาน กฎ 
ระเบียบ ขอ้บงัคบั และชื่อเสียง 

4 การจดักลุ่มผูม้ีส่วนไดเ้สีย แบ่งผู้มีส่วนไดเ้สียตามระดับผลกระทบ และระดับอิทธิพลที่ผู้มีส่วน 
ไดเ้สียมีต่อกองทรสัต ์

5 การจดัล าดบัความส าคญัของผูม้ส่ีวนไดเ้สีย ระบแุนวทางการมีส่วนรว่มที่เหมาะสมกบัผูม้ส่ีวนไดเ้สียแตล่ะกลุ่ม เช่น 
การสมัภาษณ ์การประชมุเชิงปฏิบตัิการ เป็นตน้ 

ในปี 2565 ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ าแนกผูม้ีส่วนไดเ้สียหลกัของกองทรสัต ์FTREIT ออกเป็น 9 กลุ่ม ไดแ้ก่ ผูเ้ช่า คู่คา้ เจา้หนี ้ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ทรัสตี ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ผู้จัดการกองทรัสต์ ชุมชน และหน่วยงานราชการ โดยแนวปฏิบัติต่อ 

ผูม้ีส่วนไดเ้สีย มีดงันี ้

ผู้มีส่วนได้เสีย ความคาดหวัง แนวปฏิบัต ิ ช่องทางการมีส่วนร่วม 

(1) ผูเ้ช่า - การปฏิบติัทางการคา้ที่เป็นธรรม 
- การบริหารความสมัพนัธท์ี่ดี 
- การตอบสนองต่อขอ้รอ้งเรียน
อย่างมีประสิทธิภาพ 

- การจดัการความเสี่ยงและภาวะ
วิกฤต 

- ปฏิบติัต่อผูเ้ช่าอย่างเท่าเทียม 
- ปฏิบติัตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขทางการคา้ 
- มีการด าเนินงานอย่างมีจริยธรรม 
- สนบัสนนุใหผู้เ้ช่าลดการใชพ้ลงังานใน
กิจกรรมการด าเนินงาน เช่น เสนอใหม้กีาร
เปลี่ยนหลอดไฟประหยดัพลงังาน   
การเปลี่ยนสขุภณัฑป์ระหยดัน า้ เป็นตน้ 

- การส ารวจความพึงพอใจประจ าปี 
- การประชมุออนไลน/์ อีเมล / โทรศพัท ์
- การเยี่ยมชม และการตรวจประเมิน
ทรพัยส์ิน 

- ติดต่อผ่านผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

(2) คู่คา้ - การปฏิบติัทางการคา้ที่เป็นธรรม 
- ความรว่มมือในการพฒันา
ธุรกิจ เพื่อสรา้งการเติบโต
รว่มกนั 

- ปฏิบติัต่อคู่คา้อย่างเท่าเทียม 
- ปฏิบติัตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขทางการคา้ 
- ด าเนินงานอย่างมีจริยธรรม 
- แบ่งปันความรู ้และสนบัสนนุใหเ้กิดการ
พฒันากระบวนการท างานรว่มกนั 

- มีกระบวนการจดัซือ้จดัจา้งที่โปรง่ใสและ 
เป็นธรรม 

- การประชมุออนไลน ์/ อีเมล / โทรศพัท ์
- ติดต่อผ่านผูจ้ดัการกองทรสัต ์/ 
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

(3) เจา้หนี ้ - การช าระหนีต้รงต่อเวลา 
- การปฏิบติัตามขอ้ก าหนด

- จ่ายช าระหนีต้ามระยะเวลา และเงื่อนไข 
ที่ก  าหนด  

- การประชมุออนไลน ์/ อีเมล / โทรศพัท ์
- ติดต่อผ่านผูจ้ดัการกองทรสัต ์
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เกี่ยวกบัสิทธิและหนา้ที่ รวมทัง้
สญัญาที่เกี่ยวขอ้ง 

- รบัผิดชอบในการรกัษาอตัราส่วนทางการเงิน
ที่ส  าคญัใหไ้มเ่กินขอ้ก าหนดและปฏิบติัตาม
เงื่อนไขต่าง ๆ ในสญัญาที่เกี่ยวขอ้งการออก
หุน้กู ้และเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงนิ 

 

(4) ผูถ้ือ

หน่วยทรสัต ์

- ผลการด าเนินงาน และการเติบโต
ทางธุรกิจอย่างมั่นคงของ
กองทรสัต ์

- ผลตอบแทนที่เติบโตและยั่งยืน 
- การก ากบัดแูลกิจการที่ดี 

- ลงทนุในทรพัยส์ินที่มีคณุภาพ 
- บริหารจดัการกองทรสัต ์เพือ่ใหเ้กิดการ
เติบโตทางธุรกิจอย่างมั่นคงและสรา้ง
ผลประโยชนต์อบแทนอย่างยั่งยืน 

- ด าเนินธุรกิจตามหลกัธรรมาภิบาล 
- บริหารจดัการความเสี่ยงของกองทรสัตอ์ย่าง
เหมาะสม 

- การประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัต ์
- กิจกรรม Opportunity day จดัโดย
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

- ติดต่อฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ ์ 
อีเมล : ftreit.ir@frasersproperty.com 

เว็บไซต ์: www.ftreit.co.th 

(5) ทรสัตี - การบริหารจดัการกองทรสัต ์
ที่ด าเนินการโดยผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์เป็นไปตามสญัญา
ก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมาย 
ที่เกี่ยวขอ้ง 

- ไม่ใหเ้กิดความเสียหายอย่าง
รา้ยแรงต่อประโยชนข์อง
กองทรสัต ์หรือผูถ้ือหน่วยทรสัต ์   

- บริหารจดัการกองทรสัตต์ามขอ้ก าหนดใน
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 

- ด าเนินธุรกิจตามหลกัธรรมาภิบาล 
- การบริหารจดัการความเสี่ยง 

- การประชมุออนไลน ์/ อีเมล / โทรศพัท ์
- ติดต่อผ่านผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(6) ผูบ้ริหาร

อสงัหาริมทรพัย ์

- การปฏิบติัทางการคา้ที่เป็นธรรม 
- ความรว่มมือในการพฒันาธุรกิจ 
เพื่อสรา้งการเติบโตรว่มกนั 

- ปฏิบติัต่อผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ุกราย 
อย่างเท่าเทียม 

- ปฏิบติัตามขอ้ก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์และเงื่อนไขทางการคา้ 

- ด าเนินงานอย่างมีจริยธรรม 
- แบ่งปันความรู ้และสนบัสนนุใหเ้กิดการ
พฒันากระบวนการท างานรว่มกนั 

- อเีมล :  
fpt.sales@frasersproperty.com 

- โทรศพัท ์: 080-580-5005 
- ติดต่อผ่านผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(7) ผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์

- การปฏิบติัทางการคา้ที่เป็นธรรม - บริหารจดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามสญัญา
ก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 

- ด าเนินงานอย่างมีจริยธรรม 

ติดต่อผ่าน website หนา้ 
“ช่องทางการแจง้เบาะแสการ
กระท าผิด” 

https://www.ftreit.co.th/th/sus
tainability/whistleblowing 

(8) ชมุชน - ความสมัพนัธท์ี่ดีต่อชมุชน 
- การปฏิบติัตามกฎหมายดา้น
สงัคมและสิ่งแวดลอ้ม 

- เศรษฐกิจชมุชน 
- การส่งเสริมใหเ้กิดการพฒันา
คณุภาพชีวิตที่ดีของชมุชน 

- มีส่วนรว่มในชมุชน และกิจกรรมเพื่อสงัคม 
- สรา้งสรรคก์ิจกรรมเพื่อสงัคม 
- ปฏิบติัตามกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 

- การจดักิจกรรมรว่มกบัชมุชน 
- ติดต่อผ่านผูจ้ดัการกองทรสัต ์/ 
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

- เว็บไซต ์: www.ftreit.co.th 

http://www.ftreit.co.th/
mailto:fpt.sales@frasersproperty.com
http://www.ftreit.co.th/
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และสงัคม 
- การสรา้งเครือข่ายความรว่มมือ
เพือ่รว่มกนัพฒันาชมุชนและ
สงัคม 

(9) หน่วยงาน
ราชการ 

- การปฏิบติัตามกฎหมายและ
ระเบียบที่เกี่ยวขอ้ง 

- การเปิดเผยขอ้มลูการด าเนินงาน
อย่างโปรง่ใส 

- การสรา้งคณุค่าทางเศรษฐกิจ
และสงัคม 

- มีส่วนรว่มในชมุชน และกิจกรรมเพือ่สงัคม
รว่มกบัหน่วยงานราชการต่าง ๆ 

- ปฏิบติัตามกฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวขอ้ง 
- การก ากบัดแูลกิจการที่ดี 
- ต่อตา้นการทจุริต คอรร์ปัชั่น 
- ส่งเสริมอาชีวอนามยั และความปลอดภยั
ในการท างาน 

- การรว่มสนบัสนนุโครงการที่จดัขึน้โดย
ภาครฐั 

- อีเมล / โทรศพัท ์
- ติดต่อผ่านผูจ้ดัการกองทรสัต ์/ 
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

- เว็บไซต ์: www.ftreit.co.th 

 

ทัง้นี ้จรรยาบรรณธุรกิจ  นโยบายการก ากับดูแลกิจการที่ดี และนโยบายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการด าเนินงานของผูจ้ัดการ
กองทรัสต์ในการบริหาร FTREIT ได้เผยแพร่ไว้บนเว็บไซต์  www.ftreit.co.th  หัวข้อ “ความยั่ งยืน” เลือก “จรรยาบรรณ  
และนโยบายทางธุรกิจ” 

กิจกรรมเพื่อสังคม ในปี 2565 

Grow for the Growth 

 

ในวนัท่ี 22 เมษายน 2565 FTREIT ร่วมกับทีมผูบ้ริหาร และพนกังาน

ของบรษิัท เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั 

ในนามผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยข์อง FTREIT จดักิจกรรม “Grow for 

the Growth” ไดน้ าตน้กวกัมรกต ซึ่งเป็นตน้ไมท้ี่ช่วยกรองอากาศ และ

ดดูสารพิษภายในส านกังาน รวมถึงปุ๋ ยอินทรียท์ี่ผลิตจากเศษหญา้ใน

โครงการอุตสาหกรรมของบริษั ท  มอบให้แก่ผู้ เช่าที่ โครงการ  

เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์พารค์ (บางนา) เพื่อสรา้งความ

