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รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
 
เสนอต่อ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออุตสาหกรรม 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้ 
 
ความเห็น 

ข้าพเจ้าได้ตรวจสอบงบการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อ
อุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (“กองทรัสต”์) ซ่ึงประกอบดว้ยงบแสดงฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียด
เงินลงทุน ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ และงบกระแส
เงินสด ส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนั รวมถึงหมายเหตุซ่ึงประกอบดว้ยสรุปนโยบายการบญัชีท่ีส าคญัและเร่ืองอ่ืนๆ 
 
ขา้พเจ้าเห็นว่า งบการเงินขา้งต้นน้ีแสดงฐานะการเงินของกองทรัสต์ ณ วนัท่ี 30 กันยายน 2564 ผลการด าเนินงาน
การเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ และกระแสเงินสด ส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนั โดยถูกตอ้งตามท่ีควรในสาระส าคญัตาม
แนวปฏิบตัิทางบญัชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวม
โครงสร้างพื้นฐานและทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานที่สมาคมบริษทัจัดการลงทุนก าหนดโดยได้รับ
ความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์  
 
เกณฑ์ในการแสดงความเห็น 
 
ข้าพเจ้าได้ปฏิบัติงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชี ความรับผิดชอบของข้าพเจ้าได้กล่าวไวใ้น วรรค
ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจา้มีความเป็นอิสระจากกองทรัสต์
ตามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบญัชีท่ีก าหนดโดยสภาวิชาชีพบญัชีในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบ
งบการเงิน และขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามความรับผิดชอบดา้นจรรยาบรรณอ่ืนๆ ซ่ึงเป็นไปตามขอ้ก าหนดเหล่าน้ี ขา้พเจา้เช่ือว่า
หลกัฐานการสอบบญัชีท่ีขา้พเจา้ไดรั้บเพียงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้
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เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบ 
 
เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบคือเร่ืองต่างๆ ท่ีมีนัยส าคัญท่ีสุดตามดุลยพินิจเยี่ยงผู ้ประกอบวิช าชีพของข้าพเจ้าใน 
การตรวจสอบงบการเงินส าหรับงวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดน้ าเร่ืองเหล่าน้ีมาพิจารณาในบริบทของการตรวจสอบงบการเงิน
โดยรวมและในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ทั้งน้ีขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเห็นแยกต่างหากส าหรับเร่ืองเหล่าน้ี 
 
มูลค่าของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
อา้งถึงหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 4 และ 7  
เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบ ได้ตรวจสอบเร่ืองดังกล่าวอย่างไร 
เ งิ นลงทุ นในอสั งหา ริ มท รัพย์แ ละ สิท ธิกา ร เ ช่ า
อสังหาริมทรัพย์วัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุ ติธรรมและมี
นยัส าคญัในงบการเงินของกองทรัสต์ มูลค่ายุติธรรมของ
เ งินลงทุ นในอสั งหา ริ มท รัพย์แ ละ สิท ธิกา ร เ ช่ า
อสังหาริมทรัพยป์ระมาณโดยวิธีคิดจากรายไดโ้ดยการคิด
ประมาณการกระแสเงินสดในอนาคตซ่ึงขึ้ นอยู่กับ 
การคาดการณ์ผลประกอบการของสินทรัพย์แต่ละแห่ง 
โดยกองทรัสตไ์ดแ้ต่งตั้งผูป้ระเมินราคาอิสระจากภายนอก
เพื่อประเมินมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนดงักล่าว  
 
เน่ืองจากการก าหนดและประเมินมูลค่ายุติธรรมมีการใช้
ดุลยพินิจในการก าหนดขอ้สมมติท่ีส าคญั เร่ืองดงักล่าว
จึงเป็นเร่ืองท่ีขา้พเจา้ใหค้วามส าคญัในการตรวจสอบ 
 

วิธีการตรวจสอบของขา้พเจา้รวมถึง 
• การท าความเขา้ใจและประเมินวิธีการท่ีกองทรัสต์ใช้ใน

การก าหนดและประเมินมูลค่ายติุธรรมของสินทรัพย ์ 
• การประเมินความเป็นอิสระ คุณสมบติั และความสามารถ

ของผูป้ระเมินราคาของกองทรัสต ์
• การใชผ้ลงานของผูเ้ช่ียวชาญภายนอกท่ีว่าจา้งโดยเคพีเอ็มจี

ในการพิจารณาความสมเหตุสมผลของวิธีการวดัมูลค่า
และข้อสมมติส าคัญท่ีใช้ในการประเมินมูลค่ายุติธรรม
ของสินทรัพย ์ 

• ประเมินถึงความสมเหตุสมผลของขอ้สมมติหลกัท่ีใช้ใน
การประเมินราคา โดยเปรียบเทียบกับข้อมูลในอดีต 
รวมถึงพิจารณาความสมเหตุสมผลในการเปล่ียนแปลง
มูลค่าของสินทรัพยท่ี์มีนัยส าคญัจากปีก่อน ตลอดจนสุ่ม
ทดสอบกับเอกสารท่ีเก่ียวข้องและทดสอบการค านวณ
ประมาณการกระแสเงินสดคิดลด 

• ประเมินความเพียงพอของการเปิดเผยขอ้มูลตามมาตรฐาน
การรายงานทางการเงิน 
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ข้อมูลอ่ืน 
 

ผูจ้ดัการกองทรัสต์เป็นผูรั้บผิดชอบต่อขอ้มูลอ่ืน ขอ้มูลอ่ืนประกอบดว้ยขอ้มูลซ่ึงรวมอยู่ในรายงานประจ าปี แต่ไม่รวมถึง
งบการเงินและรายงานของผูส้อบบญัชีท่ีอยูใ่นรายงานนั้น ซ่ึงคาดวา่รายงานประจ าปีจะถูกจดัเตรียมใหข้า้พเจา้ภายหลงัวนัท่ี
ในรายงานของผูส้อบบญัชีน้ี 
 

ความเห็นของขา้พเจา้ต่องบการเงินไม่ครอบคลุมถึงขอ้มูลอ่ืนและขา้พเจา้ไม่ไดใ้หค้วามเช่ือมัน่ต่อขอ้มูลอ่ืน  
 

ความรับผิดชอบของขา้พเจา้ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการตรวจสอบงบการเงิน คือ  การอ่านขอ้มูลอ่ืนตามท่ีระบุขา้งตน้เม่ือจดัท าแลว้ 
และพิจารณาว่าขอ้มูลอ่ืนมีความขดัแยง้ท่ีมีสาระส าคญักบังบการเงินหรือกบัความรู้ท่ีไดรั้บจากการตรวจสอบของขา้พเจา้  
หรือปรากฏวา่ขอ้มูลอ่ืนมีการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัหรือไม่  
 

เม่ือขา้พเจา้ไดอ้่านรายงานประจ าปี หากขา้พเจา้สรุปไดว้่ามีการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญั ขา้พเจา้
ตอ้งส่ือสารเร่ืองดงักล่าวกบัผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละขอใหท้ าการแกไ้ข 
 

ความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ต่องบการเงิน 
 

ผูจ้ัดการกองทรัสต์เป็นผู ้รับผิดชอบในการจัดท าและน าเสนองบการเงินเหล่าน้ีโดยถูกต้องตามท่ีควรตามแนวปฏิบัติ 
ทางบญัชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน
และทรัสตเ์พื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีสมาคมบริษทัจดัการลงทุนก าหนดโดยไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังาน
คณะกรรมการก ากับหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย์ และรับผิดชอบเก่ียวกับการควบคุมภายในท่ีผูจ้ัดการกองทรัสต์
พิจารณาวา่จ าเป็นเพื่อใหส้ามารถจดัท างบการเงินท่ีปราศจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัไม่ว่าจะ
เกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด 
 

ในการจัดท างบการเงิน ผูจ้ัดการกองทรัสต์รับผิดชอบในการประเมินความสามารถของกองทรัสต์ในการด าเนินงาน
ต่อเน่ือง เปิดเผยเร่ืองท่ีเก่ียวกับการด าเนินงานต่อเน่ือง  (ตามความเหมาะสม) และการใช้เกณฑ์การบัญชีส าหรับ 
การด าเนินงานต่อเน่ืองเวน้แต่ผูจ้ัดการกองทรัสต์มีความตั้งใจท่ีจะเลิกกองทรัสต์ หรือหยุดด าเนินงานหรือไม่สามารถ
ด าเนินงานต่อเน่ืองต่อไปได ้
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ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงิน 
 
การตรวจสอบของข้าพเจ้ามีวตัถุประสงค์เพื่อให้ได้ความเช่ือมั่นอย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงินโดยรวมปราศจาก 
การแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัหรือไม่ ไม่วา่จะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด และเสนอรายงาน
ของผูส้อบบญัชีซ่ึงรวมความเห็นของขา้พเจา้อยู่ดว้ย ความเช่ือมัน่อย่างสมเหตุสมผลคือความเช่ือมัน่ในระดบัสูงแต่ไม่ได้
เป็นการรับประกนัว่าการปฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชีจะสามารถตรวจพบขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้ เท็จจริง 
อันเป็นสาระส าคัญท่ีมีอยู่ได้เสมอไป ข้อมูลท่ีขัดต่อข้อเท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาดและถือว่ามี
สาระส าคญัเม่ือคาดการณ์ไดอ้ยา่งสมเหตุสมผลวา่รายการท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงแต่ละรายการหรือทุกรายการรวมกนัจะมีผลต่อ
การตดัสินใจทางเศรษฐกิจของผูใ้ชง้บการเงินจากการใชง้บการเงินเหล่าน้ี 
 
ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัชี ขา้พเจา้ไดใ้ชดุ้ลยพินิจและการสังเกตและสงสัยเยี่ยงผูป้ระกอบ
วิชาชีพตลอดการตรวจสอบ การปฏิบติังานของขา้พเจา้รวมถึง 
• ระบุและประเมินความเส่ียงจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงินไม่ว่าจะเกิดจาก

การทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด ออกแบบและปฏิบติังานตามวิธีการตรวจสอบเพื่อตอบสนองต่อความเส่ียงเหล่านั้น และ
ไดห้ลกัฐานการสอบบญัชีท่ีเพียงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ความเส่ียงท่ีไม่
พบขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัซ่ึงเป็นผลมาจากการทุจริตจะสูงกวา่ความเส่ียงท่ีเกิดจากขอ้ผิดพลาด
เน่ืองจากการทุจริตอาจเก่ียวกบัการสมรู้ร่วมคิด การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตั้งใจละเวน้การแสดงขอ้มูล 
การแสดงขอ้มูลท่ีไม่ตรงตามขอ้เทจ็จริงหรือการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

• ท าความเขา้ใจในระบบการควบคุมภายในท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวิธีการตรวจสอบท่ีเหมาะสม
กบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเห็นต่อความมีประสิทธิผลของการควบคุมภายในของ
กองทรัสต ์

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีท่ีผูจ้ดัการกองทรัสต์ใช้และความสมเหตุสมผลของประมาณการ 
ทางบญัชีและการเปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งซ่ึงจดัท าขึ้นโดยผูจ้ดัการกองทรัสต ์

• สรุปเก่ียวกบัความเหมาะสมของการใชเ้กณฑ์การบญัชีส าหรับการด าเนินงานต่อเน่ืองของผูจ้ดัการกองทรัสต์และ
จากหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีไดรั้บ สรุปว่ามีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคญัท่ีเก่ียวกบัเหตุการณ์หรือสถานการณ์ท่ี
อาจเป็นเหตุให้เกิดขอ้สงสัยอย่างมีนัยส าคญัต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการด าเนินงานต่อเน่ืองหรือไม่ 
ถ้าขา้พเจ้าได้ขอ้สรุปว่ามีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคญั ขา้พเจ้าต้องกล่าวไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชีของ
ขา้พเจา้โดยให้ข้อสังเกตถึงการเปิดเผยข้อมูลในงบการเงินท่ีเก่ียวขอ้ง หรือถ้าการเปิดเผยข้อมูลดังกล่าวไม่
เพียงพอ ความเห็นของขา้พเจา้จะเปล่ียนแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจา้ขึ้นอยู่กับหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีได้รับ
จนถึงวนัท่ีในรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้ อย่างไรก็ตาม เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุ
ใหก้องทรัสตต์อ้งหยดุการด าเนินงานต่อเน่ือง  

• ประเมินการน าเสนอโครงสร้างและเน้ือหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยขอ้มูลว่างบการเงินแสดง
รายการและเหตุการณ์ในรูปแบบท่ีท าใหมี้การน าเสนอขอ้มูลโดยถูกตอ้งตามท่ีควรหรือไม่ 
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ขา้พเจา้ไดส่ื้อสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสต์ในเร่ืองต่างๆ ท่ีส าคญัซ่ึงรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบตามท่ีได้
วางแผนไว ้ประเด็นท่ีมีนัยส าคญัท่ีพบจากการตรวจสอบรวมถึงขอ้บกพร่องท่ีมีนัยส าคญัในระบบการควบคุมภายใน  
หากขา้พเจา้ไดพ้บในระหวา่งการตรวจสอบของขา้พเจา้ 
 
ขา้พเจา้ไดใ้หค้  ารับรองแก่ผูจ้ดัการกองทรัสต์วา่ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณท่ีเก่ียวขอ้งกบัความเป็นอิสระ
และได้ส่ือสารกับผู ้จัดการกองทรัสต์เ ก่ียวกับความสัมพันธ์ทั้ งหมดตลอดจนเร่ืองอ่ืนซ่ึงข้าพเจ้าเช่ือว่ามีเหตุผลท่ี
บุคคลภายนอกอาจพิจารณาว่ากระทบต่อความเป็นอิสระของขา้พเจา้และมาตรการท่ีขา้พเจา้ ใชเ้พื่อป้องกนัไม่ให้ขา้พเจา้
ขาดความเป็นอิสระ 
 
จากเร่ืองท่ีส่ือสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสต์ ขา้พเจา้ไดพ้ิจารณาเร่ืองต่างๆ ท่ีมีนัยส าคญัท่ีสุดในการตรวจสอบงบการเงินใน 
งวดปัจจุบนัและก าหนดเป็นเร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดอ้ธิบายเร่ืองเหล่าน้ีในรายงานของผูส้อบบญัชีเวน้แต่
กฎหมายหรือขอ้บงัคบัไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเก่ียวกับเร่ืองดังกล่าว หรือในสถานการณ์ท่ียากท่ีจะเกิดขึ้น ขา้พเจ้า
พิจารณาว่าไม่ควรส่ือสารเร่ืองดังกล่าวในรายงานของข้าพเจ้าเพราะการกระท าดังกล่าวสามารถคาดการณ์ได้อย่าง  
สมเหตุผลวา่จะมีผลกระทบในทางลบมากกวา่ผลประโยชน์ต่อส่วนไดเ้สียสาธารณะจากการส่ือสารดงักล่าว 
 
 
 
 
 
 
 

(วิไล บูรณกิตติโสภณ) 
ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต 
เลขทะเบียน 3920 
 

บริษทั เคพีเอม็จี ภูมิไชย สอบบญัชี จ ากดั 
กรุงเทพมหานคร 
5 พฤศจิกายน 2564 
 

 



หมายเหตุ 2564 2563

สินทรัพย์

เงินลงทุนทีÉแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นกาํไรหรือขาดทุน 300,000,000                    926,021,928                  

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า

   อสงัหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 7 44,758,329,599               41,143,608,264             

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 8, 14 800,056,573                    554,218,939                  

ลูกหนีÊรายไดค่้าเช่าและบริการคา้งรับ 6, 14 130,694,901                    176,470,901                  

ดอกเบีÊยคา้งรับ 14 920,471                           994,707                         

ลูกหนีÊอืÉน 14 3,898,855                        4,864,076                      

ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี 9 15,174,743                      29,199,795                    

สินทรัพยอื์Éน 56,952,557                      34,390,220                    

รวมสินทรัพย์ 46,066,027,699               42,869,768,830             

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพืÉออตุสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตีÊ

งบแสดงฐานะการเงิน

(บาท)

30 กนัยายน

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ
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หมายเหตุ 2564 2563

หนีÊสิน

เงินกูย้ืมระยะสัÊน 10, 14 800,000,000                    2,856,154,384               

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 14 79,871,015                      96,699,027                    

ดอกเบีÊยคา้งจ่าย 14 99,314,551                      90,139,533                    

ภาษีหกั ณ ทีÉจ่ายคา้งจ่าย 27,140,935                      30,616,840                    

เงินมดัจาํรับค่าเช่าและบริการ 14 1,163,240,691                 1,033,336,072               

หนีÊ สินตามสญัญาเช่า 10, 14 183,927,074                    -                                

เงินกูย้ืมระยะยาว 10 1,737,643,783                 -                                

หุน้กู้ 10, 11, 14 9,034,418,835                 8,638,265,944               

ประมาณการหนีÊ สินรอจ่ายคืน -                                   84,022,482                    

หนีÊ สินอืÉน 29,539,129                      65,885,362                    

รวมหนีÊสิน 13,155,096,013               12,895,119,644             

สินทรัพย์สุทธิ 32,910,931,686               29,974,649,186             

สินทรัพย์สุทธิ

ทุนจดทะเบียน 29,213,377,906               28,313,422,110             

ทุนทีÉไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 15 31,118,590,048               28,313,422,110             

กาํไรสะสม 12 1,792,341,638                 1,661,227,076               

สินทรัพย์สุทธิ 32,910,931,686               29,974,649,186             

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย 10.7433                           10.6203                         

จาํนวนหน่วยทรัสต์ทีÉจาํหน่ายแล้วทัÊงหมด ณ วนัสิÊนปี (หน่วย) 3,063,387,048                 2,822,387,048               

(บาท)

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพืÉออตุสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตีÊ

งบแสดงฐานะการเงิน

30 กนัยายน

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ
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ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์เพืÉออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตีÊ 

งบประกอบรายละเอยีดเงินลงทุน 

21,744 20,856
23,014

20,287

มูลค่ายติุธรรม ณ 30 กนัยายน 2564 มูลค่ายุติธรรม ณ 30 กนัยายน 2563

มูลค่ายุติธรรมตามประเภทสินทรัพย์ (ล้านบาท)

โรงงาน

คลงัสินคา้

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ
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ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพืÉออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตีÊ 

งบประกอบรายละเอียดเงนิลงทุน 

ประเภท ร้อยละของ ร้อยละของ

เงนิลงทุน ทีÉตัÊง พืÊนทีÉให้เช่า ราคาทุน มูลค่ายุตธิรรม มูลค่าเงนิลงทุน พืÊนทีÉให้เช่า ราคาทุน มูลค่ายุตธิรรม มูลค่าเงนิลงทุน

(ตารางเมตร) (ร้อยละ) (ตารางเมตร) (ร้อยละ)

เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (หมายเหตุข้อ 7)

กรรมสิทธิÍในทีÉดนิและอาคารโรงงาน

นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตีÊ  ระยอง ถนนสายฉะเชิงเทรา-สัตหีบ               81,750 1,980,491,177           2,145,318,840           4.76                                 81,750 1,980,490,894           2,147,561,903           5.10                   

