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สรุปข้อมูลสําคัญของกองทรัสต์ 

ขอ้มูล ณ วนัที�  

ชื�อกองทรัสต ์(ไทย) ทรัสตเ์พื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท 
 

 

ชื�อกองทรัสต ์(องักฤษ) AMATA SUMMIT GROWTH FREEHOLD AND LEASEHOLD REAL ESTATE INVESTMENT TRUST 
  

ชื�อยอ่หลกัทรัพย ์ AMATAR 
  

วนัที�จดัตั�งกองทรัสต ์ 16 มิถุนายน 2558 
  

ชื�อทรัสตี บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จาํกดั 
  

ชื�อผูจ้ดัการกองทรัสต ์ บริษทั อมตะ ซมัมิท รีทส์ แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 
  

ชื�อผูส้อบบญัชี  บริษทั สาํนกังาน อีวาย จาํกดั 
  

 

Market Cap 2,362.07 ลา้นบาท ทุนจดทะเบียน 3,282.21 ลา้นบาท  
    

มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV) 3,565.37 ลา้นบาท จาํนวนหน่วย 357,890,000 
    

Par ต่อหน่วย 9.171 บาท ราคาปิด ณ วนัทาํการสุดทา้ยของปี 6.60 บาท/หน่วย 
    

NAV ต่อหน่วย 9.9622 บาท วนัที�ไดรั้บอนุมติัให้จดัตั�งและจดัการทรัสต ์ 16 มิถุนายน 2558 
    

Price/NAV 0.663 เท่า อายเุฉลี�ยคงเหลือถ่วงนํ�าหนกั 20 ปี 206 วนั 

  (เฉพาะส่วนสิทธิการเช่า)  
    

 

โครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์             (หน่วย: ล้านบาท)                        สัดส่วนการลงทุน 

สินทรัพยร์วม 4,632.96 กาํไรสะสม 283.17 
 

 

.     

หนี� สินรวม 1,067.59 
สัดส่วนการกูย้ืมของ

สินทรัพยร์วม 
20% 

 

     

ส่วนทุน 3,565.37   
 

     

    
 

                                      ประเภททรัพย์สิน  
 

  

กรรมสิทธิ�สมบูรณ์

30%สิทธิการเช่า

70%

31 ธนัวาคม 2567 

โรงงานให้

เช่า 100%

กรรมสิทธิ� สมบูรณ ์

(อมตะซิตี�  ชลบุรี)

31%สิทธิการเช่า

(อมตะซิตี�  ชลบุรี)

65%

สิทธิการเช่า (อมตะซิตี�  

ระยอง)

4%

โครงสร้างรายได้

710
50
50
50
50

2572

2569

2570

2571

2572
ลา้นบาท

รายละเอยีดการครบกาํหนดชําระ

ของเงินกู้ยืม
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ตามมูลค่าประเมิน 

ทรัพย์สินที�ลงทุน ราคาประเมินตาม 

วิธีรายได้ (ล้านบาท) 
ผู้ประเมิน 

 

กรรมสิทธิ� สมบูรณ์ 

ที�ดินพร้อมอาคาร 25 

โรงงาน 

 

1,771.06 
บริษทั กรุงสยามประเมิน

ค่าทรัพยสิ์น จาํกดั 

สิทธิการเช่าอาคาร 

30 ปี 63 โรงงาน 
 2,678.85 บริษทั กรุงสยามประเมิน

ค่าทรัพยสิ์น จาํกดั 

นกัลงทุนสามารถดูรายละเอียดสรุปรายงานการประเมินทรัพยสิ์นที�กองทรัสตล์งทุนไดที้� 

 

ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ จํานวนหน่วย สัดส่วน (ร้อยละ) 

1. บริษทั อมตะ ซมัมิท เรดดี�บิลท ์จาํกดั 60,890,000 17.01 

2. AIA Company Limited -EQDP-D Fund 1 30,439,600 8.51 

3. บริษทั ไทยประกนัชีวิต จาํกดั (มหาชน) 29,587,400 8.27 

4. บริษทั อาคเนย ์ประกนัชีวิต จาํกดั (มหาชน) 20,660,500 5.77 

5. บริษทั อลิอนัซ์ อยธุยา ประกนัชีวิต จาํกดั (มหาชน) 20,000,000 5.59 
 ขอ้จาํกดัการถือของต่างชาติ 49.00 

หมายเหตุ: ขอ้มูล ณ วนัที� 30 ธนัวาคม 2567 สัดส่วนการถือของชาวต่างชาติปัจจบุนั 9.08 
 
 
 

นโยบายการจ่ายปันผล  

2563 2564 2565 2566 2567 
ตั�งแต่

จัดตั�ง 

            คาํนวณจากกาํไรสุทธิที�  

                   ปรับปรุงแลว้ 

เงินปันผล (บาทต่อหน่วย) 

ไม่รวมการประกนัรายได ้
0.5150 0.4750 0.5080 0.5460 0.5800 5.4473 

     ไม่เกิน 4 ครั� งต่อรอบปีบญัชี 
เงินปันผล (บาทต่อหน่วย) 

จากส่วนของประกนัรายได ้
- - - - - 0.3967 

ไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 90 เงินลดทุน (บาทต่อหน่วย) - 0.1600 0.1550 0.1200 0.1140 0.8290 

 

  

กรรมสิทธิ�

สมบูรณ์

40%
สิทธิการเช่า

60%



ส่วนที� 1: สรุปขอ้มูลสาํคญัของกองทรัสต ์   

 

 

ส่วนที� 1- 4 | P a g e  

 

แบบ 56 - REIT 

 

 

           รายละเอียดของคู่สัญญาที�ทําสัญญาเช่า 

 

 

 

 
  

 

ผลการดําเนินงาน 

 
 

 

          

กระบวนการ

ผลติ

31%

ชิ�นส่วนยานยนต์

26%

ชิ�นส่วน

เครื�องจักร

12%

อุปโภค

บริโภค

17%

บริการ

9%
โลจิสตกิส์และอื�นๆ

5%

สัดส่วนผู้เช่าแยกตามประเภทธุรกจิ 

(คาํนวณจากรายได้)

2568

31%

2569

33%

2570

35%

2572

1%

สัดส่วนของสัญญาเช่าที�จะหมดสัญญา

3000-4000 ตร.ม.

26%

4000-5000 ตร.ม.

30%

> 5000 ตร.ม.

44%

สัดส่วนรายได้ที�ได้รับจากผู้เช่า 10 อนัดบัแรก

97%

85%

95%

76%

90%

50% 70% 90% 110%

2567

2566

2565

2564

2563

อตัราการต่อสัญญาของผู้เช่า

92%

92%

94%

98%

50.00% 70.00% 90.00% 110.00%

2562

2561

2560

2559

อตัราการเช่าเฉลี�ย 

(รวมประกนัรายได้)

96%

89%

85%

83%

86%

50.00%52.00%54.00%56.00%58.00%60.00%62.00%64.00%66.00%68.00%70.00%72.00%74.00%76.00%78.00%80.00%82.00%84.00%86.00%88.00%90.00%92.00%94.00%96.00%98.00%100.00%102.00%104.00%106.00%108.00%110.00%

2567

2566

2565

2564

2563

อตัราการเช่าเฉลี�ย 

(ไม่รวมประกนัรายได้)
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(หน่วย : ลา้นบาท) 

 

 ผลการดําเนินงาน 

 
 
 

ตัวเลขทางการเงินที�สําคัญ 
 

 

 2565 2566 2567 Q4-2567 

รายได ้ 352 373 408 106 

รายไดอ้ื�น  1.35 0.17 3.09 1.78 

กาํไรก่อนหกัตน้ทุนทางการเงิน ภาษีเงินได ้ค่าเสื�อมราคา 

และตดัจาํหน่าย  

 

280 

 

288 327 88 

การเพิ�มขึ�นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน  202 217 278 63 

อตัรากาํไรต่อหน่วย (บาท) 0.564 0.606 0.778 0.177 

ผลประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.508 0.546 0.580 0.100 

ส่วนลดทุนต่อหน่วย (บาท) 0.155 0.120 0.114                          -    

หนี� สินต่อสินทรัพยร์วม (เท่า)  0.23 0.21 0.20 0.20 

อตัราดอกเบี�ยเฉลี�ย (ร้อยละ)  2.47 2.86 3.78 3.70 

เงินสดสุทธิที�ไดม้าจากกิจกรรมดาํเนินงาน  355 416 305 305 

เงินสดสุทธิที�ใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงิน  (352) (395) (322) (322) 

กระแสเงินสดเพิ�มขึ�น (ลดลง)  3 21 (17) (17) 

สินทรัพยสุ์ทธิ  3,532.62 3,523.08 3,565.37 3,565.37 

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 9.8707 9.8440 9.9622 9.9622 

ราคาต่อสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (เท่า) 0.67 0.66 0.66 0.66 

ประโยชน์ตอบแทนต่อมูลค่าที�ตราไว ้(ร้อยละ) 5.40 5.88 6.32 1.09 

มูลค่าตลาด  2,380 2,344 2,362 2,362 

ราคาปิด ณ สิ�นปีบญัชี (บาท) 6.65 6.55 6.60 6.60 

  

408

373

354

344

364

2567

2566

2565

2564

2563

ร า ย ไ ด้ ร ว ม  ( ล้ า น บ า ท )

327

288

280

271

300

2567

2566

2565

2564

2563

กํา ไ ร ก่ อ น หั ก ต้ น ทุ น ท า ง ก า ร เ งิ น  ภ า ษี เ งิ น ไ ด้

ค่ า เ สื� อ ม ร า ค า  แ ล ะ ค่ า ตั ด จํา ห น่ า ย  ( ล้ า น บ า ท )
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การวิเคราะห์และคําอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์ ถึงการดําเนนิงานและฐานะการเงินของกองทรัสต์ 

ผลการดําเนินงานสําหรับปีสิ�นสุดวันที� 31 ธันวาคม 2567 

ในปี 2567 กองทรัสตม์ีการเพิ�มขึ�นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 278.47 ลา้นบาท เพิ�มขึ�น 61.48 ลา้นบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 28.33 เมื�อ

เปรียบเทียบกบัปี 2566 สาเหตุหลกัเกิดจากดงันี�  

1. รายไดร้วม 407.83 ลา้นบาท เพิ�มขึ�น 34.73 ลา้นบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 9.31 เมื�อเปรียบเทียบกบัปี 2566 เกิดจากรายไดค้่าเช่าที�เพิ�มขึ�น 

เนื�องจากกองทรัสตม์ีผูเ้ช่ารายใหม่เพิ�มขึ�น ซึ�งอตัราการเช่าพื�นที�อาคารโรงงานเฉลี�ยตลอดปี 2567 อยูที่�ร้อยละ 96 เพิ�มขึ�นจากปี 2566 ซึ�งมี

อตัราการเช่าพื�นที�เฉลี�ยตลอดปีอยูที่�ร้อยละ 89  

2. รายการขาดทุนจากการเปลี�ยนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน 14.80 ลา้นบาท ลดลง 29.44 ลา้นบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 66.54 เมื�อ

เปรียบเทียบกบัปี 2566 เนื�องมาจากการลดลงของรายการขาดทุนจากการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยที์�จดัทาํโดยผูป้ระเมินอิสระดว้ยวิธี

พิจารณาจากรายได ้

ฐานะการเงินของกองทรัสต์ ณ วันที� 31 ธันวาคม 2567 
สินทรัพยร์วมเท่ากบั 4,632.96 ลา้นบาท เพิ�มขึ�น 2.18 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 0.05 จากปี 2566 เกิดจากดงันี�  

1. การลดลงของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า 17.09 ลา้นบาท เกิดจากการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยที์�จดัทาํโดยผู ้

ประเมินอิสระดว้ยวิธีพิจารณาจากรายได ้

2. การลดลงของเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 16.51 เนื�องจากผูจ้ดัการกองทรัสตน์าํไปลงทุนในกองทุนรวมตราสารหนี�  

3. เงินลงทุนที�แสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นกาํไรหรือขาดทุน เพิ�มขึ�น 34.48 ลา้นบาท    

หนี� สินรวมเท่ากบั 1,067.59 ลา้นบาท ลดลง 40.12 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 3.62 จากปี 2566 เกิดจากการจ่ายชาํระคืนเงินกูย้ืมจาํนวน 50 

ลา้นบาท เงินรับล่วงหนา้จากเงินมดัจาํการเช่าโรงงานเพิ�มขึ�น 8.01 ลา้นบาท 

สินทรัพยสุ์ทธิเท่ากบั 3,565.37 ลา้นบาท เพิ�มขึ�น 42.29 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 1.20 จากปี 2566 

ประเภทรายงานของผูส้อบบญัชีล่าสุด -ไม่มีเงื�อนไข – 

 

สรุปข้อมูลสําคัญเกี�ยวกับการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ 

เงินกูย้ืมระยะยาว ณ 31 ธนัวาคม 2567 เป็นจาํนวนเงิน 910 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดดงันี�  

ผู้ให้กู้ ธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 

ผู้ขอสินเชื�อ  ทรัสตีกระทาํการในนามของทรัสตเ์พื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะ 

 ซมัมิทโกรท 

อัตราดอกเบี�ย  THOR + อตัราคงที� 

การชําระเงินต้น ทยอยชาํระเป็นงวดๆ อยา่งไรก็ตามยอดเงินกูค้งคา้งทั�งหมดจะถูกชาํระ ณ วนัครบกาํหนดอายสุัญญา

เงินกู ้โดย ณ วนัครบกาํหนดอายสุัญญาเงินกูค้ือวนัที� 28 กุมภาพนัธ์ 2572 

การชําระดอกเบี�ย  ชาํระคืนภายในวนัทาํการสุดทา้ยของเดือน 

หลักประกันการกู้ยืม  1. จาํนองที�ดิน และสิ�งปลูกสร้าง อาคารโรงงาน ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี�  ชลบุรี จาํนวน 25 

อาคาร และจดทะเบียนหลกัประกนัทางธุรกิจในสิทธิการเช่าที�ดิน ในสัญญาเช่าที�ดิน และอาคารใน

นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี�  ชลบุรี จาํนวน 25 อาคาร 

2. ให้ดาํเนินการทาํประกนัภยั (All Risk Insurance) สลกัหลงักรมธรรม์ประกนัภยัให้ธนาคาร เป็น

ผูรั้บผลประโยชน์ร่วม 
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ตารางค่าธรรมเนียมที�เรียกเกบ็จากกองทรัสต์ 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย อัตราที�คาดว่าจะเรียกเก็บ % ของกําไรสุทธ ิ

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์
ไม่เกิน 0.40% ต่อปีของ NAV 

อตัราขั�นตํ�า 8 ลา้นบาทต่อปี 
5.46% 

ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้กบ็รักษาทรัพยสิ์น 

ไม่เกิน 0.40% ต่อปีของมูลค่า

ทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต ์

อตัราขั�นตํ�า 8 ลา้นบาทต่อปี 

 

5.03% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 
ไม่เกิน 0.05% ต่อปีของเงินทุน

จดทะเบียนของกองทรัสต ์
0.40% 

ค่าธรรมเนียมที�ปรึกษาทางการเงิน ไม่เกิน 1% ของ NAV - 

ค่าธรรมเนียมการจดัจาํหน่ายหน่วยทรัสต ์
ไม่เกิน 3% ของมูลค่า

หน่วยทรัสตที์�เสนอขาย 
- 

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

ตามที�กาํหนดในสัญญาแต่งตั�ง

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์แต่ไม่

เกิน 50 ลา้นบาทต่อปี 

7.70% 

ค่าใชจ้่ายในการดูแลและรักษาสภาพอสังหาริมทรัพย ์ ตามที�จ่ายจริง 9.08% 

ค่าใชจ้่ายดา้นการจดัการอสังหาริมทรัพย ์ ตามที�จ่ายจริง - 

ค่าเบี�ยประกนัภยั ไม่ไดเ้รียกเก็บ - 

ภาษีที�เกี�ยวขอ้ง ไม่ไดเ้รียกเก็บ - 

ค่าใชจ้่ายในการโฆษณา ประชาสัมพนัธ์และส่งเสริมการขาย ตามที�จ่ายจริง - 

ค่าใชจ้่ายอื�นๆ ตามที�จ่ายจริง 0.58% 

ตน้ทุนทางการเงิน ตามที�จ่ายจริง 12.86% 
 

สรุปปัจจัยความเสี�ยงที�สําคัญ 

1. ความเสี�ยงที�เกี�ยวกับอสังหาริมทรัพย์ 

กองทรัสต์มีความเสี�ยงที�อาจส่งผลต่อกองทรัสต์ เช่น ความเสี�ยงเกี�ยวกบัการไดม้าซึ� งอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์ 

ความเสี�ยงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยซึ์� งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที�เหลืออยู่ ความเสี�ยงจากการ

แข่งขนัที�สูงขึ�น ซึ� งอาจส่งผลให้จาํนวนผูเ้ช่าลดลง และอาจส่งผลกระทบต่ออตัราค่าเช่า ความเสี�ยงเกี�ยวกบัใบอนุญาตให้ใช้

ที�ดินและประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม ความเสี�ยงจากการผิดสัญญาเช่าของผูใ้ห้เช่า การบอกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบ

กาํหนดระยะเวลาตามสัญญาเช่าของผูเ้ช่า ความเสี�ยงจากการที�กองทรัสต์ไม่สามารถใชสิ้ทธิตามสัญญาเช่าที�ดินและอาคารได ้

เป็นตน้  
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 สรุปปัจจัยความเสี�ยงที�สําคัญ (ต่อ) 

2. ความเสี�ยงที�เกี�ยวกับการดําเนินงานของกองทรัสต์ 

เป็นความเสี�ยงทางธุรกิจที�อาจส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถจัดหาผลประโยชน์ตามที�คาดหวงัได้ เช่น ผูจ้ ัดการ

กองทรัสต์และ/หรือผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยอ์าจไม่สามารถดาํเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์ให้ประสบ

