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สิง่ทีส่่งมาด้วย 3 

สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต ์(Fact Sheet) 

ข้อมูล ณ วันที่ 30 กันยายน 2566 

ชื่อกองทรสัต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พ
เพอรต์ี ้

ชื่อกองทรสัต ์(องักฤษ) Frasers Property Thailand Industrial  Freehold & Leasehold REIT 
ชื่อย่อหลกัทรพัย ์ FTREIT 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บริษัท เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้อินดสัเทรียล รีท แมนเนจเมน้ท ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
ทรสัตี บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั 
ท่ีปรกึษาทางการเงิน  ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 
ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 

  

มลูค่าการเสนอขาย  ไม่เกิน 2,200.0 ลา้นบาท จ านวนหน่วยท่ีเสนอขาย ไม่เกิน 220,000,000 หน่วย 
ราคาสงูสดุท่ีจะเสนอขาย
ต่อหน่วย/1 

ไม่เกิน 10.00 บาทต่อหน่วย Par ต่อหน่วย 
(ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2566) 

9.5363 บาทต่อหน่วย 

ช่วงเวลาเสนอขาย 16 ธันวาคม 2566 ถึง 22 ธันวาคม 2566  

☐ Firm underwrite* ☒ Best effort   

วนัท่ีไดร้บัอนมุตัิใหจ้ดัตัง้และจดัการกองทรสัต ์ 12 ธันวาคม 2557  
อายเุฉลี่ยคงเหลือถ่วงน า้หนักของทรพัยส์ินหลกั 
ประเภทสิทธิการเช่า: 

 
21.98 ปี 

 

หมายเหต:ุ /1 ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะประกาศราคาเสนอขายสดุทา้ยผ่านเว็บไซตต์ลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยภายในวนัท่ี 8 ธันวาคม 2566 
โดยผูจ้องซือ้หน่วยทรสัตจ์ะตอ้งช าระค่าจองซือ้ในราคาเสนอขายสดุทา้ยเท่านัน้ 

 

มลูค่าการระดมทนุ 
การออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์ ไม่เกิน 2,200.0 ลา้นบาท 
การกูย้ืม ไม่มี 
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วตัถปุระสงคก์ารใชเ้งิน 
ช าระหนีเ้งินกูย้ืมท่ีเก่ียวขอ้งกบัการลงทนุในทรพัยส์ินเพิ่มเติม ประมาณ 1,641.7 ลา้นบาท 

ช าระหนีเ้งินกูย้ืมซึ่งเบิกใชส้  าหรบัการไถ่ถอนตราสารหนีท่ี้ครบก าหนด ประมาณ 500.0 ลา้นบาท 

โครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์ณ วนัท่ี 30 กันยายน 2566 

สินทรพัยร์วม 50,400.3 ลา้นบาท 
หนีส้ินรวม 16,632.2 ลา้นบาท 
ทนุช าระแลว้ 29,213.4 ลา้นบาท 

ก าไรจากการลงทนุสทุธิ 2,493.5 ลา้นบาท 
อตัราส่วนการกูย้ืมเงินต่อสินทรพัยร์วม (รอ้ยละ) รอ้ยละ 29.5 
Credit Rating A แนวโนม้ คงที่  

ผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ ณ วันที ่30 กันยายน 2566 

ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์
จ านวนหน่วยทรัสต ์

(หน่วย) 
สัดส่วนการถือ

หน่วยทรัสต ์(ร้อยละ) 
1. FRASERS PROPERTY THAILAND (INTERNATIONAL) PTE.LTD และ 

บริษัท เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
815,428,298 26.6 

2. ส านกังานประกนัสงัคม 352,253,773 11.5 

3. บริษัท กรุงเทพประกันชีวิต จ ากดั (มหาชน) 167,265,556 5.5 
4. ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 123,535,978 4.0 
5. กองทนุเปิด เค Property Infra Flexible 99,750,582 3.3 

6. กองทนุเปิด ทีเอ็มบี อีสทส์ปริง พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์อินฟราสตรคัเจอร ์
อินคมั พลสั เฟล็กซิเบิล้ 

82,613,405 2.7 

7. PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND 61,448,324 2.0 

8. บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จ ากดั (มหาชน) 52,427,442 1.7 

9.  MITSUI & CO. (ASIA PACIFIC) PTE. LTD.   48,800,000 1.6 
10. กองทนุเปิดไทยพาณิชย ์พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์อินฟราสตรคัเจอร ์

 เฟล็กซิเบิล้ 
47,078,456 1.5 

11. อื่น ๆ 1,212,785,234 39.6 
รวม 3,063,387,048 100.0  
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สัดส่วนพืน้ทีใ่ห้เช่าอาคารแยกตามประเภททรัพยส์ิน/1 

(ร้อยละ) 

สัดส่วนพืน้ทีใ่ห้เช่าอาคารแยกตามประเภทกรรมสิทธ์ิ/1  

(ร้อยละ) 

  
หมายเหต:ุ /1  ค านวณจากจ านวนพืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคาร  

สัดส่วนการเช่าแยก 

ตามประเภทธุรกิจของผู้เช่า/1(ร้อยละ) 