ตาํบลมาบยางพร อาํเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง

นิคมอุตสาหกรรมปิÉ นทอง 1 ถนนสายหนองคอ้-แหลมฉบงั ตาํบลหนองขาม               39,250 917,000,000              976,288,961              2.17                                 39,250 917,000,000              917,762,719              2.18                   

อาํเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี

นิคมอุตสาหกรรมปิÉ นทอง 2 ถนนสายหนองคอ้-แหลมฉบงั ตาํบลหนองขาม               12,300 299,179,903              305,000,000              0.68                                 12,300 299,179,903              292,800,000              0.70                   

อาํเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี

นิคมอุตสาหกรรมปิÉ นทอง 3 ถนนสายหนองคอ้-แหลมฉบงั ตาํบลบ่อวิน               33,225 859,034,804              828,750,320              1.84                                 33,225 859,034,804              789,257,060              1.88                   

และตาํบลบึง อาํเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี

นิคมอุตสาหกรรมไฮเทค ถนนสายเอเชีย ตาํบลบา้นเลน อาํเภอบางปะอิน             100,128 2,135,869,515           2,356,752,578           5.23                                 97,378 2,068,781,863           2,190,945,547           5.21                   

จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา

สวนอุตสาหกรรมโรจนะ ถนนโรจนะ-วงันอ้ย ตาํบลบา้นชา้ง และตาํบลอุทยั             134,832 2,843,509,647           3,027,508,133           6.72                               120,932 2,524,744,500           2,664,910,822           6.33                   

อาํเภออุทยั จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา

นิคมอุตสาหกรรมดบับลิวเอชเอ ชลบุรี 1 ถนนสายฉะเชิงเทรา-สัตหีบ               18,300 505,287,630              499,211,586              1.11                                   7,200 184,376,044              177,872,286              0.42                   

ตาํบลบ่อวิน อาํเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี

นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตีÊ  ชลบุรี ถนนเทพรัตน ตาํบลบา้นเก่า ตาํบลพานทอง             246,975 6,288,020,459           7,058,596,306           15.67                             246,975 6,288,019,919           7,097,154,542           16.87                 

และตาํบลหนองกะขะ อาํเภอพานทอง และตาํบลดอนหวัฬ่อ

อาํเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี

นิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน ถนนอุดมสรยทุธ ตาํบลคลองจิก               32,300 730,911,670              723,148,333              1.60                                 32,300 730,911,670              753,210,685              1.79                   

อาํเภอบางประอิน จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา

นิคมอุตสาหกรรมบางปู ถนนสุขมุวิท ตาํบลแพรกษา อาํเภอเมืองสมุทรปราการ               40,325 919,216,540              1,058,172,674           2.35                                 40,325 919,216,540              998,634,836              2.37                   

จงัหวดัสมุทรปราการ

เขตส่งเสริมอุตสาหกรรมนวนคร ถนนพหลโยธิน ตาํบลคลองหนึÉง               51,500 1,113,107,234           1,153,164,375           2.56                                 51,500 1,113,107,203           1,138,066,731           2.71                   

อาํเภอคลองหลวง จงัหวดัปทุมธานี

นิคมอุตสาหกรรมลาดกระบงั แขวงลาํปลาทิว เขตลาดกระบงั                 1,300 39,887,357                39,887,357                0.08                   -                   -                            -                            -                     

กรุงเทพมหานคร

792,185           18,631,515,936         20,171,799,463         44.77                 763,135           17,884,863,340         19,168,177,131         45.56                 

(บาท) (บาท)

30 กนัยายน 2564 30 กนัยายน 2563

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงนินีÊ
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ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพืÉออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตีÊ 

งบประกอบรายละเอียดเงนิลงทุน 

ประเภท ร้อยละของ ร้อยละของ

เงนิลงทุน ทีÉตัÊง พืÊนทีÉให้เช่า ราคาทุน มูลค่ายุตธิรรม มูลค่าเงนิลงทุน พืÊนทีÉให้เช่า ราคาทุน มูลค่ายุตธิรรม มูลค่าเงนิลงทุน

(ตารางเมตร) (ร้อยละ) (ตารางเมตร) (ร้อยละ)(บาท) (บาท)

30 กนัยายน 2564 30 กนัยายน 2563

กรรมสิทธิÍในทีÉดนิและอาคารคลงัสินค้า

โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตีÊ  โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (อมตะซิตีÊ  ชลบุรี)               19,650 485,500,000              534,848,008              1.19                                 19,650 485,500,000              486,094,464              1.16                   

ตาํบลบา้นเก่า อาํเภอพานทอง จงัหวดัชลบุรี

โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตีÊ  อีสเทิร์นซีบอร์ด 2(A)               15,800 298,478,563              250,898,817              0.56                                 15,800 298,479,563              275,800,000              0.66                   

ถนนสายฉะเชิงเทรา-สัตหีบ และถนนสายหนองคอ้-พนัเสด็จนอก

ตาํบลบ่อวิน อาํเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี

โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตีÊ  วงันอ้ย 1 ถนนพหลโยธิน ตาํบลพยอม               89,616 1,893,632,644           2,107,248,645           4.68                                 67,306 1,452,300,000           1,655,797,533           3.94                   

อาํเภอวงันอ้ย จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา

โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตีÊ  วงันอ้ย 2 ถนนพหลโยธิน ตาํบลพยอม 19,600             380,399,645              361,000,000              0.80                   19,600             380,399,483              361,266,160              0.86                   

อาํเภอวงันอ้ย จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา

โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตีÊ  อีสเทิร์นซีบอร์ด 1(A)               35,430 602,080,180              598,834,868              1.33                                 35,430 602,080,180              635,988,684              1.51                   

ถนนสายฉะเชิงเทรา-สัตหีบ และถนนสายหนองคอ้-พนัเสด็จนอก

ตาํบลบ่อวิน อาํเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี

โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตีÊ  อีสเทิร์นซีบอร์ด 1(B) ถนนสายปลวกแดง-               28,968 565,870,079              501,197,085              1.11                                 28,968 565,870,079              505,204,880              1.20                   

วงัตาหิน ตาํบลปลวกแดง อาํเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง

โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตีÊ  ศรีราชา ตาํบลบางพระ และตาํบลสุรศกัดิÍ               99,768 1,845,351,618           1,707,573,906           3.79                                 81,668 1,501,646,592           1,346,236,390           3.20                   

อาํเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี

โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตีÊ  แหลมฉบงั 1 ตาํบลหนองขาม               69,404 1,229,400,000           1,373,284,701           3.05                                 69,404 1,229,400,000           1,333,751,455           3.17                   

อาํเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี

โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตีÊ  แหลมฉบงั 2 ตาํบลหนองขาม               81,700 1,916,036,201           1,717,788,371           3.81                                 81,700 1,916,035,948           1,738,025,997           4.13                   

อาํเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี

โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตีÊ  พานทอง 1 ตาํบลพานทอง               10,600 241,280,000              148,800,506              0.33                                 10,600 241,280,000              155,941,617              0.37                   

อาํเภอพานทอง จงัหวดัชลบุรี

โครงการสหไทย พรอพเพอร์ตีÊ  แหลมฉบงั 3 K9               80,012 2,127,338,446           1,724,895,993           3.83                                 80,012 2,127,338,446           1,783,900,000           4.25                   

   ถนนคู่ขนานทางหลวงพิเศษสายกรุงเทพมหานคร-พทัยา (ทล.7)

   ตาํบลทุ่งสุขลา อาํเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงนินีÊ
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ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพืÉออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตีÊ 

งบประกอบรายละเอียดเงนิลงทุน 

ประเภท ร้อยละของ ร้อยละของ

เงนิลงทุน ทีÉตัÊง พืÊนทีÉให้เช่า ราคาทุน มูลค่ายุตธิรรม มูลค่าเงนิลงทุน พืÊนทีÉให้เช่า ราคาทุน มูลค่ายุตธิรรม มูลค่าเงนิลงทุน

(ตารางเมตร) (ร้อยละ) (ตารางเมตร) (ร้อยละ)(บาท) (บาท)

30 กนัยายน 2564 30 กนัยายน 2563

กรรมสิทธิÍในทีÉดนิและอาคารคลงัสินค้า (ต่อ)

โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตีÊ  บางนา ถนนเทพรัตน ตาํบลบางสมคัรและ               81,175 1,776,762,116           1,976,172,776           4.39                                 81,175 1,766,300,000           1,997,152,112           4.75                   

ตาํบลบางววัคณารักษ ์อาํเภอบางปะกง จงัหวดัฉะเชิงเทรา

โครงการหอ้งเยน็ CTD - วงันอ้ย ตาํบลชะแมบ อาํเภอวงันอ้ย               18,354 668,454,696              657,746,590              1.46                                 18,354 668,454,696              641,697,667              1.53                   

จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา

โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตีÊ  โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (โรจนะ อยธุยา) โซน 2               18,324 294,000,000              315,400,000              0.70                                 18,324 294,000,000              330,200,000              0.78                   

ถนนโรจนะ-วงันอ้ย ตาํบลอุทยั อาํเภออุทยั จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา 

นิคมอุตสาหกรรมดบับลิวเอชเอ ชลบุรี 1 ถนนสายฉะเชิงเทรา-สัตหีบ               20,700 359,684,210              348,900,000              0.77                                 20,700 359,684,210              359,302,726              0.85                   

ตาํบลบ่อวิน อาํเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี

โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตีÊ  โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (โรจนะ ปราจีนบุรี)               14,832 342,545,860              285,200,000              0.62                                 14,832 342,545,860              299,708,726              0.71                   

ถนนสายฉะเชิงเทรา-กบินทร์บุรี ตาํบลหวัหวา้ อาํเภอศรีมหาโพธิ

จงัหวดัปราจีนบุรี

703,933           15,026,814,258         14,609,790,266         32.42                 663,523           14,231,315,057         13,906,068,411         33.07                 

สิทธิการใช้

สิทธิการเช่าทีÉดนิและกรรมสิทธิÍในอาคารโรงงาน

สวนอุตสาหกรรมโรจนะ โซน 2 ถนนโรจนะ-อุทยั ตาํบลบา้นชา้ง 10,900             189,000,000              174,600,000              0.39                   10,900             189,000,000              186,800,000              0.44                   

อาํเภออุทยั จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา

เขตส่งเสริมอุตสาหกรรมนวนคร ถนนพหลโยธิน ตาํบลคลองหนึÉง 5,000               80,900,000                79,300,000                0.18                   5,000               80,900,000                85,200,000                0.20                   

อาํเภอคลองหลวง จงัหวดัปทุมธานี

              15,900               269,900,000               253,900,000                     0.57               15,900               269,900,000               272,000,000                     0.64 

สิทธิการเช่าทีÉดนิและกรรมสิทธิÍในอาคารคลงัสินค้า

โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตีÊ  บางนา ถนนเทพรัตน ตาํบลบางสมคัร             177,085 3,341,020,340           3,043,015,438           6.75                               177,085 3,323,415,443           3,308,519,310           7.86                   

และ ตาํบลบางววัคณารักษ ์อาํเภอบางปะกง จงัหวดัฉะเชิงเทรา

            177,085            3,341,020,340            3,043,015,438                     6.75             177,085            3,323,415,443            3,308,519,310                     7.86 

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงนินีÊ
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ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพืÉออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตีÊ 

งบประกอบรายละเอียดเงนิลงทุน 

ประเภท ร้อยละของ ร้อยละของ

เงนิลงทุน ทีÉตัÊง พืÊนทีÉให้เช่า ราคาทุน มูลค่ายุตธิรรม มูลค่าเงนิลงทุน พืÊนทีÉให้เช่า ราคาทุน มูลค่ายุตธิรรม มูลค่าเงนิลงทุน

(ตารางเมตร) (ร้อยละ) (ตารางเมตร) (ร้อยละ)(บาท) (บาท)

30 กนัยายน 2564 30 กนัยายน 2563

สิทธิการเช่าทีÉดนิและอาคารโรงงาน

นิคมอุตสาหกรรมไฮเทค ถนนเอเชีย ตาํบลบา้นเลน อาํเภอบางปะอิน               11,700 201,900,000              202,077,500              0.45                                 11,700 201,900,000              211,683,675              0.50                   

จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา

นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตีÊ  ชลบุรี ถนนสายเทพรัตน ตาํบลพานทองและ               24,250 539,622,407              493,625,316              1.10                                 24,250 539,622,407              542,777,585              1.29                   

หนองกะขะ อาํเภอพานทอง และตาํบลดอนหวัฬ่อ อาํเภอเมืองชลบุรี

จงัหวดัชลบุรี

นิคมอุตสาหกรรมปิÉ นทอง 2 ถนนสายหนองคอ้-แหลมฉบงั ตาํบลหนองขาม                 8,725 186,600,000              160,100,000              0.36                                   8,725 186,600,000              160,809,000              0.38                   

อาํเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี

นิคมอุตสาหกรรมปิÉ นทอง 3 ถนนสายหนองคอ้-แหลมฉบงั ตาํบลบ่อวิน                 4,875 104,800,000              83,400,000                0.19                                   4,875 104,800,000              88,100,000                0.21                   

อาํเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี

นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตีÊ  ระยอง ถนนสายฉะเชิงเทรา-สัตหีบ               18,650 406,741,917              378,776,629              0.83                                 18,650 406,741,917              412,569,743              0.98                   

ตาํบลมาบยางพร อาํเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง

              68,200            1,439,664,324            1,317,979,445                     2.93               68,200            1,439,664,324            1,415,940,003                     3.36 

สิทธิการเช่าทีÉดนิและอาคารคลงัสินค้า

โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตีÊ  บางพลี 1 ถนนเทพรัตน               76,477 1,449,601,143           1,398,509,306           3.10                                 76,477 1,263,447,935           1,154,052,777           2.74                   

ตาํบลศรีษะจรเขใ้หญ่ อาํเภอบางเสาธง จงัหวดัสมุทรปราการ

โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตีÊ  บางพลี 2 ตาํบลบางเสาธง                                     124,634 2,087,509,328           2,087,509,328           4.63                   -                   -                            -                            -                     

อาํเภอบางเสาธง จงัหวดัสมุทรปราการ

โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตีÊ  บางพลี 3 ถนนเทพรัตน ตาํบลบางปลา 106,692           1,955,288,238           1,875,826,353           4.16                               106,692 1,955,288,238           1,918,850,632           4.56                   

อาํเภอบางพลี จงัหวดัสมุทรปราการ

            307,803            5,492,398,709            5,361,844,987                   11.89             183,169            3,218,736,173            3,072,903,409                     7.30 

รวมเงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 2,065,106        44,201,313,567         44,758,329,599         99.33                 1,871,012        40,367,894,337         41,143,608,264         97.79                 

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงนินีÊ
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ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพืÉออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตีÊ 

30 กันยายน 2564 30 กันยายน 2563

ประเภทเงินลงทุน/ ร้อยละของ ร้อยละของ

ผู้ออกตราสาร วันครบกําหนด เงินต้น มูลค่ายุติธรรม มูลค่าเงินลงทุน เงินต้น มูลค่ายุติธรรม มูลค่าเงินลงทุน

(ร้อยละ) (ร้อยละ)

เงินลงทุนในหลักทรัพย์

เงินฝากประจํา

ธนาคาร ซีไอเอ็มบี ไทย จาํกดั (มหาชน) 26 พฤศจิกายน 2563 -                          -                          -                          500,000,000            500,000,000            1.19                         

ธนาคาร ซีไอเอ็มบี ไทย จาํกดั (มหาชน) 18 ธนัวาคม 2563 -                          -                          -                          226,021,928            226,021,928            0.54                         

ธนาคาร ซีไอเอ็มบี ไทย จาํกดั (มหาชน) 29 มกราคม 2564 -                          -                          -                          200,000,000            200,000,000            0.48                         

ธนาคาร ซีไอเอ็มบี ไทย จาํกดั (มหาชน) 22 พฤศจิกายน 2564 300,000,000            300,000,000            0.67                         -                          -                          -                          

รวมเงินลงทุนในหลักทรัพย์ 300,000,000            300,000,000            0.67                         926,021,928            926,021,928            2.21                         

รวมเงินลงทุน 44,501,313,567       45,058,329,599       100.00                     41,293,916,265       42,069,630,192       100.00                     

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน 

(บาท) (บาท)

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ

13



หมายเหตุ 2564 2563

รายได้

รายไดค้่าเช่าและบริการ 14 3,239,354,848        2,883,819,860        

รายไดด้อกเบีÊย 14 4,579,324               12,188,691             

รายไดจ้ากการรับประกนัการมีผูเ้ช่า 14 111,478,808           62,177,103             

รายไดจ้ากการยดึเงินมดัจาํค่าเช่าและบริการ 15,213,692             1,567,500               

รายไดอ้ืÉน 14 46,032,340             88,653,919             

รวมรายได้ 3,416,659,012        3,048,407,073        

ค่าใช้จ่าย

ตน้ทุนการเช่าและบริการ 14 214,402,289           191,624,888           

ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรัสต์ 13, 14 395,474,282           374,643,672           

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 13, 14 21,047,129             19,793,248             

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 13 5,876,380               5,769,175               

ค่าธรรมเนียมวชิาชีพ 1,957,000               1,770,000               

ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 14 22,226,266             19,570,578             

ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีตดัจ่าย 9 14,025,052             21,505,405             

ตน้ทุนทางการเงิน 14 370,665,673           314,737,601           

รวมค่าใช้จ่าย 1,045,674,071        949,414,567           

กําไรจากการลงทุนสุทธิ 2,370,984,941        2,098,992,506        

รายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน

รายการขาดทุนจากการเปลีÉยนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของ

  เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 7 (218,698,894)          (904,707,392)          

รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน (218,698,894)          (904,707,392)          

การเพิÉมขึÊนในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 2,152,286,047        1,194,285,114        

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพืÉออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตีÊ 

งบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

(บาท)

สาํหรับปีสิÊนสุดวนัทีÉ

30 กนัยายน

 

  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ
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ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพืÉออตุสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê 

งบแสดงการเปลีÉยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ

หมายเหตุ 2564 2563

การเพิÉมขึÊนของสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงานในระหว่างปี

กาํไรจากการลงทุนสุทธิ 2,370,984,941                2,098,992,506                 

ขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน 7 (218,698,894)                  (904,707,392)                  

การเพิÉมขึÊนของสินทรัพย์สุทธิในระหว่างปี 2,152,286,047                1,194,285,114                 

การแบ่งปันส่วนทุนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต์ 16 (2,021,171,485)               (1,848,614,558)               

การเพิÉมทุนระหว่างปี 15 2,805,167,938                3,139,799,490                 

การเพิÉมขึÊนของสินทรัพย์สุทธิในระหว่างปี 2,936,282,500                2,485,470,046                 