ความสําเร็จได้ ความเสี�ยงที�กองทรัสต์อาจสูญเสียผูจ้ ัดการกองทรัสต์ และ/หรือผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์หรือ ผูจ้ ัดการ

กองทรัสต์ และ/หรือผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยอ์าจสูญเสียบุคลากรที�เป็นผูบ้ริหารระดบัสูงและบุคลากรที�มีความเชี�ยวชาญใน

การจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย ์ความเสี�ยงจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ที�อาจเกิดขึ�น เป็นตน้ 

3. ความเสี�ยงที�เกี�ยวกับการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

เป็นความเสี�ยงที�อาจเกิดขึ�นต่อทรัพยสิ์นที�กองทรัสต์เขา้ลงทุน และอาจส่งผลถึงการดาํเนินงานที�กองทรัสต์คาดการณ์ไว ้

เช่น ความเสี�ยงทางการเมืองของประเทศไทย ความเสี�ยงจากภยัธรรมชาติ อุบติัภยั และการก่อวินาศภยั ความเสี�ยงจากกรณี

ทรัพยสิ์นที�กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนถูกเวนคืน ความเสี�ยงจากกาํไรขั�นตน้ที�ไดรั้บจากการจดัหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพยข์อง

กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบทางลบจากหลายปัจจยั ความเสี�ยงเกี�ยวกับอสังหาริมทรัพยที์�กองทรัสต์ถือครองนั�นอาจมี

ค่าใชจ้่ายเกี�ยวกบัอสังหาริมทรัพยเ์พิ�มขึ�น รวมทั�งค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการต่างๆ เพิ�มขึ�น ความเสี�ยงอนัเกิดจากความสามารถ

ในการปล่อยเช่าและการชาํระค่าเช่าของผูเ้ช่า เป็นตน้ 

4. ความเสี�ยงที�เกี�ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ 

เป็นความเสี�ยงที�อาจจะกระทบต่อผูถื้อหน่วยทรัสต์ เช่น ความเสี�ยงอนัเกิดจากมูลค่าของอสังหาริมทรัพยที์�กองทรัสต์

ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์น ไม่ไดเ้ป็นเครื�องแสดงมูลค่าที�แทจ้ริงของอสังหาริมทรัพย ์และไม่

สามารถรับประกนัไดว้่าราคาขายของอสังหาริมทรัพยน์ั�นจะเป็นไปตามที�ประเมิน ไม่ว่าในปัจจุบนัหรือในอนาคต ความเสี�ยง

อนัเกิดจากมูลค่าผลตอบแทนที�ผูล้งทุนจะไดรั้บจากหน่วยทรัสตน์อ้ยกว่าผลตอบแทนที�กองทรัสตไ์ดรั้บจากการดาํเนินการของ

อสังหาริมทรัพยที์�กองทรัสตล์งทุน ความเสี�ยงดา้นภาษีและค่าธรรมเนียม เป็นตน้ 

5. ความเสี�ยงที�เกี�ยวกับสิ�งแวดล้อม  

เป็นความเสี�ยงที�เกิดขึ�นต่อทรัพยสิ์นที�กองทรัสตเ์ขา้ลงทุน และอาจส่งผลถึงการดาํเนินงานที�กองทรัสตค์าดการณ์ไวเ้ช่น 

ความเสี�ยงจากการเปลี�ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ  
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 ข้อมูลติดต่อ 

ผูจ้ดัการกองทรัสต ์ บริษทั อมตะ ซมัมิท รีทส์ แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 
  

ที�อยู ่ 2126 อาคารกรมดิษฐ์ ชั�น 2 ถนนเพชรบุรีตดัใหม่ แขวงบางกะปิ เขตห้วยขวาง กรุงเทพฯ 10310 
  

โทรศพัท ์ 02-792-0089 
  

URL www.amatareit.com 
 

ทรัสตี บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จาํกดั 
  

ที�อยู ่ 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชั�น 6 และ 12 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท 

กรุงเทพฯ 10400 
  

โทรศพัท ์ 02-673-3888 
  

URL www.kasikornasset.com 
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1. ข้อมูลของกองทรัสต์ 
 

ชื�อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสตเ์พื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท  

ชื�อกองทรัสต์ (อังกฤษ) Amata Summit Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust  

ชื�อย่อ AMATAR 

ประเภทหน่วยทรัสต์ ไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต ์

ทุนจดทะเบียน 3,282,209,190 บาท  

ทุนชําระแล้ว 3,282,209,190 บาท  

มูลค่าที�ตราไว้ 9.171 บาท 

อายุทรัสต์ ทรัสตไ์ม่กาํหนดอาย ุ

ผู้จัดการกองทรัสต์      บริษทั อมตะ ซมัมิท รีทส์ แมเนจเมน้ท ์จาํกดั  

2126 อาคารกรมดิษฐ์ ชั�น � ถนนเพชรบุรีตดัใหม่  

แขวงบางกะปิ เขตห้วยขวาง จงัหวดักรุงเทพมหานคร 10310 

โทรศพัท ์02-792-0089    

      ทรัสตี              บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จาํกดั 

 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชั�น 6 และ 12 

ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศพัท ์02-673-3888 

 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกจิ และการจัดหาผลประโยชน์ 
 

2.1 ความเป็นมาและวัตถปุระสงค์ของกองทรัสต์ 

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอมตะซัมมิทโกรท (“กองทรัสต์”)  ได้จัดตั� งขึ� น 

ตามพระราชบัญญัติทรัสต์เพื�อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมื�อวันที�  16 มิถุนายน พ.ศ. 2558 ด้วยทุนจดทะเบียน 

3,578,900,000 บาท  

กองทรัสต์จัดตั�งขึ�นเพื�อประโยชน์ในการดาํเนินธุรกิจในตลาดทุน ตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการกาํกับ

หลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ (คณะกรรมการ ก.ล.ต.) โดยมีวตัถุประสงค์ในการออกหลักทรัพยป์ระเภทหน่วยทรัสต์

ของทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์เพื�อเสนอขายต่อประชาชนทั�วไป โดยผูก่้อตั�งทรัสต์ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ด้

ยื�นขอให้รับหน่วยทรัสต์เป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนภายใตชื้�อย่อ “AMATAR” และเริ�มซื�อขายในตลาดหลกัทรัพยใ์นหมวด

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละกองทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กลุ่มอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง เมื�อวนัที� 30 

มิถุนายน พ.ศ. 2558 

อนึ� ง บริษทั อมตะ ซัมมิท รีทส์ แมเนจเมน้ท์ จาํกดั (“บริษทัฯ”) ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์ ทาํหน้าที�บริหารจดัการ

กองทรัสต์ในดา้นต่างๆ ซึ� งรวมถึงการลงทุนและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ การจดัหาแหล่งเงินทุน และ
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คดัเลือกผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์โดยผูจ้ดัการกองทรัสต์ไดแ้ต่งตั�งให้บริษทั อมตะ ซัมมิท เรดดี�  บิลท์ จาํกดั (“อมตะ ซัมมิท”) 

เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ทาํหนา้ที�ดาํเนินการจดัหาผลประโยชน์โดยการให้เช่าอสังหาริมทรัพยที์�กองทรัสตล์งทนุ ตลอดจน

การบริการที�เกี�ยวเนื�องกับการให้เช่าดังกล่าวด้วย โดยรายได้ที�กองทรัสต์ได้รับจากการดาํเนินการจดัหาผลประโยชน์จาก

อสังหาริมทรัพย ์ไดแ้ก่ ค่าเช่า โดยบริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จาํกดั ในฐานะทรัสตี ทาํหนา้ที�ควบคุมและกาํกบั

การดาํเนินงานของผูจ้ดัการกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามขอ้ตกลงและเงื�อนไขแห่งสัญญาแต่งตั�งผูจ้ดัการกองทรัสต์ สัญญาก่อตั�ง 

ทรัสต์ ตลอดจนหลกัเกณฑ์ที�พระราชบญัญติัทรัสต์ รวมทั�งประกาศอื�นๆที�เกี�ยวขอ้งของสํานกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์

กาํหนด 

นโยบายการลงทุน 

กองทรัสต์จะมุ่งลงทุนในอสังหาริมทรัพยที์�ก่อให้เกิดรายได ้และ/หรือ ลงทุนในหลกัทรัพย ์หรือทรัพยสิ์นอื�น หรือ 

หาดอกผลโดยวิธีอื�นใดเพื�อประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์ 

ในอนาคต กองทรัสต์อาจทาํการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อื�นเพิ�มเติมนอกจากทรัพย์สินหลักที�ลงทุนครั� งแรก  

โดยการลงทุนของกองทรัสตใ์นอนาคตจะเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี�  

    1. การเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  

(1) กองทรัสต์จะเน้นการลงทุนในทรัพยสิ์นประเภทอาคารโรงงาน และ/หรือคลงัสินคา้ โดยในการลงทุนใน

ทรัพย์สินประเภทดังกล่าวเพิ�มเติมนั�น กองทรัสต์อาจพิจารณาใช้สิทธิในการลงทุน (Right to Invest)  

ในกรณีที� อมตะ ซมัมิท และ/หรือนิติบุคคลที� อมตะ ซมัมิท มีอาํนาจควบคุมเป็นเจา้ของหรือไดท้าํการพฒันา

โครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงาน และ/หรือคลังสินค้า ให้เช่าในประเทศไทย และปรากฏว่า  

ณ วนัที� 31 ธนัวาคม ของปีใด โครงการอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวมีลกัษณะครบทุกลกัษณะดงัต่อไปนี�   

- เป็นโครงการซึ� งพฒันาแลว้เสร็จและมีผลการดาํเนินการอยู่ในเกณฑ์ดี (อตัราการเช่า (Occupancy 

Rate) ไม่นอ้ยกว่า ร้อยละแปดสิบห้า (85)) 

- มีจาํนวนอตัราค่าเช่าเฉลี�ย (Average Rental Rate, “ARR”) ณ ขณะนั�นไม่น้อยกว่า (1) จาํนวนอตัราค่า

เช่าเฉลี�ยของทรัพยสิ์นทั�งหมดของกองทรัสต์ ณ ขณะนั�น และ (2) จาํนวนอตัราค่าเช่าเฉลี�ยยอ้นหลงั

ของทรัพยสิ์นทั�งหมดของกองทรัสต์ ในระยะเวลา 5 ปียอ้นหลงั หรือระยะเวลาเท่าที�ปรากฏผลงานที�

ผา่นมา (Track Record) ในกรณีที�ระยะเวลาไม่ครบ 5 ปี 

- เป็นโครงการอสังหาริมทรัพยที์�มีพื�นที�ปล่อยเช่าได ้(Leasable Area) ไม่น้อยกว่า 60,000 ตารางเมตร 

ทั�งนี�  ไม่ว่าโครงการเดียวหรือหลายโครงการรวมกนั และโครงการอสังหาริมทรัพยน์ั�นมีมูลค่าไม่น้อย

กว่า 2,500 ลา้นบาท  

นอกจากนี�  กองทรัสต์อาจพิจารณาใช้สิทธิเพื�อที�จะลงทุนในทรัพยสิ์นที�กองทรัสต์มีสิทธิที�จะปฏิเสธก่อน 

(Right of First Refusal) กล่าวคือทรัพยสิ์นซึ� งอมตะ ซัมมิท และ/หรือนิติบุคคลที� อมตะ ซัมมิท มีอาํนาจ
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ควบคุมเป็นเจา้ของหรือไดท้าํการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยป์ระเภทโรงงาน และ/หรือคลงัสินคา้ ให้

เช่าในประเทศไทยและเป็นโครงการซึ� งพฒันาแลว้เสร็จและบุคคลดงักล่าวประสงคที์�จะจาํหน่าย จ่าย โอน 

หรือให้เช่าในลกัษณะที�ไม่ใช่การเช่าโดยทั�วไปของบุคคลนั�น 

โดย คาํว่า “มีอํานาจควบคุม” นี� ให้หมายความถึง (1) การถือหุ้นที�มีสิทธิออกเสียงในนิติบุคคลหนึ�งเกินกว่า

ร้อยละ 50 ของจาํนวนสิทธิออกเสียงทั�งหมดของนิติบุคคลนั�น (2) การมีอาํนาจควบคุมคะแนนเสียงส่วน

ใหญ่ในที�ประชุมผูถื้อหุ้นของนิติบุคคลหนึ� งไม่ว่าโดยตรงหรือโดยออ้ม หรือไม่ว่าเพราะเหตุอื�นใด และ  

(3) การมีอาํนาจควบคุมการแต่งตั�งหรือถอดถอนกรรมการตั�งแต่กึ�งหนึ�งของกรรมการทั�งหมด ไม่ว่าโดยตรง

หรือโดยออ้ม 

ทั�งนี�  รายละเอียดเพิ�มเติมเกี�ยวกบัสิทธิในการลงทุน (Right to Invest) และสิทธิที�จะปฏิเสธก่อน (Right of 

First Refusal) ปรากฏในสัญญาตกลงกระทาํการระหว่าง อมตะ ซมัมิท และกองทรัสต ์

(2) กองทรัสต์อาจพิจารณาลงทุนเพิ�มเติมในทรัพยสิ์นประเภทอื�นนอกจากทรัพยสิ์นประเภทอาคารโรงงาน

 และ/หรือคลงัสินคา้ หากบริษทัฯในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์ไดด้าํเนินการศึกษา รวมถึงประเมินปัจจยัต่างๆ

ที�เกี�ยวขอ้ง และเห็นว่าการลงทุนเพิ�มเติมดงักล่าวจะเป็นประโยชน์ต่อผูถื้อหน่วยทรัสต ์  

(3) ในการเขา้ลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์ดๆเพิ�มเติม บริษทัฯในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์จะดาํเนินการศึกษา

ความเป็นไปไดแ้ละความเหมาะสมในการเขา้ลงทุน รวมถึงประเมินความเสี�ยงในการเขา้ลงทุนรวมถึงปัจจยั

อื�นๆที�เกี�ยวขอ้ง เพื�อให้มั�นใจไดว้่าการเขา้ลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พิ�มเติมจะสร้างผลประโยชน์ตอบแทน

ในระยะยาวในระดับที�เหมาะสมให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ โดยในการเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์ดๆ 

เพิ�มเติม บริษทัฯในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์จะปฏิบติัตามกฎเกณฑ์และขอ้กาํหนดในสัญญาที�เกี�ยวขอ้ง 

รวมถึงมีการเปิดเผยขอ้มูลที�ถูกตอ้งและเพียงพอให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์เพื�อใชพ้ิจารณาอนุมติัให้กองทรัสต์

เขา้ทาํรายการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พิ�มเติม 

(4) กองทรัสต์อาจพิจารณาลงทุนผ่านการถือหุ้นในบริษทัที�จัดตั�งขึ�นโดยมีวตัถุประสงค์เพื�อดําเนินการใน

ลกัษณะเดียวกนักบักองทรัสต์ หรือลงทุนในทรัสต์อื�นโดยมีวตัถุประสงคเ์พื�อการลงทุนในทรัพยสิ์นหลกั

ของกองทรัสต ์โดยการลงทุนดงักล่าวตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี�  

(ก) กองทรัสตต์อ้งถือหุ้นในบริษทัดงักล่าวไม่นอ้ยกว่าร้อยละเจ็ดสิบห้า (75) ของจาํนวนหุ้นที�จาํหน่าย

ไดแ้ลว้ทั�งหมดและไม่นอ้ยกว่าร้อยละเจ็ดสิบห้า (75) ของจาํนวนสิทธิออกเสียงทั�งหมดของบริษทั

นั�น 

(ข) แสดงไดว้่ามีมาตรการหรือกลไกที�จะทาํให้ทรัสตีและผูจ้ดัการกองทรัสตส์ามารถดูแลและควบคุม

ให้บริษทัดงักล่าวมีการประกอบกิจการเป็นไปตามสัญญาก่อตั�งทรัสต ์และหลกัเกณฑ์ในประกาศ 

ทจ. 49/2555 และประกาศอื�นที�เกี�ยวขอ้งตามที�คณะกรรมการ ก.ล.ต. กาํหนดในทาํนองเดียวกบั

กรณีที�กองทรัสตล์งทุนในทรัพยสิ์นหลกัและอุปกรณ์โดยทางตรง 
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(5) กองทรัสตมี์นโยบายในการลงทุนในทรัพยสิ์นต่างประเทศ 

  2. การลงทุนหรือมีไว้ซึ�งทรัพย์สินอื�นนอกเหนือจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

ในกรณีที�กองทรัสตมี์สภาพคล่องส่วนเกิน (Excess Liquidity) กองทรัสตอ์าจลงทุนในทรัพยสิ์นอื�น นอกเหนือจากการ

ลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัที�เป็นอสังหาริมทรัพยก์็ได ้ซึ�งจะเป็นไปตามขอ้กาํหนดที�มีสาระสาํคญัดงัต่อไปนี�  

(1) ทรัพยสิ์นอื�น นอกเหนือจากทรัพยสิ์นหลกัมีขอบเขตประเภททรัพยสิ์นดงัต่อไปนี�  

(ก) พนัธบตัรรัฐบาล 

(ข) ตั�วเงินคลงั 

(ค) พนัธบัตรหรือหุ้นกู้ที�รัฐวิสาหกิจ หรือนิติบุคคลที�มีกฎหมายเฉพาะจัดตั�งขึ�นเป็นผูอ้อก และมี

กระทรวงการคลงัเป็นผูค้ ํ�าประกนัตน้เงินและดอกเบี�ยเตม็จาํนวนแบบไม่มีเงื�อนไข 

(ง) เงินฝากในธนาคาร หรือบรรษทัตลาดรองสินเชื�อที�อยูอ่าศยั 

(จ) บตัรเงินฝากที�ธนาคารหรือบริษทัเงินทุนเป็นผูอ้อก โดยไม่มีลกัษณะของสัญญาซื�อขายล่วงหนา้แฝง 

(ฉ) ตั�วแลกเงินหรือตั�วสัญญาใช้เงินที�ธนาคาร บริษทัเงินทุน หรือบริษทัเครดิตฟองซิเอร์ เป็นผูอ้อก  