สัดส่วนการเช่าแยก 

ตามสัญชาติของผู้เช่า/1 (ร้อยละ) 

  
หมายเหต:ุ  
/1 ขอ้อมลูของผูเ้ช่าจ าแนกตามประเภทอตุสาหกรรมของผูเ้ช่าของอาคารโรงงานและอาคาร

คลงัสินคา้ของกองทรสัต ์ค านวณจากรายไดค่้าเช่า ค่าบริการ และค่าบริการส่วนกลาง 

 (ถา้มี) ในเดือนกนัยายน 2566 

หมายเหต:ุ  
/1 ขอ้มลูของผูเ้ช่าจ าแนกตามสญัชาติของผูเ้ช่าอาคารโรงงานและอาคารคลังสินคา้ของ

กองทรสัตค์ านวณจากรายไดค่้าเช่า ค่าบริการ และค่าบริการส่วนกลาง (ถา้มี) ในเดือนกนัยายน 

2566 
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ตารางแสดงรายชื่อผู้เช่าหลัก 10 อันดับแรกของทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต์ 

ล าดับ 
ผู้เช่า 

ประเภทอุตสาหกรรม สัญชาติ สัดส่วนของรายได้ (ร้อยละ) 

1 โลจิสติกส ์ เยอรมนี 6.7 

2 โลจิสติกส ์ อินโดนีเซีย 3.3 

3 โลจิสติกส ์ ญ่ีปุ่ น 3.2 

4 คา้ปลีก ไทย 2.3 

5 อิเล็กทรอนิกส ์ สิงคโปร ์ 1.8 

6 โลจิสติกส ์ เกาหลี 1.7 

7 โลจิสติกส ์ ญ่ีปุ่ น 1.5 

8 โลจิสติกส ์ ไทย 1.5 

9 โลจิสติกส ์ ไทย 1.4 

10 คา้ปลีก ไทย 1.3 

รวม 24.7 
 ที่มา:  FIRM (อา้งอิงตามขอ้มลูทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2566) 
 

 

 

อายุสัญญาเช่าคงเหลือเฉลี่ยถ่วงน ้าหนัก (WALE) รายละเอียดการครบก าหนดช าระของเงินกู้ยืมและหุ้นกู้ 

 

 

 

 

 

 
หมายเหต:ุ /1 การออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมในครัง้นี ้มีวตัถ ุประสงคเ์พื่อ น าไปช าระหนี้

เงินกูย้ืมที่เกี่ยวขอ้งกับการลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมของกองทรสัตท์ี่มีความจ าเป็นตอ้งท าการกู้ยืม

เพื่อการเขา้ลงทุนก่อนแต่มีความประสงคท์ี่จะใชเ้งินทุนจากการเพิ่มทุนเพื่อเขา้ลงทุนในทรัพย์สิน

ดังกล่าวตั้งแต่แรก ได้แก่ ทรัพย์สินในโครงการ TIP 9 ที่ลงทุนเพิ่มเติมไปในเดือนมิถุนายน  2566 

จ านวน 1,641.7 ล้านบาท และช าระหนี ้ เงินกู้ยืมซึ่งเบิกใช้ส าหรับการไถ่ถอนตราสารหนีท้ี่ครบ

ก าหนดในเดือนสิงหาคม 2566 จ านวน 500.0 ลา้นบาท  

31.7%
27.3%

41.0%

0.0 %

5.0 %

10. 0%

15. 0%

20. 0%

25. 0%

30. 0%

35. 0%

40. 0%

45. 0%

2566 2567 หลงัปี 2567

สดัส่วนของผูเ้ช่าท่ีจะหมดสญัญา

3,550/1

1,850

2,380 2,200
1,050

3,860

 -

 1,00 0

 2,00 0

 3,00 0

 4,00 0

 5,00 0

 6,00 0

2567 2568 2569 2570 2571-2574

เงินกูยื้มระยะสัน้ หุน้กู้
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นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทน : 
• กองทรสัตม์ีนโยบายการจ่ายประโยชนต์อบ
แทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างนอ้ยปีละ 2 ครัง้ 
และจ่ายไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสทุธิท่ี
ปรบัปรุงแลว้ของรอบบญัชีนัน้  
 

ผลการด าเนินงานส าหรับงวด ต่อหน่วยทรัสต ์(บาท) 

เงินปันผล เงินลดทุน รวม 

ตัง้แต่ก่อตัง้จนถึงปี 2560 1.6223 0.4606 2.0829 

ปี 2561/1 0.4769 0.0031 0.4800 

ปี 2562/2 0.6680 - 0.6680 

ปี 2563 0.6690 - 0.6690 

ปี 2564 0.6740 - 0.6740 

ปี 2565 0.7070 - 0.7070 

ปี 2566  0.7480 - 0.7480 

รวมประโยชนต์อบแทน 

และเงินลดทุน 
5.5652 0.4637 6.0289 

หมายเหต:ุ 
/1  รอบด าเนินงานตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม – 30 กนัยายน 
/2  ตัง้แต่ปี 2562 เป็นตน้ไป รอบด าเนินงานตัง้แต่วนัท่ี 1 ตลุาคม – 30 กนัยายน ของทกุปี 