สินทรพัยสุ์ทธิ ณ วนัทีÉ 1 ตุลาคม 2563 / 2562 29,974,649,186              27,489,179,140               

สินทรัพย์สุทธิ ณ วันทีÉ 30 กันยายน 32,910,931,686              29,974,649,186               

การเปลีÉยนแปลงของจํานวนหน่วยทรัสต์

   (มูลค่าหน่วยละ 9.5363 บาท)

หน่วยทรัสต ์ณ วนัทีÉ 1 ตุลาคม 2563 / 2562 (หน่วย) 2,822,387,048                2,602,387,048                 

ออกหน่วยทรัสตใ์หม่ 15 241,000,000                   220,000,000                    

หน่วยทรัสต์ ณ วันทีÉ 30 กันยายน (หน่วย) 3,063,387,048 2,822,387,048                 

(บาท)

สาํหรับปีสิÊนสุดวนัทีÉ

30 กนัยายน

  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ
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ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพืÉออตุสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê 

งบกระแสเงินสด

หมายเหตุ 2564 2563

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน

การเพิÉมขึÊนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 2,152,286,047                1,194,285,114                 

ปรับกระทบรายการเพิÉมขึÊนในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงานให้เป็น

   เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน

รายการขาดทุนจากการเปลีÉยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของ

  เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ 7 218,698,894                   904,707,392                    

ซืÊอเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (300,000,000)                  (5,212,203,444)               

เงินสดรบัจากการจาํหน่ายเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 926,021,928                   5,122,778,963                 

ซืÊอเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ (3,644,300,397)               (4,998,942,963)               

การจ่ายชาํระหนีÊ สินตามสญัญาเช่า (8,901,618)                      -                                  

ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีตดัจาํหน่าย 14,025,052                     21,505,405                      

ลูกหนีÊรายไดค่้าเช่าและบริการคา้งรับลดลง 40,850,322                     41,419,723                      

ลูกหนีÊ อืÉนลดลง (เพิÉมขึÊน) (2,038,323)                      498,877                          

สินทรพัยอื์ÉนเพิÉมขึÊน (22,562,337)                    (11,146,160)                    

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่ายเพิÉมขึÊน (ลดลง) (19,794,637)                    37,674,956                      

ภาษีหกั ณ ทีÉจ่ายคา้งจ่ายลดลง (3,475,905)                      (705,369)                         

เงินมดัจาํค่าเช่าและบริการเพิÉมขึÊน 129,904,619                   88,155,998                      

ประมาณการหนีÊ สินรอจ่ายคืนเพิÉมขึÊน (ลดลง) (84,022,482)                    84,022,482                      

หนีÊ สินอืÉนลดลง (35,547,471)                    (75,668,515)                    

ดอกเบีÊยรบั (4,579,324)                      (12,188,691)                    

รับดอกเบีÊย 4,653,560                       13,381,530                      

ผลขาดทุนดา้นเครดิตทีÉคาดว่าจะเกิดขึÊน 7,929,222                       4,418,788                       

ตน้ทุนทางการเงิน 370,665,673                   314,737,601                    

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมดําเนินงาน (260,187,177)                  (2,483,268,313)               

(บาท)

30 กนัยายน

สาํหรับปีสิÊนสุดวนัทีÉ

  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ
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ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพืÉออตุสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี Ê 

งบกระแสเงินสด

หมายเหตุ 2564 2563

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

เงินสดรบัจากเงินกูย้ืมระยะสัÊน 2,943,132,000                4,906,154,384                 

เงินสดจ่ายเพืÉอชาํระเงินกูย้ืมระยะสัÊน (5,001,122,000)               (3,352,000,000)               

เงินสดรบัจากเงินกูย้ืมระยะยาว 2,436,325,000                -                                  

เงินสดจ่ายเพืÉอชาํระเงินกูย้ืมระยะยาว  (700,000,000)                  -                                  

เงินสดรบัจากการออกจาํหน่ายหุน้กู ้ 2,495,704,558                1,000,000,000                 

เงินสดจ่ายเพืÉอชาํระหุน้กู ้ (2,100,000,000)               (800,000,000)                  

เงินสดรบัจากการเพิÉมทุนหน่วยทรัสต์ 15 2,805,167,938                3,139,799,490                 

จ่ายดอกเบีÊย (352,011,200)                  (313,011,752)                  

การแบ่งปันส่วนทุนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต์ 16 (2,021,171,485)               (1,848,614,558)               

เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงิน 506,024,811                   2,732,327,564                 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิÉมขึÊนสุทธิ 245,837,634                   249,059,251                    

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัทีÉ 1 ตุลาคม 2563 / 2562 554,218,939                   305,159,688                    

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันทีÉ 30 กันยายน 8 800,056,573                   554,218,939                    

รายการทีÉไม่ใช่เงินสด

ซืÊอเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยที์Éยงัไม่ไดจ่้ายชาํระ 2,966,625                       -                                  

(บาท)

สาํหรับปีสิÊนสุดวนัทีÉ

30 กนัยายน

  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 30 กันยายน 2564 
 

18 

หมายเหตุ  สารบัญ 
   

1   ขอ้มูลทัว่ไป 
2   เกณฑก์ารจดัท างบการเงิน 
3   การเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชี 
4   นโยบายการบญัชีท่ีส าคญั 
5   ผลกระทบจากการแพร่ระบาดของโรคโควิด 19 
6   ความเส่ียงทางการเงิน 
7   เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 
8   เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
9   ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี 
10   หน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ีย 
11   หุน้กู ้
12   ก าไรสะสม 
13   ค่าใชจ่้าย 
14   บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 
15   ส่วนของผูถื้อหน่วยทรัสต ์
16   การแบ่งปันส่วนทุนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต ์
17   ขอ้มูลเก่ียวกบัการซ้ือขายเงินลงทุน 
18   ภาระผกูพนักบับุคคลหรือกิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั 
19   ขอ้มูลส่วนงานด าเนินงาน 
20   ขอ้มูลเก่ียวกบัระดบัและวิธีวดัมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน  
21   เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 
 

 



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 30 กันยายน 2564 
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หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี 
 

งบการเงินน้ีไดรั้บอนุมติัใหอ้อกงบการเงินจากคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ม่ือวนัท่ี 5 พฤศจิกายน 2564 
 

1 ข้อมูลท่ัวไป 
 
ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี 
(“กองทรัสต”์) เป็นกองทรัสตท่ี์ระบุเฉพาะเจาะจงประเภทไม่รับซ้ือคืนหน่วยทรัสต ์โครงการไดจ้ดัตั้งเป็นกองทรัสต์
เม่ือวนัท่ี 12 ธนัวาคม 2557 โดยไม่มีการก าหนดอายโุครงการ 
 
กองทรัสตไ์ดจ้ดัตั้งขึ้นโดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อระดมเงินทุนจากนักลงทุนทัว่ไป ซ่ึงกองทรัสตจ์ะน าเงินทุนท่ีได้จาก
การระดมทุนไปซ้ือ เช่า และ/หรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ โดยกองทรัสต์จะรับโอนกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ 
สิทธิการเช่า และ/หรือสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ และจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยด์ังกล่าว  
โดยการให้เช่า ให้เช่าช่วง โอน และ/หรือจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยต์่างๆ ท่ีกองทรัสต์ไดล้งทุนหรือมีไว ้ตลอดจน  
ท าการปรับปรุงเปล่ียนแปลง รวมถึงด าเนินการก่อสร้างและ/หรือพฒันาอสังหาริมทรัพย ์โดยรับโอนใบอนุญาต
ก่อสร้าง และ/หรือด าเนินการขอใบอนุญาตอ่ืนๆ และ/หรือด าเนินการอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้ง และจ าเป็นเพื่อประโยชน์
ของอสังหาริมทรัพย ์และเพื่อมุ่งก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรัสต ์และผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทรัสต์
รวมถึงการลงทุนในทรัพยสิ์นอ่ืน และ/หรือหลกัทรัพยอ่ื์น และ/หรือการหาดอกผลโดยวิธีอ่ืนใดตามกฎหมาย
หลกัทรัพย ์และ/หรือกฎหมายอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งก าหนด 

 
กองทรัสต์มีบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล รีท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ ากดั เป็นผูจ้ดัการ
กองทรัสต ์บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนรวม บวัหลวง จ ากดั เป็นทรัสตี บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล 
(ประเทศไทย) จ ากดั เป็นผูไ้ดรั้บการว่าจา้งบริหารอสังหาริมทรัพยจ์ากผูจ้ดัการกองทรัสต ์และบริษทั ศูนยรั์บฝาก
หลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จ ากดั เป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 
 
ณ วันท่ี 30 กันยายน 2564 Frasers Property Thailand (International) Pte. Ltd. และส านักงานประกันสังคม เป็น 
ผูถื้อหน่วยทรัสต์รายใหญ่ ซ่ึงถือหน่วยทรัสต์ร้อยละ  21.46 และ 11.09 ตามล าดับ ตามทะเบียนผูถื้อหน่วยทรัสต์  
(30 กันยายน 2563: Frasers Property Thailand (International) Pte. Ltd. และส านักงานประกันสังคม ร้อยละ 21.46 
และ 12.16 ตามล าดับ) 
 
กองทรัสตมี์นโยบายจ่ายเงินปันผล ตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีก าหนดในหนงัสือช้ีชวน 

  



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 30 กันยายน 2564 
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2 เกณฑ์การจัดท างบการเงิน 
 
(ก) เกณฑ์การถือปฏิบัติ 

 
งบการเงินน้ีจัดท าขึ้นตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีสมาคมบริษทั
จัดการลงทุน (“สมาคม”) ก าหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และ 
ตลาดหลกัทรัพย ์ซ่ึงออกและประกาศโดยสมาคมในเดือนกุมภาพนัธ์ 2563 ส าหรับเร่ืองท่ีแนวปฏิบติัทางบัญชี
ดงักล่าวไม่ไดก้ าหนดไว  ้กองทรัสต์จะถือปฏิบติัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีประกาศโดยสภาวิชาชีพ
บญัชีฯ (“แนวปฏิบติัทางบญัชี”)  
 
ทั้งน้ีการถือปฏิบติัตามแนวปฏิบติัทางบญัชีดงักล่าว มีผลให้เกิดการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีของกองทรัสต์
และมีผลกระทบต่องบการเงินอยา่งมีสาระส าคญั ผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงน้ีไดเ้ปิดเผยไวใ้นหมายเหตุขอ้ 3  
 
นอกจากน้ี กองทรัสตไ์ม่ไดน้ ามาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีออกและปรับปรุงใหม่ซ่ึงยงัไม่มีผลบงัคบัใช้ใน
งวดปัจจุบนัมาถือปฏิบติัในการจดัท างบการเงินน้ีก่อนวนัท่ีมีผลบงัคบัใช้ กองทรัสต์ไดป้ระเมินผลกระทบท่ีอาจ
เกิดขึ้นต่องบการเงินจากการถือปฏิบัติตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีออกและปรับปรุงใหม่เหล่าน้ี  
ซ่ึงคาดวา่ไม่มีผลกระทบท่ีมีสาระส าคญัต่องบการเงินในงวดท่ีถือปฏิบติั 
 

(ข)     สกุลเงินท่ีใช้ในการด าเนินงานและน าเสนองบการเงิน 
 
งบการเงินน้ีน าเสนอเป็นเงินบาทซ่ึงเป็นสกุลเงินท่ีใชใ้นการด าเนินงานของกองทรัสต ์

 
(ค) การใช้วิจารณญาณและการประมาณการ 

 
ในการจดัท างบการเงินให้เป็นไปตามแนวปฏิบติัทางบญัชี ผูจ้ดัการกองทรัสตใ์ชว้ิจารณญาณ การประมาณการและ
ขอ้สมมติหลายประการ ซ่ึงมีผลกระทบต่อการปฏิบติัตามนโยบายการบญัชีของกองทรัสต ์ทั้งน้ี ผลท่ีเกิดขึ้นจริงอาจ
แตกต่างจากท่ีประมาณการไว ้ประมาณการและขอ้สมมติท่ีใช้ในการจดัท างบการเงินจะไดรั้บการทบทวนอย่าง
ต่อเน่ือง การปรับประมาณการทางบญัชีจะบนัทึกโดยวิธีเปล่ียนทนัทีเป็นตน้ไป 
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ขอ้มูลเก่ียวกบัการประมาณความไม่แน่นอนและขอ้สมมติฐานท่ีส าคญัในการก าหนดนโยบายการบญัชี มีผลกระทบ
ส าคญัต่อการรับรู้จ านวนเงินในงบการเงินซ่ึงประกอบดว้ยหมายเหตุประกอบงบการเงินต่อไปน้ี 
 
หมายเหตุขอ้ 4(ฉ) สัญญาเช่า 

• กองทรัสต์พิจารณาถึงความแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลท่ีจะไม่ใช้สิทธิยกเลิกสัญญาเช่า
หรือไม่ 

หมายเหตุขอ้ 4(ฉ) การก าหนดอตัราดอกเบ้ียเงินกูย้มืส่วนเพิ่มท่ีใชใ้นการวดัมูลค่าหน้ีสินตามสัญญาเช่า 
หมายเหตุขอ้ 6 การวดัมูลค่าค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้นของลูกหน้ีรายไดค้่าเช่าและบริการ

ค้างรับเก่ียวกับข้อสมมติท่ีส าคัญท่ีใช้ในการก าหนดอัตรา สูญเสียถัวเฉล่ียถ่วงน ้ าหนัก 
(Weighted-average loss rate)  

หมายเหตุขอ้ 7 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์- ขอ้สมมติฐานหลกัท่ีกระทบต่อ
การประมาณมูลค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์

 
3 การเปลีย่นแปลงนโยบายการบัญชี 
 

ตั้งแต่วนัท่ี 1 ตุลาคม 2563 กองทรัสต์ได้ถือปฏิบัติตามแนวปฏิบัติทางบัญชีเป็นคร้ังแรก โดยปรับปรุงรายการ
ผลกระทบท่ีเกิดจากการใช้แนวปฏิบติัทางบญัชีฉบบัน้ี ณ วนัท่ี 1 ตุลาคม 2563 ดังนั้น กองทรัสต์จึงไม่ปรับปรุง
ขอ้มูลท่ีน าเสนอส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2563 รายละเอียดการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีไดก้ล่าวไว้
ในหมายเหตุขอ้ 3(ก) ถึงขอ้ 3(ง) 

 

ก. การบัญชีเกี่ยวกับเคร่ืองมือทางการเงิน 

 
ตามแนวปฏิบติัทางบญัชีก าหนดให้กองทรัสตว์ดัมูลค่าเงินลงทุนดว้ยมูลค่ายุติธรรม ซ่ึงไม่แตกต่างจากนโยบาย
การบญัชีเดิม และก าหนดให้วดัมูลค่าหน้ีสินทางการเงินดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่ายโดยรับรู้ดอกเบ้ียจ่ายดว้ยอตัรา
ดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง เดิมกองทรัสตรั์บรู้ดอกเบ้ียจ่ายดว้ยอตัราดอกเบ้ียตามสัญญาตามเกณฑค์งคา้ง  
 
การเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีดงักล่าวขา้งตน้ไม่มีผลกระทบอยา่งมีสาระส าคญัต่องบการเงินของกองทรัสต ์
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ข. การบัญชีเกี่ยวกับสัญญาเช่า 
 
ตั้งแต่วนัท่ี 1 ตุลาคม 2563 กองทรัสตถื์อปฏิบติัตามแนวปฏิบติัทางบญัชีเก่ียวกบัการบญัชีของสัญญาเช่า  
 
เดิมกองทรัสต์ในฐานะผูเ้ช่าจะรับรู้รายจ่ายภายใตส้ัญญาเช่าด าเนินงานและประโยชน์ท่ีไดรั้บท่ีเก่ียวข้องกับ
สัญญาเช่าในก าไรหรือขาดทุนโดยวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า  แนวปฏิบติัทางบญัชีก าหนดให้กองทรัสต์
ต้องรับรู้สินทรัพย์สิทธิการใช้และหน้ีสินตามสัญญาเช่า ทั้งน้ีหน้ีสินตามสัญญาเช่าจะถูกคิดลดด้วยอตัรา
ดอกเบ้ียตามนัยของสัญญาหรืออตัราดอกเบ้ียการกู้ยืมส่วนเพิ่มของผูเ้ช่าหากไม่มีอตัราดอกเบ้ียตามนัยของ
สัญญา 
 
กองทรัสตใ์ห้เช่าช่วงสินทรัพยบ์างรายการ ซ่ึงเดิมสัญญาเช่าหลกัและสัญญาเช่าช่วงถูกจดัประเภทเป็นสัญญาเช่า
ด าเนินงานและรับรู้รายได้ค่าเช่าและค่าเช่าจ่ายในก าไรหรือขาดทุนโดยวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า  
ตามแนวปฏิบัติทางบัญชี สินทรัพย์สิทธิการใช้ท่ีรับรู้ตามสัญญาเช่าหลักแสดงรายการเป็นเงินลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และวดัมูลค่าด้วยวิธีมูลค่ายุติธรรม กองทรัสต์ได้ทบทวน 
การจดัประเภทสัญญาให้เช่าช่วงโดยอา้งอิงจากสินทรัพยสิ์ทธิการใชแ้ทนสินทรัพยอ์า้งอิง ซ่ึงไม่มีผลกระทบต่อ
การจดัประเภทรายการสัญญาเช่า ณ วนัท่ี 1 ตุลาคม 2563 
 
ผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงนโยบายการบัญชีเกี่ยวกับสัญญาเช่า (พันบาท) 
ณ วันที่ 1 ตุลาคม 2563  
สินทรัพยสิ์ทธิการใชเ้พิ่มขึ้น 186,153 
หน้ีสินอ่ืนลดลง 799 
หน้ีสินตามสัญญาเช่าเพิ่มขึ้น (186,952) 

 
การวัดมูลค่าหน้ีสินตามสัญญาเช่า  (พันบาท) 
ภาระผกูพนัตามสัญญาเช่าช่วงท่ีดินและสัญญาค่าบริการส่วนกลางท่ีบอกเลิกไม่ได ้ 
   ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2563 294,599 
หัก สัญญาค่าบริการส่วนกลางท่ีบอกเลิกไม่ได ้ (24,419) 
 270,180 

มูลค่าปัจจุบนัของค่าเช่าท่ีคิดลดโดยใชอ้ตัราดอกเบ้ียเงินกูย้ืมส่วนเพิ่ม  
 ณ วนัท่ี 1 ตุลาคม 2563   186,952 
หนีสิ้นตามสัญญาเช่าที่รับรู้ ณ วันที่ 1 ตุลาคม 2563 186,952 

อตัราดอกเบ้ียเงินกูย้มืส่วนเพิ่มถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนกั (ร้อยละต่อปี)  3.27 
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ค. ค่าใช้จ่ายในการออกส่วนได้เสีย 
 