ผูรั้บรอง ผูรั้บอาวลั หรือผูค้ ํ�าประกนั โดยไม่มีลกัษณะของสัญญาซื�อขายล่วงหนา้แฝง 

(ช) หน่วยลงทุนหรือใบสําคญัแสดงสิทธิที�จะซื�อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมตราสารแห่งหนี�  หรือ

กองทุนรวมอื�นที�มีนโยบายการลงทุนในตราสารแห่งหนี� หรือเงินฝาก ทั�งนี�  ในกรณีที�เป็นหน่วย

ลงทุนของต่างประเทศ ตอ้งเป็นไปตามเงื�อนไขดงัต่อไปนี�  

1. เป็นหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่างประเทศที�อยู่ภายใตก้ารกาํกบัดูแลของหน่วยงาน

กํากับดูแลด้านหลักทรัพย์และตลาดซื� อขายหลักทรัพย์ที� เ ป็นสมาชิกสามัญของ

International Organization of Securities Commissions (IOSCO) หรือเป็นหน่วยลงทุน

ของกองทุนรวมต่างประเทศที�มีการซื�อขายในตลาดซื�อขายหลกัทรัพยที์�เป็นสมาชิกของ 

World Federation of Exchanges (WFE) 

2. กองทุนรวมต่างประเทศนั�นมีนโยบายการลงทุนในทรัพยสิ์นประเภทและชนิดเดียวกบั

ทรัพยสิ์นที�กองทรัสตส์ามารถลงทุนหรือมีไวไ้ด ้ 

3. กองทุนรวมต่างประเทศนั�นจดัตั�งขึ�นเพื�อผูล้งทุนทั�วไป 

(ซ) หน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์หรือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์อื�นทั�งนี�  เฉพาะที� 

จดัตั�งขึ�นตามกฎหมายไทย 

(ฌ) ตราสารของ Real Estate Investment Trust ที�จดัตั�งตามกฎหมายต่างประเทศ ไม่ว่ากองทรัสตน์ั�นจะ

จดัตั�งในรูปบริษทั กองทรัสต ์หรือรูปแบบอื�นใด ทั�งนี�  ตอ้งมีลกัษณะดงัต่อไปนี�  

1. Real Estate Investment Trust นั�นจดัตั�งขึ�นสําหรับผูล้งทุนทั�วไป และอยู่ภายใตก้ารกาํกบั

ดูแลของหน่วยงานที�กาํกบัดูแลดา้นหลกัทรัพยแ์ละตลาดซื�อขายหลกัทรัพยที์�เป็นสมาชิก

สามญัของ International Organization of Securities Commissions (IOSCO)   
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2. มีวตัถุประสงคห์ลกัในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ หุ้นสามญัของบริษทัที�มีรายชื�ออยู่

ในหมวดพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นตลาดซื�อขายหลกัทรัพยที์�เป็นสมาชิกของ World 

Federation of Exchanges (WFE) หรือหุ้นสามญัของบริษทัที�มีลกัษณะธุรกิจเทียบเคียงได้

กบัหมวดพฒันาอสังหาริมทรัพย ์

3. มีการซื� อขายในตลาดซื� อขายหลักทรัพย์ที� เ ป็นสมาชิกของ World Federation of 

Exchanges (WFE) หรือมีการรับซื�อคืนโดยผูอ้อกตราสาร 

(ญ) สัญญาซื�อขายล่วงหน้า เฉพาะกรณีที�ทาํสัญญาโดยมีวตัถุประสงค์เพื�อป้องกันความเสี�ยงของ

กองทรัสต ์

(2) อตัราส่วนการลงทุนในทรัพยสิ์นอื�น จะเป็นไปตามหลกัเกณฑที์�กาํหนดไวใ้นประกาศเกี�ยวกบัอตัราส่วนการ

ลงทุนในทรัพยสิ์นของกองทุนรวมทั�วไปที�ออกตามมาตรา 117 และมาตรา 126(4) แห่ง พ.ร.บ.หลกัทรัพย ์

(3) ในกรณีที�ลูกหนี�ตามตราสารที�กองทรัสตล์งทุนผิดนดัชาํระหนี�  หรือมีพฤติการณ์ว่าจะไม่สามารถชาํระหนี� ได ้ 

ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะดาํเนินการตามหลกัเกณฑใ์นเรื�องเดียวกนัที�กาํหนดไวส้าํหรับกองทุนรวมทั�วไปที�ออก

ตามมาตรา 117 แห่ง พ.ร.บ.หลกัทรัพย ์

    3. การลงทุนในหุ้นของนิตบิุคคลซึ�งเป็นผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

กองทรัสตอ์าจลงทุนในหุ้นของนิติบุคคลซึ�งเป็นผูเ้ช่าทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสตไ์ด ้ตามเงื�อนไขดงัต่อไปนี�  

(1) สัญญาเช่ากาํหนดค่าเช่าโดยอา้งอิงกบัผลประกอบการของทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต ์ และ 

(2) เป็นการลงทุนในหุ้นที�ให้สิทธิพิเศษเพื�อประโยชน์ในการอนุมติัการดาํเนินงานบางประการของนิติบุคคล 

(Golden Share) ตามที�ได้กําหนดไว้ในข้อบังคับของนิติบุคคลนั�น ไม่เกินหนึ� ง (1) หุ้น โดยอย่างน้อย

ขอ้บงัคบัดงักล่าวจะกาํหนดใหสิ้ทธิของกองทรัสตใ์นฐานะผูถื้อหุ้นประเภท Golden Share ของนิติบุคคลนั�น 

สามารถที�จะป้องกนัไม่ให้นิติบุคคลดงักล่าวไม่ปฏิบติัตามหนา้ที�ตามสัญญาเช่าที�ทาํกบักองทรัสต ์หรือไม่ให้

นิติบุคคลนั�นดาํเนินการทาํให้ทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสตช์าํรุดบกพร่องหรือไดรั้บความเสียหาย 

2.2 การเปลี�ยนแปลงและพฒันาการที�สําคัญ 

ในรอบปี 2567 ไมมี่การเปลี�ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรัสต ์ผูบ้ริหารอสังหารอสังหาริมทรัพย ์หรือทรัสตี ที�มีนยัสาํคญั 
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2.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์ 
  

แผนภาพโครงสร้างการจัดการกองทรัสต์ 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

          

กองทรัสต์จัดตั�งขึ�นโดยมีวตัถุประสงค์ในการออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื�อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย(์“REIT”) เพื�อเสนอขายต่อประชาชนทั�วไป โดยผูก่้อตั�งทรัสต์ในฐานะผูจ้ ัดการกองทรัสต์ไดย้ื�นขอให้รับ

หน่วยทรัสตเ์ป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนภายใตชื้�อยอ่ “AMATAR”   

 

 

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ

สิทธิการเช่าอมตะซัมมิทโกรท 

 

บริหารจดัการ

กองทรัสต ์

ค่าธรรมเนียม 

แต่งตั�ง 
บริหารจดัการ

อสังหาริมทรัพย ์

ตรวจสอบดูแล

กองทรัสต ์ ทรัสตี 

บริษัท อมตะ ซัมมิท  

เรดดี� บิลท์ จํากัด และ/หรือ 

บุคคลเกี�ยวโยง 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์อื�นๆ 

ประโยชน์ตอบแทน เงินลงทุน ผูจ้ดัการกองทรัสต ์

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

ค่าเช่า/ค่าบริการ ให้เช่าพื�นที� 

ค่าธรรมเนียม 

ค่าธรรมเนียม 

สินทรัพย์ที�กองทรัสต์เข้าลงทุน 

 

 

 

รวมทั�งสิ�น 88 อาคาร ประมาณ 160,586.52 ตารางเมตร 

อาคารโรงงานในนิคม

อุตสาหกรรมอมตะซิตี�  ระยอง 

จาํนวน 3 อาคาร 

อาคารโรงงานในนิคม

อุตสาหกรรมอมตะซิตี�  ชลบุรี 

จาํนวน 85 อาคาร 

ผูเ้ช่า 
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บริษทั อมตะ ซัมมิท รีทส์ แมเนจเมน้ท์ จาํกดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์ ทาํหน้าที�บริหารจดัการกองทรัสต์ในดา้น

ต่างๆ ซึ� งรวมถึงการลงทุนและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ การจดัหาแหล่งเงินทุน และคดัเลือกผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรัพย ์โดยผูจ้ดัการกองทรัสต์ไดแ้ต่งตั�งให้บริษทั อมตะ ซัมมิท เรดดี�  บิลท์ จาํกดั (“อมตะ ซัมมิท”) เป็นผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรัพย ์ทาํหนา้ที�ดาํเนินการจดัหาผลประโยชน์โดยการให้เช่าอสังหาริมทรัพยที์�กองทรัสตล์งทุน ตลอดจนการบริการที�

เกี�ยวเนื�องกบัการให้เช่าดงักล่าวดว้ย โดยรายไดที้�กองทรัสต์ไดรั้บจากการดาํเนินการจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย ์

ไดแ้ก่ ค่าเช่า โดยบริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จาํกดั ในฐานะทรัสตี ทาํหน้าที�ควบคุมและกาํกบัการดาํเนินงาน

ของผูจ้ดัการกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามขอ้ตกลงและเงื�อนไขแห่งสัญญาแต่งตั�งผูจ้ดัการกองทรัสต ์สัญญาก่อตั�งทรัสต ์ตลอดจน

หลกัเกณฑที์�พระราชบญัญติัทรัสต ์รวมทั�งประกาศอื�น ๆ ที�เกี�ยวขอ้งของสาํนกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพยก์าํหนด 

ทั�งนี� สาระสําคญัของสัญญาก่อตั�งทรัสต์สามารถพิจารณาไดต้ามเอกสารแนบ 2 และหากผูถื้อหน่วยประสงคจ์ะดู  

สําเนาสัญญาก่อตั�ง ทรัสต์ฉบับเต็ม สามารถติดต่อฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ ผ่านช่องทางโทรศัพท์ : +66 2 792 0089 และ            

อีเมล : ir@amatareit.com   
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2.4 ข้อมูลของทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

  2.4.1 รายละเอียดทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์เข้าลงทุนในที�ดินและอาคารโรงงานของบริษทั อมตะ ซัมมิท เรดดี�  บิลท์ จาํกัด (“อมตะ ซัมมิท” หรือ 

“ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย”์) ประกอบดว้ยอาคารโรงงาน จาํนวน 88 อาคาร รวมเป็นพื�นที�ปล่อยเช่าประมาณ 160,586.52 ตาราง

เมตร ตั�งอยูบ่นที�ดินซึ�งมีเอกสารสิทธิ�  เนื�อที�ทั�งหมดจาํนวน 224 ไร่ 1 งาน 82.1 ตารางวา ไดแ้ก่  
 

1.รายละเอียดข้อมูลของทรัพย์สินจํานวน 25 อาคาร (Freehold) 

ลักษณะการลงทุน 

ถือกรรมสิทธิ� สมบูรณ์ (Freehold) 

ที�ดินพร้อมอาคารโรงงาน-สาํนกังาน อาคารป้อมยาม พร้อมระบบงานมาตรฐาน

ต่างๆ จาํนวน 25 อาคาร  

ที�ตั�งทรัพย์สิน 

อยูภ่ายใน “นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี�  ชลบุรี ” ถนนเทพรัตน (ทางหลวงหมายเลข 

34) บริเวณกิโลเมตรที� 57 ในตาํบลบา้นเก่า ตาํบลพานทอง และตาํบลหนองกะขะ 

อาํเภอพานทอง จงัหวดัชลบุรี 

เนื�อที�ดิน  61-2-85 ไร่ (24,685.00 ตารางวา) 

พื�นที�ใช้สอยรวม  48,408.00 ตารางเมตร 

สภาพแวดล้อม 
สภาพแวดลอ้มบริเวณใกลเ้คียงไม่มีปัญหาเรื�องนํ�าท่วมขงั, ไม่มีอุทกภยัและ 

ไม่อยูใ่กลก้บัสถานที�ก่อปัญหาเรื�องมลพิษ 

สาธารณูปโภค 

สาธารณูปโภคหลกัของอาคารโรงงานของทรัพยสิ์นที�กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนใน 

โครงการนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี�  ชลบุรี ประกอบดว้ยระบบสาธารณูปโภค

ต่างๆ เช่น ระบบไฟฟ้า ระบบนํ�าประปา ระบบโทรศพัท ์ระบบระบายนํ�า ระบบ

บาํบดันํ�าเสีย ระบบสื�อสาร ระบบป้องกนัอคัคีภยั 

มูลค่าที�กองทรัสต์เข้าลงทุน 1,619.38 ลา้นบาท (รวมค่าใชจ้่ายที�เกี�ยวขอ้ง) 

มูลค่าทรัพย์สินที�ประเมนิ  

ณ วันที� 31 ธนัวาคม 2567 

1,771.06 ลา้นบาท 

ประเมินโดยบริษทั กรุงสยามประเมินค่าทรัพยสิ์น จาํกดั 

อัตราส่วนมลูค่าทรัพย์สินต่อ 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธขิองกองทรัสต์  

ณ วันที�  31 ธันวาคม 2567 (ร้อยละ) 

49.67 

หมายเหตุ  มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2567 เท่ากบั 3,565.37 ลา้นบาท 
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2.รายละเอียดข้อมูลของทรัพย์สินจํานวน 60 อาคาร (Leasehold) 

ลักษณะการลงทุน 

สิทธิการเช่า 30 ปี (Leasehold) 

ที�ดินพร้อมอาคารโรงงาน-สาํนกังาน อาคารป้อมยาม พร้อมระบบงานมาตรฐาน

ต่างๆ จาํนวน 60 อาคาร  

ระยะเวลาลงทุน 
ภาระการเช่าตามสัญญาเช่า มีอายุสัญญา 30 ปี (ตั�งแต่วนัที� 25 มิถุนายน 2558)  

ปัจจุบนัสิทธิเช่าคงเหลือ 20 ปี 206 วนั 

ที�ตั�งทรัพย์สิน 

อยู่ภายใน “ นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี�  ชลบุรี ” ถนนเทพรัตน (ทางหลวงหมายเลข 

34) บริเวณกิโลเมตรที� 57 ในตาํบลบา้นเก่า ตาํบลพานทอง และตาํบลหนองกะขะ 

อาํเภอพานทอง จงัหวดัชลบุรี 

เนื�อที�ดิน 153-3-49 ไร่ (61,549.00 ตารางวา) 

พื�นที�ใช้สอยรวม 105,516.02 ตารางเมตร 

สภาพแวดล้อม 
สภาพแวดลอ้มบริเวณใกลเ้คียงไม่มีปัญหาเรื�องนํ�าท่วมขงั, ไม่มีอุทกภยัและ 

ไม่อยูใ่กลก้บัสถานที�ก่อปัญหาเรื�องมลพิษ 

สาธารณูปโภค 

สาธารณูปโภคหลักของอาคารโรงงานของทรัพย์สินที�กองทรัสต์เข้าลงทุนใน 

โครงการนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี�  ชลบุรี ประกอบดว้ยระบบสาธารณูปโภคต่างๆ 

เช่น ระบบไฟฟ้า ระบบนํ� าประปา ระบบโทรศพัท์ ระบบระบายนํ� า ระบบบาํบดันํ� า

เสีย ระบบสื�อสาร ระบบป้องกนัอคัคีภยั 

มูลค่าที�กองทรัสต์เข้าลงทุน 2,992.61 ลา้นบาท (รวมค่าใชจ้่ายที�เกี�ยวขอ้ง) 

มูลค่าทรัพย์สินที�ประเมนิ  

ณ วันที� 31 ธนัวาคม �567 

2,530.89 ลา้นบาท  

ประเมินโดยบริษทั กรุงสยามประเมินค่าทรัพยสิ์น จาํกดั 

อัตราส่วนมลูค่าทรัพย์สินต่อ 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธขิองกองทรัสต์  

ณ วันที� 31 ธนัวาคม 2567 (ร้อยละ) 

70.99 

หมายเหตุ มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2567 เท่ากบั 3,565.37 ลา้นบาท 
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3.รายละเอียดข้อมูลของทรัพย์สินจํานวน 3 อาคาร (Leasehold) 

ลักษณะการลงทุน 

สิทธิการเช่า 30 ปี (Leasehold) 

ที�ดินพร้อมอาคารโรงงาน-สาํนกังาน อาคารป้อมยาม พร้อมระบบงานมาตรฐาน

ต่างๆ จาํนวน 3 อาคาร  

ระยะเวลาลงทุน 
ภาระการเช่าตามสัญญาเช่า มีอายุสัญญา 30 ปี (ตั�งแต่วนัที� 25 มิถุนายน 2558)  

ปัจจุบนัสิทธิเช่าคงเหลือ 20 ปี 206 วนั 

ที�ตั�งทรัพย์สิน 

อยู่ภายใน “ นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี�  ระยอง ” แยกจากถนนสายสัตหีบ-

ฉะเชิงเทรา (ทล.331) บริเวณหลกักิโลเมตร 39+600 ไปทางทิศตะวนัออกเฉียงใต้

ประมาณ 11.40 กิโลเมตร ในตาํบลมาบยางพร อาํเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง 

เนื�อที�ดิน  8-3-48.1 ไร่ (3,548.10 ตารางวา) 

พื�นที�ใช้สอยรวม 6,662.50 ตารางเมตร 

สภาพแวดล้อม 
สภาพแวดลอ้มบริเวณใกลเ้คียงไม่มีปัญหาเรื�องนํ�าท่วมขงั, ไม่มีอุทกภยัและไม่อยู่

ใกลก้บัสถานที�ก่อปัญหาเรื�องมลพิษ 

สาธารณูปโภค 

สาธารณูปโภคหลกัของอาคารโรงงานของทรัพยสิ์นที�กองทรัสต์เขา้ลงทุนครั� งแรก

ในโครงการนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี�  ระยอง ประกอบด้วยระบบไฟฟ้า  