ภาพรวมผลการด าเนินงานของทรัพยส์ินหลักปัจจุบันของกองทรัสต ์/1 
 

 
หมายเหต:ุ /1 ขอ้มลู ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2566 

 

ตัวเลขทางการเงินทีส่ าคัญ (หน่วย : พนับาท) ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 

รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ  3,239,355 3,594,487 3,725,205 

รายไดอ้ื่น  177,304 50,511 53,928 

EBITDA  2,755,676 2,892,447 2,896,238 

ก าไรจากการลงทนุสทุธิ  2,370,985 2,518,897 2,493,523 

อตัราก าไรต่อหน่วย (EPU) (บาท) 0.7740 0.8223 0.8140 

3,239 3,594 3,725 
2,756 2,892 2,896 
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หน่วย : ลา้นบาท 
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ตัวเลขทางการเงินทีส่ าคัญ (หน่วย : พนับาท) ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 

ผลประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (DPU) (บาท)  0.6740 0.7070 0.7480 

ส่วนลดทุนต่อหน่วย (บาท)  - - - 

อตัราส่วนการกูย้ืมเงินต่อสินทรพัยร์วม (รอ้ยละ) 25.1% 25.8% 29.5% 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน  (251,286) 1,499,398 (168,776) 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน  497,123  (1,968,173) 117,160 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัท่ี 30 กนัยายน  800,057 331,282 279,665 
สินทรพัยส์ทุธิ  32,910,932 33,207,484 33,768,107 

สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท) 10.7433 10.8401 11.0231 

อตัราผลประโยชนต์อบแทน  (รอ้ยละ) 5.4% 6.9% 7.3% 

มลูค่าตลาดค านวนจากราคาปิด ณ สิน้ปี (พนับาท) /1 37,985,999 31,552,887 31,552,887 
ราคาปิด ณ สิน้ปี (บาท) /1 12.40 10.30 10.30 

หมายเหต:ุ /1 อา้งอิงจาก SETSMART 

  

การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสตถึ์งการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต ์
ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2566 FTREIT มีมลูค่าทรพัยส์ินรวมจ านวน 50,400.3 ลา้นบาทซึ่งการเพิ่มขึน้ส่วนใหญ่เกิดจากการลงทุนใน

ทรพัยส์ินหลกัเพิ่มเติม รวมมลูค่าประมาณ 3,191.6 ลา้นบาท ในงวดบญัชีปี 2556 และมีหนีส้ินรวมจ านวน 16,632.2 ลา้นบาท ซึ่งโดยหลกั

มาจากการเพิ่มขึน้ของเงินกู้ยืมและหุน้กู ้ (สทุธิจากส่วนท่ีช าระคืน) จ านวนรวม 2,798.0 ลา้นบาท โดยมีสินทรพัยส์ุทธิจ านวน 33,768.1 

ลา้นบาท ประกอบไปดว้ยทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ านวน 31,118.6 ลา้นบาท และก าไรสะสมจ านวน 2,649.5 ลา้นบาท และในงวด

บญัชีปี 2566 กองทรสัตม์ีรายไดร้วมจ านวน 3,779.1 ลา้นบาท โดยสาเหตหุลกัมาจากการท่ีกองทรสัตร์บัรูร้ายไดค้่าเช่าและบริการจากการ

เพิ่มขึน้ของอตัราเช่าของทรพัยส์ินเดิมไดแ้ก่ อาคารโรงงาน ซึ่งมีอตัราการเช่าเฉลี่ยเพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 84.8 ในงวดบญัชีปี 2565 เป็นรอ้ยละ 

86.1 ในปี 2566 และจากพืน้ท่ีเช่าท่ีเพิ่มขึน้จากทรพัยส์ินท่ีลงทุนเพิ่มเติม ในงวดบญัชีปี 2566 รวมถึงการรบัรู ้รายไดค้่าเช่าและบริการ จาก

ทรพัยส์ินท่ีทยอยลงทุนเพิ่มเติม ในงวดบัญชีปี 2565 เต็มทั้งปี และรายได ้จากการรบัประกันการมีผูเ้ช่า ในส่วนของค่าใชจ้่าย จ านวน 

1,285.6 ลา้นบาท มีสาเหตุหลกัมาจากการเพิ่มขึน้ของตน้ทุน การเช่าและบริการ ไดแ้ก่ ค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงทรพัยส์ินใหพ้รอ้มใชง้าน

และมีสภาพท่ีดีก่อนท่ีผูเ้ช่าจะเขา้ใชพ้ืน้ท่ี ค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรสัตซ์ึ่ง เพิ่มขึน้ตามรายไดค้่าเช่าและบริการ และการเพิ่ มขึน้ ของ

ตน้ทนุทางการเงิน ท าให ้FTREIT มีก าไรจากการลงทนุสทุธิ ในงวดบญัชีปี 2566 จ านวน 2,493.5 ลา้นบาท 

           ณ วนัท่ี 30 กันยายน 2565 FTREIT มีมลูค่าทรพัยส์ินรวมจ านวน 46,891.4 ลา้นบาท ซึ่งส่วนใหญ่เกิดจากการลงทุนในทรัพย์สิน 