แนวปฏิบัติทางบัญชีก าหนดให้กองทรัสต์รับรู้ค่าใช้จ่ายในการออกส่วนได้เสียท่ีเกิดขึ้ นตั้ งแต่วันท่ี   
1 มกราคม 2563 เป็นรายการหักออกจากทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสตท์ั้งจ านวน ส าหรับค่าใชจ่้ายรอการตดั
บญัชีท่ีเกิดก่อนวนัท่ี 1 มกราคม 2563 กองทรัสต์สามารถทยอยรับรู้เป็นค่าใช้จ่ายตามนโยบายการบญัชีเดิม  
(ดูหมายเหตุขอ้ 9) 

 
ง. การวัดมูลค่ายุติธรรม 
 

แนวปฏิบติัทางบญัชีไดก้ าหนดวตัถุประสงคข์องการวดัมูลค่ายุติธรรม คือ ประมาณการราคาส าหรับรายการท่ี
เกิดขึ้นในสภาพปกติในการขายสินทรัพยห์รือการโอนหน้ีสินท่ีจะเกิดขึ้นระหว่างผูร่้วมตลาด ณ วนัท่ีมีการวดั
มูลค่ายุติธรรมภายใตส้ภาพปัจจุบนัของตลาด เดิมมูลค่ายุติธรรมหมายถึง จ านวนเงินท่ีผูซ้ื้อและผูข้ายตกลง
แลกเปล่ียนสินทรัพยห์รือโอนหน้ีสินกนั ในขณะท่ีทั้งสองฝ่ายมีความรอบรู้และเต็มใจในการแลกเปล่ียน และ
สามารถต่อรองราคากันไดอ้ย่างเป็นอิสระในลกัษณะของผูท่ี้ไม่มีความเก่ียวขอ้งกัน นอกจากน้ี แนวปฏิบติั 
ทางบญัชีไดก้ าหนดการเปิดเผยขอ้มูลเพิ่มเติมเก่ียวกบัมูลค่ายุติธรรม กองทรัสตจึ์งเปิดเผยเพิ่มเติมดงัท่ีกล่าวใน 
หมายเหตุขอ้ 7 และขอ้ 20 
 

4 นโยบายการบัญชีท่ีส าคัญ 
 
นโยบายการบญัชีท่ีน าเสนอดังต่อไปน้ีได้ถือปฏิบติัโดยสม ่าเสมอส าหรับงบการเงินทุกรอบระยะเวลาท่ีรายงาน 
ยกเวน้ท่ีไดก้ล่าวไวใ้นหมายเหตุขอ้ 3 
 

(ก) เงินลงทุนที่แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน 
 

นโยบายการบัญชีที่ถือปฏิบัติต้ังแต่วันที่ 1 ตุลาคม 2563 
 

เงินลงทุนรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกเม่ือกองทรัสตเ์ป็นคู่สัญญาตามขอ้ก าหนดของตราสารนั้นดว้ยมูลค่ายุติธรรมผา่น
ก าไรหรือขาดทุน ตน้ทุนการท ารายการซ่ึงเก่ียวขอ้งโดยตรงกบัการไดม้าของเงินลงทุนบนัทึกในก าไรหรือขาดทุน 

 
ก าไรและขาดทุนจากการวดัมูลค่ารวมถึงรายไดด้อกเบ้ียและเงินปันผลรับบนัทึกในก าไรหรือขาดทุน 
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การตัดรายการออกจากบัญชี 
 

กองทรัสตต์ดัรายการสินทรัพยท์างการเงินออกจากบญัชีเม่ือสิทธิตามสัญญาท่ีจะไดรั้บกระแสเงินสดจากสินทรัพย์
ทางการเงินหมดอายุหรือมีการโอนสิทธิในการรับกระแสเงินสดตามสัญญาในธุรกรรมซ่ึงความเส่ียงและ
ผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของเกือบทั้งหมดของสินทรัพยท์างการเงินไดถู้กโอนหรือในกรณีท่ีกองทรัสต์ไม่ได้
ทั้งโอนหรือคงไวซ่ึ้งความเส่ียงและผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของเกือบทั้งหมดและไม่ไดค้งไวซ่ึ้งการควบคุมใน
สินทรัพยท์างการเงิน   

 
การหักกลบ 

 
สินทรัพยท์างการเงินและหน้ีสินทางการเงินจะหักกลบกนัเพื่อรายงานในงบแสดงฐานะการเงินดว้ยจ านวนสุทธิ 
ก็ต่อเม่ือกองทรัสตมี์สิทธิบงัคบัใชต้ามกฎหมายในการหักกลบจ านวนเงินท่ีรับรู้และตั้งใจท่ีจะช าระดว้ยจ านวนเงิน
สุทธิ หรือตั้งใจท่ีจะรับสินทรัพยแ์ละช าระหน้ีสินพร้อมกนั  
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เงินลงทุนในหลกัทรัพยรั์บรู้เป็นสินทรัพยด์ว้ยจ านวนตน้ทุนของเงินลงทุน ณ วนัท่ีกองทรัสต์มีสิทธิในเงินลงทุน 
ตน้ทุนของเงินลงทุนประกอบดว้ย ราคาจ่ายซ้ือเงินลงทุนและค่าใชจ่้ายทางตรงทั้งส้ินท่ีกองทรัสต์จ่ายเพื่อให้ไดม้า
ซ่ึงเงินลงทุนนั้น 

 
ก าไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนถือเป็นรายการก าไรหรือขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดขึ้นจริงของเงินลงทุนใน
หลกัทรัพยใ์นก าไรหรือขาดทุน  
 
เม่ือมีการจ าหน่ายเงินลงทุน ผลต่างระหว่างจ านวนเงินสุทธิท่ีไดรั้บและมูลค่าตามบญัชีรับรู้ในก าไรหรือขาดทุน  
โดยแสดงเป็น “ก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน” ในกรณีท่ีกองทรัสต์จ าหน่ายบางส่วนของเงินลงทุนท่ีถืออยู่  
การค านวณตน้ทุนส าหรับเงินลงทุนท่ีจ าหน่ายไปและเงินลงทุนท่ียงัถืออยู่ใช้วิธีถวัเฉล่ียถ่วงน ้ าหนัก ปรับใช้กับ
มูลค่าตามบญัชีของเงินลงทุนท่ีเหลืออยูท่ั้งหมด 
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(ข) เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 
 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ อสังหาริมทรัพย์ท่ีถือไวเ้ป็นสินทรัพย ์
สิทธิการใชแ้ละอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตถื์อครองเพื่อหาประโยชน์จากรายไดค้่าเช่าหรือจากมูลค่าท่ีเพิ่มขึ้นหรือ 
ทั้งสองอย่าง ทั้งน้ีไม่ไดมี้ไวเ้พื่อขายตามปกติธุรกิจหรือใช้ในการผลิตหรือจดัหาสินคา้หรือให้บริการหรือใช้ใน 
การบริหารงาน 
 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยว์ดัมูลค่าเม่ือเร่ิมแรกดว้ยราคาทุนรวมตน้ทุนการท า
รายการและวดัมูลค่าในภายหลงัดว้ยมูลค่ายุติธรรม การเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมบนัทึกในก าไรหรือขาดทุน
และแสดงเป็น “รายการก าไร (ขาดทุน) จากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย”์ 
(2563: แสดงเป็นรายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิท่ียงัไม่เกิดขึน้จากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์)  
 
ต้นทุนรวมค่าใช้จ่ายทางตรงเพื่อให้ได้มาซ่ึงเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
ราคายุติธรรมก าหนดจากราคาประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระท่ีอยู่ในบญัชีรายช่ือท่ีไดรั้บความเห็นชอบตาม
ประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ กองทรัสต์จัดให้มีการประเมินราคา
อสังหาริมทรัพยอ์ย่างน้อยทุกๆ 2 ปี นบัตั้งแต่วนัท่ีประเมินราคาทรัพยสิ์นท่ีไดม้า หรือวนัท่ีประเมินราคาทรัพยสิ์น
คร้ังล่าสุดหรือวนัท่ีจ าหน่ายทรัพยสิ์น หรือเม่ือมีขอ้บ่งช้ีการดอ้ยค่า และจดัให้มีการสอบทานการประเมินค่าทุกปี 
นบัแต่วนัท่ีมีการประเมินมูลค่าเต็มรูปแบบคร้ังล่าสุด กองทรัสตจ์ะไม่แต่งตั้งผูป้ระเมินราคารายเดียวกนัให้ประเมิน
มูลค่าทรัพยสิ์นติดต่อกนัเกินสองคร้ัง 
 
ก าไรและขาดทุนจากการจ าหน่ายเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์คือผลต่างระหวา่ง
ส่ิงตอบแทนสุทธิท่ีได้รับจากการจ าหน่ายกับมูลค่าตามบญัชีของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยรั์บรู้ในก าไรหรือขาดทุนและแสดงเป็น “ก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน” 
 

(ค) เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดในงบกระแสเงินสดประกอบดว้ย ยอดเงินสด ยอดเงินฝากธนาคาร และเงินลงทุน
ระยะสั้นท่ีมีสภาพคล่องสูง 
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(ง) ลูกหน้ีรายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ 
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ลูกหน้ีรายได้ค่าเช่าและบริการคา้งรับวดัมูลค่าดว้ยราคาของรายการหักค่าเผื่อผลขาดทุนด้านเครดิตท่ีคาดว่าจะ
เกิดขึ้น   
 
ค่าเผื่อผลขาดทุนส าหรับลูกหน้ีรายไดค้่าเช่าและบริการคา้งรับวดัมูลค่าผลขาดทุนดว้ยผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดว่า
จะเกิดขึ้นตลอดอายุสัญญา ผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้นประมาณการโดยใชต้ารางการตั้งส ารอง ซ่ึงวิธี
ดงักล่าวมีการน าขอ้มูลผลขาดทุนท่ีเกิดขึ้นในอดีต การปรับปรุงปัจจยัท่ีมีความเฉพาะเจาะจงกบัลูกหน้ีนั้นๆ และ 
การประเมินทั้งขอ้มูลสภาวการณ์เศรษฐกิจในปัจจุบนัและขอ้มูลคาดการณ์สภาวการณ์เศรษฐกิจทัว่ไปในอนาคต 
ณ วนัท่ีรายงาน ผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้นจะถูกกลบัรายการเม่ือมูลค่าท่ีคาดว่าจะไดรั้บคืนเพิ่มขึ้นใน
ภายหลงั และการเพิ่มขึ้นนั้นสัมพนัธ์โดยตรงกบัขาดทุนท่ีเคยรับรู้ในก าไรหรือขาดทุน  
 
รายไดค้่าเช่าและบริการคา้งรับแสดงไวเ้ป็นส่วนหน่ึงของลูกหน้ีรายไดค้่าเช่าและบริการคา้งรับ 
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ลูกหน้ีรายได้ค่าเช่าและบริการคา้งรับวดัมูลค่าด้วยราคาของรายการหักค่าเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญ ซ่ึงประเมินโดย 
การวิเคราะห์ประวติัการช าระหน้ี และการคาดการณ์เก่ียวกบัการช าระหน้ีในอนาคตของลูกหน้ีรายไดค้่าเช่าและ
บริการคา้งรับ หน้ีสูญจะถูกตดัจ าหน่ายเม่ือเกิดขึ้น  
 

(จ) ค่าใช้จ่ายในการออกส่วนได้เสีย 
 

ค่าใชจ่้ายในการออกส่วนไดเ้สียประกอบดว้ยตน้ทุนในการออกและการไดม้าซ่ึงตราสารทุนของกองทรัสตท่ี์เกิดขึ้น 
ไดแ้ก่ ค่าธรรมเนียมในการจดัจ าหน่ายหน่วยทรัสต ์ค่าธรรมเนียมการจดัตั้งกองทรัสต ์ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน 
และรายจ่ายอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้งโดยตรงกบัการออกส่วนไดเ้สีย 
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กองทรัสตรั์บรู้ค่าใชจ่้ายในการออกส่วนไดเ้สียเป็นรายการหกัออกจากทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสตท์ั้งจ านวน 
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ค่าใช้จ่ายในการออกส่วนไดเ้สียรับรู้เป็นค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชีและทยอยรับรู้เป็นค่าใชจ่้ายตามวิธีเส้นตรงเป็น
ระยะเวลา 5 ปี 
 

(ฉ) สัญญาเช่า 
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ณ วันเร่ิมต้นของสัญญา กองทรัสต์จะประเมินว่าสัญญาเป็นสัญญาเช่าหรือประกอบด้วยสัญญาเช่าหรือไม่  
หากสัญญาประกอบดว้ยส่วนท่ีเป็นการเช่าและส่วนท่ีไม่เป็นการเช่า กองทรัสตเ์ลือกท่ีจะไม่แยกส่วนประกอบท่ีไม่
เป็นการเช่าและรับรู้สัญญาเช่าและส่วนประกอบท่ีไม่เป็นการเช่าเป็นสัญญาเช่าเพียงอยา่งเดียว 
 
ในฐานะผู้เช่า 
 
กองทรัสต์รับรู้สินทรัพย์สิทธิการใช้และหน้ีสินตามสัญญาเช่า ณ วนัท่ีสัญญาเช่าเร่ิมมีผล ยกเวน้สัญญาเช่าซ่ึง
สินทรัพยมี์มูลค่าต ่าหรือสัญญาเช่าระยะสั้นจะรับรู้เป็นค่าใชจ่้ายโดยวิธีเส้นตรงตลอดอายสุัญญาเช่า 
 
สินทรัพย์สิทธิการใช้วดัมูลค่าเร่ิมแรกด้วยด้วยราคาทุนและจัดประเภทเป็นเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละ 
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามท่ีกล่าวในหมายเหตุขอ้ 4(ข)  
 
ตน้ทุนของสินทรัพยสิ์ทธิการใช้ประกอบดว้ยจ านวนเงินท่ีรับรู้เม่ือเร่ิมแรกของหน้ีสินตามสัญญาเช่าปรับปรุงดว้ย
จ านวนเงินท่ีจ่ายช าระตามสัญญาเช่า ณ วนัท่ีสัญญาเช่าเร่ิมมีผลหรือก่อนวนัท่ีสัญญาเร่ิมมีผลรวมกบัตน้ทุนทางตรง
เร่ิมแรกและประมาณการตน้ทุนในการบูรณะและสุทธิจากส่ิงจูงใจในสัญญาเช่าท่ีไดรั้บ 
 
หน้ีสินตามสัญญาเช่าวดัมูลค่าเม่ือเร่ิมแรกดว้ยมูลค่าปัจจุบนัของค่าเช่าท่ียงัไม่ไดจ่้ายช าระ ณ วนัท่ีสัญญาเช่าเร่ิมมีผล 
คิดลดดว้ยอตัราดอกเบ้ียเงินกูย้ืมส่วนเพิ่มของกองทรัสต ์และวดัมูลค่าภายหลงัดว้ยวิธีราคาทุนตดัจ าหน่ายตามอตัรา
ดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง ค่าเช่ารวมถึงค่าเช่าคงท่ีหักส่ิงจูงใจตามสัญญาเช่าคา้งรับ ค่าเช่าผนัแปรท่ีขึ้นอยู่กบัดชันีหรืออตัรา 
และจ านวนเงินท่ีคาดว่าตอ้งจ่ายภายใตก้ารรับประกนัมูลค่าคงเหลือ ค่าเช่ายงัรวมถึงจ านวนเงินท่ีตอ้งจ่ายตามสิทธิ
เลือกซ้ือ สิทธิเลือกในการขยายอายสุัญญาเช่าหรือสิทธิเลือกในการยกเลิกสัญญาเช่า หากกองทรัสตมี์ความแน่นอน
อย่างสมเหตุสมผลท่ีจะใช้สิทธิ ค่าเช่าผนัแปรท่ีไม่ขึ้นอยู่กบัดชันีหรืออตัราจะรับรู้เป็นค่าใชจ่้ายในรอบระยะเวลา
บญัชีท่ีเกิดรายการ  
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หน้ีสินตามสัญญาเช่าจะถูกวัดมูลค่าใหม่เ ม่ือมีการเปล่ียนแปลงอายุสัญญาเช่า การเปล่ียนแปลงค่าเช่า 
การเปล่ียนแปลงประมาณการจ านวนเงินท่ีคาดว่าตอ้งจ่ายภายใตก้ารรับประกนัมูลค่าคงเหลือ หรือการเปล่ียนแปลง
การประเมินการใช้สิทธิเลือกซ้ือ สิทธิเลือกในการขยายอายุสัญญาเช่าหรือสิทธิเลือกในการยกเลิกสัญญาเช่า  
เม่ือมีการวดัมูลค่าหน้ีสินตามสัญญาเช่าใหม่ จะปรับปรุงกบัมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยสิ์ทธิการใช ้หรือรับรู้ใน
ก าไรหรือขาดทุน หากมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยสิ์ทธิการใชไ้ดถู้กลดมูลค่าลงจนเป็นศูนยแ์ลว้ 
 

นโยบายการบัญชีที่ถือปฏิบัติก่อนวันที่ 1 ตุลาคม 2563 
 

สัญญาเช่าซ่ึงกองทรัสต์ไดรั้บส่วนใหญ่ของความเส่ียงและผลตอบแทนจากการครอบครองทรัพยสิ์นท่ีเช่านั้นๆ  
ให้จัดประเภทเป็นสัญญาเช่าการเงิน ส่วนท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ท่ีได้มาโดยท าสัญญาเช่าการเงินบนัทึกเป็น
สินทรัพยด์ว้ยมูลค่ายุติธรรมหรือมูลค่าปัจจุบนัของจ านวนเงินขั้นต ่าท่ีตอ้งจ่ายตามสัญญาเช่าแลว้แต่จ านวนใดจะ 
ต ่ากว่า จ านวนเงินขั้นต ่าท่ีตอ้งจ่ายตามสัญญาเช่าคือจ านวนเงินท่ีผูเ้ช่าตอ้งจ่ายช าระตลอดระยะเวลาของสัญญาเช่า  
ไม่รวมค่าเช่าท่ีอาจเกิดขึ้น สินทรัพยถู์กวดัมูลค่าภายหลงัตามนโยบายการบญัชีท่ีถือปฏิบติัส าหรับสินทรัพยน์ั้น 
 

สินทรัพยภ์ายใตส้ัญญาเช่าอ่ืนไดจ้ดัประเภทเป็นสัญญาเช่าด าเนินงานและไม่ถูกรับรู้ในงบแสดงฐานะการเงินของ 
กองทรัสต ์ค่าเช่าจ่ายภายใตส้ัญญาเช่าด าเนินงานรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนโดยวิธีเส้นตรงตลอดอายสุัญญาเช่า 
 

ค่าเช่าท่ีอาจเกิดขึ้นตอ้งน ามารวมค านวณจ านวนเงินขั้นต ่าท่ีตอ้งจ่ายตามระยะเวลาท่ีคงเหลือของสัญญาเช่า เม่ือไดรั้บ
การยนืยนัการปรับค่าเช่า 
 

ในฐานะผู้ให้เช่า 
 

นโยบายการบญัชีส าหรับผูใ้หเ้ช่ากล่าวไวใ้นหมายเหตุขอ้ 4(ญ) 
 