ตระหนักเรื่องการลดภาวะโลกรอ้น  และการน าทรัพยากรต่าง  ๆ 

หมุนเวียนกลับมาใชใ้หม่ รวมถึงเป็นการช่วยเพิ่มพืน้ที่สีเขียวใหก้ับ

อาคารส านกังานของผูเ้ช่า 

 

 

 

 

 

http://www.ftreit.co.th/
http://www.ftreit.co.th/
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Green Move 

  

ในปี 2565 บริษัท เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากัด (FPIT) ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เปิดตัว

แคมเปญ  Green Move ที่มุ่งเน้นการจัดกิจกรรมเก่ียวกับเรื่อง  Sustainability  เริ่มกิจกรรมแรกภายใต้ชื่อ “Waste Sorting 

Better” เพื่อบรหิารจดัการขยะภายในโครงการดว้ยการคดัแยกขยะจากตน้ทางตามกระบวนการและระบบท่ีมีมาตรฐาน  

ในเฟสแรกนีเ้ริ่มด าเนินการทั้งหมด 4 โครงการ ทั้งในพืน้ที่ของ FPIT และ FTREIT ไดแ้ก่ โครงการเฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้ 

โลจิสติกส ์พารค์ (บางนา) โครงการเฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(บางพลี1) โครงการเฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้

โลจิสติกส ์พารค์ (แหลมฉบงั 2)  และ โครงการเฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร ์(วงันอ้ย) โดยทัง้ 4 โครงการจะมี

การจัดเตรียมพืน้ที่ส  าหรับคัดแยกขยะทั้งในส านักงาน และพืน้ที่ส่วนกลาง รวมถึงจัดท าป้ายประชาสัมพันธ์ให้กับลูกค้า  

ในโครงการเขา้ใจรายละเอียดของการคดัแยกขยะ และความส าคญัของการรกัษาส่ิงแวดลอ้มอย่างยั่งยืน  

เปลี่ยนอปุกรณป์ระหยัดพลังงานไฟฟ้า และน ้า  

 

 

FTREIT ส่งเสริม และสนับสนุนการลดใชพ้ลังงานของผูเ้ช่าเพื่อ

เป้ าหมายในการลดการป ล่อย ก๊าซเรือนกระจก  โดยใน

ปีงบประมาณ 2565 (1 ตุลาคม 2564 - 30 กันยายน 2565) 

FTREIT ด าเนินการเปล่ียนโคมไฟส่องสว่างในอาคารโรงงาน 

และคลังสินคา้ จากโคมไฟ High Bay ที่ใชห้ลอด Metal Halide 

400 วัตต์ มาเป็นโคมไฟ LED High Bay 150 วัตต์ ที่ประหยัด

พลงังาน และมีอายกุารใชง้านยาวนานกว่าใหแ้ก่ผูเ้ช่า รวมทัง้สิน้ 

1,235 ชุด (ปี 2564 เปล่ียนทั้งสิน้ 866 ชุด)  นอกจากนี ้FTREIT 

ยงัมีการเปล่ียนโถสขุภณัฑม์าเป็นแบบประหยดัน า้ และผูเ้ช่าเริ่ม

มีการใชแ้ผงโซล่าเซลลใ์นหลาย ๆ โครงการ 
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ความภูมิใจ และความส าเร็จจากการด าเนินงานในปี 2565 

 

 

▪ ESG100  
FTREIT ไดร้บัคดัเลือกเป็น 1 ใน 100 ของหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนที่มีการด าเนินงาน

โดดเด่นด้านส่ิงแวดลอ้ม สังคม และธรรมาภิบาล (Environmental, Social and 

Governance หรือ ESG) หรือกลุ่มหลักทรัพย์ ESG 100 ประจ าปี  2565 จาก

สถาบนัไทยพฒัน ์ต่อเนื่องเป็นปีที่ 4  

 

▪ GRESB 
FTREIT ได้รับการจัดอันดับมาตรฐานการเปิดเผยข้อมูลด้านความยั่ งยืน 

ตามมาตรฐานของ GRESB (Global Real Estate Sustainability Benchmark)  

ในระดบั A ดว้ยคะแนนรวม 86 คะแนนทางดา้นการเปิดเผยขอ้มลูดา้นความยั่งยืน

ของกองทรสัต ์และอยู่ในล าดบัท่ี 2 จาก 6 ของผูท้ี่เขา้รบัการประเมินทัง้หมดในกลุ่ม 

“อุตสาหกรรม” ในภูมิภาคเอเชียตะวนัออกเฉียงใต้ (Southeast Asia - Industrial) 

โดย FTREIT เข้าร่วมการประเมินนี ้ต่อเนื่องมาเป็นปีที่  2 และเป็นกองทรัสต ์

กองเดียวจากประเทศไทยที่อยู่ในกลุ่มนี ้

 

10.2 แนวทางปฏิบัติเพิ่มเติมเกี่ยวกับการป้องกันการมีส่วนเกี่ยวขอ้งกับการคอรรั์ปชั่น (ถ้ามี) 

- ไม่มี - 

11. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง 

           ความเห็นของฝ่ายก ากับดูแลและบริหารความเส่ียงเก่ียวกับความเพียงพอและความเหมาะสมของระบบ 
การควบคมุภายในของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

จากการพิจารณาระบบก ากับดูแลการปฏิบตัิงานภายในของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นส่วนที่เก่ียวกับการบริหารจดัการ
กองทรสัตเ์ห็นว่า ระบบการก ากบัการปฏิบตัิงานของกองทรสัตม์ีความเหมาะสม มีบคุคลากรท่ีเพียงพอต่อการด าเนินการตามระบบ
อย่างมีประสิทธิภาพ รวมทัง้มีระบบติดตามและดูแลการด าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์ท าใหส้ามารถป้องกันทรพัยสิ์น
ของกองท รัสต์จ ากการที่ จ ะมี ผู้ น า ไป ใช้ป ระ โยชน์ โดยมิ ช อบ  อี กทั้ งผลการต รวจสอบ ภาย ใน  ( Internal Audit)  
ไม่มีประเด็นปัญหาและข้อกังวลจากผู้ตรวจสอบภายใน นอกจากนี ้ ผู้จัดการกองทรัสต์ยังจัดให้มีการจัดท าและทบทวน 
ความเส่ียงของกองทรสัตร์ายงานต่อคณะกรรมการบรษิัท 

12. รายการระหว่างกนัและการป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน ์

ในการดูแลและจัดการกองทรัสตซ์ึ่งรวมถึงการบริหารการลงทุนและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์
รวมทั้งการควบคุมการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรพัย ์แม้ว่าผู้จัดการกองทรสัตจ์ะมีนโยบายที่จะหลีกเล่ียงการท า
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รายการท่ีเก่ียวโยงกนัที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์แต่กองทรสัตอ์าจจะยงัมีการท ารายการระหว่างกันกับบคุคลที่
อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์มีส่วนไดส่้วนเสีย หรืออาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นอนาคต ตามประกาศ
ส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรพัย ์หากเห็นว่ารายการดังกล่าวเป็นรายการที่มีความจ าเป็นและเป็นไปเพื่อประโยชนข์อง
กองทรสัต ์

 ทัง้นี ้รายการระหว่างกันที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้นัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดูแลใหก้าร
เข้าท ารายการระหว่างกันดังกล่าวเป็นไปอย่างสมเหตุสมผล และมีการปฏิบัติตามสัญญาก่อตั้งทรสัต์ กฎหมายหลักทรพัย ์
ขอ้ก าหนดของตลาดหลกัทรพัย ์และประกาศส านกังาน ก.ล.ต. เก่ียวกบัการเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการในรายการท่ีเก่ียวโยง
กนัและการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น รวมทัง้ปฏิบตัิตามมาตรฐานการบญัชีที่ก าหนดโดยสภาวิชาชีพบญัชี 

12.1 รายการระหว่างกองทรัสต ์(FTREIT) กบัผู้จัดการกองทรัสต ์และบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัผู้จัดการกองทรัสต ์

12.1.1 รายชื่อผูจ้ดัการกองทรสัต ์และบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ผู้จัดการกองทรัสตแ์ละบุคคลทีเ่กีย่วโยง 

กับผู้จัดการกองทรัสต ์
ลักษณะความสัมพนัธ ์

1. บรษิัท เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้อินดสัเทรียล รีท 
แมนเนจเมน้ท ์(ประเทศไทย) จ ากดั หรือ FIRM 

• FIRM เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์อง FTREIT 

2. บริษัท เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้ (ประเทศไทย) 
จ ากดั (มหาชน) หรือ FPT 

• FPT เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ FIRM โดยถือหุน้ประมาณรอ้ยละ 
70 ของทนุจดทะเบียนท่ีออกและช าระแลว้ของ FIRM  

• FPT และบริษัทในกลุ่มของ FPT เป็นผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่
ของ FTREIT โดยถือหน่วยทรัสต์ประมาณ ร้อยละ 26.62  
ของหน่วยทรสัตท์ัง้หมด ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2565 

• FPT เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของ FPIT ซึ่งท าหน้าที่เป็นผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยข์อง FTREIT 

3. บริษัท เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้ อินดัสเทรียล 
(ประเทศไทย) จ ากดั หรือ FPIT 

• FPIT เป็นนิติบุคคลที่มีผู้ถือหุ้นรายใหญ่ร่วมกันกับ FIRM โดย 
FPIT และ FIRM มีผู้ถือหุ้นรายใหญ่ร่วมกัน คือ FPT ซึ่ง FPT  
ถือหุ้นรอ้ยละ 100 ของทุนจดทะเบียนที่ ออกและช าระแล้ว 
ของ FPIT 

• FPIT ท าหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์อง FTREIT 

4. บรษิัท เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้ เด็มโก ้ เพาเวอร ์
6 จ ากดั 

• บรษิัท เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้เด็มโก ้เพาเวอร ์6 จ ากดั เป็นนิติ
บุคคลที่มีผูถื้อหุน้รายใหญ่ คือ FPIT ซึ่ง FPIT เป็นนิติบุคคลที่มี 
ผูถื้อหุ้นรายใหญ่ร่วมกันกับ FIRM โดย FPIT ถือหุ้นรอ้ยละ 51 
ของทุนจดทะเบียนที่ออกและช าระแลว้ของบริษัท เฟรเซอรส์ 
พรอ็พเพอรต์ี ้เด็มโก ้เพาเวอร ์6 จ ากดั  
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ผู้จัดการกองทรัสตแ์ละบุคคลทีเ่กีย่วโยง 