ระบบนํ� าประปา ระบบโทรศพัท์ ระบบระบายนํ� า ระบบบาํบดันํ� าเสีย ระบบสื�อสาร 

ระบบป้องกนัอคัคีภยั 

มูลค่าที�กองทรัสต์เข้าลงทุน 180.97 ลา้นบาท (รวมค่าใชจ้่ายที�เกี�ยวขอ้ง) 

มูลค่าทรัพย์สินที�ประเมนิ  

ณ วันที� 31 ธนัวาคม 2567 

147.96 ลา้นบาท   

ประเมินโดยบริษทั กรุงสยามประเมินค่าทรัพยสิ์น จาํกดั 

อัตราส่วนมลูค่าทรัพย์สินต่อ 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธขิองกองทรัสต์  

ณ วันที�  31 ธันวาคม 2567 (ร้อยละ) 

4.15 

หมายเหตุ มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2567 เท่ากบั 3,565.37 ลา้นบาท 
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แบบ 56 - REIT 

แผนที�แสดงที�ตั�งทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
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แบบ 56 - REIT 

แผนที�ตั�งทรัพย์สินที�กองทรัสต์ลงทุนในนิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี� ชลบุรี (ภาพรวม) 
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แบบ 56 - REIT 

แผนที�ตั�งทรัพย์สินที�กองทรัสต์ลงทุนในนิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี� ระยอง (ภาพรวม) 
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แบบ 56 - REIT 

   �.�.� รายละเอียดทรัพย์สินที�ทรัสต์ลงทุน  

รายละเอียดทรัพยสิ์นที�กองทรัสตล์งทุนจาํนวน 88 อาคาร ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2567 มีดงัต่อไปนี�  

ลําดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื�อ

โรงงาน เฟส 
พื�นที�อาคาร

โรงงาน 
(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที�ดิน 
เลขที� / ที�ตั�ง 

เนื�อที�ดินตามเอกสารสิทธิ�
ที�กองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

1 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG07 7 1,290.00 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

28287 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 1 2 43 

กรรมสิทธิ�  
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
17 

2 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG08 7 1,290.00 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

28288 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 1 2 03 

กรรมสิทธิ�  
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
17 

3 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG09 7 1,290.00 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26788 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 1 2 04 

กรรมสิทธิ�  
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
17 

4 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG10 7 3,010.00 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26789 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 13 1 44 

กรรมสิทธิ�  
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
16 

5 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG11 7 5,200.00 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26789 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 13 1 44 กรรมสิทธิ�  

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 
 

16 26726 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 0 0 34 

6 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG12 7 1,449.00 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26789 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 13 1 44 

กรรมสิทธิ�  
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
16 
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แบบ 56 - REIT 

ลําดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื�อ

โรงงาน เฟส 
พื�นที�อาคาร

โรงงาน 
(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที�ดิน 
เลขที� / ที�ตั�ง 

เนื�อที�ดินตามเอกสารสิทธิ�
ที�กองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

7 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG13 7 1,449.00 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26789 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 13 1 44 กรรมสิทธิ�  

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 
 

16 26787 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 6 3 05 

8 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG14 7 2,160.00 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26790 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 3 0 00 กรรมสิทธิ�  

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 
 

16 26791 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 3 0 02 

9 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG15 7 1,620.00 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26787 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 6 3 05 กรรมสิทธิ�  

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 
 

16 26790 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 3 0 00 

10 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG16 7 2,160.00 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26790 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 3 0 00 กรรมสิทธิ�  

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 
 

16 26791 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 3 0 02 

11 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG17 7 1,620.00 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26787 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 6 3 05 กรรมสิทธิ�  

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 
 

16 26790 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 3 0 00 
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แบบ 56 - REIT 

ลําดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื�อ

โรงงาน เฟส 
พื�นที�อาคาร

โรงงาน 
(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที�ดิน 
เลขที� / ที�ตั�ง 

เนื�อที�ดินตามเอกสารสิทธิ�
ที�กองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

12 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG18 7 1,025.00 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26787 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

6 3 05 

กรรมสิทธิ�  
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
16 

13 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG19 7 1,025.00 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

 

26787 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

กรรมสิทธิ�  
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
16 

14 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG20 7 1,025.00 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26787 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

กรรมสิทธิ�  
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
16 

15 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG21 7 4,650.00 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1อาคาร 

26792 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 15 0 01 กรรมสิทธิ�  

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 
 

14 26793 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 3 0 02 

16 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG22 7 1,525.00 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

15 0 01 
กรรมสิทธิ�  
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
14 

17 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG23 7 2,005.00 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26794 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

3 0 00 
กรรมสิทธิ�  
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
14 



สวนที่ 2: การดำเนินกิจการของกองทรัสต        
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แบบ 56 - REIT 

ลําดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื�อ

โรงงาน เฟส 
พื�นที�อาคาร

โรงงาน 
(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที�ดิน 
เลขที� / ที�ตั�ง 

เนื�อที�ดินตามเอกสารสิทธิ�
ที�กองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

18 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG24 7 3,145.00 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26795 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

9 3 47 

กรรมสิทธิ�  
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
14 

19 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG25 7 3,145.00 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26795 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

กรรมสิทธิ�  
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
15 

20 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG26 7 2,425.00 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

 
15 

 

 
0 
 

 
01 

 
กรรมสิทธิ�  
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
 

15 
26795 ต.พานทอง 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
9 3 47 

21 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG27 7 1,300.00 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

 
15 

 

 
0 
 

 
01 

 
กรรมสิทธิ�  
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
14 

26795 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

9 3 47 

22 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG28 7 1,150.00 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

15 0 01 
กรรมสิทธิ�  
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
14 
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แบบ 56 - REIT 

ลําดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื�อ

โรงงาน เฟส 
พื�นที�อาคาร

โรงงาน 
(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที�ดิน 
เลขที� / ที�ตั�ง 

เนื�อที�ดินตามเอกสารสิทธิ�
ที�กองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

23 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG29 7 1,150.00 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

กรรมสิทธิ�  
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
14 

24 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG30 7 1,150.00 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

กรรมสิทธิ�  
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
14 

25 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG31 7 1,150.00 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

กรรมสิทธิ�  
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
14 

รวมทรัพย์สินที�ลงทุนในกรรมสิทธิ� 
ถือครองโดยสมบูรณ์ (Freehold)ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะ
ซิตี� ชลบุรี  

48,408.00   61 2 85  
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ส่วนที� 2-20 | P a g e  

 

แบบ 56 - REIT 

ลําดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื�อ

โรงงาน เฟส 
พื�นที�อาคาร

โรงงาน 
(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที�ดิน 
เลขที� / ที�ตั�ง 

เนื�อที�ดินตามเอกสารสิทธิ�
ที�กองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

26 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตประกอบการ
เสรี AF01 2 851.80 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

9361 ต.บา้นเก่า  
(บา้นมอญ)  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

 
 

3 
 
 

 
 

3 
 
 

 
 

39 
 
 

สิทธิการเช่า 

 
 

19 
21498 ต.บา้นเก่า 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

27 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตประกอบการ
เสรี AF02 2 851.80 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  

มีชั�นลอย จาํนวน 1 อาคาร 

9361 ต.บา้นเก่า 
(บา้นมอญ)  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

1 2 91 

สิทธิการเช่า 

 
 

19 
21948 ต.บา้นเก่า 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

28 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตประกอบการ
เสรี AF03 2 851.80 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  

มีชั�นลอย จาํนวน 1 อาคาร 

9361 ต.บา้นเก่า 
(บา้นมอญ)  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
 

19 
21948 ต.บา้นเก่า 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

29 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตประกอบการ
เสรี AF04 2 851.80 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  

มีชั�นลอย จาํนวน 1 อาคาร 

9361 ต.บา้นเก่า 
(บา้นมอญ)  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
 

19 

21498 ต.บา้นเก่า 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

30 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป AG01 6 851.80 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียวมีชั�นลอย

จาํนวน 1 อาคาร 

23895 ต.บา้นเก่า 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 4 2 71 สิทธิการเช่า 

 
19 
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แบบ 56 - REIT 

ลําดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื�อ

โรงงาน เฟส 
พื�นที�อาคาร

โรงงาน 
(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที�ดิน 
เลขที� / ที�ตั�ง 

เนื�อที�ดินตามเอกสารสิทธิ�
ที�กองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

31 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป AG02 6 851.80 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียวมีชั�นลอย

จาํนวน 1 อาคาร 

23895 ต.บา้นเก่า 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 

 
19 

32 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตประกอบการ
เสรี BF01 2 1,218.00 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  
มีชั�นลอยมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

23626 ต.บา้นเก่า  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 1 2 42 สิทธิการเช่า 

 
 

19 

33 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตประกอบการ
เสรี BF02 2 1,280.52 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  

มีชั�นลอย จาํนวน 4 อาคาร 

22735 ต.บา้นเก่า  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

7 1 46 

สิทธิการเช่า 
 

18 

34 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตประกอบการ
เสรี BF03 2 1,280.52 

22735 ต.บา้นเก่า  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 

 
18 

35 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตประกอบการ
เสรี BF04 2 1,515.14 

22735 ต.บา้นเก่า  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 

 
18 

36 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตประกอบการ
เสรี BF05 2 1,588.56 

22735 ต.บา้นเก่า 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 

 
18 

37 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตประกอบการ
เสรี BF06 2 1,702.88 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  

มีชั�นลอย จาํนวน 1 อาคาร 

26250 ต.บา้นเก่า  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 2 3 29 สิทธิการเช่า 

 
18 



สวนที่ 2: การดำเนินกิจการของกองทรัสต        
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แบบ 56 - REIT 

ลําดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื�อ

โรงงาน เฟส 
พื�นที�อาคาร

โรงงาน 
(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที�ดิน 
เลขที� / ที�ตั�ง 

เนื�อที�ดินตามเอกสารสิทธิ�
ที�กองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

38 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตประกอบการ
เสรี BF07 2 1,288.00 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  

มีชั�นลอย จาํนวน 1 อาคาร 

28361 ต.บา้นเก่า  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 1 2 27 สิทธิการเช่า 

 
17 

39 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตประกอบการ
เสรี BF08 2 1,775.00 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  

มีชั�นลอย จาํนวน 3 อาคาร 

26188 ต.บา้นเก่า  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

8 2 24 

สิทธิการเช่า 
 

17 

40 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตประกอบการ
เสรี BF09 2 2,430.00 26188 ต.บา้นเก่า  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 
 

17 

41 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตประกอบการ
เสรี BF10 2 2,430.00 

26188 ต.บา้นเก่า  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 

 
17 

42 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG01 6 1,203.60 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียวมีชั�นลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

23895 ต.บา้นเก่า 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

ตั�งอยูบ่นโฉนดเดียวกบั 
โรงงาน AG 01 และ AG 02 

สิทธิการเช่า 
 

19 

43 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG02 2 1,777.00 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  

มีชั�นลอย จาํนวน 2 อาคาร 

24991 ต.บา้นเก่า 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 2 2 48 สิทธิการเช่า 

 
18 

44 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG03 2 1,215.00 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  

มีชั�นลอย จาํนวน 1 อาคาร 

24994 ต.บา้นเก่า 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 0 0 20 

สิทธิการเช่า 

 
 

18 
 26052 ต.บา้นเก่า 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 1 2 53 
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แบบ 56 - REIT 

ลําดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื�อ

โรงงาน เฟส 
พื�นที�อาคาร

โรงงาน 
(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที�ดิน 
เลขที� / ที�ตั�ง 

เนื�อที�ดินตามเอกสารสิทธิ�
ที�กองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

45 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG04 2 1,223.80 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  

มีชั�นลอย จาํนวน 3 อาคาร 

25059 ต.บา้นเก่า 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

6 0 96 

สิทธิการเช่า 
 

17 

46 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG05 2 1,416.00 25059 ต.บา้นเก่า 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 
 

17 

47 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG06 2 1,553.70 25059 ต.บา้นเก่า 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 
 

17 

48 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG32 2 1,041.50 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียวมีชั�นลอย  

จาํนวน 3 อาคาร 

32570 ต.บา้นเก่า 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

4 3 73 

สิทธิการเช่า 
 

13 

49 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG33 2 1,266.50 32570 ต.บา้นเก่า 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 
 

13 

50 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG34 2 1,562.50 32570 ต.บา้นเก่า 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 
 

13 

51 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG35 9 1,570.00 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียวมีชั�นลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

35964 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
11 1 95 

สิทธิการเช่า 
 

13 

52 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG36 9 1,329.00 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียวมีชั�นลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

35964 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
13 
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แบบ 56 - REIT 

ลําดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื�อ

โรงงาน เฟส 
พื�นที�อาคาร

โรงงาน 
(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที�ดิน 
เลขที� / ที�ตั�ง 

เนื�อที�ดินตามเอกสารสิทธิ�
ที�กองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

53 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG37 9 1,329.00 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

35964 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
13 

54 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG38 9 1,312.00 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

35964 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
13 

55 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG39 9 2,170.00 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

35964 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
13 

56 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG49 9 2,672.00 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

27 2 35 

สิทธิการเช่า 

 
12 

57 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG50 9 1,867.00 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
11 

58 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG51 9 1,313.00 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
11 
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แบบ 56 - REIT 

ลําดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื�อ

โรงงาน เฟส 
พื�นที�อาคาร

โรงงาน 
(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที�ดิน 
เลขที� / ที�ตั�ง 

เนื�อที�ดินตามเอกสารสิทธิ�
ที�กองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

59 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG52 9 2,167.00 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
11 

60 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG53 9 1,438.00 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
11 

61 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG54 9 1,188.00 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียวมีชั�นลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
11 

62 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG55 9 1,313.00 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียวมีชั�นลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
11 

63 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG56 9 1,807.00 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียวมีชั�นลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
11 

64 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG57 9 1,188.00 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียวมีชั�นลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
11 
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แบบ 56 - REIT 

ลําดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื�อ

โรงงาน เฟส 
พื�นที�อาคาร

โรงงาน 
(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที�ดิน 
เลขที� / ที�ตั�ง 

เนื�อที�ดินตามเอกสารสิทธิ�
ที�กองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

65 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG58 9 1,717.00 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียวมีชั�นลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 11 

66 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG59 9 1,438.00 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียวมีชั�นลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

34030 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
4 0 33 

สิทธิการเช่า 11 

67 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG60 9 1,313.00 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียวมีชั�นลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

34030 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 11 

68 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG61 8 2,767.00 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียวมีชั�นลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

40196 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
7 0 27 

สิทธิการเช่า 11 

69 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG62 8 2,872.00 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียวมีชั�นลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

40196 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 11 

70 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG66 8 1,437.00 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียวมีชั�นลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

40168 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
6 0 07 

สิทธิการเช่า 
 

11 

71 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG67 8 3,222.00 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียวมีชั�นลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

40168 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
11 

72 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG68 8 5,032.00 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียวมีชั�นลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

40178 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
6 3 62 สิทธิการเช่า 

 
11 
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แบบ 56 - REIT 

ลําดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื�อ

โรงงาน เฟส 
พื�นที�อาคาร

โรงงาน 
(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที�ดิน 
เลขที� / ที�ตั�ง 

เนื�อที�ดินตามเอกสารสิทธิ�
ที�กองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

73 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG69 8 5,032.00 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียวมีชั�นลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

40179 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
7 2 06 สิทธิการเช่า 

 
11 

74 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG63 8 5,277.00 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  

มีชั�นลอย จาํนวน � อาคาร 

40197 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
7 0 13 สิทธิการเช่า 

 
10 

75 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG64 8 1,187.00 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  

มีชั�นลอย จาํนวน 1 อาคาร 

40197 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
7 0 13 

สิทธิการเช่า 

 
 

10 
40198  

ต.หนองกะขะ 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

8 1 55 

76 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG65 8 2,017.00 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  

มีชั�นลอย จาํนวน 1 อาคาร 

40197 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
7 0 13 

สิทธิการเช่า 

 
 

10 
40198  

ต.หนองกะขะ 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

8 1 55 

77 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG70 8 2,312.00 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  

มีชั�นลอย จาํนวน 1 อาคาร 

40180 
ต.หนองกะขะ  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
8 1 17 สิทธิการเช่า 

 
10 
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แบบ 56 - REIT 

ลําดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื�อ

โรงงาน เฟส 
พื�นที�อาคาร

โรงงาน 
(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที�ดิน 
เลขที� / ที�ตั�ง 

เนื�อที�ดินตามเอกสารสิทธิ�
ที�กองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

78 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG71 8 1,437.00 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  

มีชั�นลอย จาํนวน 1 อาคาร 

40180 
ต.หนองกะขะ  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
10 

79 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG72 8 1,812.00 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  

มีชั�นลอย จาํนวน 1 อาคาร 

40180 
ต.หนองกะขะ  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
10 

80 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG73 8 1,312.00 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  

มีชั�นลอย จาํนวน 1 อาคาร 

40198 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
8 1 55 

สิทธิการเช่า 

 
10 

81 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG74 8 1,312.00 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  

มีชั�นลอย จาํนวน 1 อาคาร 

40198 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
10 

82 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG75 9 1,032.00 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  

มีชั�นลอย จาํนวน 1 อาคาร 

28262 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
2 0 65 สิทธิการเช่า 

 
10 

83 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG76 8 3,572.00 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  

มีชั�นลอย จาํนวน 1 อาคาร 

40193 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
9 2 75 

สิทธิการเช่า 

 
10 

84 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG77 8 1,187.00 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  

มีชั�นลอย จาํนวน 1 อาคาร 

40193 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
10 
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แบบ 56 - REIT 

ลําดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื�อ

โรงงาน เฟส 
พื�นที�อาคาร

โรงงาน 
(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที�ดิน 
เลขที� / ที�ตั�ง 

เนื�อที�ดินตามเอกสารสิทธิ�
ที�กองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

85 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG78 8 1,687.00 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  

มีชั�นลอย จาํนวน 1 อาคาร 

40193 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
10 
 

รวมทรัพย์สินที�ลงทุนใน สิทธิการเช่า (Leasehold) ในนิคม
อุตสาหกรรมอมตะซิตี� ชลบรีุ  