(ช) หนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ย 
 

หน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียวดัมูลค่าดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย 
 

(ซ) ประมาณการหน้ีสิน 
 

ประมาณการหน้ีสินจะรับรู้ก็ต่อเม่ือกองทรัสตมี์ภาระผูกพนัตามกฎหมายหรือภาระผูกพนัจากการอนุมานท่ีเกิดขึ้น
ในปัจจุบนัอนัเป็นผลมาจากเหตุการณ์ในอดีตซ่ึงสามารถประมาณจ านวนของภาระผูกพนัไดอ้ย่างน่าเช่ือถือ และ 
มีความเป็นไปไดค้่อนขา้งแน่นอนวา่ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจจะตอ้งถูกจ่ายไปเพื่อช าระภาระผกูพนัดงักล่าว 
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(ฌ) การวัดมูลค่ายุติธรรม 
 
มูลค่ายุติธรรมคือราคาท่ีจะไดรั้บจากการขายสินทรัพยห์รือจ่ายช าระเพื่อโอนหน้ีสินในรายการท่ีเกิดขึ้นในสภาพ
ปกติระหว่างผูร่้วมตลาด ณ วนัท่ีวดัมูลค่าในตลาดหลัก หรือตลาดท่ีให้ประโยชน์สูงสุด (หากไม่มีตลาดหลัก) 
ท่ีกองทรัสต์สามารถเขา้ถึงได้ในวนัดังกล่าว มูลค่ายุติธรรมของหน้ีสินสะท้อนผลกระทบของความเส่ียงท่ีไม่
สามารถปฏิบติัตามขอ้ก าหนดของภาระผกูพนั 
 
นโยบายการบญัชีและการเปิดเผยขอ้มูลของกองทรัสตห์ลายขอ้ก าหนดให้มีการวดัมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยแ์ละ
หน้ีสินทางการเงิน และสินทรัพยแ์ละหน้ีสินท่ีไม่ใช่ทางการเงิน 
 
กองทรัสตว์ดัมูลค่ายุติธรรมของเคร่ืองมือทางการเงินโดยใชร้าคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่อง หากสามารถ
หาได้ ตลาดจะถือว่ามี ‘สภาพคล่อง’ หากรายการของสินทรัพย์หรือหน้ีสินเกิดขึ้นอย่างสม ่าเสมอในจ านวนท่ี
เพียงพอซ่ึงสามารถใหข้อ้มูลราคาไดอ้ยา่งต่อเน่ือง 
 
หากไม่มีราคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่อง กองทรัสต์ใช้เทคนิคการประเมินมูลค่าท่ีใช้ขอ้มูลท่ีสามารถ
สังเกตไดท่ี้มีความเก่ียวขอ้งให้มากท่ีสุด และลดการใชข้อ้มูลท่ีไม่สามารถสังเกตไดใ้ห้น้อยท่ีสุด การเลือกเทคนิค
การประเมินมูลค่าจะพิจารณาปัจจยัทั้งหมดท่ีผูร่้วมตลาดค านึงถึงในการก าหนดราคาของรายการ 
 
หากสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีวดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมมีราคาเสนอซ้ือและราคาเสนอขาย กองทรัสต์วดัมูลค่า
สินทรัพยแ์ละสถานการณ์เป็นสินทรัพยด์ว้ยราคาเสนอซ้ือ และวดัมูลค่าหน้ีสินและสถานะการเป็นหน้ีสินดว้ยราคา
เสนอขาย 
 
หลกัฐานท่ีดีท่ีสุดส าหรับมูลค่ายติุธรรมของเคร่ืองมือทางการเงิน ณ วนัท่ีรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกคือราคาของการท า
รายการ เช่น มูลค่ายุติธรรมของผลตอบแทนท่ีให้หรือไดรั้บ หากกองทรัสตพ์ิจารณาว่ามูลค่ายุติธรรม ณ วนัท่ีรับรู้
รายการเม่ือเร่ิมแรกแตกต่างจากราคาของการท ารายการและมูลค่ายุติธรรมไม่วา่จะไดม้าจากราคาเสนอซ้ือเสนอขาย
ในตลาดท่ีมีสภาพคล่องส าหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีเหมือนกนัหรือโดยใชเ้ทคนิคการวดัมูลค่าซ่ึงใชข้อ้มูลท่ีไม่
สามารถสังเกตไดซ่ึ้งตดัสินว่าไม่มีนัยส าคญัต่อการวดัมูลค่า ท าให้เคร่ืองมือทางการเงินวดัมูลค่าเม่ือเร่ิมแรกด้วย
มูลค่ายุติธรรมปรับดว้ยผลต่างระหว่างมูลค่ายุติธรรม ณ วนัท่ีรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกและราคาของการท ารายการ 
และรับรู้เป็นรายการรอตัดบัญชีซ่ึงจะรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนด้วยเกณฑ์ท่ีเหมาะสมตลอดอายุของเคร่ืองมือ  
ทางการเงินแต่ตอ้งไม่ชา้กวา่การวดัมูลค่ายติุธรรมท่ีใชห้ลกัฐานสนบัสนุนทั้งหมดจากขอ้มูลท่ีสังเกตไดใ้นตลาดหรือ 
เม่ือรายการดงักล่าวส้ินสุดลง 
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การวดัมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยห์รือหน้ีสิน กองทรัสต์ใช้ขอ้มูลท่ีสามารถสังเกตไดใ้ห้มากท่ีสุดเท่าท่ีจะท าได ้
มูลค่ายติุธรรมเหล่าน้ีถูกจดัประเภทในแต่ละล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรมตามขอ้มูลท่ีใชใ้นการประเมินมูลค่า ดงัน้ี 
- ขอ้มูลระดบั 1 เป็นราคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องส าหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินอยา่งเดียวกนั 
- ขอ้มูลระดบั 2 เป็นขอ้มูลอ่ืนท่ีสังเกตไดโ้ดยตรงหรือโดยออ้มส าหรับสินทรัพยน์ั้นหรือหน้ีสินนั้นนอกเหนือจาก

ราคาเสนอซ้ือขายซ่ึงรวมอยูใ่นขอ้มูลระดบั 1 
- ขอ้มูลระดบั 3 ขอ้มูลท่ีใชเ้ป็นขอ้มูลท่ีไม่สามารถสังเกตไดส้ าหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินนั้น 
 
หากขอ้มูลท่ีน ามาใชใ้นการวดัมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยห์รือหน้ีสินถูกจดัประเภทล าดบัชั้นของมูลค่ายุติธรรมท่ี
แตกต่างกนั การวดัมูลค่ายุติธรรมโดยรวมจะถูกจดัประเภทในภาพรวมในระดบัเดียวกันตามล าดับชั้นของมูลค่า
ยติุธรรมของขอ้มูลท่ีอยูใ่นระดบัต ่าสุดท่ีมีนยัส าคญัส าหรับการวดัมูลค่ายติุธรรมโดยรวม 
 
กองทรัสตรั์บรู้การโอนระหวา่งล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรม ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงานท่ีเกิดการโอนขึ้น 
 

(ญ) รายได้ค่าเช่า 
 
นโยบายการบัญชีที่ถือปฏิบัติต้ังแต่วันที่ 1 ตุลาคม 2563 
 
เม่ือกองทรัสตเ์ป็นผูใ้ห้เช่า กองทรัสต์จะพิจารณา ณ วนัเร่ิมตน้ของสัญญาเช่าว่าไดโ้อนความเส่ียงและผลตอบแทน
ทั้งหมดหรือเกือบทั้ งหมดท่ีผูเ้ป็นเจ้าของพึงได้รับจากสินทรัพยอ์า้งอิงไปให้แก่ผูเ้ช่าหรือไม่ หากมี สัญญาเช่า
ดงักล่าวจะจดัประเภทเป็นสัญญาเช่าเงินทุน หากไม่มี สัญญาเช่าดงักล่าวจะจดัประเภทเป็นสัญญาเช่าด าเนินง าน 
เม่ือกองทรัสตเ์ป็นผูใ้ห้เช่าช่วง กองทรัสตจ์ะรับรู้รายการสัญญาเช่าหลกัและสัญญาเช่าช่วงแยกต่างหากจากกนั และ
พิจารณาการจดัประเภทสัญญาเช่าช่วงโดยอา้งอิงสินทรัพยสิ์ทธิการใชท่ี้เกิดจากสัญญาเช่าหลกั  
 
หากสัญญาท่ีมีส่วนประกอบท่ีเป็นสัญญาเช่าและมีส่วนประกอบท่ีไม่เป็นการเช่า กองทรัสตจ์ะปันส่วนส่ิงตอบแทน 
ท่ีจะไดรั้บตามสัญญาใหก้บัแต่ละส่วนประกอบตามเกณฑร์าคาขายท่ีเป็นเอกเทศ 
 
กองทรัสต์รับรู้ค่าเช่าท่ีไดรั้บจากสัญญาเช่าด าเนินงานเป็นรายไดค้่าเช่าดว้ยวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า และ
แสดงเป็นส่วนหน่ึงของ ‘รายไดค้่าเช่า’ ตน้ทุนทางตรงเร่ิมแรกท่ีเกิดขึ้นเพื่อการไดม้าซ่ึงสัญญาเช่าด าเนินงานจะรวม
เป็นมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยท่ี์ให้เช่าและรับรู้ตน้ทุนดงักล่าวเป็นค่าใช้จ่ายตลอดอายุสัญญาเช่าโดยใช้เกณฑ์
เดียวกนักบัรายไดค้่าเช่า ค่าเช่าท่ีอาจเกิดขึ้นรับรู้เป็นรายไดใ้นรอบระยะเวลาบญัชีท่ีไดรั้บ รายไดค้่าเช่าคา้งรับแสดง
ไวเ้ป็นส่วนหน่ึงของลูกหน้ีรายไดค้่าเช่าและบริการคา้งรับ 
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นโยบายการบัญชีที่ถือปฏิบัติก่อนวันที่ 1 ตุลาคม 2563 
 
รายได้ค่าเช่าจากอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนโดยวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า  
ค่าใชจ่้ายเร่ิมแรกท่ีเกิดขึ้นเป็นการเฉพาะเพื่อให้เกิดสัญญาเช่ารับรู้เป็นส่วนหน่ึงของรายไดค้่าเช่าทั้งส้ินตามสัญญา 
ค่าเช่าท่ีอาจเกิดขึ้นรับรู้เป็นรายไดใ้นรอบระยะเวลาบญัชีซ่ึงค่าเช่านั้นเกิดขึ้น 
 

(ฎ) รายได้ค่าบริการ 
 
รายไดค้่าบริการรับรู้เม่ือลูกคา้มีอ านาจควบคุมในบริการดว้ยจ านวนเงินท่ีสะทอ้นถึงส่ิงตอบแทนท่ีกองทรัสตค์าดว่า
จะมีสิทธิไดรั้บซ่ึงไม่รวมจ านวนเงินท่ีเก็บแทนบุคคลท่ีสาม ภาษีมูลค่าเพิ่ม และแสดงสุทธิจากส่วนลดการคา้ 
 
รายไดค้่าบริการรับรู้ตลอดช่วงเวลาหน่ึงเม่ือไดใ้ห้บริการ ตน้ทุนท่ีเก่ียวขอ้งรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนเม่ือเกิดขึ้น 
 

(ฏ) ดอกเบี้ย 
 
นโยบายการบัญชีที่ถือปฏิบัติต้ังแต่วันที่ 1 ตุลาคม 2563  
 
อัตราดอกเบีย้ท่ีแท้จริง 
 
ดอกเบ้ียรับและดอกเบ้ียจ่ายรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนดว้ยอตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง ยกเวน้ในกรณีท่ีมีการบนัทึกเป็น
ตน้ทุนส่วนหน่ึงของสินทรัพย ์อนัเป็นผลมาจากการใชเ้วลายาวนานในการจดัหาหรือก่อสร้าง 
 
อตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริงคืออตัราท่ีใชค้ิดลดประมาณการการจ่ายช าระเงินหรือรับเงินในอนาคตตลอดอายท่ีุคาดการณ์ไว้
ของเคร่ืองมือทางการเงินของ 
- มูลค่าตามบญัชีขั้นตน้ของสินทรัพยท์างการเงิน หรือ 
- ราคาทุนตดัจ าหน่ายของหน้ีสินทางการเงิน 
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นโยบายการบัญชีที่ถือปฏิบัติก่อนวันที่ 1 ตุลาคม 2563  
 
ดอกเบ้ียรับรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนในอตัราท่ีระบุในสัญญา 
 
ดอกเบ้ียจ่ายและค่าใช้จ่ายในท านองเดียวกนับนัทึกในก าไรหรือขาดทุนในงวดท่ีค่าใช้จ่ายดงักล่าวเกิดขึ้น ยกเวน้ 
ในกรณีท่ีมีการบนัทึกเป็นตน้ทุนส่วนหน่ึงของสินทรัพย ์อนัเป็นผลมาจากการใชเ้วลายาวนานในการจดัหา ก่อสร้าง 
หรือการผลิตสินทรัพยด์งักล่าวก่อนท่ีจะน ามาใชเ้องหรือเพื่อขาย 
 

(ฐ) ค่าใช้จ่าย 
 
ค่าใชจ่้ายรับรู้ตามเกณฑค์งคา้ง 
 

(ฑ) ภาษีเงินได้ 
 
กองทรัสต์น้ีเป็นกองทรัสต์ท่ีไดรั้บยกเวน้ภาษีเงินได้นิติบุคคลในประเทศไทย จึงไม่มีภาระภาษีเงินได้นิติบุคคล
บนัทึกไวใ้นงบการเงิน 
 

(ฒ) การแบ่งปันส่วนทุน 
 
กองทรัสตบ์นัทึกลดก าไรสะสม ณ วนัท่ีประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
 

(ณ) บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกัน 
 
บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั หมายถึง บุคคลหรือกิจการท่ีมีอ านาจควบคุมทั้งทางตรงและทางออ้มหรือมีอิทธิพล
อย่างมีสาระส าคญัในการตดัสินใจทางการเงินและการบริหารของกองทรัสต์ หรือบุคคลหรือกิจการท่ีอยู่ภายใต้  
การควบคุมเดียวกนัหรืออยู่ภายใตอิ้ทธิพลอยา่งมีสาระส าคญัเดียวกนักบักองทรัสต์ หรือกองทรัสตมี์อ านาจควบคุม
ทั้งทางตรงและทางออ้ม หรือมีอิทธิพลอย่างมีสาระส าคญัในการตดัสินใจทางการเงินและการบริหารต่อบุคคลหรือ
กิจการนั้น 
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(ด) รายงานทางการเงินจ าแนกตามส่วนงาน 
 
ผลการด าเนินงานของส่วนงานท่ีรายงานต่อคณะกรรมการของผูจ้ัดการกองทรัสต์ (ผูมี้อ านาจตัดสินใจสูงสุด 
ด้านการด าเนินงาน) จะแสดงถึงรายการท่ีเกิดขึ้นจากส่วนงานด าเนินงานนั้ นโดยตรงรวมถึงรายการท่ีได้รับ 
การปันส่วนอยา่งสมเหตุสมผล 

 
5 ผลกระทบจากการแพร่ระบาดของโรคโควิด 19 
 

ในปี 2563 เกิดการแพร่ระบาดของโรคโควิด 19  ท าให้ประเทศไทยและหลายประเทศไดป้ระกาศมาตรการป้องกนั
หลายประการเพื่อป้องกันการแพร่ระบาดของโรค เช่น การสั่งให้มีการปิดสถานประกอบการหรือลดเวลา 
การประกอบกิจการเป็นการชั่วคราว การให้มีระยะห่างทางสังคม เป็นต้น ซ่ึงส่งผลกระทบอย่างมากต่อระบบ
เศรษฐกิจโลก การผลิต การกระจายสินคา้ตลอดจนผลการด าเนินงานของหลายกิจการในวงกวา้ง ทั้งน้ีผูจ้ัดการ
กองทรัสตมี์การติดตามสถานการณ์ดงักล่าวอย่างใกลชิ้ด ในการควบคุมให้มีผลกระทบต่อธุรกิจให้น้อยท่ีสุดเท่าท่ีจะ
เป็นไปได ้โดยกองทรัสตไ์ดมี้การผ่อนผนัในเร่ืองการช าระค่าเช่าให้กบัผูเ้ช่าท่ีไดรั้บผลกระทบซ่ึงไม่มีผลกระทบอย่าง
เป็นสาระส าคญั ทั้งน้ี ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 สถานการณ์การแพร่ระบาดดงักล่าวยงัไม่ส้ินสุดลง ท าใหเ้กิดความไม่
แน่นอนในประมาณการผลกระทบท่ีคาดวา่จะเกิดขึ้น  
 

6 ความเส่ียงทางการเงิน 
 

ความเส่ียงด้านเครดิต 
 
กองทรัสตมี์ความเส่ียงท่ีอาจเกิดจากการท่ีคู่สัญญาไม่สามารถปฏิบติัตามภาระผูกพนัท่ีระบุไวใ้นเคร่ืองมือทางการเงิน 
เน่ืองจากกองทรัสตมี์ลูกหน้ี อยา่งไรก็ตาม สินทรัพยท์างการเงินดงักล่าวจะครบก าหนดในระยะเวลาอนัสั้น กองทรัสต์
จึงไม่คาดวา่จะไดรั้บความเสียหายจากการเก็บหน้ี 
 
ความเส่ียงดา้นเครดิตเป็นความเส่ียงจากการสูญเสียทางการเงินของกองทรัสต ์หากลูกคา้หรือคู่สัญญาตามเคร่ืองมือ
ทางการเงินไม่สามารถปฏิบติัตามภาระผกูพนัตามสัญญา ซ่ึงโดยส่วนใหญ่เกิดจากลูกหน้ีท่ีเป็นลูกคา้ของกองทรัสต ์
 
ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดก้ าหนดนโยบายทางดา้นสินเช่ือเพื่อควบคุมความเส่ียงทางดา้นสินเช่ือดงักล่าวอยา่งสม ่าเสมอ 
ณ วนัท่ีรายงานไม่พบว่ามีความเส่ียงจากสินเช่ือท่ีเป็นสาระส าคญั ความเส่ียงสูงสุดทางดา้นสินเช่ือแสดงไวใ้นราคา
ตามบญัชีของสินทรัพยท์างการเงินแต่ละรายการในงบแสดงฐานะการเงิน 
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ลูกหนีร้ายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ 
 
ฐานะเปิดต่อความเส่ียงด้านเครดิตของกองทรัสต์ได้รับอิทธิพลมาจากลักษณะเฉพาะตัวของลูกค้าแต่ละราย  
อย่างไรก็ตาม ผูบ้ริหารต้องพิจารณาถึงปัจจัยอ่ืนๆ ซ่ึงอาจส่งผลต่อความเส่ียงด้านเครดิตของลูกค้า ซ่ึงรวมถึง  
ความเส่ียงของการผิดนดัช าระซ่ึงเก่ียวขอ้งกบัอุตสาหกรรมและประเทศท่ีลูกคา้ด าเนินธุรกิจอยู่ 
 