หลกัเพิ่มเติม รวมมลูค่าประมาณ 1,728.5 ลา้นบาท ในงวดบญัชีปี 2565 และมีหนีส้ินรวมจ านวน 13,683.9 ลา้นบาท ซึ่งโดยหลกัมาจาก 

การเพิ่มขึน้ของเงินกูย้ืมและหุน้กู ้ (สทุธิจากส่วนท่ีช าระคืน) จ านวนรวม 511.7 ลา้นบาท โดยมีสินทรพัยส์ุทธิจ านวน 33,207.5 ลา้นบาท 

ประกอบไปดว้ยทุนท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ านวน 31,118.6 ลา้นบาท และก าไรสะสมส าหรบังวดจ านวน 2,088.9 ลา้นบาท และ

ในงวดบญัชีปี 2565 กองทรสัตม์ีรายไดร้วมจ านวน 3,645.0 ลา้นบาท โดยสาเหตุหลกัมาจากการท่ีกองทรสัตร์บัรูร้ายไดค้่าเช่าและบริการ
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จากการเพิ่มขึน้ของอัตราเช่าของทรพัยส์ินเดิม  ไดแ้ก่ อาคารโรงงาน ซึ่งมีอัตราการเช่าเฉลี่ยเพิ่มขึน้เป็นรอ้ยละ 84.8 จากรอ้ยละ 83.4 

ในงวดบญัชีปี 2564 และจากพืน้ท่ีเช่าท่ีเพิ่มขึน้จากทรพัยส์ินท่ีลงทุนเพิ่มเติมในงวดปีบญัชี 2564 เต็มทัง้ปีและรายไดจ้ากการยึดเงินมัดจ า

ค่าเช่าและค่าบริการโดยมีสาเหตุมาจากผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ท าให ้ผูเ้ช่าบางรายยกเลิกการเช่า

ทรพัยส์ินก่อนครบก าหนดสญัญาเช่า ส  าหรบัในส่วนของค่าใชจ้่าย จ านวน 1,126.1 ลา้นบาท มีสาเหตุหลกัมาจากการเพิ่มขึน้ของตน้ทุน

การเช่าและบริการ และค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรสัต ์ซึ่งเพิ่มขึน้ตามการเพิ่มขึน้ของรายไดค้่าเช่าและบริการ ท าให ้ FTREIT มีก าไร

จากการลงทนุสทุธิในงวดบญัชีปี 2565 จ านวน 2,518.9 ลา้นบาท  

ณ วนัท่ี 30 กันยายน 2564 FTREIT มีมลูค่าทรพัยส์ินรวมจ านวน 46,066.0 ลา้นบาท ซึ่งส่วนใหญ่เกิดจากการลงทุนในทรพัยส์ิน 

หลกัเพิ่มเติม รวมมลูค่าประมาณ 3,585.9 ลา้นบาท ในงวดบญัชีปี 2564 และมีหนีส้ินรวมจ านวน 13,155.1 ลา้นบาท ในงวดบญัชีปี 2564 

FTREIT มีการเปลี่ยนแปลงวิธีการบนัทึกบญัชีของรายการหนีส้ินตามสญัญาเช่า ท าให ้ณ วนัท่ี 30 กันยายน 2564 หนีส้ินตามสญัญาเช่า 

มีจ านวนประมาณ 183.9 ลา้นบาท โดยมีสินทรพัยส์ทุธิจ านวน 32,910.9 ลา้นบาท ประกอบไปดว้ยทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ านวน 

31,118.6 ลา้นบาท และก าไรสะสมส าหรบังวดจ านวน 1,792.3 ลา้นบาท และในงวดบญัชีปี 2564 กองทรสัตม์ีรายไดร้วมจ านวน 3,416.7 

ลา้นบาท ซึ่งมาจากการเพิ่มขึน้ของอตัราการเช่าของทรพัยส์ินเดิมและจากพืน้ท่ีเช่าท่ีเพิ่มขึน้จากการลงทนุในทรพัยส์ินเพิ่มเติมในงวดบญัชี

ปี 2564 รายรับจากการรับประกันการมีผู้เช่า  และรายได้จากการยึดเงินมัดจ าค่าเช่าและค่าบริการ  โดยมีสาเหตุมาจากผลกระทบ 

จากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ท าใหผู้เ้ช่าบางรายยกเลิกการเช่าทรพัยส์ินก่อนครบก าหนดสัญญาเช่า ในส่วนของ

ค่าใชจ้่าย จ านวน 1,045.7 ลา้นบาท มีสาเหตุหลกัมาจากการเพิ่มขึน้ของตน้ทุนการเช่าและบริการ ค่าธรรมเนียม  การจัดการกองทรสัต ์

รวมถึงค่าใชจ้่ายในการบริหาร ซึ่งเพิ่มขึน้ตามการเพิ่มขึน้ของรายไดค้่าเช่าและบริการ นอกจากนั้นการเพิ่มขึน้ของตน้ทุนทางการเงินมี