กับผู้จัดการกองทรัสต ์
ลักษณะความสัมพนัธ ์

5. บรษิัท เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้ เด็มโก ้ เพาเวอร ์
11 จ ากดั 

• บริษัท เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้เด็มโก ้เพาเวอร ์11 จ ากัด เป็น
นิติบุคคลที่มีผูถื้อหุน้รายใหญ่ คือ FPIT ซึ่ง FPIT เป็นนิติบุคคล 
ที่มีผู้ถือหุ้นรายใหญ่ร่วมกันกับ FIRM โดย FPIT ถือหุน้รอ้ยละ 
51 ของทุนจดทะเบียนที่ออกและช าระแลว้ของบรษิัท เฟรเซอรส์ 
พรอ็พเพอรต์ี ้เด็มโก ้เพาเวอร ์11 จ ากดั 
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12.1.2 รายการระหว่างกองทรสัต ์(FTREIT) กบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ก. รายการระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตท์ี่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทนุ  

ผู้จัดการกองทรัสต ์ 
และบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกับ

ผู้จัดการกองทรัสต ์

ลักษณะของรายการ 
ระหว่างกัน 

ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผล 
ของรายการ 

ความเหน็ของผู้จัดการกองทรัสต ์
ด้านราคา และเงื่อนไข 

1. FIRM (1) ท รัสตี แต่ งตั้ ง  FIRM เป็ น
ผู้ จั ด ก ารกอ งท รัส ต์ข อ ง 
FTREIT ตามสัญญาแต่งตั้ง
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

• FIRM เป็ นบ ริษั ทย่ อยของ  FPT ซึ่ งเป็นผู้ด  า เนิ น ธุ รกิ จพัฒ นา
อสังหาริมทรัพย์และให้เช่าโครงการประเภทโรงงานและอาคาร
คลงัสินคา้ที่มีประสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญในธุรกิจดงักล่าว ซึ่ง
สามารถช่วยสนบัสนนุการด าเนินธุรกิจของ FIRM ได ้

• กรรมการและผู้บริหารของ FIRM เป็นผู้ที่มีประสบการณ์ในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ และเข้าใจในธุรกิจประเภทโรงงานและอาคาร
คลงัสินคา้เป็นอย่างดี ดงันัน้ FIRM จึงมีความเหมาะสมเป็นผูจ้ัดการ
กองทรสัต ์

• FIRM เรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์ ซึ่ง
ประกอบด้วยค่าธรรมเนียมต่าง ๆ ตามรายละเอียดที่
ปรากฏในหวัขอ้ 9.11 

• โครงสรา้งของค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์ และ
อัตราค่าธรรมเนียมดังกล่าวเป็นไปตามธุรกิ จปกติ
เทียบเคียงไดก้บัค่าธรรมเนียมผูจ้ัดการกองทุนของกองทุน
รวมอสังหาริมทรพัยอ่ื์น หรือผูจ้ัดการกองทรสัตข์องทรสัต์
เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยอ่ื์นในประเทศ 

2. FPT และ FPIT (1) กองทรัสต์อาจเข้าลงทุน
ทรัพย์สินเพิ่มเติมจาก FPT 
และ FPIT 

• เพื่อให้สอดคล้องกับนโยบายการลงทุนของกองทรัสต์ ผู้จัดการ
กองทรสัตจ์ะสรรหาทรพัยส์ินที่มีศกัยภาพเพ่ือเขา้ลงทุนเพ่ิมเติม เพื่อ
สรา้งผลตอบแทนที่ดีใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ทัง้นี ้ทรพัยส์ินของ FPT 
และ FPIT ตั้งอยู่ในท าเลที่มีศกัยภาพสูง และมีผูเ้ช่าที่เป็นบริษัทที่มี
ชื่ อเสียง ดังนั้น  จึ งคาดว่าทรัพย์สินดังกล่าวจะสามารถสร้าง
ผลตอบแทนใหก้บักองทรสัตแ์ละผูถ้ือหน่วยทรสัต ์  

 

  

มูลค่าที่กองทรสัต์ลงทุนเพิ่มเติมในทรัพย์สินจาก FPT และ 
FPIT จะมีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยผู้ประเมินอิสระที่
ได้รบัความเห็นชอบจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง และการเข้า
ลงทุนจะเป็นไปตามเงื่อนไขของสัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมถึง 
กฎหมาย กฎ ระเบียบ  ข้อบังคับ  และค าสั่ งต่าง ๆ ของ
หน่วยงานที่เกี่ยวขอ้ง  
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ผู้จัดการกองทรัสต ์ 
และบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกับ

ผู้จัดการกองทรัสต ์

ลักษณะของรายการ 
ระหว่างกัน 

ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผล 
ของรายการ 

ความเหน็ของผู้จัดการกองทรัสต ์
ด้านราคา และเงื่อนไข 

(2) ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดว้่าจา้ง 
FPIT เ ป็ น ผู้ บ ริ ห า ร
อสงัหาริมทรพัย ์

• เนื่องจาก FPT และ FPIT เป็นบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินเดิม จึงมีความรู้
และความเขา้ใจในการบริหารจัดการทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตล์งทุน
เป็นอย่างดี  

FIRM เป็นผู้ว่ าจ้างและช าระค่าธรรมเนียมในการบริหาร
อสงัหาริมทรพัยใ์หก้ับ FPIT ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
ส  าหรบัทรพัยส์ินที่ลงทนุในอตัราซึ่งเป็นไปตามอตัราตลาดและ
มีความเหมาะสม 

บริษัท เฟรเซอร ์พร็อพเพอรต์ี ้
เด็มโก ้เพาเวอร ์6 จ ากดั 

(1)   กองทรสัตใ์หเ้ช่าพืน้ที่หลังคา
ของอาคารคลงัสินคา้ 

• เพื่อการบริหารพื ้นที่ของทรพัย์สินของกองทรัสต์ให้เกิดประโยชน์
สงูสดุ 

อตัราค่าเช่าพืน้ที่หลงัคาที่กองทรสัตใ์หเ้ช่าเป็นไปตามอตัราค่า
เช่าตลาด และมีความสมเหตสุมผล 

บริษัท เฟรเซอร ์พร็อพเพอรต์ี ้
เด็มโก ้เพาเวอร ์11 จ ากดั 
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ข.           รายการระหว่างกองทรสัตก์ับผู้จัดการกองทรสัต ์และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรสัตใ์นรอบปี 
บญัชีที่ผ่านมา    

ในปีบัญชี 2564 และ 2565 (รอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่ 1 ตุลาคม - 30 กันยายน ของทุกปี) กองทรัสต์มี
รายการธุรกิจที่ ส  าคัญ ระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ และบุคคลที่ เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์ 
โดยรายการธุรกิจดงักล่าวเป็นไปตามเงื่อนไขการคา้ปกติและเกณฑท์ี่ตกลงกนัระหว่างกองทรสัตแ์ละกิจการท่ีเก่ียวขอ้งเหล่านัน้ 
ซึ่งเป็นไปตามธุรกิจปกติ โดยสามารถสรุปดงันี ้ 

(หน่วย: ล้านบาท)  ปี 2564 ปี 2565 

FIRM 

ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต ์ 395.47 418.31 

ค่านายหนา้จ่ายจากการขายเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ - 1.87 

FPT 

รายไดจ้ากการรบัประกนัการมีผูเ้ช่า  5.25 - 

รายไดค้า่เชา่และบรกิาร 0.02 - 

ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 0.35 - 

ค่าบรกิารส่วนกลาง 0.09 - 

ค่าบรกิารอื่น 0.45 3.43 

ค่าสาธารณปูโภค 0.01 0.01 

เงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์ 740.92 805.20 

FPIT 

รายไดจ้ากการรบัประกนัการมีผูเ้ช่า 56.70 4.70 

รายไดค้า่เชา่และบรกิาร 0.07 0.07 

รายไดอ้ื่น 0.02 0.05 

ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 17.59 18.18 

ค่าบรกิารส่วนกลาง 33.88 30.97 

ค่าสาธารณปูโภค 0.05 0.03 

ตน้ทนุทางการเงิน (ดอกเบีย้จ่ายจากหนีสิ้นตามสญัญาเชา่) 5.88 5.77 

ค่าบรกิารอื่น 2.82 17.29 



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้ แบบ 56-REIT 

ส่วนท่ี 3: การจดัการและการก ากบัดแูลกองทรสัต ์
  

ส่วนที่ 3 หนา้ 52 
 

 

(หน่วย: ล้านบาท)  ปี 2564 ปี 2565 

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ 783.10 909.92 

บริษัท เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้เด็มโก้ เพาเวอร ์6 จ ากดั 

รายไดค้า่เช่าและบรกิาร 0.16 0.16 

บริษัท เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้เด็มโก้ เพาเวอร ์11 จ ากัด 

รายไดค้า่เชา่และบรกิาร 0.10 0.10 

ยอดคงคา้งระหวา่งกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และบคุคลทีเ่ก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(หน่วย: ล้านบาท)  ปี 2564 ปี 2565 

FIRM 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัตค์า้งจ่าย 35.58 70.81 

ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย 0.77 - 

FPT 

ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย 0.35 3.39 

FPIT 

ลกูหนีร้ายไดค้า่เชา่และบรกิารคา้งรบั 2.28 1.64 

ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย 8.96 21.45 

หนีสิ้นตามสญัญาเชา่ 183.93 180.40 

บริษัท เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้เด็มโก้ เพาเวอร ์6 จ ากดั 

เงินมดัจ าค่าเชา่และบรกิาร 0.05 0.05 

บริษัท เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้เด็มโก้ เพาเวอร ์11 จ ากัด 

เงินมดัจ าค่าเชา่และบรกิาร 0.03 0.03 

12.1.3 นโยบายการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และบคุคลที่เก่ียวโยงกบัผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นอนาคต  

ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจมีความจ าเป็นในการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบุคคลที่เก่ียวโยง
กับผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นอนาคต ซึ่งในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะท ารายการกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันจะตอ้งเป็นการ
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กระท าเพื่อประโยชนส์งูสดุของกองทรสัต ์และสามารถตรวจสอบไดว้่าเป็นรายการท่ีกระท าอย่างยตุิธรรมตามราคาตลาด เป็นไป
ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และภายใตห้ลกัเกณฑแ์ละระเบียบขอ้บงัคบัที่ส  านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยก์ าหนด  