ผูจ้ัดการกองทรัสต์ก าหนดนโยบายด้านเครดิตเพื่อวิเคราะห์ความน่าเช่ือถือของลูกคา้รายใหม่แต่ละรายก่อนท่ี
กองทรัสตจ์ะเสนอระยะเวลาและเง่ือนไขมาตรฐานในการช าระเงิน 
 
ตารางท่ีแสดงไวด้้านล่างให้ขอ้มูลเก่ียวกับฐานะเปิดต่อความเส่ียงด้านเครดิตและผลขาดทุนท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้น
ส าหรับลูกหน้ีรายไดค้่าเช่าและบริการคา้งรับ 
 
 ลูกหน้ีรายได ้  ค่าเผื่อผลขาดทุน 
 ค่าเช่าและบริการ  ดา้นเครดิตท่ี 

ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 คา้งรับ  คาดวา่จะเกิดขึ้น 
 (พันบาท) 
ยงัไม่ถึงก าหนดช าระ 6,031  390 
เกินก าหนดช าระ    

นอ้ยกวา่ 3 เดือน 11,929  1,649 
3 - 6 เดือน 3,383  399 
มากกวา่ 6 เดือน 5,320  1,694 

ลูกหน้ีท่ีอยูใ่นขั้นตอนการฟ้องร้อง ด าเนินคดี 75,020  75,020 
รวม 101,683  79,152 

รายไดค้า้งรับภายใตส้ัญญาเช่าด าเนินงาน 108,164   

รวม 209,847   
หัก ค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดวา่จะเกิดขึ้น (79,152)   
สุทธ ิ 130,695   
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ณ วันที่ 30 กันยายน 2563  (พันบาท) 
ยงัไม่ถึงก าหนดช าระ  17,750 
เกินก าหนดช าระ   

นอ้ยกวา่ 3 เดือน  35,998 
3 - 6 เดือน  6,879 
มากกวา่ 6 เดือน  69,068 

  129,695 
หัก ค่าเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญ  (74,226) 
สุทธ ิ  55,469 
รายไดค้า้งรับภายใตส้ัญญาเช่าด าเนินงาน  121,002 
รวม  176,471 

   

รายการเคลื่อนไหวของค่าเผื่อผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้นของลูกหน้ี 
   รายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ 

 
(พันบาท) 

ณ วนัท่ี 1 ตุลาคม 2563   74,226 
เพิ่มขึ้น  4,926 
ณ วันที่ 30 กันยายน 2564  79,152 

 
อตัราผลขาดทุนค านวณจากประสบการณ์ของการสูญเสียดา้นเครดิตท่ีเกิดขึ้นจริง 3 ปียอ้นหลงั อตัราเหล่าน้ีคูณกบั
สเกลแฟคเตอร์เพื่อสะท้อนผลแตกต่างระหว่างสภาวะเศรษฐกิจในระหว่างงวดท่ีเก็บขอ้มูล สภาวะเศรษฐกิจใน
ปัจจุบนัและมุมมองของกองทรัสตท่ี์มีต่อสภาวะเศรษฐกิจตลอดอายท่ีุคาดการณ์ไวข้องลูกหน้ี 
 
ความเส่ียงด้านอัตราแลกเปลี่ยน 
 
กองทรัสต์ไม่มีสินทรัพย์หรือหน้ีสินทางการเงินท่ีเป็นเงินตราต่างประเทศ ดังนั้นจึงไม่มีความเส่ียงจากอัตรา
แลกเปล่ียน 

 
ความเส่ียงด้านตลาด 
 
กองทรัสต์ไม่มีความเส่ียงด้านตลาดท่ีเก่ียวกับผลตอบแทนของเงินลงทุนในตราสาร เน่ืองจากกองทรัสต์ไม่มี 
เงินลงทุนในตราสารทุนและตราสารหน้ี  
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ความเส่ียงด้านอัตราดอกเบี้ย 
 

ความเส่ียงดา้นอตัราดอกเบ้ียคือ ความเส่ียงท่ีมูลค่าของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินจะเปล่ียนแปลงไป เน่ืองจาก
การเปล่ียนแปลงอตัราดอกเบ้ียในตลาด 

 

ตารางต่อไปน้ีไดส้รุปความเส่ียงดา้นอตัราดอกเบ้ียของกองทรัสต ์ซ่ึงประกอบดว้ยสินทรัพยต์ามมูลค่ายุติธรรมและ
จ าแนกตามประเภทอตัราดอกเบ้ีย 
 

 ยอดคงเหลือของเคร่ืองมือทางการเงินสุทธิ 
 มีอตัราดอกเบ้ีย    
 ปรับขึ้นลงตาม มีอตัรา ไม่มีอตัรา  
สินทรัพย์และหน้ีสินทางการเงิน อตัราตลาด ดอกเบ้ียคงท่ี ดอกเบ้ีย รวม 
 (พันบาท) 
ณ วันที่ 30 กันยายน 2564     
เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่น
ก าไรหรือขาดทุน 

 
- 

 
300,000 

 
- 

 
300,000 

เงินฝากธนาคารและรายการเทียบเท่าเงินสด 294,193 500,000 5,778 799,971 
เงินกูย้มืระยะสั้น - 800,000 - 800,000 
เงินกูย้มืระยะยาว 1,737,644 - - 1,737,644 
หุน้กู ้ - 9,034,419 - 9,034,419 
     

ณ วันที่ 30 กันยายน 2563     

เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่น
ก าไรหรือขาดทุน 

 
- 

 
926,022 

 
- 

 
926,022 

เงินฝากธนาคารและรายการเทียบเท่าเงินสด 547,047 - 7,087 554,134 
เงินกูย้มืระยะสั้น - 2,856,154 - 2,856,154 
หุน้กู ้ - 8,638,266 - 8,638,266 

 

ความเส่ียงด้านสภาพคล่อง 
 

กองทรัสตก์ ากบัดูแลความเส่ียงดา้นสภาพคล่องและรักษาระดบัของเงินสดท่ีผูจ้ดัการกองทรัสตพ์ิจารณาวา่เพียงพอ
เพื่อใชใ้นการด าเนินงานของกองทรัสตแ์ละลดผลกระทบจากความผนัผวนในกระแสเงินสด 



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
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ตารางต่อไปน้ีแสดงระยะเวลาการครบก าหนดคงเหลือตามสัญญาของหน้ีสินทางการเงิน ณ วนัท่ีรายงาน โดย
จ านวนเงินเป็นจ านวนขั้นตน้ซ่ึงไม่ไดค้ิดลด รวมดอกเบ้ียตามสัญญาและไม่รวมผลกระทบหากหกักลบตามสัญญา 

 
   กระแสเงินสดตามสัญญา  

ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 
มูลค่า 

ตามบญัชี 
 ภายใน 1 ปี

หรือนอ้ยกวา่ 
 มากกวา่ 1 ปี  
แต่ไม่เกิน 5 ปี  มากกวา่ 5 ปี   รวม 

 (พันบาท) 
เงินกูย้ืมระยะสั้น 800,000  802,474  -  -  802,474 
เงินมดัจ ารับค่าเช่าและบริการ 1,163,241  489,110  609,502  64,629  1,163,241 
หน้ีสินตามสัญญาเช่า 183,927  9,292  39,990  209,771  259,053 
เงินกูย้ืมระยะยาว 1,737,644  51,141  1,864,877  -  1,916,018 
หุน้กู ้ 9,034,419  1,571,023  4,758,081  4,112,727  10,441,831 
รวม 12,919,231  2,923,040  7,272,450  4,387,127  14,582,617 
 

นโยบายการจัดการความเส่ียงทางด้านการเงิน 
 

กองทรัสต์บริหารความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึ้นจากการลงทุนโดยก าหนดนโยบายบริหารความเส่ียง เช่น การกระจาย
ประเภทเงินลงทุน และการวิเคราะห์ฐานะของกิจการท่ีจะลงทุน 
 

7 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 
 

รายการเคล่ือนไหวของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่  
30 กนัยายน 2564 และ 2563 มีดงัน้ี  
 

 หมายเหตุ 2564  2563 
  (พันบาท) 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ - ราคาทุน     
ณ วนัท่ี 1 ตุลาคม 2563 / 2562  40,367,893  35,368,950 
บวก เพิ่มขึ้นจากการปรับปรุงบญัชีเก่ียวกบัสัญญาเช่า 3(ข) 186,153  - 
ณ วนัท่ี 1 ตุลาคม 2563 / 2562 (ปรับปรุง)  40,554,046  35,368,950 
เพิ่มขึ้น  3,647,267  4,998,942 
ณ วันที่ 30 กันยายน  44,201,313  40,367,892 

     



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
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 หมายเหตุ 2564  2563 
  (พันบาท) 
ก าไร (ขาดทุน) จากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน     
   ในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์     
ณ วนัท่ี 1 ตุลาคม 2563 / 2562  775,716  1,680,423 
ขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน  (218,699)  (904,707) 
ณ วันที่ 30 กันยายน  557,017  775,716 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
   ณ วันที่ 30 กันยายน 

  
44,758,330 

  
41,143,608 

 
รายการเคล่ือนไหวของสินทรัพยสิ์ทธิการใชท่ี้รับรู้เป็นอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน มีดงัน้ี 
 
สินทรัพย์สิทธิการใช้  2564 
  (พันบาท) 
ณ วนัท่ี 1 ตุลาคม 2563  8,255,516 
เพิ่มขึ้น  2,105,114 
ขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน  (383,890) 
ณ วันที่ 30 กันยายน  9,976,740 

 
มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเมินราคาโดยผูป้ระเมินราคา
อิสระโดยวิธีคิดลดกระแสเงินสดโดยใช้อตัราคิดลดท่ีปรับค่าความเส่ียงตามรายงานของผูป้ระเมินราคาอิสระท่ี
ประเมินในระหว่างไตรมาสท่ี 3 และไตรมาสท่ี 4 ของปี 2564 มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนถูก
จดัล าดบัชั้นการวดัมูลค่ายติุธรรมอยูใ่นระดบัท่ี 3 
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เทคนิคการประเมินมูลค่า  
ข้อมูลที่ไม่สามารถสังเกตได้ 

ที่มีนัยส าคัญ 

ความสัมพันธ์ระหว่างข้อมูลที่ไม่
สามารถสังเกตได้ที่มีนัยส าคัญ
และการวัดมูลค่ายุติธรรม 

การคิดลดกระแสเงินสด  รูปแบบการ
ประเมินมูลค่าพิจารณาถึงมูลค่าปัจจุบนั
ของกระแส เ งิ นสด สุท ธิ ท่ี ได้จ าก
ทรัพยสิ์น โดยค านึงถึงอตัราการเติบโต
ของค่าเช่าในตลาดท่ีประมาณการไว้ 
อตัราการเช่า และอตัราผลตอบแทนจาก
การลงทุน กระแสเงินสดสุทธิท่ีคาดไว้
จะถูกคิดลดโดยใช้อตัราคิดลดท่ีปรับค่า
ความเส่ียงแลว้ การประมาณอตัราคิดลด
ได้พิจารณาถึงคุณภาพของอาคารและ
สถานท่ีตั้ง คุณภาพเครดิตของผูเ้ช่าและ
ระยะเวลาการเช่า  

• อตัราการเติบโตของค่าเช่าในตลาดท่ี
ประมาณการไว:้ 2.5% - 3.0% 

• อตัราการเช่า: 70.0% - 95.0% 
• อตัราคิดลด: 9.0% - 9.5% 
• อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน: 

6.0% - 7.0% 

มูลค่ายติุธรรมท่ีประมาณการไวจ้ะ
เพ่ิมขึ้น (ลดลง) หาก 
• อตัราการเติบโตของค่าเช่าใน

ตลาดท่ีประมาณการไวสู้งขึ้น 
(ต ่าลง) 

• อตัราการเช่าเพ่ิมขึ้น (ลดลง) 
• อตัราคิดลดท่ีต ่าลง (สูงขึ้น) 
• อตัราผลตอบแทนจากการ

ลงทุนต ่าลง (สูงขึ้น) 

 
ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 30 กันยายน 2564  2563 

 (พันบาท) 

จ านวนที่รับรู้ในก าไรหรือขาดทุน     
รายไดค้่าเช่าและบริการ  3,239,355  2,883,820 
ค่าซ่อมแซมและค่าบ ารุงรักษา    
- อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนท่ีมีรายไดค้่าเช่าและบริการ 42,941  31,790 
- อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนท่ีไม่มีรายไดค้่าเช่าและบริการ 44,178  42,568 
 
สัญญาส าคญัในระหวา่งปีส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2564 และ 2563 มีดงัต่อไปน้ี 

 
สัญญาที่ท ากับกิจการที่เกี่ยวข้องกัน 

 
เม่ือวนัท่ี 23 กันยายน 2564 กองทรัสต์ได้ท าสัญญาซ้ือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในโครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี  
โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ วงัน้อย 1 กบับริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั โดยคู่สัญญา 
ตกลงราคาทรัพยสิ์นตามสัญญาเป็นจ านวนเงินทั้งส้ิน 439.97 ล้านบาท ตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขตามท่ีระบุใน
สัญญา 
 



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 30 กันยายน 2564 
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เม่ือวนัท่ี 1 กนัยายน 2564 กองทรัสตไ์ดท้ าสัญญาซ้ือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในนิคมอุตสาหกรรมดบับลิวเอชเอ ชลบุรี 1 
และนิคมอุตสาหกรรมลาดกระบงั กบับริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) โดยคู่สัญญา 
ตกลงราคาทรัพยสิ์นตามสัญญาเป็นจ านวนเงินทั้งส้ิน 360.03 ล้านบาท ตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขตามท่ีระบุใน
สัญญา 
 
เม่ือวนัท่ี 1 กุมภาพนัธ์ 2564 กองทรัสต์ไดท้ าสัญญาซ้ือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในนิคมอุตสาหกรรมบา้นหวา้ (ไฮเทค)
และสวนอุตสาหกรรมโรจนะ อยธุยา กบับริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) โดยคู่สัญญา
ตกลงราคาทรัพยสิ์นตามสัญญาเป็นจ านวนเงินทั้งส้ิน 380.89 ล้านบาท ตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขตามท่ีระบุใน
สัญญา 
 
เม่ือวนัท่ี 1 ธันวาคม 2563 กองทรัสตไ์ดท้ าสัญญาเช่าช่วงท่ีดินและอาคารคลงัสินคา้เป็นระยะเวลา 19 ปีจากกิจการ
แห่งหน่ึง โดยบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั ซ่ึงเดิมเป็นผูเ้ช่าช่วงทรัพยจ์าก
กิจการแห่งหน่ึงได้ตกลงยกเลิกสัญญาเช่าช่วงเพื่อให้กองทรัสต์สามารถเขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงจากกิจการ 
แห่งหน่ึงไดโ้ดยตรง โดยตกลงมูลค่าของสิทธิการเช่าช่วงตามสัญญารวมทั้งส้ิน 2,061.88 ลา้นบาท ซ่ึงกองทรัสตช์ าระ
และจดทะเบียนสิทธิการเช่าแลว้เสร็จในวนัท่ี 29 มกราคม 2564 ตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขตามท่ีระบุในสัญญา  

 
เม่ือวนัท่ี 1 ตุลาคม 2563 กองทรัสต์ได้ท าสัญญาซ้ือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในโครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี  
โลจิสติกส์ พาร์ค (ศรีราชา) ต าบลสุรศกัด์ิ อ าเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี กบับริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล 
(ประเทศไทย) จ ากัด โดยคู่สัญญาตกลงราคาทรัพย์สินตามสัญญาเป็นจ านวนเงินทั้ งส้ิน 343.13 ล้านบาทตาม
ขอ้ก าหนดและเง่ือนไขตามท่ีระบุในสัญญา 

 
ตามท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรัสต์ของกองทรัสตเ์ม่ือวนัท่ี 11 สิงหาคม 2563 ไดมี้มติอนุมติัการลงทุนในโรงงาน
และคลงัสินคา้จากบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี 
อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดัและสิทธิการเช่าช่วงจากกิจการแห่งหน่ึง โดยมีมูลค่าการลงทุนในทรัพยสิ์นรวมไม่
เกิน 5,940.80 ลา้นบาท ในเดือนกนัยายน 2563 กองทรัสตไ์ดท้ าสัญญาซ้ือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในนิคมอุตสาหกรรม
หลายแห่ง กบับริษทัเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั และบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี 
(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) โดยคู่สัญญาตกลงราคาทรัพยสิ์นตามสัญญา ในราคา 1,141.87 ลา้นบาท และ 1,716.13 
ลา้นบาท ตามล าดบัรวมทั้งส้ิน 2,858.00 ลา้นบาทตามท่ีระบุในสัญญา 
 

  



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 30 กันยายน 2564 
 

41 

การชดเชยการปรับลดค่าเช่าและค่าบริการในสัญญาบริการลูกค้าของผู้ให้สัญญา (ส าหรับสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้างลงวันท่ี 24 สิงหาคม 2563) 
 
บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) และบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล 
(ประเทศไทย) จ ากดั ตกลงท่ีจะชดเชยรายไดใ้ห้แก่กองทรัสต ์โดยคู่สัญญาตกลงชดเชยค่าเช่าและค่าบริการเท่ากบั 
ค่าส่วนต่างระหวา่งค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญาของลูกคา้รายนั้นก่อนปรับลดค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญาของ
ลูกคา้รายนั้นภายหลงัการปรับลด นับตั้งแต่วนัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุน หรือวนัท่ีมีการปรับลดค่าเช่าและค่าบริการ
จนถึงวนัท่ีครบก าหนดระยะเวลา 6 เดือน หรือตั้งแต่วนัท่ีมีผลเป็นการปรับลดค่าเช่าและค่าบริการจนถึงวนัส้ินสุด
รอบระยะเวลาการปรับลดค่าเช่าและค่าบริการ แลว้แต่วนัใดจะถึงก่อน โดยมีวงเงินชดเชยท่ีตกลงตามสัญญาเป็น
จ านวนไม่เกิน 130.00 ล้านบาท ทั้งน้ี การปรับลดค่าเช่าและค่าบริการดังกล่าวจะต้องเป็นการตกลงปรับลดใน 
ช่วงระยะเวลาก่อนท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพิ่มเติม หรือในช่วงระหว่างนับตั้ งแต่วันท่ี
กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนในทรัพยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมจนถึงภายในวนัท่ี 31 มีนาคม 2564 เท่านั้น 
 