สาเหตุหลักมาจากการกู้ยืมเพื่อลงทุนในทรพัยส์ินเพิ่มเติมของกองทรสัต ์ท าให ้FTREIT มีก าไรจากการลงทุนสุทธิในงวดบัญชีปี 2564 

เท่ากบั 2,371.0 ลา้นบาท  

 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย

ทัง้หมด  
เพดานสัดส่วนต่อ NAV ต่อปี 

(ร้อยละ) /1 /2 
อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

1. ค่ า ธ ร ร ม เ นี ยมผู้ จั ด การ

กองทรสัต ์ 

- ร้ อ ย ล ะ  0.37 ข อ ง มู ล ค่ า

ทรพัยส์ินสทุธิ ต่อปี 

- ไม่เกินร้อยละ 0.25 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินรวม (Total Asset 

Value, TAV) โดยผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะค านวณค่าธรรมเนียมการ

บริหารจดัการกองทรสัต ์และจะด าเนินการเรียกเก็บจากกองทรสัต์

เป็นรายเดือน โดยใชมู้ลค่าทรพัยส์ินของกองทรสัตใ์นวันสุดทา้ย

ของแต่ละเดือนเป็นฐานในการค านวณ 

2. ค่าธรรมเนียมทรสัตี  - ร้ อ ย ล ะ  0.15 ข อ ง มู ล ค่ า

ทรพัยส์ินสทุธิ ต่อปี 

- ส าหรบัทรพัยส์ินรวมของกองทรสัตใ์นส่วนท่ีไม่เกิน 15,000 ลา้น

บาท เท่ากับร้อยละ 0.060 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ

กองทรสัตใ์นส่วนนัน้ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย
ทัง้หมด  

เพดานสัดส่วนต่อ NAV ต่อปี 
(ร้อยละ) /1 /2 

อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

- ส าหรบัทรพัยส์ินรวมของกองทรสัตใ์นส่วนท่ีเกินกว่า 15,000 ลา้น

บาท ถึง 30,000 ลา้นบาท เท่ากับรอ้ยละ 0.045 ต่อปีของมูลค่า

ทรพัยส์ินรวมของกองทรสัตใ์นส่วนนัน้ 

- ส าหรบัทรพัยส์ินรวมของกองทรสัตใ์นส่วนท่ีเกินกว่า 30,000 ลา้น

บาทขึน้ไป เท่ากับรอ้ยละ 0.030 ต่อปีของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของ

กองทรสัตใ์นส่วนนัน้ 

- ทั้งนี ้ค่าตอบแทนทรสัตีก าหนดเป็นรายปี ในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 

0.15 ต่อปีของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ (Net Asset Value, NAV) ของ

กองทรสัต ์

3. ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน - ร้ อ ย ล ะ  0.05 ข อ ง มู ล ค่ า

ทรพัยส์ินสทุธิ ต่อปี 

- ตามที่จ่ายจริงแต่ไม่เกินรอ้ยละ 0.05 ต่อปีของมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ 

(Net Asset Value, NAV) ของกองทรัสต์ซึ่งในขณะท าสัญญา

ก่อตั้งทรสัตค์ู่สัญญาตกลงใหใ้ชอ้ัตราตามท่ีบริษัท ศูนยร์ับฝาก

ทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั เรียกเก็บ  

4. ค่ า ธ ร ร ม เ นี ยมผู้ บ ริ ห า ร

อสงัหาริมทรพัย/์3 

- ร้ อ ย ล ะ  0.33 ข อ ง มู ล ค่ า

ทรพัยส์ินสทุธิ ต่อปี 

 

- ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัยเ์รียกเก็บในอตัรารอ้ยละ 

3.00 ต่อปี ของรายไดส้ทุธิจากสญัญาเช่าและสญัญาบริการทัง้ใน

ส่วนอาคารโรงงานและอาคารคลงัสินคา้ 

- ร้ อ ย ล ะ  0.50 ข อ ง มู ล ค่ า

ทรพัยส์ินสทุธิ ต่อปี 

 

- ค่าธรรมเนียมพิเศษเรียกเก็บจากกองทรสัตใ์นอตัรารอ้ยละ 5.00 

ต่อปี ของก าไรสุทธิจากการด าเนินงานของทรัพย์สิน ทั้งในส่วน

อาคารคลงัสินคา้ และอาคารโรงงาน  

5. ค่านายหนา้ 

- ค่านายหนา้ในการจดัหาผูเ้ช่า

รายย่อยรายใหม่ 

 

 

 

 

 

 

 

 

- อัตราไม่เกินอัตราค่าเช่าและ

ค่าบริการตามสญัญาเช่าและ

สญัญาบริการท่ีกองทรสัตจ์ะ

ไ ด้ รับ จ าก ผู้ เ ช่ า ร ายย่ อ ย

ดงักล่าวจ านวน 3 เดือน 

 

 

 

 

 

- ในกรณีท่ีผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ท าสญัญาเช่าและสัญญาบริการ

เป็นระยะเวลาเกินกว่า 60 เดือน (5 ปี) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเรียบ

เก็บค่านายหนา้จากกองทรสัตเ์ท่ากับอัตราค่าเช่าและค่าบริการ

ตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการท่ีกองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่า