ทัง้นี ้สญัญาก่อตัง้ทรสัตม์ีขอ้ก าหนดเก่ียวกับการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียว
โยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ว ้ดงัต่อไปนี ้

(1) การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งเป็น
ธุรกรรมที่มีรายการเขา้ลกัษณะดงันี ้

(ก) เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  
(ข) เป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์ 
(ค) มีความสมเหตสุมผลและใชร้าคาที่เป็นธรรม  
(ง) ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท าธุรกรรมที่เรยีกเก็บจากกองทรสัต ์(ถา้มี) อยู่ในอตัราที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

(จ) ผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในการเขา้ท าธุรกรรม ไม่มีสว่นรว่มในการตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรมนัน้  

(2) เว้นแต่เป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรสัตท์ี่ไดแ้สดงขอ้มลูไวอ้ย่างชดัเจนในแบบแสดงรายการขอ้มลู การอนมุตัิธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับ
ผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งผา่นการด าเนินการตามขัน้ตอนดงันี ้

(ก) ได้รบัความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสตแ์ละกฎหมายที่
เก่ียวขอ้งแลว้  

(ข) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่าเกนิกว่า 1,000,000 บาท หรือตัง้แต่รอ้ยละ 0.03 ของมลูค่าทรพัยสิ์น
สทุธิของกองทรสัตข์ึน้ไป แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการของผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์

(ค) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาทขึน้ไป หรอืเกินรอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์น
สุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ตอ้งได้รบัมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัตด์้วย
คะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน  4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิ
ออกเสียง 

(3)  ในกรณีที่ธุรกรรมนัน้เป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั การค านวณมลูค่าจะค านวณตามมลูค่า
การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นทั้งหมดของแต่ละโครงการที่ท  าใหโ้ครงการนั้น ๆ พรอ้มจะหารายได ้ 
ซึ่งรวมถงึทรพัยสิ์นท่ีเก่ียวเนื่องกบัโครงการนัน้ดว้ย 

(4)  กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ หน้าที่ของผู้จัดการ
กองทรสัตแ์ละทรสัตีมีดงัต่อไปนี ้ 

(ก)  ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนงัสือเชิญประชุม แลว้แต่กรณี แสดง
ความเห็นของตนเก่ียวกบัลกัษณะธุรกรรมที่เป็นไปตามขอ้ (1) พรอ้มทัง้เหตผุลและขอ้มลูประกอบที่
ชดัเจน   
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(ข)  ทรสัตีตอ้งเขา้รว่มประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อใหค้วามเห็นเก่ียวกบัลกัษณะของธุรกรรมในประเด็น
ว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวข้องหรือไม่ และในกรณีที่เป็นการขอมติ 
ที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์หนังสือเชิญประชุมตอ้งมีความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อ
ประกอบการขอมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ย 

(5)  ในกรณีที่ไดม้ีการแสดงขอ้มูลส าหรบัการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผู้จัดการกองทรัสต ์หรือบุคคล 

ที่เก่ียวโยงกันกบัผูจ้ัดการกองทรสัตไ์วอ้ย่างชดัเจนแลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน การท า
ธุรกรรมดงักล่าวไม่ตอ้งไดร้บัการอนมุตัิตามขอ้ (2) และไม่ตอ้งผ่านกระบวนการขอความเห็นชอบตามขอ้ (4) 

12.1.4. แนวทางการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีระบบในการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่อาจมีความขดัแยง้ 
กล่าวคือ ผูบ้ริหารของฝ่ายงานที่รบัผิดชอบการท าธุรกรรมที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์และฝ่ายกฎหมายและ
ก ากบัดแูลรว่มกนัดแูลใหก้ารท าธุรกรรมดงักล่าวเป็นไปตามหลกัเกณฑ ์ดงันี ้

(1) ธุรกรรมนั้นตอ้งเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และตอ้งเป็นไปเพื่อประโยชนส์งูสดุ
ของกองทรสัต ์

(2) ธุรกรรมตอ้งมีความสมเหตสุมผล และกระท าบนราคา และเงื่อนไขตลาดที่เป็นธรรม 

(3) ผูม้ีส่วนไดเ้สียกบัการท าธุรกรรมจะไม่มีส่วนรว่มในการตดัสินใจอนมุตัิการเขา้ท าธุรกรรม 

 

12.2 รายการระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตี และบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักับทรัสต ี

12.2.1 รายชื่อทรสัตี และบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัทรสัต ี

ทรัสตีและบุคคลทีเ่กี่ยวโยง 
กับผู้จัดการกองทรัสต ์

ลักษณะความสัมพนัธ ์

1. บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม  
บวัหลวง จ ากดั หรือ ทรสัตี 

• ทรสัตีของกองทรสัต ์FTREIT 

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

• ธนาคารกรุงเทพเป็นผูถื้อหุ้นรายใหญ่ของทรสัตี โดยถือหุน้ประมาณ
รอ้ยละ 75 ของทนุจดทะเบียนท่ีออกและช าระแลว้ของทรสัตี 

• ธนาคารกรุงเทพเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่ของกองทรสัต ์FTREIT 
โดยถือหน่วยทรัสต์ประมาณรอ้ยละ 4.03 ของหน่วยทรัสต์ทั้งหมด  
ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2565   
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12.2.2 รายการระหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตี และบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัทรสัตี 

ก. รายการระหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตี และบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัทรสัตีที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตล์งทนุ  

ทรัสตีและบุคคลทีเ่กี่ยว
โยงกับทรัสตี 

ลักษณะของรายการระหว่างกัน ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผล 
ของรายการ 

ความเหน็ของผู้จัดการกองทรัสต ์
ด้านราคา และเงื่อนไข 

1. บริษัทหลักทรัพย์จัดการ
กอ งทุ น รวม  บั วห ล ว ง 
จ ากดั 

(1) ทรสัตีไดร้บัค่าธรรมเนียมทรสัตี
ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

• กองทรัสต์ได้ว่าจ้างบริษัทหลักทรัพย์จัดการ
กองทุนรวม บัวหลวง จ ากัด เป็นทรสัตี เพื่อดูแล
ผลประโยชน์ของกองทรสัต์ โดยทรัสตีจะได้รับ
คา่ธรรมเนียมจากการปฏิบตัิหนา้ที่ ตามขอบเขต
อ านาจหนา้ที่และความรบัผิดชอบของทรสัตีใน
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

• อัตราค่าธรรมเนียมที่จ่ายให้กับบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม  
บั วหล วง  จ ากั ด  ได้ รับ ค่ าธ รรม เนี ยมท รัส ตี เป็ น ราย เดื อ น  ทั้ งนี ้
ค่าตอบแทนทรัสตีที่ได้รับเม่ือค านวณรวมทั้งปีจะไม่เกินรอ้ยละ 0.060 
(ศนูยจ์ดุศูนยห์กศนูย)์ ต่อปีของมูลค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์ซึ่งอตัรา
ค่าธรรมเนียมดังกล่าวเป็นไปตามธุรกิจปกติที่สามารถเทียบเคียงได้กับ
ค่าธรรมเนียมทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อ่ืน 
ในประเทศ 

2. ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั
(มหาชน) (ธนาคาร) 

(1)   ธนาคารอาจใหบ้ริการผลิตภณัฑ์
ทางการเงิน อ่ืนแก่กองทรัสต ์ 
โด ย ผู้ จั ด ก า รก อ งท รัส ต์ จ ะ
พิจารณาเงื่อนไขการให้บริการ
ผลิตภัณฑ์ทางการเงินอ่ืนของ
ธนาคาร เปรียบเทียบกบัสถาบนั
การเงินอ่ืน 

• กองทรัสต์ มีบัญ ชี เงินฝากที่ ใช้ส  าหรับการ
ด าเนินงานกับธนาคาร และได้รับดอกเบี ้ย  
ในอัตราเดียวกันกับลูกค้ารายอ่ืนของธนาคาร 
โดยเป็น อัตราดอกเบี ้ยตามปกติของธนาคาร 
หรือ สถาบนัการเงินอ่ืน 

• เงื่อนไขของการใหบ้ริการผลิตภัณฑท์ี่กองทรสัตไ์ดร้บัเป็นเงื่อนไขที่เป็นไป
ตามทางการคา้ปกติและไม่ท าใหก้องทรสัตเ์สียประโยชน ์และเป็นเงื่อนไขที่
เทียบเคียงไดก้บัเง่ือนไขปกติของผูใ้หบ้ริการรายอ่ืน ๆ  
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ทรัสตีและบุคคลทีเ่กี่ยว
โยงกับทรัสตี 

ลักษณะของรายการระหว่างกัน ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผล 
ของรายการ 

ความเหน็ของผู้จัดการกองทรัสต ์
ด้านราคา และเงื่อนไข 

2. ธนาคารกรุงเทพ จ ากัด
(มหาชน) (ธนาคาร) (ต่อ) 

(2)   ธนาคารอาจได้รบัการพิจารณา
แต่ งตั้ งให้ เป็นที่ ป 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 าหน่ าย  เพื่ อการเสนอขาย 
และจัดสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม
ในการเพิ่มทุน และเพื่อการออก
แ ล ะ เส น อ ข า ย หุ้ น กู้ ข อ ง
กองทรสัต ์FTREIT 

• ธนาคารมีบุคลากรที่มีประสบการณ์ มีความรู ้
ความเขา้ใจเกี่ยวกับตลาดทุน รวมถึงกฎเกณฑ์
ต่ าง ๆ  ที่ เกี่ ยวข้องเป็นอย่างดีและมีความ
เชี่ยวชาญในการใหบ้ริการท าหนา้เป็นที่ปรึกษา
ทางการเงิน ผูจ้ัดการการจัดจ าหน่าย และ/หรือ  
ผู้จัดจ าหน่าย เพื่อการเสนอขายและจัดสรร
หน่วยทรสัตเ์พ่ิมเติมในการเพิ่มทุน และเพ่ือการ
ออกและเสนอขายหุน้กู ้ 

• อตัราค่าธรรมเนียมการใหบ้ริการเป็นที่ปรึกษาทางการเงิน ผูจ้ัดการการจัด

จ าหน่าย และ/หรือผูจ้ัดจ าหน่ายเพ่ือการเสนอขายและจัดสรรหน่วยทรสัต์

เพิ่มเติมในการเพิ่มทุน และเพื่อการออกและเสนอขายหุ้นกู้  ที่คาดว่า 

จะจ่ายใหก้บัธนาคาร เป็นเง่ือนไขที่เป็นไปตามทางการคา้ปกติและไม่ท าให้

กองทรสัตเ์สียประโยชน ์และเป็นเงื่อนไขที่เทียบเคียงไดก้บัเงื่อนไขปกติของ

ผูใ้หบ้ริการรายอ่ืน ๆ 
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ข.          รายการระหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตี และบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัทรสัตีในรอบปีบญัชีที่ผ่านมา 