การรับประกันรายได้ 
 
บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) และบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดสัเทรียล 
(ประเทศไทย) จ ากดั ตกลงท่ีจะรับประกนัรายไดก้บักองทรัสต์ โดยคู่สัญญาตกลงชดเชยค่าเช่าและค่าบริการของ
พื้นท่ีเช่าท่ีวา่ง ส าหรับพื้นท่ีเช่าส่วนท่ีเหลือท่ีวา่ง หรือพื้นท่ีเช่าท่ีมีอตัราค่าเช่าและค่าบริการรวมทั้งค่าบริการส่วนกลาง
น้อยกว่าอตัราค่าเช่าท่ีรับประกนัส าหรับทรัพยสิ์นท่ีขายและให้เช่าแก่กองทรัสต์เป็นระยะเวลา 12 เดือนนับตั้งแต่ 
วนัโอนกรรมสิทธ์ิ หรือนับตั้งแต่วนัท่ีสัญญาบริการลูกคา้ของพื้นท่ีเช่าท่ีชดเชยส้ินสุดลง จนถึงวนัท่ีกองทรัสต์ท า
สัญญาบริการลูกคา้กบัผูเ้ช่ารายยอ่ย (ทั้งน้ี ไม่วา่จะเป็นกบัผูเ้ช่ารายย่อยรายเดิมหรือผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ก็ตาม) โดย
อตัราค่าเช่าและค่าบริการท่ีรับประกนัเป็นอตัราท่ีตกลงตามสัญญา 
 

สัญญาที่ท ากับกิจการอื่น 
 

เม่ือวนัท่ี 26 กนัยายน 2562 กองทรัสต์ไดท้ าสัญญาซ้ือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในโครงการคลงัสินคา้สหไทย 9 กบั
บริษทั สหไทย พรอพเพอร์ต้ี แอนด ์ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั โดยคู่สัญญาตกลงราคาทรัพยสิ์นตามสัญญาในราคารวม
ทั้งส้ิน 2,050.00 ลา้นบาท ตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขตามท่ีระบุในสัญญา โดยมีการโอนกรรมสิทธ์ิแลว้เสร็จเม่ือ
วนัท่ี 14 พฤศจิกายน 2562 ทั้งน้ีบริษทั สหไทย พรอพเพอร์ต้ี แอนด์ ดีเวลลอปเมน้ท์ จ ากดั ตกลงท่ีจะรับประกัน
รายไดก้บักองทรัสต ์ส าหรับชดเชยค่าเช่าและค่าบริการของพื้นท่ีเช่าท่ีวา่ง หรือพื้นท่ีเช่าท่ีมีอตัราค่าเช่าและค่าบริการ
รวมทั้งค่าบริการส่วนกลางน้อยกว่าอตัราค่าเช่าท่ีรับประกนัส าหรับทรัพยสิ์นท่ีขายให้แก่กองทรัสตเ์ป็นระยะเวลา  
6 ปี นบัตั้งแต่วนัโอนกรรมสิทธ์ิ จนถึงวนัท่ีกองทรัสตท์ าสัญญากบัผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ โดยมีวงเงินท่ีรับประกนัท่ี
ตกลงตามสัญญาเป็นเงินจ านวน 100.00 ลา้นบาท  

 



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 30 กันยายน 2564 
 

42 

สัญญาเช่า 
 

ในฐานะผู้เช่า 
 

กองทรัสตเ์ช่าท่ีดิน คลงัสินคา้ และโรงงานหลายแห่งเป็นระยะเวลา 27 - 28 ปี ค่าเช่าก าหนดช าระเป็นรายปีตามอตัรา
ท่ีระบุไวใ้นสัญญา 

 

ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 30 กันยายน  2564  2563 

 (พันบาท) 

จ านวนที่รับรู้ในก าไรหรือขาดทุน      
ดอกเบ้ียจ่ายของหน้ีสินตามสัญญาเช่า 5,877  - 
ค่าเช่าจ่าย -  8,892 
 

ในระหว่างปีส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2564 กระแสเงินสดจ่ายทั้งหมดของสัญญาเช่าของกองทรัสต์มีจ านวน 8.90 
ลา้นบาท 
 

ในฐานะผู้ให้เช่า  
 

สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนประกอบดว้ยอาคารโรงงานและอาคารคลงัสินคา้หลายแห่งท่ีให้เช่าแก่
บุคคลท่ีสามตามสัญญาเช่าด าเนินงาน สัญญาเช่าแต่ละฉบบัก าหนดระยะเวลาเช่าท่ียกเลิกไม่ได้โดยเฉล่ียเป็นเวลา 3 ปี 
โดยการต่ออายสุัญญาเช่าในภายหลงัจะมีการตกลงกบัผูเ้ช่า สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนทั้งหมดก าหนด
รายไดค้่าเช่าเป็นจ านวนคงท่ี ยกเวน้สัญญาเช่าบางฉบบัท่ีก าหนดใหผู้เ้ช่าช าระคืนค่าประกนัภยัท่ีออกโดยกองทรัสต ์ 
 

ค่าเช่าที่จะได้รับจากสัญญาให้เช่าด าเนินงาน  
ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 

 
(ล้านบาท) 

ปีท่ี 1 2,718 
ปีท่ี 2 1,705 
ปีท่ี 3 919 
ปีท่ี 4 427 
ปีท่ี 5 305 
หลงัจากปีท่ี 5 570 
รวม 6,644   
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จ านวนเงินขั้นต ่าที่จะได้รับในอนาคตจากสัญญาให้เช่าด าเนินงาน 
ณ วันที่ 30 กันยายน 2563 

 
(ล้านบาท) 

ภายใน 1 ปี  2,344 
หลงัจาก 1 ปีแต่ไม่เกิน 5 ปี  3,069 
หลงัจาก 5 ปี  685 
รวม 6,098 

 

8 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 

ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 และ 2563 กองทรัสตมี์รายละเอียดเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ดงัต่อไปน้ี 
  

2564  2563 
   อตัราดอกเบ้ีย    อตัราดอกเบ้ีย 
 (พันบาท)  (ร้อยละ)  (พันบาท)  (ร้อยละ) 
เงินสดในมือ 86  -  85  - 
เงินฝากกระแสรายวัน        
ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 5,778  -  7,087  - 
เงินฝากออมทรัพย์        
ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 139,170  0.125  102,453  0.125 - 0.500 
ธนาคารยโูอบี จ ากดั (มหาชน) 155,023  0.35 - 0.43  444,594  0.40 - 1.00 
เงินฝากประจ า        
ธนาคาร ซีไอเอม็บี ไทย จ ากดั (มหาชน) 500,000  0.40  -  - 
รวม 800,057    554,219   

 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดทั้งหมดของกองทรัสต ์ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 และ 2563 เป็นสกุลเงินบาท 
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9 ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 
 

รายการเคล่ือนไหวของค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2564 และ 2563 มีดงัน้ี 
 
 2564  2563  

(พันบาท) 
ณ วนัท่ี 1 ตุลาคม 2563 / 2562 29,200  50,705 
รับรู้เป็นค่าใชจ่้ายในระหวา่งปี (14,025)  (21,505) 
ณ วันที่ 30 กันยายน  15,175  29,200 
 
หากกองทรัสตต์อ้งรับรู้ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีดงักล่าวเป็นค่าใชจ่้ายทั้งจ านวน ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 กองทรัสต์
จะมีมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิคงเหลือเท่ากับ  32,895.76 ล้านบาท และมีมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วยคงเหลือเท่ากบั 
10.7383 บาทต่อหน่วย 

 

10 หนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ 
 

หน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ีย ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 และ 2563 มีดงัน้ี 
 
 หมายเหตุ 2564  2563  

 (พันบาท) 
เงินกูย้ืมระยะสั้น     
   - ส่วนท่ีไม่มีหลกัประกนั  800,000  2,856,154 
หน้ีสินตามสัญญาเช่า     
   - ส่วนท่ีไม่มีหลกัประกนั  183,927  - 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินสุทธิจากค่าธรรมเนียม 
   การใชสิ้นเช่ือ 

    

   - ส่วนท่ีไม่มีหลกัประกนั  1,737,644  - 
หุน้กู ้     
   - ส่วนท่ีไม่มีหลกัประกนั 11 9,034,419  8,638,266 
รวมหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้  11,755,990  11,494,420 
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ณ วนัท่ี 19 กุมภาพนัธ์ 2564 กองทรัสต์ได้ท าสัญญาเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินแห่งหน่ึงเป็นจ านวน  
2,550.00 ลา้นบาท โดยเบิกใชจ้ านวนทั้งส้ิน 2,442.70 ลา้นบาท ก าหนดช าระคืนเงินตน้ตามอายสุัญญา 4 ปี และช าระ
ดอกเบ้ียทุก 3 เดือน โดยมีอตัราดอกเบ้ีย THBFIX บวกอตัราคงท่ีต่อปีตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา เงินกูย้ืมระยะยาว
ดงักล่าวขา้งตน้ไดมี้เง่ือนไขและขอ้จ ากดับางประการ อนัไดแ้ก่ การก าหนดอตัราส่วนทางการเงิน ขอ้จ ากดัเร่ืองการ
ก่อหน้ี หรือก่อภาระผูกพนัใดๆ เวน้แต่เป็นเร่ืองปกติทางพาณิชยห์รือเป็นเร่ืองปกติในการท าธุรกรรมประเภทนั้น 
ตามรายละเอียดท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา 
 

ณ วนัท่ี 24 มิถุนายน 2564 กองทรัสต์ไดมี้การช าระคืนเงินตน้พร้อมดอกเบ้ียบางส่วน ท าให้ ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 
2564 กองทรัสตมี์เงินกูย้มืระยะยาวคงเหลือ เป็นจ านวนเงิน 1,737.64 ลา้นบาท 
 

ณ วนัท่ี 30 กันยายน 2564 กองทรัสต์มีเงินกู้ยืมระยะสั้ นจากสถาบันการเงินแห่งหน่ึง ทั้ งส้ิน 800.00 ล้านบาท  
มีก าหนดช าระคืนเงินตน้ภายใน 1 ปี และช าระดอกเบ้ียเม่ือครบก าหนด 
 

ณ วนัท่ี 30 กันยายน 2563 กองทรัสต์มีเงินกู้ยืมระยะสั้ นกับธนาคารกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) ทั้ งส้ิน 2,856.15  
ลา้นบาท มีก าหนดช าระคืนเงินตน้เป็นระยะเวลา 1 ปี และช าระดอกเบ้ียทุกเดือน เงินกูย้ืมระยะสั้นดงักล่าวขา้งตน้มี
ขอ้จ ากดับางประการตามรายละเอียดท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา 
 

11 หุ้นกู้ 
 

     จ านวนหน่วย  จ านวนเงิน 
ประเภท อตัรา   วนัท่ีครบ 30 กนัยายน  30 กนัยายน  30 กนัยายน  30 กนัยายน 
หุ้นกู ้ ดอกเบ้ีย อายุ วนัท่ีออกหุ้นกู ้ ก าหนด 2564  2563  2564  2563 

 (ร้อยละ) (ปี)   (หน่วย)  (พันบาท) 
หุ้นกูไ้ม่ดอ้ยสิทธิและไม่มีหลกัประกนั 
คร้ังท่ี 1/2560           
  - ชุดท่ี 2 4.18 7 5 เมษายน 2560 5 เมษายน 2567 1,000,000  1,000,000  1,000,000  1,000,000 
     1,000,000  1,000,000  1,000,000  1,000,000 
คร้ังท่ี 1/2561           
  - ชุดท่ี 1 2.50 3 28 มิถุนายน 2561 28 มิถุนายน 2564 -  1,800,000  -  1,800,000 
  - ชุดท่ี 2 2.97 4 28 มิถุนายน 2561 28 มิถุนายน 2565 300,000  300,000  300,000  300,000 
  - ชุดท่ี 3 3.65 7 28 มิถุนายน 2561 28 มิถุนายน 2568 380,000  380,000  380,000  380,000 
  - ชุดท่ี 4 4.06 10 28 มิถุนายน 2561 28 มิถุนายน 2571 1,260,000  1,260,000  1,260,000  1,260,000 
     1,940,000  3,740,000  1,940,000  3,740,000 
            



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 30 กันยายน 2564 
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     จ านวนหน่วย  จ านวนเงิน 
ประเภท อตัรา   วนัท่ีครบ 30 กนัยายน  30 กนัยายน  30 กนัยายน  30 กนัยายน 
หุ้นกู ้ ดอกเบ้ีย อายุ วนัท่ีออกหุ้นกู ้ ก าหนด 2564  2563  2564  2563 

 (ร้อยละ) (ปี)   (หน่วย)  (พันบาท) 
คร้ังท่ี 2/2561           
  - ชุดท่ี 5 2.78 2 19 ธนัวาคม 2561  19 ธนัวาคม 2563 -  300,000  -  300,000 
  - ชุดท่ี 6 3.14 3 19 ธนัวาคม 2561 19 ธนัวาคม 2564 1,000,000  1,000,000  1,000,000  1,000,000 
  - ชุดท่ี 7 4.19 10 19 ธนัวาคม 2561 19 ธนัวาคม 2571 600,000  600,000  600,000  600,000 
     1,600,000  1,900,000  1,600,000  1,900,000 
คร้ังท่ี 1/2562           
  - ชุดท่ี 1 2.63 4 8 สิงหาคม 2562 8 สิงหาคม 2566 500,000  500,000  500,000  500,000 
  - ชุดท่ี 2 3.14 7 8 สิงหาคม 2562 8 สิงหาคม 2569 500,000  500,000  500,000  500,000 
     1,000,000  1,000,000  1,000,000  1,000,000 
คร้ังท่ี 1/2563           
  - ชุดท่ี 1 3.00 7 3 เมษายน 2563 3 เมษายน 2570 450,000  450,000  450,000  450,000 
  - ชุดท่ี 2 3.30 10 3 เมษายน 2563 3 เมษายน 2573 550,000  550,000  550,000  550,000 
     1,000,000  1,000,000  1,000,000  1,000,000 
คร้ังท่ี 1/2564           
  - ชุดท่ี 1 1.69 3 24 มิถุนายน 2564 24 มิถุนายน 2567 850,000  -  850,000  - 
  - ชุดท่ี 2 2.54 5 24 มิถุนายน 2564 24 มิถุนายน 2569 700,000  -  700,000  - 
  - ชุดท่ี 3 3.30 7 24 มิถุนายน 2564 24 มิถุนายน 2571 700,000  -  700,000  - 
  - ชุดท่ี 4 3.97 10 24 มิถุนายน 2564 24 มิถุนายน 2574 250,000  -  250,000  - 
     2,500,000  -  2,500,000  - 

รวม     9,040,000  8,640,000  9,040,000  8,640,000 

หัก ค่าใชจ้่ายในการออกหุน้กูร้อตดับญัชี      (5,581)  (1,734) 

หุ้นกู้ - สุทธ ิ       9,034,419  8,638,266 
 

ดอกเบ้ียของหุน้กูมี้ก าหนดช าระทุกหกเดือน  
 
หุ้นกูด้งักล่าวขา้งตน้ไดก้ าหนดขอ้จ ากดับางประการ เช่น ขอ้จ ากดัเร่ืองการก าหนดอตัราส่วนหน้ีสินรวมต่อมูลค่า
สินทรัพย์รวมในอัตราไม่เกินร้อยละ  60 ณ ส้ินงวดบัญชีรายปีตลอดอายุของหุ้นกู้ ข้อจ ากัดเร่ืองการละเว้น 
การกูย้ืม ขอ้จ ากดัเร่ืองการก่อหน้ี หรือก่อภาระผูกพนัใดๆ เวน้แต่เป็นเร่ืองปกติทางพาณิชยห์รือเป็นเร่ืองปกติใน 
การท าธุรกรรมประเภทนั้น 

  



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 30 กันยายน 2564 
 

47 

12 ก าไรสะสม 
 

 2564  2563 
 (พันบาท) 
ณ วนัท่ี 1 ตุลาคม 2563 / 2562 1,661,227  2,315,557 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 2,370,985  2,098,992 
ขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของ 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

 
(218,699) 

  
(904,707) 

การแบ่งปันส่วนทุนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต ์ (2,021,171)  (1,848,615) 
ณ วันที่ 30 กันยายน 1,792,342  1,661,227 

 

13 ค่าใช้จ่าย 
 

ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรัสต ์ค่าธรรมเนียมทรัสตี และค่าธรรมเนียมนายทะเบียนมีรายละเอียดดงัน้ี 
 

(ก) ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรัสต ์  
ค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการ  

กองทรัสต ์
อตัราร้อยละ 0.25 ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพยร์วมของกองทรัสต ์

ค่าธรรมเนียมบริหารจดัการ
ทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต์ 

อตัราร้อยละ 3.00 ต่อปี ของรายไดสุ้ทธิตามสัญญาเช่าและบริการ 

ค่าธรรมเนียมพิเศษ อตัราร้อยละ 5.00 ต่อปี ของก าไรสุทธิจากการด าเนินการของกองทรัสต ์
ค่านายหนา้ในการจดัหาผูเ้ช่า 

รายยอ่ยรายใหม่ 
ตามสัดส่วนตามระยะเวลาท าสัญญาเช่าและสัญญาบริการของผู ้เช่า  
รายยอ่ยรายใหม่ แต่ไม่เกิน 3 เดือนของอตัราค่าเช่าและบริการ 

ค่านายหนา้ในการซ้ือ/ขาย/โอน
สิทธิการเช่า/รับโอนสิทธิ 
การเช่าอสังหาริมทรัพย ์

อัตราไม่เกินร้อยละ 3.00 ของมูลค่าการซ้ือ/ขาย/โอนสิทธิการเช่า/ 
รับโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์

(ข) ค่าธรรมเนียมทรัสตี อตัราร้อยละ 0.060 ต่อปีของมูลค่าทรัพยสิ์นรวม ส าหรับทรัพยสิ์นรวม
ส่วนท่ีไม่เกิน 15,000 ลา้นบาท 

 อตัราร้อยละ 0.045 ต่อปีของมูลค่าทรัพยสิ์นรวม ส าหรับทรัพยสิ์นรวม
ส่วนท่ีเกิน 15,000 ลา้นบาท ถึง 30,000 ลา้นบาท 

 อตัราร้อยละ 0.030 ต่อปีของมูลค่าทรัพยสิ์นรวม ส าหรับทรัพยสิ์นรวม
ส่วนท่ีเกินกวา่ 30,000 ลา้นบาทขึ้นไป 

(ค) ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ตามท่ีจ่ายจริงแต่ไม่เกิน 5 ลา้นบาท โดยไม่รวมค่าใชจ่้ายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง 



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 30 กันยายน 2564 
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ค่าธรรมเนียมขา้งตน้จะค านวณเป็นรายเดือนและช าระโดยตดัจากบญัชีของกองทรัสตเ์ป็นรายเดือน 
 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินโครงการประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้นส าหรับกองทรัสต์ เช่น ค่าใช้จ่ายในการจัดตั้ง
กองทรัสต ์ค่าสาธารณูปโภค ค่าประกนัภยั ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าไปรษณียากร ตลอดจนค่าใชจ่้ายต่างๆ ท่ีเกิดขึ้น
ตามกฎหมายและอ่ืนๆ ตามท่ีจ่ายจริง 

 

14 บุคคลหรือกจิการท่ีเกีย่วข้องกนั 
 

ความสัมพนัธ์ท่ีมีกบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัท่ีมีรายการระหวา่งกนัท่ีมีนยัส าคญักบักองทรัสต์มีดงัต่อไปน้ี 
 