105,516.02   153 3 49  
 

86 อมตะซิตี�  
ระยอง 

เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป G1 - 1,563.00 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  
จาํนวน 1 อาคาร 

26820  
ต.มาบยางพร 
อ.ปลวกแดง  

จ.ระยอง 5 1 48 

สิทธิการเช่า 

 
12 

87 อมตะซิตี�  
ระยอง 

เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป G2 - 2,617.00 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  
จาํนวน 1 อาคาร 

26820  
ต.มาบยางพร 
อ.ปลวกแดง  

จ.ระยอง 

สิทธิการเช่า 

 
11 

88 อมตะซิตี�  
ระยอง 

เขตประกอบการ
เสรี F1 - 2,482.50 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  
จาํนวน 1 อาคาร 

18344  
ต.มาบยางพร 
อ.ปลวกแดง  

จ.ระยอง 

3 2 0.1 สิทธิการเช่า 

 
14 

รวมทรัพย์สินที�ลงทุนในสิทธิการเช่า (Leasehold)  
ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี� ระยอง 

6,662.50  
 

8 3 48.1 
  

รวมทั�งหมด 160,586.52   224 1 82.1   
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แบบ 56 - REIT 

  ราคาที�ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าครั�งล่าสุด 

ผูป้ระเมินอิสระ บริษทั กรุงสยามประเมินค่าทรัพยสิ์น จาํกดั ไดเ้ขา้ดาํเนินการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นของ

กองทรัสต์เมื�อวนัที� 1 ธันวาคม 2567 โดยใช้วิธีคิดจากรายได้ (Income Approach) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่า

ทรัพยสิ์น และใชว้ิธีคิดจากตน้ทุน (Cost Approach) เป็นเกณฑใ์นการสอบทานมูลค่าทรัพยสิ์น ราคาประเมินรวมล่าสุด มี

มูลค่าเท่ากบั 4,449,910,000 บาท สาํหรับสมมติฐานหลกัในการประเมินมูลค่า มีรายละเอียดดงัต่อไปนี�   

 (1) ที�ดิน อาคารโรงงาน และงานระบบในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี�  ชลบุรี ประกอบดว้ย 2 ส่วน 

ส่วนที� 1 (บางส่วนของเฟส 7) / กรรมสิทธิ� ถือครองโดยสมบูรณ์ (Freehold) 

 ประกอบด้วยโฉนดที� ดินจํานวน 12 ฉบับ (แปลง BG07 ถึง BG31) เนื� อที�รวม 61 ไร่  2 งาน 85.0 ตารางวา  

(24,685.00 ตารางวา) และสิ�งปลูกสร้าง คือ อาคารโรงงานพร้อมสํานกังาน และอาคารป้อมยาม จาํนวน 25 อาคาร  

มีพื�นที�ปล่อยเช่าสุทธิรวม 48,408.00 ตารางเมตร พร้อมงานระบบมาตรฐานต่างๆ ภายในอาคาร ราคาประเมิน

ล่าสุดมีมูลค่าเท่ากบั 1,771,060,000 บาท 

 

สมมติฐาน 
รายละเอียด 

ปี 2567 ปี 2566 

ผู้ประเมินมูลค่า บริษทั กรุงสยามประเมินค่าทรัพยสิ์น จาํกดั บริษทั เยียร์ แอพไพรซลั จาํกดั 

วิธีการประเมนิมูลค่า วิธีรายได ้ วิธีรายได ้

ระยะเวลาการประเมนิมูลค่า ประเมินค่าบนกรรมสิทธิ� สมบูรณ์ ประเมินค่าบนกรรมสิทธิ� สมบูรณ์ 

พื�นที�ปล่อยเช่า 25 อาคาร/ 48,408.00 ตารางเมตร 25 อาคาร/ 48,408.00 ตารางเมตร 

อัตราค่าเช่าพื�นที�เฉลี�ยบาท/ตรม. ราคาค่าเช่าตลาดใชพ้ิจารณา 230 บาท/ตารางเมตร ราคาค่าเช่าตลาดใชพ้ิจารณา 220 บาท/ตารางเมตร 

อัตราการเติบโต 2.5% ทุก 1 ปี 2.1% ทุก 1 ปี 

ค่าบริหารจัดการ ตามที�ระบุเป็นจาํนวนแน่นอนตลอดอายสุัญญา

แต่งตั�งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท์ั�งนี�ไม่เกิน 4% ของ

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

ตามที�ระบุเป็นจาํนวนแน่นอนตลอดอายสุัญญา

แต่งตั�งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท์ั�งนี�ไม่เกิน 4% ของ

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

ค่าเงินสํารองบํารุงรักษาซ่อมแซม

อาคาร 

4% ของรายไดร้วม� 2% ของรายไดร้วม� 

อัตราคิดลด ที� �.��%2 ที� 8.30%2 

หมายเหตุ  
�ที�มา : ขอ้มูลจากบริษทั อมตะ ซมัมิท เรดดี�  บิลท ์จาํกดั อา้งอิงจากสถิติยอ้นหลงัที�ผา่นมาและขอ้มูลการซ่อมบาํรุงอาคารโรงงาน 
�อตัราคิดลดพิจารณาจาก 

 ปี 2567 อตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรัฐบาลเฉลี�ยประมาณ 2.50%, อตัราผลตอบแทนที�เพิ�มขึ�นจากความเสี�ยงที�เพิ�มขึ�นประมาณ 6.50%       

ปี 2566 อตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรัฐบาลเฉลี�ยประมาณ 3.00%, อตัราเงินเฟ้อ 2.00%, ค่าชดเชยความเสี�ยงต่างๆ 3.20%    
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ส่วนที� 2 (บางส่วนของเฟส 2, 6, 8 และ 9) / สิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี (Leasehold) (ตั�งแต่วนัที� 25 มิถุนายน 

2558) 

 ประกอบดว้ยสิทธิการเช่า บนโฉนดที�ดินจาํนวน 26 ฉบบั (แปลง AF01-04, AG01-02, BF01-10, BG01-06, BG32-

39, BG49-78) เนื�อที�รวม 153 ไร่ 3 งาน 49.0 ตารางวา (61,549.00 ตารางวา) และสิ�งปลูกสร้าง คือ อาคารโรงงาน 

พร้อมสํานกังาน จาํนวน 60 อาคาร มีพื�นที�ปล่อยเช่าสุทธิรวม 105,516.02 ตารางเมตร พร้อมงานระบบมาตรฐาน

ต่างๆ ภายในอาคาร ราคาประเมินล่าสุดมีมูลค่าเท่ากบั 2,530,890,000 บาท   

 

สมมติฐาน 
รายละเอียด 

ปี 2567 ปี 2566 

ผู้ประเมินมูลค่า บริษทั กรุงสยามประเมินค่าทรัพยสิ์น จาํกดั บริษทั เยียร์ แอพไพรซลั จาํกดั 

วิธีการประเมนิมูลค่า วิธีรายได ้ วิธีรายได ้

ระยะเวลาการประเมนิมูลค่า ประเมินค่าบนสิทธิการเช่า 20 ปี 206 วนั ประเมินค่าบนสิทธิการเช่า 21 ปี 206 วนั 

พื�นที�ปล่อยเช่า 60 อาคาร, 105,516.02 ตารางเมตร 60 อาคาร, 105,516.02 ตารางเมตร 

อัตราค่าเช่าพื�นที�เฉลี�ยบาท/ตรม. ราคาค่าเช่าตลาดใชพ้ิจารณา 225-230 บาท/ตารางเมตร ราคาค่าเช่าตลาดใชพ้ิจารณา 220 บาท/ตารางเมตร 

อัตราการเติบโต 2.5% ทุก 1 ปี 2.1% ทุก 1 ปี 

ค่าบริหารจัดการ ตามที�ระบุเป็นจาํนวนแน่นอนตลอดอายสุัญญาแต่งตั�ง

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ทั�งนี�ไม่เกิน 4%ของมูลค่า

สินทรัพยสุ์ทธิ 

ตามที�ระบุเป็นจาํนวนแน่นอนตลอดอายสุัญญา

แต่งตั�งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ทั�งนี�ไม่เกิน 4%

ของมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

ค่าเงินสํารองบํารุงรักษา

ซ่อมแซมอาคาร 

4% ของรายไดร้วม3 2% ของรายไดร้วม3 

อัตราคิดลด ที� 10.0%4 ที� 10.3%4 

 

หมายเหตุ  
� ที�มา : ขอ้มูลจากบริษทั อมตะ ซมัมิท เรดดี�  บิลท ์จาํกดั อา้งอิงจากสถิติยอ้นหลงัที�ผา่นมาและขอ้มูลการซ่อมบาํรุงอาคารโรงงาน 
� อตัราคิดลดพิจารณาจาก 

ปี  2567 อตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรัฐบาลเฉลี�ยประมาณ 2.50%, อตัราผลตอบแทนที�เพิ�มขึ�นจากความเสี�ยงที�เพิ�มขึ�นประมาณ 7.50% 

ปี 2566 อตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรัฐบาลเฉลี�ยประมาณ 3.50%, อตัราเงินเฟ้อ 2.10%, ค่าชดเชยความเสี�ยงต่างๆ 4.70%          
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(2) ที�ดิน อาคารโรงงาน และงานระบบในโครงการนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี�  ระยอง 

ประกอบด้วยสิทธิการเช่าที�ดินและอาคารโรงงานพร้อมสํานักงานและอาคารป้อมยามให้เช่า (Leasehold) 

จํานวน 3 อาคาร (แปลง G1(A205), G2(A205), F1(F55) มีพื�นที�ปล่อยเช่าสุทธิรวม 6,662.50 ตารางเมตร 

พร้อมงานระบบมาตรฐานต่างๆ ภายในอาคาร ตั� งอยู่บนโฉนดที�ดินจํานวน 2 ฉบับ เนื�อที�รวม 8 ไร่ 3 งาน  

48.1 ตารางวา (3,548.10 ตารางวา) ภาระการเช่าตามสัญญามีอายุสัญญา 30 ปี (ตั�งแต่วนัที� 25 มิถุนายน 2558)  

ราคาประเมินล่าสุดมีมูลค่าเท่ากบั 147,960,��� บาท 

 

สมมติฐาน 
รายละเอียด 

ปี 2567 ปี 2566 

ผู้ประเมินมูลค่า บริษทั กรุงสยามประเมินค่าทรัพยสิ์น จาํกดั บริษทั เยียร์ แอพไพรซลั จาํกดั 

วิธีการประเมนิมูลค่า วิธีรายได ้ วิธีรายได ้

ระยะเวลาการประเมนิมูลค่า ประเมินค่าบนสิทธิการเช่า 20 ปี 206 วนั ประเมินค่าบนสิทธิการเช่า 21 ปี 206 วนั 

พื�นที�ปล่อยเช่า 3 อาคาร 6,662.50 ตารางเมตร 3 อาคาร 6,662.50 ตารางเมตร 

อัตราค่าเช่าพื�นที�เฉลี�ยบาท/ตรม. ราคาค่าเช่าตลาดใชพ้ิจารณา 210 บาท/ตารางเมตร ราคาค่าเช่าตลาดใชพ้ิจารณา 220 บาท/ตารางเมตร 

อัตราการเติบโต 2.5% ทุก 1 ปี 2.1% ทุก 1 ปี 

ค่าบริหารจัดการ ตามที�ระบุเป็นจาํนวนแน่นอนตลอดอายสุัญญา

แต่งตั�งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท์ั�งนี�ไม่เกิน 4%ของ

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

ตามที�ระบุเป็นจาํนวนแน่นอนตลอดอายสุัญญา

แต่งตั�งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท์ั�งนี�ไม่เกิน 4%

ของมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

ค่าเงินสํารองบํารุงรักษาซ่อมแซม

อาคาร 

4% ของรายไดร้วม5 2% ของรายไดร้วม5 

อัตราคิดลด ที� 10.0%6 ที� 10.3%6 

 

หมายเหตุ: 
� ที�มา : ขอ้มูลจากบริษทั อมตะ ซมัมิท เรดดี�  บิลท ์จาํกดั อา้งอิงจากสถิติยอ้นหลงัที�ผา่นมาและขอ้มูลการซ่อมบาํรุงอาคารโรงงาน 
� อตัราคิดลดพิจารณาจาก 

ปี 2567 อตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรัฐบาลเฉลี�ยประมาณ 2.50%, อตัราผลตอบแทนที�เพิ�มขึ�นจากความเสี�ยงที�เพิ�มขึ�นประมาณ 7.50%        

ปี 2566 อตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรัฐบาลเฉลี�ยประมาณ 3.50%, อตัราเงินเฟ้อ 2.10%, ค่าชดเชยความเสี�ยงต่างๆ 4.70%          

 

2.4.3 การได้มาซึ�งทรัพย์สินหลักในรอบระยะเวลาบัญชี 

  -ไม่มี- 

2.4.4 การจําหน่ายทรัพย์สินหลักแต่ละรายการในรอบระยะเวลาบญัชี 

  -ไม่มี- 
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2.5 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

2.5.1 ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

วตัถุประสงคใ์นการเขา้ลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พื�อสร้างอตัราจ่ายผลตอบแทนจากการลงทุนในระดบัที�ดีและ

ต่อเนื�องในระยะยาวให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์โดยผูจ้ดัการกองทรัสตมี์กลยทุธ์ในการจดัหาผลประโยชน์ดงันี�   

 การบริหารทรัพยสิ์น  ผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะติดตามผลการดาํเนินงานของ

กองทรัสตใ์นแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกบังบประมาณประจาํปีรวมถึงผลประกอบการของกองทรัสตใ์น

อดีต เพื�อให้กองทรัสตไ์ดรั้บกาํไรจากการดาํเนินงาน หากผลประกอบการของกองทรัสต์ไม่เป็นไปตาม

เป้าหมายที�กาํหนดไว ้ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะวิเคราะห์เพื�อหาสาเหตุรวมถึงปรับปรุงและพฒันาแผนการ

ดาํเนินงานร่วมกบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์เพื�อให้สามารถบรรลุเป้าหมายที�คาดไว ้

 การกาํหนดค่าเช่าให้เหมาะสม 

 การพฒันาประสิทธิภาพการดาํเนินงาน พร้อมทั�งควบคุมค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงาน 

 การเพิ�มศกัยภาพของทรัพยสิ์นที�กองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุนโดยการดูแลรักษาพื�นที�ของโครงการและพฒันา

ปรับปรุงภาพลกัษณ์ของทรัพยสิ์น 

เมื�อกองทรัสต์เขา้ลงทุนในทรัพยสิ์น กองทรัสต์จะเป็นเจา้ของกรรมสิทธิ� หรือผูมี้สิทธิการเช่าในที�ดิน อาคารและ

ระบบสาธารณูปโภค กองทรัสต์มีนโยบายที�จะดาํเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นที�เขา้ลงทุน โดยนาํพื�นที�ของ

ทรัพยสิ์นดังกล่าวออกให้เช่าแก่ผูเ้ช่า ทั�งนี�  ผูจ้ ัดการกองทรัสต์ได้ว่าจ้าง อมตะ ซัมมิท ซึ� งเป็นผูมี้ความเชี�ยวชาญและ

ประสบการณ์ในการบริหารจดัการทรัพยสิ์นของกองทรัสตเ์ป็นอยา่งดี ให้ทาํหนา้ที�เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ดาํเนินการ

ติดต่อและหาลูกคา้และผูที้�สนใจจะใชบ้ริการ และ/หรือ เช่าพื�นที�ของทรัพยสิ์นที�กองทรัสตเ์ขา้ลงทุน เจรจาในขอ้สัญญากบั

ผูที้�สนใจเช่าพื�นที� อีกทั�งทาํการตลาด ส่งเสริมการขายต่างๆ  

ลักษณะของสัญญา 

กองทรัสตจ์ะเขา้ทาํสัญญาเช่ากบัผูเ้ช่าพื�นที�/โรงงานโดยตรง สัญญาดงักล่าวส่วนใหญ่จะมีความเป็นมาตรฐานโดย

มีหลกัเกณฑ์และเงื�อนไขของสัญญาคลา้ยคลึงกนัสําหรับผูเ้ช่าทุกราย โดยอายุคงเหลือของสัญญาเช่าในทรัพยสิ์นหลกัที�

ลงทุนของกองทรัสต ์ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2567 ปรากฏดงัตารางดา้นล่างดงันี�  
 

อายุคงเหลือของสัญญาเช่า 

           (หน่วย: ร้อยละ)      

ปีที�ครบกําหนดอายุสัญญา

เช่า    

นิคมอุตสาหกรรม

อมตะซิตี� ชลบุรี 

นิคมอุตสาหกรรม

อมตะซิตี� ระยอง 

รวม 

2568 30.20 39.28 30.58 

2569 33.10 37.26 33.28 

2570 35.75 23.46 35.23 

2572 0.95 - 0.91 
 

ที�มา: บริษทั อมตะ ซมัมิท เรดดี�  บิลท ์จาํกดั ขอ้มูล ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2567 

หมายเหต ุ อตัราร้อยละ คิดเป็นอตัราส่วนของพื�นที�ที�มีผูเ้ช่าทั�งหมด 
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ซึ� งจากตารางขา้งตน้จะเห็นไดว้่าอายคุงเหลือของสัญญาเช่าในทรัพยสิ์นหลกัที�ลงทุนของกองทรัสตมี์การกระจาย

ตวั ซึ� งการกระจายตวัดงักล่าวจะช่วยลดภาระในการจดัหาผูเ้ช่าในปีนั�นๆ นอกเหนือจากนั�นโดยปกติแลว้ผูเ้ช่ารายยอ่ยจะทาํ

การต่อสัญญาหลงัจากสัญญาเช่าครบกาํหนด เนื�องจากทางผูเ้ช่ารายย่อยตอ้งมีการลงทุนในการตั�งสายการผลิตซึ� งใช้เวลา

และเงินทุนจาํนวนมาก ดงันั�นการเช่าเพียง 3 ปีตามสัญญาเช่ามาตรฐานแลว้ยา้ยออกจะทาํให้เกิดความไม่คุม้ค่าในการลงทุน