ในปีบญัชี 2564 และ 2565 (รอบระยะเวลาบญัชีตัง้แต่ 1 ตุลาคม - 30 กนัยายน ของทุกปี) กองทรสัตม์ีรายการธุรกิจที่
ส  าคญัระหว่างกองทรสัตก์ับทรสัตี และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรสัตี โดยรายการธุรกิจดงักล่าวเป็นไปตามเงื่อนไขการคา้ปกติ
และเกณฑท์ี่ตกลงกนัระหว่างกองทรสัตแ์ละกิจการท่ีเก่ียวขอ้งเหล่านัน้ ซึ่งเป็นไปตามธุรกิจปกติ โดยสามารถสรุปดงันี ้

(หน่วย: ลา้นบาท)  ปี 2564 ปี 2565 

บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทนุรวม บัวหลวง จ ากดั 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 21.05 21.26 

ธนาคารกรุงเทพ 

ดอกเบีย้รบั 0.25 0.16 

ตน้ทนุทางการเงิน 49.65 14.12 

ยอดคงคา้งระหวา่งกองทรสัตก์บัทรสัตี และบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัทรสัตี 

(หน่วย: ล้านบาท)  ปี 2564 ปี 2565 

บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทนุรวม บัวหลวง จ ากดั 

ค่าธรรมเนยีมทรสัตีคา้งจ่าย 1.81 1.83 

ธนาคารกรุงเทพ 

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 144.95 78.59 

ดอกเบีย้คา้งรบั 0.05 0.02 

หุน้กู ้ 377.40 330.00 

12.2.3 นโยบายในการท ารายการระหวา่งกองทรสัตก์บัทรสัตี และบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัทรสัตีในอนาคต 

ในกรณีที่มีการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับทรสัตีและบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรสัตีในอนาคตจะมีการ
ด าเนินการดงัต่อไปนี ้

(1) มีการเปิดเผยขอ้มลูผ่านตลาดหลกัทรพัยห์รือช่องทางอื่นใดที่ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถเขา้ถึงขอ้มลูการจะเขา้
ท าธุรกรรมไดอ้ย่างทั่วถึง 

(2)  มีระยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูที่สมเหตสุมผลเป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 14 วนั 
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(3)  มีการเปิดเผยช่องทาง วิ ธีการ และระยะเวลาคัดค้านที่ ชัดเจน โดยเวลาดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่า  
14 วนั เวน้แต่ในกรณีที่มีการขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าวใหก้ารคดัคา้นกระท าในการขอ
มติผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้ 

อนึ่ง ในกรณีที่มีผูถื้อหน่วยทรสัตแ์สดงการคดัคา้นอย่างชดัเจนตามวิธีการท่ีมีการเปิดเผยตามขอ้ (3) ขา้งตน้ ในจ านวน
ที่เกินกว่า 1 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด ทรสัตีจะกระท าหรือยนิยอมใหม้ีธุรกรรมดงักล่าวขา้งตน้ไม่ได ้
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13. ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคัญ 

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

13.1 สรุปรายงานการสอบบัญชี 

ผูส้อบบญัชีที่ท  าการตรวจสอบ หรือสอบทานงบการเงิน ของกองทรสัต ์

ประจ าปี ผู้สอบบัญช ี หมายเหต ุ

2565 
(ตัง้แต่วนัที่ 1 ตลุาคม 2564 - 30 กนัยายน 2565) 

นางสาวยวุนชุ เทพทรงวจัจ 
ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบยีน 5371 
บรษิัท เคพีเอม็จี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

2564 
(ตัง้แต่วนัที่ 1 ตลุาคม 2563 - 30 กนัยายน 2564) 

นางวิไล บรูณกิตติโสภณ 
ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบยีน 3920 
บรษิัท เคพีเอม็จี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

2563 
(ตัง้แต่วนัที่ 1 ตลุาคม 2562 - 30 กนัยายน 2563) 

นางวิไล บรูณกิตติโสภณ 
ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบยีน 3920 
บรษิัท เคพีเอม็จี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

 
รายงานผูส้อบบัญชีรบัอนุญาตที่ไดต้รวจสอบและสอบทานงบการเงินของกองทรสัต ์ในระยะเวลาที่ผ่านมา

สรุปไดด้งันี ้

ประเภท ความเหน็ของผู้สอบบัญช ี

งบการเงินตรวจสอบ ปี 2565 

(ตัง้แต่วนัท่ี 1 ตลุาคม 2564 - 30 กนัยายน 2565) 
ถกูตอ้งตามที่ควรในสาระส าคญั 

ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
งบการเงินตรวจสอบ ปี 2564 

(ตัง้แต่วนัท่ี 1 ตลุาคม 2563 - 30 กนัยายน 2564) 
ถกูตอ้งตามที่ควรในสาระส าคญั 

ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
งบการเงินตรวจสอบ ปี 2563 

(ตัง้แต่วนัท่ี 1 ตลุาคม 2562 - 30 กนัยายน 2563) 
ถกูตอ้งตามที่ควรในสาระส าคญั 

ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
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13.2 งบแสดงฐานะการเงนิ            

งบแสดงฐานะการเงิน 
(หน่วย : พันบาท) 

ณ วันที ่30 กันยายน 
2563 2564 2565 

ตรวจสอบ 
(ปรับปรุง) 

ตรวจสอบ 
(ปรับปรุง) 

ตรวจสอบ 

สินทรัพย ์       
เงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม 41,143,608 44,758,330 46,319,379 
เงินลงทนุที่แสดงดว้ยมลูค่ายตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ 926,022 300,000 - 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 554,219 800,057 331,282 
ลกูหนีค้่าเช่าและบริการคา้งรบั 176,471 130,695 148,529 
ดอกเบีย้คา้งรบั 995 920 352 
ลกูหนีอ่ื้น 4,864 3,899 1,633 
ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชี 29,200 15,175 2,728 
สินทรพัยอ่ื์น 34,390 56,952 87,456 
รวมสินทรัพย ์ 42,869,769 46,066,028 46,891,359 
หนีสิ้น       
เงินกูย้ืมระยะสัน้  2,856,154   800,000   1,752,010  
ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย      96,699       79,871       100,541  
ดอกเบีย้คา้งจ่าย      90,140       99,314       94,706  
ภาษีหกั ณ ที่จ่ายคา้งจ่าย       30,617        27,141        26,466  
เงินมดัจ ารบัค่าเช่าและบริการ    1,033,336     1,163,241     1,157,629  
หนีส้ินตามสญัญาเช่า - 183,927 180,404 
เงินกูย้ืมระยะยาว - 1,737,644 - 
หุน้กู ้
ประมาณการหนีส้ินรอจ่ายคืน 
 

 8,638,266 
84,023  

 

 9,034,419 
-  
 

 10,331,788 
-  
 

หนีส้ินอ่ืน        65,885         29,539         40,331  
รวมหนี้สิน 12,895,120 13,155,096 13,683,875 
สินทรัพยสุ์ทธิ 

 
    

ทนุจดทะเบียน 28,313,422 29,213,378 29,213,378 
ทนุที่ไดร้บัจากผูถ้ือหนว่ยทรสัต ์ 28,313,422 31,118,590 31,118,590 
ก าไรสะสม 1,661,227 1,792,342 2,088,894 
สินทรัพยสุ์ทธิ 29,974,649 32,910,932 33,207,484 
หนีสิ้นและสินทรัพยสุ์ทธิ 42,869,769 46,066,028 46,891,359 
สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย 10.6203 10.7433 10.8401 
จ านวนหน่วยทรัสตท์ีจ่ าหน่ายแล้วทัง้หมด ณ วันสิน้ปี (หน่วย) 2,822,387,048 3,063,387,048 3,063,387,048 
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 13.3     งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 
(หน่วย : พันบาท) 

ส าหรับปี สิน้สุดวันที ่30 กันยายน 
2562 2564 2565 

ตรวจสอบ 
(ปรับปรุง) 

ตรวจสอบ 
(ปรับปรุง) 

ตรวจสอบ 

รายได้       
รายไดค้่าเช่าและบริการ 2,883,820  3,239,355  3,594,487  
รายไดด้อกเบีย้ 12,189  4,579  2,810  
รายไดจ้ากการรบัประกนัการมีผูเ้ช่า 62,177  111,479  4,696  
รายไดจ้ากการยึดเงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ 1,567  15,214  20,933  
รายไดอ่ื้น 88,654  46,032  22,072  
รวมรายได้ 3,048,407 3,416,659 3,644,998 
ค่าใช้จ่าย     
ตน้ทนุการเช่าและบริการ 191,625 214,402 284,461 
ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต ์ 374,644 395,474 418,313 
ค่าธรรมเนียมทรสัตี 19,793 21,047 21,264 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 5,769 5,876 4,577 
ค่าธรรมเนียมวิชาชพี 1,770  1,957  1,855  
ค่าใชจ้า่ยรอตดับญัชีตดัจ่าย 21,505 14,025 12,447 
ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 19,571 22,226 22,081 
ตน้ทนุทางการเงิน 314,738 370,666 361,103 
รวมค่าใช้จ่าย 949,415 1,045,674 1,126,101 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 2,098,993 2,370,985 2,518,897 
รายการก าไรสทุธิจากการจ าหน่ายเงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์
 

-    -    4,602    
รายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิจากการเปลี่ยนแปลงในมลูคา่ยตุิธรรมของ 
   เงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์

(904,707) (218,699) (116,273) 

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 1,194,285 2,152,286 2,407,226 
 
 

13.4 งบกระแสเงนิสด 

งบกระแสเงินสด 
ส าหรับปี สิน้สุดวันที ่30 กันยายน 

(หน่วย: พันบาท) 

  
2563 

ตรวจสอบ (ปรับปรุง) 
2564 

ตรวจสอบ (ปรับปรุง) 
2565 

ตรวจสอบ 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน (2,483,268)  (251,285)  1,499,398  

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน 2,732,327 497,123 (1,968,173) 

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ 249,059 245,838 (468,775) 

เงินสด และรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้งวด 305,160 554,219 800,057 