รายย่อยดงักล่าวจ านวน 3 เดือน 

- ในกรณีท่ีผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ท าสญัญาเช่าและสัญญาบริการ

เป็นระยะเวลาตั้งแต่ 36 เดือน (3 ปี) แต่ไม่เกิน 60 เดือน (5 ปี) 

ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะเรียบเก็บค่านายหนา้จากกองทรสัตเ์ท่ากับ
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย
ทัง้หมด  

เพดานสัดส่วนต่อ NAV ต่อปี 
(ร้อยละ) /1 /2 

อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- ค่านายหน้าในการซื ้อ ขาย 

โอนสิทธิการเช่า หรือรับโอน

สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- ตามท่ีจ่ายจริง แต่ไม่เกินรอ้ย

ละ 3.0 ของมลูค่าธุรกรรม 

อัตราค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการท่ี

กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่ารายย่อยดงักล่าวจ านวน 2 เดือน 

- ในกรณีท่ีผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ท าสญัญาเช่าและสัญญาบริการ

เป็นระยะเวลานอ้ยกว่า 36 เดือน (3 ปี) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเรียบ

เก็บค่านายหนา้จากกองทรสัตต์ามส่วนโดยค านวณจากอตัราค่า

นายหนา้ท่ีผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไดร้บัส าหรบักรณีท่ีผูเ้ช่ารายย่อย

รายใหม่ท าสัญญาเช่าและสัญญาบริการเป็นระยะเวลา 3 ปี 

(เท่ากบัค่าเช่าและค่าบริการท่ีกองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่ารายย่อย

ดังกล่าวจ านวน 2 เดือน) และลดลงเป็นสัดส่วนตามระยะเวลา

การเช่าจริงของผูเ้ช่ารายย่อย 

 

- ในกรณีท่ีกองทรสัตม์ีการซือ้ ขาย โอนสิทธิการเช่า หรือรบัโอนสิทธิ

การเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเรียกเก็บค่า

นายหนา้ในการซือ้ ขาย โอนสิทธิการเช่า หรือรบัโอนสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรพัยใ์นอตัรารอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าการซือ้ ขาย โอน

สิทธิการเช่า หรือรบัโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยแ์ต่ละคราว 

เว้นแต่กรณีการท าธุรกรรมให้แก่บุคคลท่ีเก่ียวข้องกับผู้จัดการ

กองทรัสต ์และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกัน หรือในกรณีการขาย

อสังหาริมทรัพย์แก่ผู้เช่ารายย่อยท่ีสัญญาเช่าทรัพย์สินของ

กองทรัสต์กับผู้เช่ารายย่อยนั้นมีข้อก าหนดให้ผู้เช่ารายย่อย

สามารถใชส้ิทธิซือ้ทรพัยส์ินของกองทรสัตร์ายการดงักล่าวได ้

6. ค่ า ธ ร รม เ นี ยม ท่ีป รึกษา

ทางการเงิน 

- ตามที่จ่ายจริง - ตามที่จ่ายจริง  

7. ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ก า ร จั ด

จ าหน่ายหน่วยทรสัต ์

- ตามที่จ่ายจริง - ตามที่จ่ายจริง  

8. ค่าใชจ้่ายในการดแูลและ

รกัษาสภาพอสงัหาริมทรพัย ์

- ตามที่จ่ายจริง - ตามที่จ่ายจริง 

9. ค่าใช้จ่ายด้านการจัดการ

อสงัหาริมทรพัย ์

- ตามที่จ่ายจริง - ตามที่จ่ายจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย
ทัง้หมด  

เพดานสัดส่วนต่อ NAV ต่อปี 
(ร้อยละ) /1 /2 

อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

10. ค่าเบีย้ประกนัภยั - ตามที่จ่ายจริง - ตามที่จ่ายจริง  

11. ภาษีท่ีเก่ียวขอ้ง - ตามที่จ่ายจริง - ตามที่จ่ายจริง 

12. ค่าใช้จ่ายในการโฆษณา

ป ร ะ ช า สั ม พั น ธ์  แ ล ะ

ส่งเสริมการขายท่ีเก่ียวขอ้ง

กบัอสงัหาริมทรพัย ์

 

- ตามที่จ่ายจริง - ตามที่จ่ายจริง 

13. ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ทั้งหมดท่ี

แต่ละรายการมีมลูค่าไม่ถึง 

0.01% ของ NAV 

- ตามที่จ่ายจริง - ตามท่ีจ่ายจริงหรือตามท่ีปรากฏในส่วนท่ี 2 ขอ้ 10 ค่าใชจ้่ายท่ีจะ