ช่ือกิจการ ประเทศที่จัดตั้ง ลักษณะความสัมพนัธ์ ลักษณะธุรกรรม 
บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี 
(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 

ไทย ผู ้บ ริหารอสังหาริมทรัพย ์
   และเป็นบริษัทใหญ่ของ 
   ผูจ้ดัการกองทรัสต ์

ท า สัญญา เ ช่ า ท่ี ดินและอาคาร
โรงงานในฐานะผูใ้ห้เช่า/ผูใ้ห้เช่า
ช่วง ท าสัญญาซ้ือขายท่ีดินและ
อาคารโรงงานในฐานะผูข้าย และ
บริหารอสังหาริมทรัพย ์

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี 
อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั 

ไทย ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ ท าสัญญาเช่า ท่ี ดินและอาคาร
คลังสินค้าในฐานะผู ้ให้ เช่า/ 
ผูใ้ห้เช่าช่วง ท าสัญญาซ้ือขาย
ท่ีดินและอาคารคลังสินค้าใน
ฐ า น ะ ผู ้ ข า ย  แ ล ะ บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพย ์

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี 
อินดัสเทรียล รีท แมนเนจเม้นท์ 
(ประเทศไทย) จ ากดั 

ไทย ผูจ้ดัการกองทรัสต ์ รับค่ าธรรมเ นียมการบ ริหาร 
จดัการ ค่าธรรมเนียมการบริหาร
จั ด ก า ร ท รั พ ย์ สิ น ห ลั ก 
ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม พิ เ ศ ษ แ ล ะ 
ค่านายหนา้จากกองทรัสต ์

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน
รวม บวัหลวง จ ากดั 

ไทย ทรัสตี รั บค่ าธรรม เ นี ยมท รัส ตี จ าก
กองทรัสต ์

ก อ ง ทุ น ร ว ม สิ ท ธิ ก า ร เ ช่ า 
อสังหาริมทรัพยไ์ทคอน อินดสั
เทรียล โกรท 

ไทย กลุ่มผูบ้ริหารหลกัเดียวกนั รับโอนสินทรัพยแ์ละภาระผูกพนั
เพื่อสับเปล่ียนกับหน่วยของ
กองทรัสต ์

ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ไทย ผู ้ ถื อ หุ้ น ร า ย ใ ห ญ่ ข อ ง 
   ทรัสตี 

รับฝากเงินและให้กองทรัสต์กู ้ 
ยืมเงิน 



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 30 กันยายน 2564 
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ช่ือกิจการ ประเทศที่จัดตั้ง ลักษณะความสัมพนัธ์ ลักษณะธุรกรรม 
บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี 
เด็มโก้ เพาเวอร์ 6 จ ากัด  

ไทย กิจการร่วมค้าของผู ้บริหาร 
  อสังหาริมทรัพยก์องทรัสต ์

รายไดค้่าเช่าพ้ืนท่ี 

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี 
เด็มโก ้เพาเวอร์ 11 จ ากดั  

ไทย กิจการร่วมค้าของผู ้บริหาร 
  อสังหาริมทรัพยก์องทรัสต ์

รายไดค้่าเช่าพ้ืนท่ี 

 

ณ วนัท่ี 30 กันยายน 2564 กองทรัสต์มีบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) จ ากัด เป็น
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยเ์พียงรายเดียว (30 กันยายน 2563: กองทรัสต์มีบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้อินดัสเทรียล 
(ประเทศไทย) จ ากัด และ บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้ (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน)  เป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์)  
 
รายการท่ีส าคญักบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2564 และ 2563 มีดงัต่อไปน้ี 

 

ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 30 กันยายน  2564  2563 นโยบายการก าหนดราคา  
 (พันบาท)  

รายได้      
รายไดค้่าเช่าและบริการ      
กลุ่มบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี   

      (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
  

347 
  

3,695 
 

ตามท่ีระบุในสัญญา 
      

รายไดด้อกเบ้ีย     อตัราดอกเบ้ียอา้งอิง 
   ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน)  250  559     ตามท่ีธนาคารประกาศ 

      

รายไดจ้ากการรับประกนัการมีผูเ้ช่า      
กลุ่มบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี   

      (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
  

61,946 
  

11,711 
 

ตามสัญญาท่ีตกลงร่วมกนั 
      

รายไดอ่ื้น      
กลุ่มบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี   

      (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
  

21 
  

69 

 
ราคาตลาด 

      
      
      
      



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 30 กันยายน 2564 
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ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 30 กันยายน  2564  2563 นโยบายการก าหนดราคา  
 (พันบาท)  

ค่าใช้จ่าย      
ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรัสต ์
กลุ่มบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี   

       (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 

  
 

395,474 

  
 

374,644 

 
ตามสัญญาท่ีตกลงร่วมกนั

(หมายเหตุ 13) 
      

ค่านายหนา้จ่ายจากการซ้ือเงินลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยรั์บรู้เป็นตน้ทุนของ 

     

  เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์      
กลุ่มบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี   

      (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
  

- 
  

35,333 
   ตามสัญญาท่ีตกลงร่วมกนั   
     (หมายเหตุ 13) 

      

ค่าธรรมเนียมทรัสตี       
   บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนรวม  

บวัหลวง จ ากดั 
  

21,047 
  

19,793 
   ตามสัญญาท่ีตกลงร่วมกนั   
     (หมายเหตุ 13) 

      

ค่าบริการส่วนกลาง      
กลุ่มบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี   

      (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
  

33,971 
  

31,573 
 

ตามสัญญาท่ีตกลงร่วมกนั 
      

ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษา      
กลุ่มบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี   

      (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
  

17,937 
  

17,596 
 

ตามสัญญาท่ีตกลงร่วมกนั 
      

ค่าสาธารณูปโภค      
กลุ่มบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี   

      (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
  

62 
  

36 
 

ตามสัญญาท่ีตกลงร่วมกนั 
      

ค่าเช่าจ่าย      
กลุ่มบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี   

      (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
  

- 
  

8,892 
 

ตามสัญญาท่ีตกลงร่วมกนั 
      



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 30 กันยายน 2564 
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ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 30 กันยายน  2564  2563 นโยบายการก าหนดราคา  
 (พันบาท)  

ค่าบริการอ่ืนๆ      
กลุ่มบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี   

      (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
  

3,269 
  

2,771 
 

ราคาตลาด 

      
ตน้ทุนทางการเงิน      
   ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน)  49,652  25,495 ตามท่ีระบุในสัญญา 
กลุ่มบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี   

      (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
  

5,877 
  

- 
ตามอตัราดอกเบ้ียเงินกูย้ืม  
   ส่วนเพิ่ม 

รวม  55,529  25,495  
 

ยอดคงเหลือกบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 และ 2563 มีดงัน้ี 
 

 2564  2563  
(พันบาท) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด    
   ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 144,948  109,540 

    
ลูกหน้ีรายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ    
กลุ่มบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 2,282  6,552 

    

ดอกเบี้ยค้างรับ    
   ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 53  43 

    

ลูกหน้ีอื่น    
   กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์ทคอน อินดสัเทรียล โกรท 1,620  1,620 
    
ค่าเช่าจ่ายล่วงหน้า    
   กลุ่มบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) -  2,238 
    
    
    



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 30 กันยายน 2564 
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 2564  2563  
(พันบาท) 

เงินกู้ยืมระยะส้ัน    
   ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) -  2,856,154 

    
ค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์ค้างจ่าย    
    กลุ่มบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 35,580  44,276 
    
ค่าธรรมเนียมทรัสตีค้างจ่าย    
   บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนรวม บวัหลวง จ ากดั 1,805  1,720 
    
ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย    
    กลุ่มบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 10,275  14,115 
    
ดอกเบี้ยค้างจ่าย    
   ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 7,264  7,912 

    

เงินมัดจ ารับค่าเช่าและบริการ    
    กลุ่มบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 79  79 

    
หนี้สินตามสัญญาเช่า    
    กลุ่มบริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 183,927  - 

    

หุ้นกู้    
   ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 377,400  443,800 

    
    
    
    
    
    
    



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 30 กันยายน 2564 
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 2564  2563  
(พันบาท) 

ภาระผูกพนักับกิจการที่เกี่ยวข้องกัน    

จ านวนเงินขั้นต ่าที่ต้องจ่ายในอนาคตทั้งส้ินภายใต้สัญญา 
ค่าบริการส่วนกลางที่บอกเลิกไม่ได้ (2563: สัญญาเช่าช่วง 
ที่ดินและสัญญาค่าบริการส่วนกลาง) 

   

ภายใน 1 ปี  5,519  28,437 
หลงัจาก 1 ปีแต่ไม่เกิน 5 ปี  -  43,542 
หลงัจาก 5 ปี  -  222,620 
รวม  5,519  294,599 

 
กองทรัสตท์ าสัญญาบริการส่วนกลางกบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั สัญญามีระยะเวลา 3 ปี ส้ินสุดเดือนธันวาคม 2564 
 
กองทรัสตซ้ื์ออสังหาริมทรัพยจ์ากกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั ดูสัญญาส าคญัท่ีท ากบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัในหมายเหตุขอ้ 7  
 

15 ส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 

 2564  2563 

    จ านวนหน่วย  จ านวนเงิน  จ านวนหน่วย  จ านวนเงิน 
 (พันหน่วย / พันบาท)  (พันหน่วย / พันบาท) 
        

ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์   3,063,387  31,118,590  2,822,387  28,313,422 

        
หน่วยทรัสต ์ณ วนัท่ี 1 ตุลาคม 2563 / 2562 2,822,387  28,313,422  2,602,387  25,173,623 
ออกหน่วยทรัสตใ์หม่ 241,000  2,805,168  220,000  3,139,799 
หน่วยทรัสต์ ณ วันที ่30 กันยายน 3,063,387  31,118,590  2,822,387  28,313,422 

 
เม่ือวนัท่ี 25 มกราคม 2564 กองทรัสตไ์ดมี้การเพิ่มทุนจ านวน 241,000,000 หน่วยใหแ้ก่ประชาชนทัว่ไปซ่ึงเป็นผูถื้อ
หน่วยทรัสตเ์ดิม โดยมีมูลค่าท่ีตราไวห้น่วยละ 9.5363 บาท และมีราคาเสนอขายหน่วยละ 11.70 บาท เป็นจ านวน
เงินรวมทั้งส้ิน 2,819.70 ลา้นบาท โดยมีค่าใชจ่้ายในการออกหน่วยทรัสตจ์ านวน 14.53 ลา้นบาท  



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 30 กันยายน 2564 
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เม่ือวนัท่ี 24 มกราคม 2563 กองทรัสตไ์ดมี้การเพิ่มทุนจ านวน 220,000,000 หน่วยใหแ้ก่ประชาชนทัว่ไปซ่ึงเป็นผูถื้อ
หน่วยทรัสตเ์ดิม โดยมีมูลค่าท่ีตราไวห้น่วยละ 9.5363 บาท และมีราคาเสนอขายหน่วยละ 14.30 บาท เป็นจ านวน
เงินรวมทั้งส้ิน 3,146.00 ลา้นบาท โดยมีค่าใชจ่้ายในการออกหน่วยทรัสตจ์ านวน 6.20 ลา้นบาท  

 

16 การแบ่งปันส่วนทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 
ในระหวา่งปีส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2564 และ 2563 กองทรัสตไ์ดมี้การจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตด์งัน้ี 

 
ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2564 

ผลการด าเนินงานส าหรับงวด วนัท่ีอนุมติั วนัท่ีจ่าย อตัราต่อหน่วย จ านวนเงิน 
   (บาท) (พันบาท) 

1 กรกฎาคม 2563 - 30 กนัยายน 2563 4 พฤศจิกายน 2563 2 ธนัวาคม 2563 0.1680 474,161 
1 ตุลาคม 2563 - 31 ธันวาคม 2563 2 กุมภาพนัธ์ 2564 3 มีนาคม 2564 0.1680 514,649 
1 มกราคม 2564 - 31 มีนาคม 2564 5 พฤษภาคม 2564  2 มิถุนายน 2564 0.1680 514,649 
1 เมษายน 2564 - 30 มิถุนายน 2564 2 สิงหาคม 2564 1 กนัยายน 2564 0.1690 517,712 

    2,021,171 

 
ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2563 

ผลการด าเนินงานส าหรับงวด วนัท่ีอนุมติั วนัท่ีจ่าย อตัราต่อหน่วย จ านวนเงิน 
   (บาท) (พันบาท) 

1 กรกฎาคม 2562 - 30 กนัยายน 2562 13 พฤศจิกายน 2562 11 ธันวาคม 2562 0.1670 434,599 
1 ตุลาคม 2562 - 31 ธันวาคม 2562 11 กุมภาพนัธ์ 2563 11 มีนาคม 2563 0.1670 471,338 
1 มกราคม 2563 - 31 มีนาคม 2563  11 พฤษภาคม 2563   8 มิถุนายน 2563 0.1670 471,339 
1 เมษายน 2563 - 30 มิถุนายน 2563 5 สิงหาคม 2563 3 กนัยายน 2563 0.1670 471,339 

    1,848,615 

 

17 ข้อมูลเกีย่วกบัการซ้ือขายเงินลงทุน 
 
กองทรัสตไ์ดซ้ื้อขายเงินลงทุนส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2564 โดยไม่รวมเงินลงทุนในเงินฝากธนาคารเป็น
จ านวน 3,614.98 ล้านบาท โดยคิดเป็นร้อยละ  7.39 ต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉล่ียระหว่างปี  (2563: จ านวน 
4,998.94 ล้านบาทโดยคิดเป็นร้อยละ 7.07 ต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉล่ียระหว่างปี) 

  



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 30 กันยายน 2564 
 

55 

18 ภาระผูกพนักบับุคคลหรือกจิการท่ีไม่เกีย่วข้องกนั 
 

 2564  2563 
 (พันบาท) 
จ านวนเงินขั้นต ่าที่ต้องจ่ายในอนาคตทั้งส้ินภายใต้สัญญา 
   ค่าบริการส่วนกลางที่บอกเลิกไม่ได้ 

   

ภายใน 1 ปี 1,680  - 
หลงัจาก 1 ปีแต่ไม่เกิน 5 ปี 6,720  - 
หลงัจาก 5 ปี 22,121  - 
รวม  30,521  - 
 
กองทรัสตท์ าสัญญาบริการส่วนกลางกบักิจการแห่งหน่ึง สัญญามีระยะเวลา 19 ปี ส้ินสุดเดือนพฤศจิกายน 2582 
 

19 ข้อมูลส่วนงานด าเนินงาน 
 

ขอ้มูลส่วนงานด าเนินงานท่ีน าเสนอน้ีสอดคลอ้งกบัรายงานภายในของกองทรัสตท่ี์ผูมี้อ านาจตดัสินใจสูงสุดดา้น
การด าเนินงานไดรั้บและสอบทานอย่างสม ่าเสมอ เพื่อใช้ในการตดัสินใจในการจดัสรรทรัพยากรให้กบัส่วนงาน
และประเมินผลการด าเนินงานของส่วนงาน  

 
กองทรัสตด์ าเนินธุรกิจหลกัในส่วนงานด าเนินงานท่ีรายงานเพียงส่วนงานเดียว คือการให้เช่าอสังหาริมทรัพยแ์ละ
ด าเนินธุรกิจในเขตภูมิศาสตร์เดียว คือ ประเทศไทย กองทรัสตป์ระเมินผลการปฏิบติังานของส่วนงานโดยพิจารณา
จากก าไรหรือขาดทุนจากการด าเนินงานซ่ึงวดัมูลค่าโดยใช้เกณฑ์เ ดียวกับท่ีใช้ในการวดัก าไรหรือขาดทุนจาก 
การด าเนินงานและสินทรัพยใ์นงบการเงิน ดังนั้น รายได้ ก าไรจากการด าเนินงาน และสินทรัพยท่ี์แสดงอยู่ใน 
งบการเงิน จึงถือเป็นการรายงานตามส่วนงานด าเนินงานและเขตภูมิศาสตร์แลว้ 

  



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 30 กันยายน 2564 
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20 ข้อมูลเกีย่วกบัระดับและวิธีวัดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน 
 

ตารางต่อไปน้ีแสดงมูลค่ายติุธรรมจ าแนกตามวิธีการประมาณมูลค่า 
 

 ระดบัท่ี 1  ระดบัท่ี 2  ระดบัท่ี 3  รวม 
 (พันบาท) 
ณ วันที่ 30 กันยายน 2564        
เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นก าไร
หรือขาดทุน 

 
- 

  
300,000 

  
- 

  
300,000 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 

 
- 

  
- 

  
44,758,330 

  
44,758,330 

        
ณ วันที่ 30 กันยายน 2563        
เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นก าไร
หรือขาดทุน 

 
- 

  
926,022 

  
- 

  
926,022 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 

 
- 

  
- 

  
41,143,608 

  
41,143,608 

 
เคร่ืองมือทางการเงินซ่ึงซ้ือขายในตลาดท่ีไม่ไดถู้กพิจารณาว่ามีสภาพคล่องแต่ถูกประเมินค่าจากราคาตลาดท่ีมี 
การอ้างอิงไว้อย่างชัดเจน การเสนอราคาซ้ือขายโดยผู ้ค้าหรือแหล่งก าหนดราคาท่ีเป็นทางเลือกซ่ึงได้รับ 
การสนบัสนุนจากขอ้มูลท่ีสังเกตไดจ้ะถูกจดัอยูใ่นระดบัท่ี 2 เคร่ืองมือการเงินเหล่าน้ีประกอบดว้ยเงินฝากประจ า  

 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรมท่ีถูกจดัประเภทในระดบัท่ี 3 มี
ขอ้มูลท่ีส าคญัท่ีไม่สามารถสังเกตไดเ้น่ืองจากมีการซ้ือขายไม่บ่อยนกั 

  



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 30 กันยายน 2564 
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21 เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 
 

ในการประชุมคณะกรรมการบริษัทของผูจ้ัดการกองทรัสต์เม่ือวนัท่ี 5 พฤศจิกายน 2564 คณะกรรมการได้มีมติ 
เห็นควรใหเ้สนอต่อท่ีประชุมสามญัผูถื้อหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตใ์นเดือนมกราคม 2565 เพื่อพิจารณาขออนุมติัการ
เพิ่มทุนแบบมอบอ านาจทัว่ไปของกองทรัสต ์โดยการออกหน่วยทรัสตเ์พิ่มเติมจ านวนไม่เกิน 919,016,114 หน่วย 
 
ในการประชุมคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการกองทรัสต์ เม่ือวนัท่ี 5 พฤศจิกายน 2564 คณะกรรมการได้มีมติ
อนุมัติการจัดสรรก าไรเป็นผลประโยชน์ตอบแทนในอัตราหน่วยละ 0.1690 บาท เป็นจ านวนเงินทั้ งส้ิน 517.71  
ลา้นบาท ผลประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวจะจ่ายใหผู้ถื้อหน่วยทรัสตใ์นเดือนธันวาคม 2564 
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