เงินสด และรายการเทยีบเท่าเงินสด ณ วันสิน้งวด 554,219 800,057 331,282 
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14. การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต ์
 

งวดบญัชีสิน้สุดวนัที่ 30 กันยายน 2563 เป็นงบการเงินส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วันที่ 1 ตุลาคม 2562 ถึงวันที่ 30 
กนัยายน 2563 (“งวดบัญชีปี 2563”) งวดบญัชีสิน้สดุวนัที่ 30 กนัยายน 2564 เป็นงบการเงินส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัที่ 
1 ตลุาคม 2563 ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2564 (“งวดบัญชีปี 2564”) และงวดบญัชีสิน้สดุวนัที่ 30 กนัยายน 2565 เป็นงบการเงิน
ส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัท่ี 1 ตลุาคม 2564 ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2565 (“งวดบัญชีปี 2565”) 
14.1 ผลการด าเนินการของกองทรัสต ์

 14.1.1 สรุปผลการด าเนินงานในงวดบัญชีปี 2565  

        ในงวดบัญชีปี 2565 กองทรสัตม์ีการลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม 4 ครัง้ ไดแ้ก่ การลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม 
ในเดือนมิถุนายน เดือนสิงหาคม และจ านวน 2 ครัง้ ในเดือนกันยายน ปี 2565 ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นจากกลุ่มบริษัท เฟรเซอรส์ 
พร็อพเพอรต์ี ้(ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) ท าให ้ณ วนัที่ 30 กันยายน 2565 กองทรสัตม์ีพืน้ที่ใหเ้ช่าอาคารรวมประมาณ 
2,139,156 ตารางเมตร โดยแบ่งเป็นพื ้นที่ ให้เช่าอาคารโรงงาน 906,385 ตารางเมตร และพื ้นที่ให้เช่าอาคารคลังสินค้า 
1,232,771 ตารางเมตร หรือคิดเป็นประมาณรอ้ยละ 42.4 และ 57.6 ของพืน้ท่ีใหเ้ช่าทัง้หมด ตามล าดบั และแบ่งเป็นการลงทุน
แบบกรรมสิทธ์ิ 1,570,168 ตารางเมตร และการลงทุนแบบสิทธิการเช่า 568,988 ตารางเมตร หรือคิดเป็นประมาณรอ้ยละ 
73.4 และ 26.6 ของพืน้ท่ีใหเ้ช่าทัง้หมด ตามล าดบั 

             จากการลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในงวดบัญชีปี 2565 ท าให้กองทรสัตม์ีพืน้ที่ใหเ้ช่าเพิ่มขึน้จาก 2,065,106 
ตารางเมตร เป็น 2,139,156 ตารางเมตร หรือคิดเป็นการเพิ่มขึน้ประมาณรอ้ยละ 3.6 และจ านวนอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มขึน้จาก 
642 ยนูิต เป็น 668 ยนูิต (ในงวดบญัชีปี 2565 กองทรสัตม์ีการขายอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทอาคารโรงงาน จ านวน 1 ยนูิต พืน้ท่ี
ให้เช่า 2,625 ตารางเมตร) โดย ณ วันที่ 30 กันยายน 2565 กองทรสัตม์ีอัตราการเช่ารอ้ยละ 86.1 ลดลงจาก รอ้ยละ 86.4  
ณ วนัสิน้งวดบญัชีของปีก่อนหนา้ และมีอายุสญัญาเช่าเฉล่ียคงเหลือประมาณ 1.9 ปี นอกจากนี ้กองทรสัตม์ีอตัราการต่ออายุ
สัญญาเช่า (Renewal Rate) และมีอัตราการเช่าเฉล่ีย ในรอบ 12 เดือน (1 ตุลาคม 2564 - 30 กันยายน 2565) ที่ผ่านมา  
อยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 84.5 และประมาณรอ้ยละ 86.4 ตามล าดบั 

                ขอ้มูลส าคัญเปรียบเทยีบระหว่างงวดบัญชีปี 2564 และ 2565 

 ณ วันที ่30 กนัยายน 2564 ณ วันที ่30 กนัยายน 2565 เปลี่ยนแปลง (%) 

จ านวนอสังหาริมทรัพย ์(ยูนิต) 642 668 +4.1 
มูลค่ายุติธรรม (ล้านบาท) 44,758 46,319 +3.5 
พืน้ทีใ่ห้เช่า (ตารางเมตร) 2,065,106 2,139,156 +3.6 
พืน้ทีท่ีมี่ผู้เช่า (ตารางเมตร) 1,784,423 1,840,780 +3.2 
อัตราการเช่า (ร้อยละ) 86.4 86.1 -0.3 

           14.1.2 รายได ้

              ในงวดบัญชีปี 2565 กองทรสัตม์ีรายไดร้วม 3,645.00 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 228.34 ลา้นบาท คิดเป็นการเพิ่มขึน้
รอ้ยละ 6.68 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหนา้ โดยมีรายไดห้ลักที่เกิดจากรายไดค้่าเช่าและบริการ จ านวนประมาณ 
3,594.49 ลา้นบาท รายไดด้อกเบีย้ จ านวนประมาณ 2.81 ลา้นบาท รายไดจ้าการรบัประกันการมีผูเ้ช่า จ านวนประมาณ 4.70 
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ลา้นบาท และรายได้จากการยึดเงินมัดจ าค่าเช่าและบริการ จ านวนประมาณ 20.93 ลา้นบาท รวมถึงรายไดอ้ื่น จ านวน
ประมาณ 22.07 ลา้นบาท 

         ส าหรบัรายไดค้่าเช่าและบริการในงวดบญัชีปี 2564 และปี 2565 กองทรสัตม์ีรายไดค้่าเช่าและบริการจ านวน 
3,239.36 ลา้นบาท และ 3,594.49 ลา้นบาท ตามล าดับ เพิ่มขึน้ประมาณ 355.13 ลา้นบาท หรือคิดเป็นการเพิ่มขึน้รอ้ยละ 
10.96 โดยมีสาเหตหุลกัมาจากการท่ีกองทรสัตร์บัรูร้ายไดค้่าเช่าและบรกิาร จากการเพิ่มขึน้ของอตัราการเช่าของทรพัยสิ์นเดิม  
และจากพืน้ท่ีเช่าที่เพิ่มขึน้จากการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมรวม 4 ครัง้ ในปี 2565 ตามที่กล่าวขา้งตน้  

14.1.3 คา่ใชจ่้าย 

           ในงวดบัญชีปี 2565 กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวมเป็นจ านวน 1,126.10 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 80.43 ลา้นบาท หรือ 
คิดเป็นการเพิ่มขึน้รอ้ยละ 7.69 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า โดยมีสาเหตุหลักมาจากการเพิ่มขึน้ของต้นทุน 
การเช่าและบริการ ค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรสัต์ ซึ่งเพิ่มขึน้ตามการเพิ่มขึน้ของรายไดค้่าเช่าและบริการ และจ านวน
ทรพัยสิ์นท่ีมากขึน้จากการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม  

14.1.4 ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 

ในงวดบัญชีปี 2565 กองทรัสต์มีก าไรจากการลงทุนสุทธิเพิ่มขึน้ 147.91 ล้านบาท หรือคิดเป็นการเพิ่มขึน้ 
ร้อยละ 6.24 เมื่ อ เทียบกับช่ วงเดี ยวกันของปีก่ อนหน้า  โดยมี สาเหตุหลักมาจากการที่  FTREIT มี รายได้ค่ า เช่ า 
และบรกิารเพิ่มขึน้ ตามที่กล่าวขา้งตน้ 

อนึ่ง ในปี 2565 กองทรัสต์มีรายการการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน 
ในอสงัหารมิทรพัย ์จ านวน 116.27 ลา้นบาท เกิดจากการสอบทานมลูค่าทรพัยสิ์นประจ าปี โดยมีผลขาดทนุลดลงเมื่อเทียบกบั
ปีก่อนหนา้ที่เป็นผลขาดทุนสทุธิจ านวน 218.70 ลา้นบาท นอกจากนี ้กองทรสัตม์ีรายการก าไรสทุธิจากการจ าหน่ายเงินลงทุน
ในอสงัหาริมทรพัย ์จ านวน 4.60 ลา้นบาท ส่งผลใหใ้นปี 2565 FTREIT มีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานอยู่ที่ 
2,407.23 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนหนา้เป็นจ านวน 254.94 ลา้นบาท คิดเป็นการเพิ่มขึน้รอ้ยละ 11.85 

14.1.5 เงนิลงทุน 

ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2565 เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม มีมลูค่าทัง้สิน้  46,319.38 ลา้นบาท 
เพิม่ขึน้จาก ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2564 ซึ่งมีมลูค่า 44,758.33 ลา้นบาท มีสาเหตหุลกัมาจากกองทรสัตม์ีการลงทนุในทรพัยสิ์น
เพิม่เติมจ านวน 4 ครัง้ ในปี 2565 ตามที่กล่าวขา้งตน้ 

14.1.6 เงนิกู้ยืม และหุ้นกู้ 

ในงวดบัญชีปี 2565 กองทรัสต์มีการออกและเสนอขายหุ้นกู้ จ านวน 2,600 ล้านบาท และมีการเบิกใช ้
เงินกู้ยืมสั้นจากสถาบันการเงิน  จ านวน 4,002.01 ล้านบาท  โดยมีวัตถุประสงค์ เพื่ อช าระคืนหุ้นกู้ที่ ครบก าหนด  
ช าระคืนเงินกูร้ะยะยาวก่อนก าหนด  ช าระคืนหนีสิ้นระยะสัน้ที่ครบก าหนด และการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมของกองทรสัต ์

ณ วนัที่ 30 กันยายน 2565 กองทรสัตม์ีเงินกูย้ืมและหุน้กูส้ทุธิรวมทัง้สิน้ 12,083.80 ลา้นบาท โดยมีการเพิ่มขึน้ 
ของเงินกู้ยืมและหุ้นกู้ (สุทธิจากส่วนที่ช าระคืน) จ านวน 511.74 ล้านบาท เมื่อเทียบกับ ณ วันที่  30 กันยายน 2564  
ทัง้นี ้อตัราส่วนการกูย้ืมต่อสินทรพัยร์วม ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 และ ณ วนัที่ 30 กันยายน 2565 อยู่ที่รอ้ยละ 25.12 และ
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รอ้ยละ 25.77 ตามล าดับ ซึ่งอยู่ในระดับที่ต  ่ากว่าอัตราตามที่ประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. ที่ก าหนดไวร้อ้ยละ 35 (ส าหรบั
เครดิตองคก์รต ่ากว่าระดบัลงทนุ) และรอ้ยละ 60 (ส าหรบัเครดิตองคก์รอยู่ที่ระดบัการลงทนุ) อนึง่ การด ารงอตัราส่วนดงักล่าว
ตามขา้งตน้เป็นไปตามขอ้ก าหนดวา่ดว้ยสิทธิและหนา้ที่ของผูอ้อกหุน้กูแ้ละผูถื้อหุน้กูส้  าหรบัการออกหุน้กูข้องกองทรสัต ์รวมถงึ
เงื่อนไขของการกูย้ืมตามสญัญากูย้ืมที่กองทรสัตไ์ดท้ ากบัสถาบนัการเงิน 