ซึ� งระยะเวลาของสัญญาเช่ามาตรฐานจะอยูที่� 3 ปี แต่มีผูเ้ช่าบางรายที�มีระยะเวลาของสัญญาเช่าที�มากกว่า เพื�อให้สอดคลอ้ง

กบัใบอนุญาตที�ไดรั้บจากการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย 

รายได้ของกองทรัสต์ 

จากรูปแบบการจดัหาผลประโยชน์ดงัที�ไดก้ล่าวไปแลว้ รายไดแ้ละกระแสเงินสดที�กองทรัสต์จะไดรั้บจากการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยที์�กองทรัสตล์งทุน  เป็นรายไดที้�กองทรัสตจ์ะไดรั้บจากการปล่อยเช่าที�ดินและอาคารโรงงานระยะ

ยาวให้แก่ผูเ้ช่า ซึ� งผูเ้ช่าจะนาํที�ดินและอาคารโรงงานไปประกอบกิจการของตนเอง เช่น ขนส่ง ธุรกิจผลิตอะไหล่รถยนต์ 

ชิ�นส่วนเครื�องจกัรกลสําหรับเครื�องจกัร เครื�องอุปโภคบริโภค ผลิตภณัฑ์ทางการแพทยต์่างๆ เป็นตน้ ในการปล่อยเช่าที�ดิน

และอาคารโรงงาน กองทรัสต์จะเขา้ทาํสัญญาให้เช่าที�ดินและอาคารโรงงานแก่ผูเ้ช่าโดยตรง และกองทรัสต์จะเรียกเก็บค่า

เช่าในรูปแบบของค่าเช่าคงที� โดยในปี 2567 กองทรัสตมี์อตัราการเช่าเฉลี�ยอยูที่� 96% 

รายละเอียดของผู้เช่า  

ลกัษณะของผูเ้ช่าในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี�  ชลบุรีและนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี�  ระยอง ส่วนใหญ่เป็นกลุ่ม

นกัลงทุนต่างชาติที�เขา้มาดาํเนินธุรกิจในประเทศไทย ซึ�งในปี 2567 กลุ่มผูเ้ช่าที�เป็นอนัดบัตน้ก็ยงัคงเป็นผูเ้ช่าบริษทัสัญชาติ

ญี�ปุ่ น ถึงร้อยละ 47 สัญชาติยุโรปร้อยละ 27 สัญชาติเอเชียร้อยละ 13 สัญชาติอเมริการ้อยละ 8 ในขณะที�เป็นสัญชาติไทย 

ประมาณร้อยละ 5 ในกลุ่มนี�พบว่าสัดส่วนของผูเ้ช่าในกลุ่มสัญชาติยโุรปเพิ�มขึ�นจากปีก่อนๆ ส่งผลให้ภาพรวมกลุ่มผูเ้ช่าของ

กองทรัสต์จะมีการกระจายตวัจากหลากหลายแห่ง มิใช่กลุ่มลูกคา้จากประเทศญี�ปุ่ นเพียงแห่งเดียวเหมือนเช่นในอดีต ที�

เพิ�มขึ�นคือกลุ่มผูเ้ช่าสัญชาติจีน 

หากจาํแนกผูเ้ช่าของกองทรัสต์ตามประเภทธุรกิจ พบว่ามีการกระจายตวัจากหลากหลายประเภทอุตสาหกรรม 

เช่น อุตสาหกรรมทางด้านกระบวนการผลิตต่างๆ ไดแ้ก่ การบรรจุภณัฑ์ การฉีดขึ�นรูปพลาสติก เป็นตน้ อุตสาหกรรม

ชิ�นส่วนอะไหล่ยานยนต ์อุตสาหกรรมชิ�นส่วนเครื�องจกัร อุตสาหกรรมกลุ่มเครื�องอุปโภคบริโภค อุตสาหกรรมทางดา้นการ

บริการ โลจิสติกส์  ทั�งนี�  รายละเอียดขอ้มูลของผูเ้ช่าทรัพยสิ์นสําหรับรอบบญัชีตั�งแต่ 1 มกราคม 2567 - 31 ธันวาคม 2567

แยกตามสัญชาติและประเภทอุตสาหกรรมไดด้งันี�     
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   ที�มา: บริษทั อมตะ ซมัมิท เรดดี�  บิลท ์จาํกดั ขอ้มูล ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2567 

ผู้เช่ารายใหญ่จํานวน 10 อันดับแรกของทรัพย์สินที�กองทรัสต์เข้าลงทุน     

 

ลําดับ 

คิดเป็นสัดส่วน

ร้อยละของรายได้

รวม 

ปีที�ครบกําหนด

อายุสัญญาเช่าของ

แต่ละสัญญา 

สัญชาต ิ ประเภทธุรกิจ 

1 3.2% 2569 เอเชีย ชิ�นส่วนยานยนต ์

2 3.2% 2568 ญี�ปุ่ น เครื�องอปุโภคบริโภค 

3 3.1% 2570 ญี�ปุ่ น ชิ�นส่วนยานยนต ์

4 3.0% 2568-2569 เอเชีย เครื�องอปุโภคบริโภค 

5 2.7% 2570 อเมริกา ชิ�นส่วนยานยนต ์ 

6 2.5% 2568 และ 2570 ญี�ปุ่ น กระบวนการผลิตต่างๆ  

7 2.4% 2570 เอเชีย อื�นๆ  

8 2.4% 2570 อเมริกา ชิ �นส่วนเครื�องจกัรกล 

9 2.3% 2568 ยโุรป อื�นๆ 

10 2.3% 2570 เอเชีย กระบวนการผลิตต่างๆ 

ที�มา: บริษทั อมตะ ซมัมิท เรดดี�  บิลท ์จาํกดั ขอ้มูล ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2567 
 

2.5.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

อมตะ ซมัมิท รีทส์ แมเนจเมน้ท ์จาํกดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต ์ไดท้าํสัญญาแต่งตั�งและว่าจา้ง อมตะ ซมัมิทให้

ทาํหน้าที�เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยข์องทรัสตเ์พื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะซัมมิทโกรท เพื�อ

ดาํเนินการบริหารจดัการและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ 

อมตะ ซัมมิทจดัเป็นบุคคลที�มีความเกี�ยวขอ้งกบัผูจ้ดัการกองทรัสต์  อมตะ ซัมมิทไดด้าํเนินธุรกิจมาเป็นเวลากว่า 

21 ปี มีประสบการณ์และความเชี�ยวชาญในการบริหารจดัการโรงงานให้เช่า ภายในโครงการนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี�   

ชลบุรี และนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี�  ระยองเป็นอยา่งดี 

ญี�ปุ่ น
47%

ยุโรป
27%

เอเซยี
13%

อเมริกา
8%

ไทย 5%
สดัสว่นรายไดแ้ยก

ตามสญัชาติ

กระบวนการผลติ

31%

ชิ �นสว่นยานยนต์

26%

อปุโภคบริโภค

17%

ชิ �นสว่น

เครื�องจกัร

12%

บริการ

9%

โลจิสติกสแ์ละอื�นๆ

5%

สดัสว่นรายไดแ้ยก

ตามประเภทธุรกิจ
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ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2567 อมตะ ซัมมิท มีพื�นที�ให้เช่ารวม 142,695.51 ตารางเมตร โดยเป็นอาคารโรงงานให้เช่า

ทั�งที� ตั�งอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี�  ชลบุรี และนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี�  ระยอง จาํนวนทั�งสิ�น 61 อาคาร และ

โครงการอมตะซิตี�พลาซ่า ตั�งอยูใ่นนิคมอมตะซิตี�  ระยอง เป็นโครงการทางดา้นพาณิชยกรรม ปล่อยเช่าพื�นที�ให้กบัร้านคา้ 

อมตะ ซัมมิท ยงัไดมี้การวางแผนก่อสร้างโรงงานให้เช่า ทั�งแบบมาตรฐานและตามความตอ้งการของลูกคา้ (built 

to suit) รวมทั�งยงัพิจารณาถึงการลงทุนในธุรกิจใหม่ๆ ดว้ย เช่น คลงัสินคา้, สาํนกังานให้เช่า ฯลฯ  

อสังหาริมทรัพยภ์ายใตก้ารจดัการของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

ตารางแสดงพื�นที�อาคารภายใต้การจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

ทรัพย์สินประเภทอาคารโรงงาน (อื�น) 

โอตะ เทคโน ปาร์ค  25 ยนิูต พื�นที�รวม 8,000.00 ตารางเมตร 

อมตะ ซิตี�  ชลบุรี  30 ยนิูต พื�นที�รวม 109,433.84 ตารางเมตร 

อมตะ ซิตี�  ระยอง  5 ยนิูต พื�นที�รวม 19,365.67 ตารางเมตร 

บางนา  1 ยนิูต พื�นที�รวม 5,896.00 ตารางเมตร 

รวมทั�งสิ�น  61 ยูนิต          142,695.51 ตารางเมตร 
 

ทรัพย์สินประเภทอาคารโรงงาน (กองทรัสต์) 

อมตะ ซิตี�  ชลบุรี (ถือกรรมสิทธิ) 25 ยนิูต พื�นที�รวม 48,408.00 ตารางเมตร 

อมตะ ซิตี�  ชลบุรี (สิทธิการเช่า) 60 ยนิูต พื�นที�รวม 105,516.02 ตารางเมตร 

อมตะ ซิตี�  ระยอง (สิทธิการเช่า) 3 ยนิูต พื�นที�รวม    6,662.50 ตารางเมตร 

รวมทั�งสิ�น  88 ยูนิต  160,586.52 ตารางเมตร 

 

ที�มา: บริษทั อมตะ ซมัมิท เรดดี�  บิลท ์จาํกดั ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2567 

 

ค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

อมตะ ซัมมิท จะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์ ซึ� งจะประกอบไปด้วย

ค่าธรรมเนียมพื�นฐาน โดยมีมูลค่าไม่เกิน 50 ลา้นบาทต่อปี และค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive) เมื�อกองทรัสต์มีกาํไรขั�นตน้

ยอ้นหลงั 3 ปีเฉลี�ยเพิ�มขึ�นมากกว่าร้อยละ 7 (คาํนวณทุก 3 ปี) ในอตัราไม่เกินร้อยละของส่วนเกินจากค่าเฉลี�ยกาํไรขั�นตน้ 3 

ปีในรอบปีบัญชีของการพิจารณาหักด้วย 1.07 เท่าของกําไรขั� นต้นในรอบปีบัญชีก่อนหน้ารอบการพิจารณา  

ทั�งนี�  ค่าธรรมเนียมพื�นฐานที�ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะได้รับจากกองทรัสต์ จะไม่เกินอตัราร้อยละ 3 ต่อปีของมูลค่า

ทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต์ (NAV) และค่าธรรมเนียมพิเศษที�ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะไดรั้บจากกองทรัสต์จะไม่เกิน

อตัราร้อยละ 1 ต่อปีของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์(NAV) 
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ความสัมพนัธ์เชิงการถือหุ้นหรือความเกี�ยวขอ้งทางธุรกิจกบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์

อมตะ ซมัมิท ซึ�งทาํหนา้ที�เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์และบริษทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต ์มี

ความสัมพนัธ์จากการที� อมตะ ซัมมิท เป็นผูถื้อหุ้นใหญ่ของบริษทัฯ ซึ� ง ณ 31 ธันวาคม 2567 อมตะ ซัมมิท ถือหุ้นคิดเป็น

ร้อยละ 99.997 ของจาํนวนหุ้นที�มีสิทธิออกเสียงทั�งหมด 

กลไกหรือมาตรการที�ใช้ในการกาํกบัดูแลผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยเ์พื�อป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์

ระหว่างผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์และกองทรัสต ์

เนื�องจาก อมตะ ซมัมิท เป็นบุคคลที�เกี�ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสตต์ามความสัมพนัธ์เชิงการถือหุ้นกบัผูจ้ดัการ

กองทรัสต์ ดงันั�น เพื�อเป็นการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยแ์ละกองทรัสต์ ใน

กรณีที�จะมีการทาํธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์กองทรัสต์จะมีการดาํเนินการตามกฎหมาย

หลกัทรัพยด์งันี�  

(1) เงื�อนไขและขอ้กาํหนดทั�วไปของกองทรัสต์ในการเขา้ทาํธุรกรรมกบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยมี์ดงัต่อไปนี�  

(1.1) ในการทาํธุรกรรม จะมีการดาํเนินการให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั�งทรัสตแ์ละกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง และ    

          เป็นไปเพื�อประโยชน์ที�ดีที�สุดของกองทรัสต ์

(1.2) ธุรกรรมที�กองทรัสต์จะทาํกับผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องเป็นธุรกรรมที�ใช้ราคาที�มีความ 

สมเหตุสมผลและเป็นธรรม 

(1.3) บุคคลที�มีส่วนไดเ้สียกบัการทาํธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มจะตอ้งไม่เขา้มามีส่วนร่วมในการ

พิจารณาและตดัสินใจเขา้ทาํธุรกรรม 

(1.4) การคิดค่าใช้จ่ายที�เกิดจากการเขา้ทาํธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ตอ้งใช้

ราคาและอตัราที�เป็นธรรมและมีความสมเหตุสมผล 

(2) การอนุมัติการทาํธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องผ่านการดาํเนินการตาม

ขั�นตอนดงัต่อไปนี�  

(2.1) ได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจ้ ัดการกองทรัสต์ โดยกรรมการอิสระ

จะตอ้งให้ความเห็นถึงความเหมาะสมในการเขา้ทาํธุรกรรมดงักล่าวในที�ประชุมคณะกรรมการ 

(2.2) ไดรั้บความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที�เป็นไปตามสัญญาก่อตั�งทรัสตแ์ละกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง 

(2.3) ในกรณีที�เป็นธุรกรรมที�มีมูลค่าตั�งแต่ยี�สิบ (20) ล้านบาทขึ�นไป หรือเกินร้อยละสาม (3) ของมูลค่า

ทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์แลว้แต่จาํนวนใดจะสูงกว่า ตอ้งไดรั้บมติของที�ประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์ 

ดว้ยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี�  (3 ใน 4) ของจาํนวนเสียงทั�งหมดของผูถื้อหน่วยทรัสต์ที�มา

ประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  

(2.4) ทั�งนี�  ในกรณีที�ธุรกรรมที�กองทรัสต์ทาํกบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์เป็นการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึ� ง

ทรัพยสิ์นหลกั การคาํนวณมูลค่าจะคาํนวณตามมูลค่าการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึ� งสินทรัพยท์ั�งหมด

ของแต่ละโครงการที�ทาํให้กองทรัสต์พร้อมจะหารายได ้ซึ� งรวมถึงทรัพยสิ์นที�เกี�ยวเนื�องกบัโครงการ

นั�น 

  



สวนที่ 2: การดำเนินกิจการของกองทรัสต   
 

ส่วนที� 2-38 | P a g e  

 

แบบ 56 - REIT 

(3) นโยบายการทาํรายการกบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

(3.1) การทาํธุรกรรมประเภทต่างๆระหว่างกองทรัสต์กับผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์จะต้องกระทาํภายใต้

เงื�อนไขที�มีความเป็นธรรมและมีความเหมาะสมและเป็นไปตามเงื�อนไขและขอ้กาํหนดตามกฎหมาย

หลกัทรัพย ์ 

(3.2) กองทรัสต์จะดํา เ นินการ เปิด เผยข้อมูล เ กี� ยวกับธุรกรรมที� ท ํากับผู ้บ ริหารอสังหาริมทรัพย์  

ต่อสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรัพย์ รวมทั�งในหมายเหตุประกอบงบการเงินของ

กองทรัสตที์�ไดรั้บการตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชีและในรายงานประจาํปีของกองทรัสตด์ว้ย 

สาํหรับแนวทางการกาํกบัดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยน์ั�น ผูจ้ดัการกองทรัสต์ได้

มีขอ้ตกลงร่วมกนักบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยว์่าทุกครั� งที�มีผูส้นใจเช่าอาคารโรงงานทางผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้ง

นาํเสนอทรัพยสิ์นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยไ์ปพร้อมกบัทรัพยสิ์นทั�งหมดของกองทรัสต์ทั�งที�ยงัว่างอยู่หรือกาํลงัจะว่างให้

ลูกคา้เป็นผูพ้ิจารณาตดัสินใจ อีกทั�งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งจดัทาํรายงานต่างๆ เพื�อเสนอต่อผูจ้ดัการกองทรัสตต์าม

สัญญาแต่งตั� งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์กําหนด ดังนั� น ผู ้จัดการกองทรัสต์จึงเชื�อว่าจะสามารถควบคุมให้ผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรัพยด์าํเนินการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสตไ์ดอ้ยา่งเตม็ประสิทธิภาพ 

2.5.3 การรับประกันรายได้ 

 ทรัสตนี์�ไม่มีการรับประกนัรายได ้

2.6 การกู้ยืมเงิน 

2.6.1 นโยบายการกู้ยืมเงิน 

กองทรัสต์อาจกูย้ืมเงินโดยการขอสินเชื�อจากธนาคารพาณิชย ์บริษทัประกนัภยั และ/หรือสถาบนัการเงินอื�นใดที�

สามารถให้สินเชื�อแก่กองทรัสต์ได ้หรือออกตราสารหรือหลกัทรัพย ์หรือเขา้ทาํสัญญาที�มีลกัษณะเป็นการกูย้ืม รวมถึงก่อ

ภาระผกูพนัแก่ทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์เพื�อนาํเงินที�ไดม้าลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสตเ์พิ�มเติม ปรับปรุงทรัพยสิ์น

หลักที�กองทรัสต์ลงทุนแล้ว หรือเพื�อวตัถุประสงค์อื�นใดที�เป็นประโยชน์ในทางธุรกิจของกองทรัสต์ โดยอยู่ภายใต้

ขอ้กาํหนดดงัต่อไปนี�  

(1) มูลค่าการกูย้ืม 

 การกูย้ืมเงินของกองทรัสต์ จะมีขอ้จาํกดัให้มูลค่าการกูย้ืมไม่เกินอตัราส่วนอย่างใดอย่างหนึ�งดงัต่อไปนี�  เวน้