เรียกเก็บจากกองทรสัต ์FTREIT 

หมายเหต:ุ     
/1 ค่าใชจ้่ายบางรายการไมไ่ดคิ้ดเป็นอตัรารอ้ยละของ NAV ดงันัน้ เพดานค่าใชจ้่ายนีจ้ึงเป็นเพียงการประมาณเพื่อค านวณเป็นอตัรารอ้ยละของ NAV โดยมลูค่า NAV อา้งอิง งบการเงิน ณ วนัท่ี 30 
กนัยายน 2566 
/2   ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทั้งหมดของกองทรัสต ์ หากเป็นค่าใชจ้่ายที่มีภาระตอ้งเสียภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ  หรือภาษีอื่นใดท านอง เดียวกันจะถือเป็นภาระของกองทรัสต ์ทั้งนี ้
การตัดจ่ ายค่าธรรมเนียม  และ/หรือ ค่าใช้จ่ ายต่าง  ๆ ของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาตัดจ่ าย  ทั้ งจ านวน  หรือทยอยตัดจ่ ายเ ป็นค่าใช้จ่ ายของกองทรัสต์  
เฉล่ียเท่ากนัทกุวนัตามระยะเวลาที่จะไดร้บัประโยชนจ์ากค่าใชจ้่ายนัน้ ๆ ทัง้นี ้การตดัจ่ายค่าใชจ้่ายดงักล่าวจะเป็นไปตามมาตรฐานการบญัชีที่ก าหนดโดยสภาวิชาชีพบญัชี 
/3 อตัราค่าธรรมเนียมที่สามารถเทียบเคียงกบักองอื่น ๆ โดยที่กองทรสัตจ์่ายค่าธรรมเนียมดงักล่าวทัง้หมดใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ต่อมาผูจ้ดัการกองทรสัตว์่าจา้ง FPIT เป็น ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
โดยจ่ายค่าตอบแทนรายเดือนเป็น fixed rate (โดยก าหนดเป็นอัตราส่วนที่ค านวณจากผลประกอบการของ  FTREIT) ใหแ้ก่ FPIT อีกทั้งผูจ้ัดการกองทรสัต์ ไดว้่าจา้งสหไทยซึ่งเป็นผูถ้ือใบอนุญาต
ประกอบกิจการเขตปลอดอากร (Free Zone License) ในการท าหน้าที่เป็นผู้บริหารจัดการเขตปลอดอากรส าหรับพื ้นที่เขตปลอดอากร  (Free Zone) ในโครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอรตี์้  
โลจิสติกส ์พารค์ (แหลมฉบงั 3) โดยจ่ายค่าตอบแทนรายเดือนเป็น fixed amount (โดยก าหนดเป็นจ านวนเงิน) ใหแ้ก่สหไทย 
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สรุปปัจจัยความเสี่ยงทีส่ าคัญ 

1. ความเสี่ยงเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทรสัต ์

1.1 ความเสี่ยงจากการปฏิบตัิตามสญัญาท่ีเก่ียวขอ้งกบัการลงทนุ 

1.2 ความเสี่ยงท่ีเก่ียวขอ้งกบัการหาผูเ้ช่ารายย่อยเมื่อใกลส้ิน้สดุระยะเวลาของสิทธิการเช่าทรพัยส์ิน 

1.3 ความเสี่ยงจากการท่ีผลประกอบการของกองทรสัตข์ึน้อยู่กบัความสามารถของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ 

1.4 ความเสี่ยงท่ีเกิดจากความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์ับ FPT และ FPIT ท่ีอาจก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อการ

ด าเนินงานของกองทรสัต ์

1.5 ความเสี่ยงท่ีอาจเกิดขึน้จากการกูย้ืมเงิน 

2. ความเสี่ยงท่ีเก่ียวขอ้งกบัความสามารถในการจดัหาผลประโยชนใ์นทรพัยส์ิน 

2.1 ความเสี่ยงจากการแข่งขนัท่ีสงูขึน้ซึ่งอาจส่งผลใหอ้ตัราการเช่าและอตัราค่าเช่าลดลง 

2.2 ความเสี่ยงจากสภาพเศรษฐกิจและการเมืองภายในประเทศ 

2.3 ความเสี่ยงจากภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั และการก่อวินาศภยั 

2.4 ความเสี่ยงจากการแพรร่ะบาดของโรคติดต่อ ความหวาดกลวัต่อการแพรร่ะบาด หรือปัญหารา้ยแรงดา้นสาธารณสขุอื่น 

2.5 ความเสี่ยงจากการยกเลิกหรือไม่ต่อสญัญาของผูเ้ช่ารายย่อย 

2.6 ความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือค่าบริการส่วนกลางของผูเ้ช่ารายย่อย 

2.7 ความเสี่ยงจากการกระจกุตวัของผูเ้ช่ารายย่อยในดา้นสดัส่วนการเช่าพืน้ท่ี และ/หรือ อตุสาหกรรม และ/หรอื สญัชาติ  

2.8 ความเสี่ยงท่ีเก่ียวขอ้งกบัการส่งมอบท่ีดินหลงัจากสญัญาเช่าทรพัยส์ินสิน้สดุ 

2.9 ความเสี่ยงเรื่องการเวนคืนอสงัหาริมทรพัยท์ัง้หมดหรือบางส่วนท่ีกองทรสัตล์งทนุ ภายใตก้ฎหมายว่าดว้ยการเวนคืนท่ีดิน 

และอาจส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นอสงัหาริมทรพัยอ์นัอาจส่งผลต่อผลประกอบการของกองทรสัต์ 