ปัจจุบันอันดับเครดิตของกองทรัสต์ซึ่งจัดอันดับโดย บริษัท ทริสเรทติ ้ง จ ากัด อยู่ที่  A (Stable Outlook)  
(ระดบัการลงทนุ - Investment Grade) ซึ่งใหอ้นัดบั ณ วนัท่ี 31 พฤษภาคม 2565  

อัตราส่วนทีเ่กี่ยวข้องกบัการกูยื้มทีส่ าคัญ 
 

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

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

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

การเงิน 

14.2 แนวโน้มในอนาคต  

เศรษฐกิจไทยและเศรษฐกิจโลกไดเ้ผชิญกับความท้าทายมาอย่างต่อเนื่อง ไม่ว่าจะเป็นการแพร่ระบาดของโรค  

COVID-19 สงครามระหว่างรสัเซียและยเูครน ตน้ทนุพลงังานท่ีมีความผนัผวน ซึ่งกระทบต่ออตัราการเติบโตของเศรษฐกิจโลก

ตลอด 1-2 ปีที่ผ่านมา อย่างไรก็ตามภายหลังการเปิดประเทศอย่างเต็มรูปแบบเพื่อฟ้ืนฟูสภาพเศรษฐกิจของแต่ละประเทศ  

ใหก้ลบัมาสู่สภาวะปกติ กิจกรรมทางเศรษฐกิจก็มีแนวโนม้ที่ดีมากขึน้ การบริโภคภาคเอกชน การลงทุน การยา้ยฐานการผลิต

ของนักลงทุนต่างชาติ การท่องเที่ยวและการใหบ้ริการ รวมถึงการส่งออกปรบัตวัดีขึน้สอดรบัการมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจ  

ต่าง ๆ ของภาครฐั นอกจากนีม้าตรการทางดา้นภาษีต่าง ๆ เพื่อส่งเสริมการลงทุนจากต่างประเทศ โดยเฉพาะอุตสาหกรรม

รถยนต ์EV และอตุสาหกรรมเป้าหมายทัง้ 12 อตุสาหกรรม จะเป็นมมุมองเชิงบวกต่อทรพัยสิ์นของ FTREIT ในอนาคต 

ส าหรบัปีงบประมาณ 2566 ผูจ้ดัการกองทรสัตย์งัคงมีแผนการลงทุนในทรพัยสิ์นที่มีศกัยภาพเพิ่มเติมอย่างต่อเนื่อง

ทัง้จากกลุ่มบริษัท เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้(ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) และภายนอกกลุ่ม ทัง้ยงัเตรียมความพรอ้มรองรบั

ความตอ้งการเช่าทรพัยสิ์นดว้ยการปรบัปรุงและดูแลทรพัยสิ์นใหอ้ยู่ในสภาพดีพรอ้มใหเ้ช่า และตอบสนองต่อแนวโนม้ธุรกิจที่

อัตราส่วน 
ณ 30 กันยายน 

2564 2565 

อตัราส่วนหนีส้ินต่อทนุที่ไดร้บัจากผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(เท่า) 0.42 0.44 

อตัราส่วนการกูย้ืมเงินต่อมลูค่าสนิทรพัยร์วม (รอ้ยละ) (1) (2) 25.12 25.77 

อตัราส่วนหนีส้ินเงินกูย้ืมต่อก าไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้ค่าเสื่อมราคา และคา่ตดัจ าหน่าย  
(เท่า) 

4.20 
 

4.18 
 

อตัราส่วนหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ที่ครบก าหนดภายใน 1 ปีต่อหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ทัง้หมด 
(รอ้ยละ) 

18.15 18.64 

อตัราส่วนความสามารถในการช าระดอกเบีย้ (เท่า) (3) 7.43 8.01 
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มุ่งเนน้ทางดา้นความยั่งยืน (Sustainability) การสรา้งความสัมพันธท์ี่ดีกับผู้เช่าเดิมอย่างต่อเนื่อง การร่วมเป็นพันธมิตรกับ 

ผูเ้ช่ารายใหม่ที่มีศักยภาพและมั่นคง การวางแผนโครงสรา้งเงินทุนที่เหมาะสมเพื่อรองรบัโอกาสในการลงทุนในทรพัยสิ์น

เพิ่มเติม รวมถึงวางกลยทุธใ์นการบรหิารจดัการกองทรสัตอ์ย่างมีประสิทธิภาพ ในการรองรบัความผนัผวนของสภาพเศรษฐกิจ 

และการแข่งขนัในตลาดของการใหเ้ช่าทรพัยสิ์นท่ีสงูขึน้ 
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ส่วนท่ี 4 หนา้ที่ 9 
 

15. ความเหน็ของทรัสตีเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต ์ 
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ส่วนที ่5 

การรับรองความถูกต้องของข้อมูล 
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การรับรองความถูกต้องของขอ้มูล 

  การรบัรองความถูกตอ้งของขอ้มูลในแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปีนัน้  ใหก้รรมการผูม้ีอ  านาจลงนามผูกพันของ

ผูจ้ัดการกองทรสัตล์งลายมือชื่อพรอ้มประทับตราบริษัท (ถา้มี ) ในแบบแสดงรายการขอ้มูล พรอ้มทั้งมอบอ านาจให้บุคคลใด 

ลงนามก ากบัเอกสารในแบบแสดงรายการขอ้มลูแทนดว้ย โดยใหใ้ชข้อ้ความและรูปแบบ ดงันี ้   
  “ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดส้อบทานขอ้มูลในแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปีฉบับนีแ้ลว้  ดว้ยความระมัดระวงั ผูจ้ัดการ

กองทรัสต์ขอรับรองว่า ข้อมูลดังกล่าวถูกต้องครบถ้วน ไม่เป็นเท็จ ไม่ท าให้ผู้อื่นส าคัญผิด หรือไม่ขาดข้อมูลที่ควรต้องแจ้ ง 

ในสาระส าคญั”  นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์บัรองว่า  

 (1) งบการเงินและขอ้มูลทางการเงินในแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปีของกองทรสัต์ไดแ้สดงขอ้มูลอย่างถูกตอ้ง

ครบถว้นในสาระส าคญัเก่ียวกบัฐานะการเงิน และผลการด าเนินงานของกองทรสัตแ์ลว้ 

 (2) ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดจ้ดัใหม้ีระบบการเปิดเผยขอ้มลูที่ดี เพื่อใหแ้น่ใจว่าการเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตใ์นส่วนที่

เป็นสาระส าคญัถกูตอ้งครบถว้นแลว้ รวมทัง้ควบคมุดแูลใหม้ีการปฏิบตัิตามระบบดงักล่าว 

 (3) ผู้จัดการกองทรสัต์ไดจ้ัดให้มีระบบการควบคุมภายในที่ดี และควบคุมดูแลให้มีการปฏิบัติตามระบบดังกล่าว  

และผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้จง้ขอ้มลูการประเมินระบบควบคมุภายใน ณ วนัที่ 2 สิงหาคม 2565 ต่อผูส้อบบญัชีของกองทรสัตแ์ลว้ 

ซึ่งครอบคลุมถึงข้อบกพร่องและการเปล่ียนแปลงที่ส  าคัญของระบบการควบคุมภายใน รวมทั้งการกระท าที่มิชอบที่อาจมี

ผลกระทบต่อการจดัท ารายงานทางการเงินของกองทรสัต ์

 ในการนี ้เพื่อเป็นหลกัฐานว่าเอกสารทัง้หมดเป็นเอกสารชุดเดียวกนักับท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้บัรองความถกูตอ้งแลว้ 
ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดม้อบหมายให ้นางสาวพรพิมล ศุภวิรชับญัชา เป็นผูล้งลายมือชื่อก ากับเอกสารนีไ้วทุ้กหนา้ดว้ย หากเอกสาร
ใดไม่มีลายมือชื่อของนางสาวพรพิมล ศุภวิรชับญัชา ก ากบัไว ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะถือว่าไม่ใช่ขอ้มลูที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้บัรอง
ความถกูตอ้งของขอ้มลูแลว้ดงักล่าวขา้งตน้   

ชื่อ ต าแหน่ง ลายมือชื่อ 
 

1. นายโสภณ ราชรกัษา กรรมการ ................................................ 
 

2. นายพีระพฒัน ์ศรีสคุนธ ์ กรรมการ ................................................ 
 

 ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ และในฐานะผู้ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตีใหด้  าเนินการแทนกองทรสัต์ (ใหแ้นบหนงัสือมอบ
อ านาจจากทรสัตีมาพรอ้มดว้ย) 

 ชื่อ ต าแหน่ง                ลายมือชื่อ 
 

ผู้รับมอบอ านาจ   
 

นางสาวพรพิมล ศภุวิรชับญัชา          ประธานเจา้หนา้ที่บรหิารสายงานการเงิน         ................................................... 
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เอกสารแนบ 1 รายละเอียดเก่ียวกบักรรมการ และผูบ้รหิาร 
  
บริษัท เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้อินดัสเทรียล รีท แมนเนจเมน้ท ์(ประเทศไทย) จ ากัด (‘บริษัท”) ในฐานะผู้จัดการกองทรสัต์
ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้ 
ทัง้นี ้ณ วนัท่ี  30 กนัยายน 2565 รายชื่อของกรรมการและผูบ้รหิาร มีดงันี ้

คณะกรรมการบริษัท 

บรษิัทมีคณะกรรมการ 1 ชดุ คือ คณะกรรมการบรษิัท ซึง่ประกอบดว้ยผูท้รงคุณวฒุิ จ านวน 6 ท่าน ดงันี ้ 

ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง วุฒิการศึกษา ประสบการณก์ารท างาน 5 ปี ย้อนหลังโดยสังเขป 

1. นายตรีขวญั 
บนุนาค 

ประธานกรรมการ 
และกรรมการอิสระ 

ปริญญาโท บริหารธุรกิจ 
University of North Texas, USA 

 

กรรมการอิสระ และประธานกรรมการตรวจสอบ 
▪ บมจ. เบริล 8 พลสั 
▪ บมจ. เอสวีไอ 
▪ บมจ. สยามอตุสาหกรรมเกษตรอาหาร 

กรรมการ 
▪ บจก. เอ็มเมอรลัด ์เบย ์รสีอรท์ 
▪ บจก. เอ็มเมอรลัด ์เบย ์วิลล่า 
▪ บมจ. โกลด ์มาสเตอร ์

2. นายโสภณ 
บณุยรตัพนัธุ ์

กรรมการอิสระ ปริญญาโท บญัช ี
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

 

ประธานกรรมการ 
▪ บจก. วีเน็ท พาวเวอร ์

กรรมการอิสระ และประธานกรรมการตรวจสอบ  
▪ บลจ. แอสเซท พลสั 

กรรมการอิสระ กรรมการตรวจสอบ  และประธานกรรมการ 
การก ากบัดแูล 
▪ บมจ. เอสวีไอ 

กรรมการอิสระ กรรมการตรวจสอบ  และประธานกรรมการ 
การบริหารความเสี่ยง 
▪ บมจ. เอเซีย พลสั กรุ๊ป โฮลดิง้ส ์

กรรมการอิสระ และกรรมการตรวจสอบ 
▪ บล. เอเซีย พลสั   

กรรมการ 

▪ บจก. วีเน็ท เอสจี พาวเวอร ์

ประธานกรรมการบริหาร  
▪ บจก. วีเน็ท แคปปิทอล 

กรรมการบริหาร 

▪ บมจ. คอปเปอร ์ไวรด์ 

▪ บมจ. วินทค์อม เทคโนโลยี 

3. นายสมบรูณ ์ 
วศินชชัวาล 

กรรมการ ปริญญาโท บริหารธุรกิจ 
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์ 

กรรมการ 
▪ PT SLP Surya TICON Internusa, Indonesia 
▪ PT SLP Internusa Karawang, Indonesia 
▪ PT Surya Internusa Timur, Indonesia 
▪ บจก. เอ็น.ซี.ซี. แมนเนจเมน้ท ์แอนด ์ดิเวลลอปเมน้ท ์
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▪ บจก. นวมินทร ์เรสซิเดนซ ์
▪ บจก. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้ คอร์ปอเรท เซอร์วิสเซส 

(ประเทศไทย) 
▪ Frasers Property Thailand (Hong Kong) Limited 
▪ บจก. บางกอก โลจิสติกส ์พารค์ 
▪ บจก. ออโตเมชั่น แอสเซ็ทบจก. เฟรเซอรส์ พร็อพเพอร์ตี ้ 

ศนูยบ์ริหารเงิน (ประเทศไทย) 
▪ บจก. ซิสเต็ม แอสเซ็ทส ์
▪ บจก. วงันอ้ย โลจิสติกส ์พารค์ 
▪ บจก. บางปะกง โลจิสติกส ์พารค์ 
▪ บจก. อีโค อินดสัเทรียล เซอรว์ิสเซส 
▪ บจก. เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้บีเอฟทีแซด 
▪ บจก. เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) 
▪ บจก. สีลม คอรป์อเรชั่น 
▪ บจก. บา้นแม่พิมพ ์
▪ บมจ. แผ่นดินทอง พรอ็พเพอรต์ี ้ดีเวลลอปเมน้ท ์
▪ บจก. ภกัดี ฮอสพิทาลิตี ้
▪ บจก. ภกัดี รีเทล 
▪ บจก. เกษมทรพัยภ์กัดี 
▪ บจก. เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้โฮม (ประเทศไทย) 
▪ บจก. เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้พาวเวอร ์(ประเทศไทย) 
▪ บจก. สามย่านมิตรทาวน ์โฮลดิง้ 

กรรมการบริหาร และประธานเจา้หนา้ที่บริหารดา้นการเงิน 
▪ บมจ. เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้(ประเทศไทย) 

4. นายโสภณ  
ราชรกัษา 

กรรมการ ปริญญาโท รฐัประศาสนศาสตร ์ 
National Graduate Institute for 

Policy Studies, Japan 
ปริญญาโท เศรษฐศาสตร ์

Michigan State University, USA 
 

กรรมการ และประธานเจา้หนา้ที่บริหาร  
▪ บจก. เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) 

กรรมการ  
▪ Frasers Property Thailand (Vietnam) Pte. Ltd. 
▪ บจก. พบีีเอ โรบอทิคส ์(ประเทศไทย) 
▪ บจก. ออโตเมชั่น แอสเซ็ท 
▪ บจก. วงันอ้ย โลจิสติกส ์พารค์ 
▪ บจก. บางกอก โลจิสติกส ์พารค์ 
▪ บจก. บางปะกง โลจิสติกส ์พารค์ 
▪ บจก. ซิสเต็ม แอสเซ็ทส ์
▪ บจก. ทีซีซี เอ็กซิบิชั่น แอนด ์คอนเวนชั่น เซ็นเตอร ์
▪ บจก. ทีอารเ์อ แลนด ์ดีเวลลอปเมน้ต ์
▪ บจก. เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้พาวเวอร ์(ประเทศไทย) 
▪ บจก. โมโช เอ็นเตอรเ์ทนเมน้ต ์
▪ บจก. อนาเธอร ์ซีเนริโอ 
▪ บจก. เอ็น. ซี. ซี. อินเตอรเ์นชั่นแนล อีเวน้ท ์
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▪ บจก. เอ็น. ซี. ซี. อิมเมจ 
▪ บจก. เอ็น. ซี. ซี. เอ็กซิบิชั่น ออกาไนเซอร ์
▪ บจก. เอฟ แอนด ์บี อินเตอรเ์นชั่นแนล 
▪ บจก. เอส เอ็ม เจ ซี ดีเวลลอปเมน้ท ์
▪ บจก. เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้บีเอฟทีแซด 
▪ บจก. เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้เด็มโก ้เพาเวอร ์6 
▪ บจก. เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้เด็มโก ้เพาเวอร ์11 
▪ บจก. อีโค อินดสัเทรียล เซอรว์ิสเซส 
▪ 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 

กรรมการบริหาร 
▪ บมจ. เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้(ประเทศไทย) 

ผูอ้  านวยการใหญ่ (ด ารงต าแหน่งถึงปี 2563) 
▪ บมจ. เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้(ประเทศไทย) 

รกัษาการประธานเจา้หนา้ทีบ่ริหาร (ด ารงต าแหน่งถึงปี 2563) 
▪ บมจ. เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้(ประเทศไทย) 

5. นายฮิโรอากิ  
ซากาเนะ 

กรรมการ ปริญญาตรี เศรษฐศาสตร ์ 
และรฐัศาสตร ์ 

มหาวิทยาลยัวาเซดะ  
ประเทศญ่ีปุ่ น 

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

 

6. นายพีระพฒัน ์
ศรีสคุนธ ์

กรรมการ ปริญญาโท บริหารธุรกิจ  
Mahidol University  

International College 
ปริญญาโท วิศวกรรมศาสตร ์ 

Texas A&M University, USA 

กรรมการ และกรรมการตรวจสอบ 
▪ บจก. กรุงเทพธนาคม 

กรรมการ 
▪ บจก.วงันอ้ย โลจิสติกส ์พารค์ 

ผูช้่วยประธานเจา้หนา้ที่บริหาร 
▪ บจก. เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) 

กรรมการผูจ้ดัการ (ด ารงต าแหน่งถึงปี 2564) 
▪ บจก . เฟ ร เซอ ร์ส  พ ร็อ พ เพ อ ร์ตี ้  อิ น ดั ส เท รีย ล  รี ท 

แมนเนจเมน้ท ์(ประเทศไทย) 

 
 



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้    แบบ 56-REIT 

เอกสารแนบ 1 รายละเอียดเก่ียวกบักรรมการ และผูบ้รหิาร 
  
ผู้บริหาร 

ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง วุฒิการศึกษา ประสบการณก์ารท างาน 5 ปี ย้อนหลังโดยสังเขป 

1. นายธนะรชัต ์
บญุญะโกศล 

กรรมการผูจ้ดัการ 
 

ปริญญาโท บริหารธุรกิจ  
สถาบนับณัฑิตพฒันบริหารศาสตร ์

กรรมการผูจ้ดัการ (ด ารงต าแหน่งถึงปี 2564) 
▪ บจก. เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้คอมเมอรเ์ชียล 

แอสเสท แมนเนจเมน้ท ์(ประเทศไทย) 
ผู้จัดการกองทุนอาวุ โส  ฝ่ ายจัดการกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์และกองทุนรวมโครงสร้างพื ้นฐาน 
(ด ารงต าแหน่งถึงปี 2561) 

▪ บลจ. กสิกรไทย 
2. นางสาววริศรา 

เตชะกลุวิโรจน ์
ผูอ้  านวยการอาวโุสสายงาน
บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

เพ่ือการลงทนุ 

ปริญญาโท บริหารธุรกิจ
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

ผู้อ านวยการอาวุโส กลุ่มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และ
โครงสรา้งพืน้ฐาน (ด ารงต าแหน่งถึงปี 2562) 

▪ บลจ. บวัหลวง 

3. นางสาวพรพิมล 
ศภุวิรชับญัชา 

ประธานเจา้หนา้ทีบ่ริหาร 
สายงานการเงิน 

และเลขานกุารบริษัท 

ปริญญาโท บริหารธุรกิจ
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

ผูอ้  านวยการฝ่ายบริหารการเงิน (ด ารงต าแหน่งถึงปี 
2561) 

▪ บมจ. เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้(ประเทศไทย) 

 



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้    แบบ 56-REIT 
เอกสารแนบ 2 รายละเอียดเก่ียวกบักรรมการของบรษิัทย่อย  

 

  

 

- ไม่มีขอ้มลู -  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้    แบบ 56-REIT 
เอกสารแนบ 3 รายละเอียดเก่ียวกบัหวัหนา้งานตรวจสอบภายใน 

 

  

 

  - ไม่มีขอ้มลู - 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้   แบบ 56-REIT 
เอกสารแนบ 4 รายละเอียดเก่ียวกบัรายการประเมินราคาทรพัยสิ์น  

 

  

 

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

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

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


ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้    แบบ 56-REIT 
เอกสารแนบ 5 อื่น ๆ  

 

  

 

- ไม่มีขอ้มลู -  
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