แต่การเกินอตัราส่วนดงักล่าวมิไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพิ�มเติม 

(1.1) ร้อยละสามสิบห้า (35) ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต ์

(1.2) ร้อยละหกสิบ (60) ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต์ ในกรณีที�กองทรัสต์มีอนัดบัความน่าเชื�อถือ

อยู่ในอนัดบัที�สามารถลงทุนได ้(investment grade) ซึ� งเป็นอนัดบัความน่าเชื�อถือครั� งล่าสุดที�ไดรั้บการ

จดัอนัดบัโดยสถาบนัการจดัอนัดบัความน่าเชื�อถือที�ไดรั้บความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. ไม่เกิน

หนึ�ง (1) ปีก่อนวนักูย้ืมเงิน 
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การกูย้ืมเงินขา้งตน้ ให้หมายความรวมถึงการออกตราสารหรือหลกัทรัพย ์หรือเขา้ทาํสัญญาไม่ว่าใน

รูปแบบใดที�มีความมุ่งหมายหรือเนื�อหาสาระที�แทจ้ริง (substance) เขา้ลกัษณะเป็นการกูย้ืมเงิน 

(2) การก่อภาระผกูพนัแก่ทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์

การก่อภาระผูกพนัของกองทรัสต ์จาํกดัเฉพาะกรณีที�จาํเป็นและเกี�ยวขอ้งกบัการบริหารจดัการทรัพยสิ์นของ

กองทรัสตด์งัต่อไปนี�  

(2.1) การก่อภาระผูกพนัซึ� งเกี�ยวเนื�องกับการทาํข้อตกลงหลกัที�กองทรัสต์สามารถกระทาํได ้เช่น การนํา

ทรัพยสิ์นของกองทรัสตไ์ปเป็นหลกัประกนัการชาํระเงินกูย้ืม 

(2.2) การก่อภาระผกูพนัที�เป็นเรื�องปกติในทางพาณิชยห์รือเป็นเรื�องปกติในการทาํธุรกรรมประเภทนั�น 

2.6.2 ข้อมูลเกี�ยวกับการกู้ยืมเงิน ณ วันสิ�นรอบปีปัญชี 

 วนัที� 19 มิถุนายน 2558 กองทรัสต์ไดท้าํสัญญาเงินกูก้บัธนาคารกรุงศรีอยธุยา จาํกดั (มหาชน) และธนาคาร

กสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) และไดเ้บิกเงินกูย้ืมระยะยาวรวมเป็นเงิน 1,200 ลา้นบาท เพื�อใช้สําหรับการ

ลงทุนในทรัพยสิ์นที�กองทรัสต์จะเขา้ลงทุนครั� งแรก โดยมีเงื�อนไขชาํระคืนเงินตน้ทั�งหมดภายในเดือน

มิถุนายน 2563 

 วนัที� 31 สิงหาคม 2561 ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) ได้ขายเงินกู้ยืมระยะยาวบางส่วนของ

กองทรัสต์เป็นจาํนวนเงิน 360 ลา้นบาท ให้กบัธนาคารไอซีบีซี (ไทย) จาํกดั (มหาชน) โดยมีเงื�อนไขการ

ชาํระคืนเงินตน้และดอกเบี�ย การคิดดอกเบี�ย การคํ�าประกนัและเงื�อนไขทางการเงินเป็นไปตามสัญญาเงินกู้

ฉบบัเดิม 

 วนัที� 28 กุมภาพนัธ์ 2562 กองทรัสต์ไดท้าํการรีไฟแนนซ์เงินกู้ยืมระยะยาวจากธนาคารกสิกรไทย จาํกดั 

(มหาชน) ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จาํกัด (มหาชน) และธนาคารไอซีบีซี (ไทย) จาํกัด (มหาชน) รวมเป็น

จาํนวนวงเงิน 1,260 ลา้นบาท กบัธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน) โดยแบ่งเป็นวงเงินสินเชื�อเงินกูย้ืมระยะ

ยาว จาํนวน 1,200 ลา้นบาท และวงเงินสินเชื�อหมุนเวียน จาํนวน 60 ลา้นบาท โดยสัญญาเงินกูฉ้บบัใหม่มี

เงื�อนไขการชาํระคืนเงินตน้ทั�งหมดภายในเดือนกุมภาพนัธ์ 2567 

 ในปี 2565 และ 2566 กองทรัสตไ์ดท้าํการชาํระคืนเงินกูย้ืมบางส่วน จาํนวนเงิน 100 ลา้นบาท และ 140 ลา้น

บาท ตามลาํดบั ให้แก่เจา้หนี� เงินกูย้ืม ธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน) โดยไม่มีการถอนหลกัประกนัเงิน

กูย้ืม 

 วนัที� 28 กุมภาพนัธ์ 2567 กองทรัสต์ได้ทาํการรีไฟแนนซ์เงินกู้ยืมระยะยาวกับธนาคารกรุงไทย จํากัด 

(มหาชน) เพื�อชาํระคืนเงินกู้ยืมที�ถึงกาํหนดชาํระ เป็นจาํนวนวงเงิน 1,020 ล้านบาท โดยแบ่งเป็นวงเงิน

สินเชื�อเงินกูย้ืมระยะยาว จาํนวน 960 ลา้นบาท และวงเงินสินเชื�อหมุนเวียน จาํนวน 60 ลา้นบาท โดยจดัทาํ

เป็นบันทึกขอ้ตกลงแก้ไขเพิ�มเติมสัญญาสินเชื�อครั� งที� 1 มีเงื�อนไขการทยอยชาํระคืนเงินต้นในระหว่าง

สัญญา และกาํหนดชาํระคืนเงินตน้คงเหลือทั�งหมดภายในเดือนกุมภาพนัธ์ 2572โดยมีรายละเอียดดงันี�คือ 
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ผู้ให้กู้ ธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน)  

ผู้ขอสินเชื�อ ทรัสตีกระทาํการในนามของทรัสตเ์พื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะ 

ซมัมิทโกรท 

วงเงินกู้ (ล้านบาท) วงเงินกูที้� 1: วงเงินสินเชื�อเงินกูแ้บบมีระยะเวลา จาํนวนรวม  ��� ลา้นบาท  เพื�อใชส้าํหรับ

การรีไฟแนนซ์เงินกูร้ะยะยาว  

วงเงินกูที้� 2: วงเงินสินเชื�อออกตั�วสัญญาใชเ้งิน จาํนวน �0 ลา้นบาท เพื�อใชส้าํหรับการ

หมุนเวียนในกิจการ  

อัตราดอกเบี�ย วงเงินกูที้� 1 : THOR + อตัราคงที� 

วงเงินกูที้� 2:  Money Market Rate ต่อปี 

ระยะเวลาชําระคืนเงินกู้

แ ล ะ ก า ร สิ� น สุ ด สั ญ ญ า

เงินกู้ 

วงเงินกูที้� 1: ระยะเวลาภายใน 5 ปีนบัตั�งแต่วนัเบิกใชเ้งินกูง้วดแรก 

วงเงินกู้ที�  �: ระยะเวลาไม่เกิน �� วนั หากระยะเวลาตั�วสัญญาใช้เงินไม่ถึง �� วนั ให้ 

Rollover ตั�วสัญญาใชเ้งินไดต้ามระยะเวลาที�เหลือ รวมแลว้ไม่เกิน �� วนั  

การชําระเงินต้น ทยอยชาํระเป็นงวดๆ อย่างไรก็ตามยอดเงินกูค้งคา้งทั�งหมดจะถูกชาํระ ณ วนัครบกาํหนด

อายสุัญญาเงินกู ้โดย ณ วนัครบกาํหนดอายสุัญญาเงินกูค้ือวนัที� 28 กุมภาพนัธ์ 2572 

การชําระดอกเบี�ย ชาํระรายเดือน 

หลักประกันการกู้ยืม 1. จาํนองที�ดิน และสิ�งปลูกสร้าง อาคารโรงงาน ในนิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี�  ชลบุรี 

จาํนวน 25 อาคาร และจดทะเบียนหลกัประกนัทางธุรกิจในสิทธิการเช่าที�ดิน ในสัญญา

เช่าที�ดิน และอาคารในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี�  ชลบุรี จาํนวน 25 อาคาร 

2. ให้ดําเนินการทําประกันภัย (All Risk Insurance) สลักหลังกรมธรรม์ประกันภัยให้

ธนาคาร เป็นผูรั้บผลประโยชน์ร่วม  

ข้ อ ป ฏิ บั ติ ท า ง ก า ร เงิ น

ห ลั ก  ( Key Financial 

Covenants) 

1. ผูกู้จ้ะตอ้งดาํรงสถานะอตัราส่วนหนี� สินที�มีภาระดอกเบี�ยต่อทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต์

ไมเ่กินกว่าร้อยละ 30 ตลอดอายสุัญญา 

2. ผูกู้จ้ะตอ้งดาํรงสถานะอตัราส่วนหนี� สินที�มีภาระดอกเบี�ยต่อกาํไรจากการดาํเนินงาน ก่อน

ดอกเบี�ยและค่าใชจ้่ายทางการเงิน ภาษี ค่าเสื�อมราคา ค่าตดัจาํหน่ายปรับปรุงดว้ยรายการ

อื�นที�มิใช่เงินสด (Debt to EBITDA Ratio) ไม่เกินกว่า � เท่า โดยรายละเอียดการคาํนวณ

จะเป็นไปตามสัญญาเงินกู ้
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ข้อกําหนดในสัญญาเงินกู้ 1. ผูกู้ต้กลงว่าจะไม่ก่อบุริมสิทธิหรือภาระผกูพนัใดๆเหนือสินทรัพยไ์ม่ว่าจะทั�งหมดหรือ

บางส่วน เวน้แต่จะไดรั้บการยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากธนาคาร ยกเวน้ 

-  ก่อภาระผูกพนัทางการเงินเพื�อเป็นการประกนัหนี� ที�เขา้เงื�อนไขยินยอมตามสัญญา

เงินกู ้ 

 - ก่อภาระผูกพนัภายใตก้ารทาํสัญญาเช่าที�มีอายุไม่เกินกว่า 3 ปี 6 เดือน ทั�งนี� ตอ้งเป็น

สัญญาเช่าที�ทาํในทางการคา้ปกติ 

2. ผูกู้จ้ะไม่ทาํสัญญาเช่าฉบบัใหม่ในฐานะผูใ้ห้เช่าโดยมีระยะเวลาตามสัญญาเช่ามากกว่า 

3 ปี 6 เดือน โดยปราศจากความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากธนาคาร 

3. ผูกู้จ้ะตอ้งไม่ทาํสัญญาเช่าโดยเป็นสัญญาเช่าที�จ่ายค่าเช่าล่วงหนา้ที�ไดรั้บค่าเช่าล่วงหน้า

มากกว่า 1 ปี เวน้เสียแต่จะไดรั้บความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากธนาคาร 

4. ผูกู้จ้ะตอ้งไม่ทาํการใดๆ ที�จะส่งผลให้เกิดการดอ้ยค่า เสื�อมราคา เกิดความเสียหาย หรือ

ก่อผลกระทบอยา่งหนึ�งอยา่งใดต่อมูลค่าของทรัพยสิ์น เวน้เสียแต่จะไดรั้บความยินยอม

ล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากธนาคาร ยกเวน้ความเสียหายหรือเสื�อมค่าอนัเกิดจาก

การใชส้อยทรัพยน์ั�นตามปกติ 

ค่าธรรมเนียมการชําระ

หนี�ก่อนครบกําหนด 

 

1% ของเงินกูที้�ชาํระคืนก่อนครบกาํหนด 

 

 ในวนัที� 30 ธันวาคม 2567 กองทรัสต์ไดท้าํการชาํระคืนเงินกูย้ืม จาํนวนเงิน 50 ลา้นบาท ให้แก่เจา้หนี� เงิน

กูย้ืม ธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน) ทั�งนี�การชาํระคืนเงินกูย้ืม เป็นไปตามสัญญาสินเชื�อ 
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สถานะการกู้ยืมเงินระยะยาว ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2567 

ยอดเงินกูย้ืมระยะยาว ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2561-2567 มีรายละเอียด ดงันี�                                                                      
(หน่วย: ลา้นบาท) 

รายการ 2567 2566 2565 2564 2563 2562 2561 

ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน)                                                   - - - - - - 480 

ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จาํกดั (มหาชน) - - - - - - 360 

ธนาคารไอซีบีซี (ไทย) จาํกดั (มหาชน) - - - - - - 360 

ธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 910 960 1,100 1,200 1,200 1,200 - 

รวมเงินกูย้ืมระยะยาว 910 960 1,100 1,200 1,200 1,200 1,200 

สัดส่วนเงินกูย้ืมเงินต่อมูลค่าสินทรัพยร์วม 

(ร้อยละ) 19.64 20.73 23.07 24.55 24.32 24.10 24.21 
 

 

2.6.3 การกนัสํารองเพื�อการชําระหนี� 

ทางกองทรัสต ์วางแผนกนัสาํรองไวเ้พื�อชาํระคืนเงินตน้ ในแต่ละปีจนถึงงวดการชาํระหนี� สุดทา้ย จาํนวนเงินสาํรองเพื�อ

ชาํระหนี�ในแต่ละปีวงเงินกูจ้าํนวน 960 ลา้นบาท ดงันี�  

(หน่วย: ลา้นบาท) 

ปี  2567 2568 2569 2570 2571 2572 (ก.พ.) 

จาํนวนเงินสาํรองเพื�อชาํระหนี�  50 50 50 50 50 ชาํระหนี� เสร็จสิ�น 
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3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกจิการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที�ลงทุน 

1. เศรษฐกิจโลกในปี 2567 และแนวโน้มในปี 2568  

กองทุนการเงินระหว่างประเทศ (IMF) ประเมินว่า เศรษฐกิจโลกกาํลงัเขา้ใกล ้soft landing โดยเงินเฟ้อทั�วโลกไดป้รับ

ลดลงต่อเนื�อง ขณะที�เศรษฐกิจโลกคาดว่าจะยงัคงขยายตวัไดที้�ร้อยละ 3.2 ในปี 2567 และ 2568 โดยการเติบโตส่วนใหญ่มาจาก

การฟื� นตวัของประเทศพฒันาแลว้ เช่น สหรัฐอเมริกาและประเทศในยุโรป ขณะเดียวกนัประเทศในเอเชีย เช่น จีนและอินเดีย    

ก็มีอตัราการเติบโตที�แขง็แกร่ง  

เมื�อเจาะลึกลงไปในแต่ละประเทศ สําหรับปี 2568 นั�น เศรษฐกิจสหรัฐฯ คาดว่าจะมีการขยายตวัที�ร้อยละ 2.7 จากการ

เปลี�ยนผา่นอาํนาจไปสู่ผูน้าํคนใหม่ ซึ�งคาดว่าจะมีการฟื� นฟูเศรษฐกิจภายในประเทศครั�งใหญ่ผา่นนโยบายลดภาษี และมาตรการ

ทางการคา้ อย่างไรก็ตาม IMF มองว่าการยกเลิกกฎระเบียบที�มากเกินไปของผูน้าํคนใหม่ อาจเพิ�มความเสี�ยงทางการเงิน และ

สร้างความผนัผวนให้กบัเศรษฐกิจสหรัฐฯ สําหรับเศรษฐกิจจีน คาดว่าจะมีการขยายตวัที�ระดบัร้อยละ 4.6 ซึ� งยงัคงตอ้งจบัตา

อยา่งใกลชิ้ดถึงผลกระทบที�จะไดรั้บจากการดาํเนินนโยบายการคา้ของฝั�งสหรัฐฯ สาํหรับภูมิภาคยโุรป คาดว่าราคาพลงังานที�สูง

ยงัคงเป็นปัจจยักดดนัอุตสาหกรรมในภูมิภาคนี�  โดยเฉพาะเยอรมนี ที�กาํลงัอยู่ในช่วงหาเสียงเลือกตั�งและคาดว่าจะจดัตั�งรัฐบาล

ชุดใหม่ได้แล้วเสร็จในเดือนมีนาคม ซึ� งนั�นหมายถึงความล่าช้าในการแก้ไขปัญหาเศรษฐกิจ ส่งผลให้เศรษฐกิจของสเปน 

ฝรั�งเศส และอิตาลีอาจเติบโตแซงหนา้เยอรมนี 

ธนาคารโลกคาดว่าภูมิภาคแอฟริกาใตซ้าฮารา ลาตินอเมริกา ตะวนัออกกลาง และแอฟริกาเหนือ จะไดรั้บประโยชน์จาก

อุปสงคที์�แขง็แกร่งขึ�น ส่งผลให้การเติบโตแขง็แกร่งยิ�งขึ�น ในขณะที�เศรษฐกิจประเทศกาํลงัพฒันาจะมีความกา้วหน้าที�ชา้ลงใน

การไล่ตามระดบัรายไดข้องประเทศเศรษฐกิจขั�นสูง โดยจะเติบโตคงที�ประมาณร้อยละ 4 ในอีก 2 ปีขา้งหน้า แต่ยงัไม่เพียง

พอที�จะส่งเสริมความกา้วหน้าในการบรรเทาความยากจนและบรรลุเป้าหมายการพฒันาที�กวา้งขึ�น นอกจากนี�  การเติบโตจะ

ชะลอตวัในภูมิภาคเอเชียตะวนัออกและแปซิฟิก รวมถึงในยุโรปและเอเชียกลาง เนื�องจากอุปสงค์ภายในประเทศที�อ่อนแอ      

ทั�งในจีนและยโุรป สาํหรับอตัราเงินเฟ้อและอตัราดอกเบี�ยอาจลดลงอยา่งค่อยเป็นค่อยไป 

ทางฝ่ายวิจยักรุงศรี ไดป้ระเมินว่า เศรษฐกิจโลกมีแนวโน้มเติบโต แต่ตํ�ากว่าค่าเฉลี�ย 10 ปีในช่วงก่อนโควิด-�� ที�ราว 