2.10  ความเสี่ยงเรื่องการใชส้ิทธิบางประการของผูเ้ช่าพืน้ท่ีตามสญัญาบริการลกูคา้ท่ีมีมาพรอ้มกบัทรพัยส์ินท่ีกองทรสัตล์งทนุ 

3. ความเสี่ยงของการเปลี่ยนแปลงในมลูค่าของอสงัหาริมทรพัย ์

นกัลงทนุสามารถศกึษารายละเอียดเพิ่มเติมเก่ียวกบัปัจจัยความเสี่ยงของกองทรสัต ์ไดท่ี้ส่วนท่ี 2 ขอ้ 5 ปัจจยัความเสีย่ง 
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เงื่อนไขการยกเลิกการจัดต้ังกองทรัสต ์

☐ ไม่มี ☒ ม ี   

เหตใุนการเลิกกองทรสัต ์มีดงันี ้
(ก) เมื่อจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตล์ดลงนอ้ยกว่า 35 ราย 
(ข) เมื่อมีการจ าหน่ายทรัพย์สินหลักและผู้จัดการกองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการเพื่อให้กองทรสัตล์งทุนใน

อสังหาริมทรัพย์เป็นมูลค่ารวมไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 500 ล้านบาท หรือไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 75 ของมูลค่า
ทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ภายใน 1 ปีนบัแต่วนัท่ีจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกัดงักล่าว 

(ค) ท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติใหเ้ลิกกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑท่ี์ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต  ์
(ง) ในกรณีท่ีมีการควบรวมกองทรสัตก์บักองทรสัตอ์ื่น และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งก าหนดใหม้ีการเลิกกองทรสัต  ์
(จ) เฉพาะในการเสนอขายหน่วยทรสัตค์รัง้แรก ในกรณีท่ีผูจ้ัดการกองทรสัตส์ามารถระดมทุนไดเ้พียงพอท่ีจะ

ลงทุนในทรัพย์สินท่ีกองทรสัตจ์ะลงทุนทั้งหมดทุกรายการตามท่ีระบุในแบบแสดงรายการข้อมูล แต่เกิด
เหตกุารณด์งัต่อไปนี ้อนัเป็นผลใหท้รพัยส์ินท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาลงทุนมีมลูค่านอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 
ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์หรือผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นสมควรใหเ้ลิกกองทรสัตเ์พื่อประโยชนข์องผู้
ถือหน่วยทรสัตโ์ดยรวมแมท้รพัยส์ินท่ีผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะพิจารณาใหล้งทุนจะมีมลูค่าไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 
75 ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ 
1. กองทรัสตไ์ม่สามารถลงทุนในทรัพย์สินท่ีจะลงทุนดังกล่าวไม่ว่าบางรายการหรือทั้งหมด เน่ืองจาก

ทรพัยส์ินดังกล่าวไม่เป็นไปตามขอ้ตกลงท่ีก าหนดไวห้รือตามรายละเอียดในแบบแสดงรายการขอ้มลู 
หรือมีเหตอุื่นใดอนัท าใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถลงทนุในทรพัยส์ินดงักล่าวได ้และ/หรือ 

2. เกิดเหตสุดุวิสยัขึน้กับทรพัยส์ินดงักล่าว ซึ่งมีผลใหท้รพัยส์ินดงักล่าวดอ้ยค่าลงอย่างมีนยัส าคญัหรือเป็น
อปุสรรคท่ีท าใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถจดัหาประโยชนใ์นทรพัยส์ินดงักล่าวได ้และ/หรือ  

3. มีเหตุอื่นใดท่ีมีผลกระทบต่อทรัพย์สินดังกล่าว และผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าเหตุดังกล่าวอาจมี
ผลกระทบต่อการลงทนุของกองทรสัต ์

(ฉ) ในกรณีท่ีตอ้งมีการเปลี่ยนแปลงทรสัตี และผูม้ีส่วนไดเ้สียไดร้อ้งขอต่อศาลใหม้ีการแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่แต่
ไม่สามารถตัง้ทรสัตีรายใหม่ไดส้  าเรจ็ 

(ช) เหตอุื่นตามที่ส  านกังาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุก าหนด 
 

 

ข้อมูลเบือ้งต้น 
ผู้จัดการกองทรัสต ์ บริษัท เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้อินดสัเทรียล รีท แมนเนจเมน้ท ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

ท่ีอยู่  เ ลข ท่ี  944 มิตรทาวน์  ออฟฟิศ  ทาว เวอร์  ชั้น ท่ี  22-23 ถนนพระราม  4 แขวงวั ง ใหม่   
เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

โทรศพัท ์ (66) 0 2483 0000               URL     www.ftreit.co.th 
ทรัสตี บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั 

ท่ีอยู่ 175 อาคารสาธรซิตี ้ทาวเวอร์ ชั้น  7 ชั้น  21 และชั้น  26 ถนนสาทรใต้ แขวงทุ่ งมหาเมฆ  
เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

โทรศพัท ์ (66) 0 2674 6488               URL     www.bblam.co.th  
 

http://www.bblam.co.th/