ร้อยละ 3.7 โดยมีปัจจยัหนุนจากการผ่อนคลายลงของเงินเฟ้อซึ� งจะช่วยเพิ�มกาํลงัซื�อของประชาชน ขณะเดียวกนัยงัเปิดทางให้

ประเทศแกนหลกัทยอยปรับลดอตัราดอกเบี�ยเพื�อหนุนการเติบโตทางเศรษฐกิจและลดความเสี�ยงต่อภาวะถดถอย  

อยา่งไรก็ตาม การเติบโตทางเศรษฐกิจจะถูกกดดนัจากหลายปัจจยั อาทิ 1).ผลพวงจากอตัราดอกเบี�ยที�อยูใ่นระดบัสูงเมื�อ

เทียบกบัค่าเฉลี�ยในอดีตท่ามกลางภาระหนี�จาํนวนมากของภาครัฐและภาคเอกชน ทั�งในกลุ่มประเทศเศรษฐกิจหลกัและกลุ่ม

ประเทศตลาดเกิดใหม่ โดยหนี� สาธารณะที�อยู่ในระดับสูงจะกดดนัการใช้จ่ายและการลงทุนของภาครัฐ พร้อมทั�งจาํกดัขีด

ความสามารถของรัฐบาลในการขบัเคลื�อนนโยบายเพื�อรับมือกบัความทา้ทายเชิงโครงสร้างต่าง ๆ เช่น การลดภาวะความยากจน

และความเหลื�อมลํ�าในสังคม รวมถึงการปรับตวัต่อการเปลี�ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ 2). การลงทุนและการเติบโตของผลผลิต   

ที�อ่อนแอ และตน้ทุนที�เพิ�มขึ�นจากการเปลี�ยนแปลงของสภาพภูมิอากาศ 3). นโยบายเศรษฐกิจสหรัฐฯ หลงัจากที�นายโดนัลด์ 

ทรัมป์ ไดรั้บเลือกเป็นประธานาธิบดีอีกครั� ง 4). แนวโน้มการชะลอตวัของเศรษฐกิจจีน 5). ความตึงเครียดทางภูมิรัฐศาสตร์     

ทั�งในตะวนัออกกลางเช่น ความขดัแยง้ระหว่างอิสราเอล เลบานอน และอิหร่าน และสงครามรัสเซีย-ยูเครน ทาํให้ราคาสินคา้
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โภคภณัฑโ์ดยเฉพาะนํ�ามนัเพิ�มสูงขึ�น อาจนาํไปสู่ภาวะชะงกังนัดา้นอุปทานและวิกฤตพลงังาน และส่งผลต่อความทา้ทายในการ

ควบคุมเงินเฟ้อของหลายประเทศ ที�อาจทาํให้การฟื� นตวัของเศรษฐกิจโลกตอ้งเผชิญกบัความผนัผวนและการเติบโตชา้ลง และ 

6). การแบ่งขั�วทางเศรษฐกิจซึ� งนาํโดยสหรัฐฯ และจีน ผ่านการกีดกันทางดา้นภาษีและมิใช่ภาษีที�รุนแรงขึ�น อาจจุดชนวน

สงครามการคา้รอบใหม่และตอกย ํ�ากระแสโลกาภิวตัน์ยอ้นกลบั (Deglobalization) ซึ�งจะสร้างแรงกระเพื�อมต่อการคา้การลงทุน

และเศรษฐกิจทั�วโลก 

ปัจจยัเหล่านี�จะกดดนัให้การฟื� นตวัทางเศรษฐกิจชะลอตวัลงในบางประเทศ จึงมีความจาํเป็นตอ้งพฒันากลยทุธ์ใหม่ เพื�อ

ผลกัดนัการปฏิรูปในประเทศผา่นการส่งเสริมการลงทุนในภาคเอกชนให้มากขึ�น กระชบัความสัมพนัธ์ทางการคา้ และส่งเสริม

การใชเ้งินทนุ บุคลากร และพลงังานอยา่งมีประสิทธิภาพมากขึ�น  

2. ภาวะเศรษฐกิจไทยปี 2567 และแนวโน้มปี 2568 

ตามที�ทางสํานกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ไดอ้อกรายงานภาวะเศรษฐกิจไทยในปี 2567 ขยายตวั

ร้อยละ 2.5 เร่งขึ�นจากร้อยละ 2.0 ในปี 2566 แสดงถึงการฟื� นตวัที�มั�นคง โดยไดรั้บแรงหนุนจากการบริโภคภาคเอกชน การ      

ใช้จ่ายภาครัฐ และการส่งออกสินคา้ โดยการบริโภคภาคเอกชน การอุปโภคภาครัฐบาล การลงทุนภาครัฐ มูลค่าการส่งออก     

ในรูปดอลลาร์ สรอ. ขยายตวัร้อยละ 4.4 ร้อยละ 2.5 ร้อยละ 4.8 และร้อยละ 5.8 ตามลาํดบั ขณะที�การลงทุนภาคเอกชนลดลง 

ร้อยละ 1.6 อตัราเงินเฟ้อเฉลี�ยอยูที่�ร้อยละ 0.4 และดุลบญัชีเดินสะพดัเกินดุลร้อยละ 2.3 ของผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ 

สําหรับแนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2568 คาดว่าจะขยายตวัในช่วงร้อยละ 2.3 – 3.3 (ค่ากลางการประมาณการร้อยละ 2.8) 

โดยคาดว่าการอุปโภคบริโภคและการลงทุนภาคเอกชนจะขยายตวัร้อยละ 3.3 และร้อยละ 3.2 ตามลาํดบั มูลค่าการส่งออกใน 

รูปดอลลาร์ สรอ. ขยายตวัร้อยละ 3.5 อตัราเงินเฟ้อเฉลี�ยอยู่ในช่วงร้อยละ 0.5 – 1.5 และดุลบญัชีเดินสะพดัเกินดุลร้อยละ 2.5 

ของผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ 

สําหรับหน่วยงานภาครัฐ อาทิ กระทรวงการคลัง และธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) หรือแบงก์ชาติ รวมถึง

นักวิเคราะห์จากสํานักวิจัยฝั�งเอกชน อาทิ ศูนย์วิจัยกสิกรไทย Krungthai Compass และ KKP Research ต่างก็คาดคะเนไป         

ในทิศทางเดียวกนั ว่าเศรษฐกิจไทยในปี 2568 จะขยายตวัที�ประมาณร้อยละ 2.3-3.3 ต่อปี โดยมี 4 ปัจจยัสนบัสนุนหลกั ไดแ้ก่

การบริโภคภาคเอกชน การส่งออก การท่องเที�ยวและการลงทุนภาครัฐและเอกชน 

ดา้นการบริโภคภาคเอกชนคาดว่า จะขยายตวัไดต้่อเนื�องที�ร้อยละ 2.3-3.3 ต่อปี แมห้นี� ครัวเรือนอยู่ในระดบัสูง และ        

มีทิศทางสินเชื�อที�โตชา้ลง แต่มีมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจของรัฐบาลโดยเฉพาะโครงการแจกเงิน 10,000 บาทในเฟสถดัๆ ไป

ในวงเงินงบประมาณอีกราว 1.8 แสนลา้นบาท ซึ� งคาดว่าจะส่งผลบวกต่อการใชจ้่ายของครัวเรือนราวร้อยละ0.2-0.3 ของ GDP 

และมีรายไดเ้กษตรกรที�ขยายตวัดีต่อเนื�อง อยา่งไรก็ตามทาง KKP Research มองว่ากลุ่มการบริโภคสินคา้คงทนที�จะยงัหดตวัลง

ต่อไป ดา้นการส่งออกมีแนวโน้มขยายตวัร้อยละ 2.0-4.4 ต่อปี สอดคลอ้งกบัความตอ้งการสินคา้ของตลาดโลกและเศรษฐกิจ    

คู่คา้ที�ปรับตวัดีขึ�น โดยทางธปท. มองว่าจะขยายตวัไดจ้ากสินคา้กลุ่มเทคโนโลยีและเกษตรแปรรูปเป็นหลกั อย่างไรก็ตาม     

การส่งออกไทยไปยงัสหรัฐฯ คาดว่าจะชะลอลงจากมาตรการกีดกันทางการค้าของสหรัฐฯ ซึ� งสินค้าไทยที�คาดว่าจะได้             

รับผลกระทบมากสุด คือ กลุ่มที�ไทยไดรั้บอานิงส์จากการเขา้มาลงทุนหรือยา้ยฐานการผลิตของจีนมายงัไทยในสงครามการคา้
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รอบแรก รวมถึงสินคา้อิเลก็ทรอนิกส์และสินคา้อุตสาหกรรมที�อาจถูกเก็บภาษีนาํเขา้สูงถึงร้อยละ 40-60 จากการที�สินคา้ส่งออก

ไทยเกินดุลการคา้กบัสหรัฐฯ สูง ขณะที�ภาคการท่องเที�ยวคาดว่าจะยงัขยายตวัต่อเนื�อง ดว้ยจาํนวนนกัท่องเที�ยวต่างชาติที�คาดว่า

จะเพิ�มขึ�นเป็น 38.5 ลา้นคน ซึ�งเป็นปัจจยัสนบัสนุนรายไดจ้ากการท่องเที�ยว และส่งเสริมภาคบริการและภาคการผลิตที�เกี�ยวขอ้ง 

การลงทุนในปี 2568 จะเป็นอีกหนึ� งเครื�องยนต์สําคญัในการสนับสนุนเศรษฐกิจไทยโดยไดรั้บแรงขบัเคลื�อนจาก 2 

ปัจจยัสําคญั ไดแ้ก่ �)การลงทุนภาคเอกชนที�คาดว่าจะขยายตวัที�ร้อยละ 2.7 ต่อปี จากการเร่งดาํเนินโครงการขนาดใหญ่ที�ไดรั้บ

การส่งเสริมการลงทุนโดยบีโอไอ ซึ� งมีมูลค่าขอรับการส่งเสริมสูงกว่า 1.14 ลา้นลา้นบาทในปี 2567 สูงสุดในรอบ 10 ปีและมี

โครงการยื�นขอส่งเสริมกว่า 3,100 โครงการ ซึ� งคาดว่าจะทยอยลงทุนจริงภายใน 1-4 ปีหลงัการอนุมติั ทั�งนี�  การเพิ�มขึ�นของเมด็

เงินลงทุนนั�น ส่วนหนึ� งเกิดจากการยา้ยการผลิตของจีนหลงัจากการเกิดสงครามการคา้รอบแรกโดยเฉพาะในอุตสาหกรรม

อิเล็กทรอนิกส์ รวมถึงมาตรการภาครัฐที�ช่วยสนับสนุนการเปลี�ยนผ่านเทคโนโลยีในอุตสาหกรรมยานยนต์ ส่งผลต่อการ      

ไหลเข้ามาของเม็ดเงินลงทุนจากต่างประเทศในอุตสาหกรรมรถยนต์ไฟฟ้า (EV) นอกจากนี� ยงัมีการลงทุนในศูนย์ข้อมูล      

(Data Center) เพื�อรองรับความตอ้งการที�เพิ�มขึ�นของ Data Center ทั�วโลกและ�) การลงทุนภาครัฐที�คาดว่าจะขยายตวัที�ร้อยละ 

3.4 ต่อปี จากความต่อเนื�องในการเบิกจ่ายรายจ่ายลงทุนและการเร่งรัดโครงการสําคญั เพื�อยกระดับขีดความสามารถใน           

การแข่งขนั และกระตุน้การลงทุนต่อเนื�องในภาคเอกชน นอกจากนี�  แรงหนุนจากเร่งรัดการเบิกจ่ายงบประมาณปี 2568 ยงัส่งผล

ให้การบริโภคภาครัฐคาดว่า จะขยายตวัที�ร้อยละ1.3 ต่อปี ดา้นเสถียรภาพภายในประเทศคาดว่า อตัราเงินเฟ้อทั�วไปจะอยู่ที�    

ร้อยละ 0.7-0.9 ต่อปี 

อย่างไรก็ตาม ยงัมีปัจจยัภายในที�น่าติดตาม ดงันี�  1)การเร่งรัดการเบิกจ่ายงบประมาณประจาํ ปี 2568 ทั�งรายจ่ายประจาํ

และรายจ่ายลงทุนให้เป็นไปตามเป้าหมายโดยเฉพาะรายจ่ายลงทุน 2)การเพิ�มประสิทธิภาพการใชจ้่ายของประชาชนผูไ้ดรั้บสิทธิ

ภายใต้โครงการเติมเงิน 10,000 บาท ผ่านดิจิทลัวอลเล็ต (ระยะที�3) เพื�อทาํให้เม็ดเงินทั�งหมดถูกใช้จ่ายหมุนเวียนในระบบ

เศรษฐกิจไดอ้ยา่งเต็มที�และทาํให้เกิดกิจกรรมทางเศรษฐกิจมากที�สุด 3)การเร่งรัดการลงทุนในโครงการบา้นเพื�อคนไทยเพื�อให้

เกิดการลงทุนตามแผนงาน 4)การกระตุน้การท่องเที�ยวในภาพรวมและช่วงปลายปี ที�ประเทศไทยจะไดเ้ป็นเจา้ภาพการแข่งขนั 

มหกรรมกีฬาซีเกมส์ครั้งที� 33 และ 5)การเร่งรัดโครงการการลงทุนของภาคเอกชนหลงัไดรั้บการออกบตัรส่งเสริมการลงทุน

แล้ว โดยเฉพาะโครงการที�เกี�ยวขอ้งกับ Data Center และ Cloud Region เพื�อให้เกิดเม็ดเงินลงทุนจริงสู่ระบบเศรษฐกิจและ

เสริมสร้างความแขง็แกร่งให้กบัโครงสร้างพื�นฐานดา้นดิจิทลัของประเทศไทย  

สาํหรับปัจจยัภายนอก มีดงันี�  1)แนวทางนโยบายเศรษฐกิจของสหรัฐอเมริกาและการตอบโตข้องประเทศต่าง ๆ ที�ไดรั้บ

ผลกระทบ 2)การนาํเขา้สินคา้จากประเทศที�ไดรั้บผลกระทบจากนโยบายสหรัฐอเมริกาที�เพิ�มขึ�นกบัผลกระทบต่อภาคการผลิต

ของอุตสาหกรรมไทย 3) ความเชื�อมั�นของนกัท่องเที�ยวต่างชาติที�จะเดินทางท่องเที�ยวเขา้มาในประเทศไทย 4) ความขดัแยง้ทาง

ภูมิรัฐศาสตร์โลกในหลายภูมิภาคที�อาจสร้างความผนัผวนและจาํกดัการเติบโตของเศรษฐกิจโลกและเศรษฐกิจไทยและ 5) 

ปัญหาหนี�ครัวเรือนและภาคธุรกิจของไทย ซึ�งอาจกระทบกาํลงัการซื�อและการใชจ้่ายในระยะต่อไป  
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3. สถานการณ์ธุรกิจที�กองทรัสต์ลงทุน 

สําหรับปี 2568 ศูนย์วิจัยฝั�งเอกชน คาดว่า 3 ธุรกิจที�จะได้ประโยชน์ในระยะแรก ได้แก่ นิคมอุตสาหกรรม 

อสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง โดยภายใน 1-2 ปีนี�  คาดว่าจะมีความตอ้งการสร้างโรงงานเพิ�มขึ�น แต่ทั�งนี�ประเทศไทยยงัตอ้งเร่ง

พฒันาโครงสร้างพื�นฐาน ส่งเสริมการ upskill/reskill แรงงานและเจรจากความตกลงการคา้เสรีเพื�อเพิ�มโอกาสในการดึงดูด FDI 

ในระยะถดัไป โดยคาดการณ์ว่า FDI จากจีนจะมีบทบาทกบัการลงทุนของไทยมากขึ�น เห็นไดจ้ากในช่วง 9 ปีที�ผ่านมา อยู่ใน   

เทรนดข์าขึ�นอยา่งเห็นไดช้ดั สวนทางกบัญี�ปุ่ นที�เป็นเทรนดข์าลง โดยในปี 2567 FDI จากจีนมีมูลค่าขอรับส่งเสริมการลงทุนถึง 

1.75 แสนล้านบาท สูงกว่าญี�ปุ่ น 3-4 เท่าตัว ซึ� งเกิดจากการเบี�ยงเบนการลงทุนของจีนสู่ฐานการผลิตในอาเซียน ที�มีผลจาก      

แรงกดดนัจากสงครามเทคโนโลยีและการกีดกนัทางการคา้ระหว่างขั�วอาํนาจสหรัฐฯ-จีนที�ยืดเยื�อ ทาํให้ห่วงโซ่อุปทานการผลิต

โลกมุ่งสู่พนัธมิตรในภูมิภาคเดียวกนัมากขึ�น โดยจีนผนัจากการเป็นผูน้าํเขา้ทุนในอดีต กลายเป็นผูส่้งออกทุนรายใหญ่ที�มุ่งสู่

ภูมิภาคอาเซียน จากแรงผลกัดนัของกาํลงัการผลิตส่วนเกินในจีนและแรงดึงดูดในการใช้ฐานผลิตอาเซียนส่งออกไปสหรัฐฯ 

ส่วนใหญ่เป็นการลงทุนในอุตสาหกรรมต้นนํ� าที�ใช้เทคโนโลยีสูงในกลุ่มอุปกรณ์อิเล็กทรอนิกส์ เครื� องใช้ไฟฟ้า ชิ�นส่วน        

ยานยนต์ และพลงังานหมุนเวียน กระแสเบี�ยงเบนการลงทุน (Investment diversion) ดงักล่าวจึงเอื�อให้ฐานการผลิตในเอเชีย

รวมถึงไทยขยบัสู่การผลิตระดบัตน้นํ� าที�มีมูลค่าเพิ�มสูงขึ�นในห่วงโซ่มูลค่าของโลก เห็นไดจ้ากการขอรับส่งเสริมการลงทุนใน

อุตสาหกรรมแผงวงจรพิมพใ์นไทยที�มีมูลค่าสูงกว่า 1.4 แสนลา้นบาทในช่วงเดือนมกราคม 2566 -มิถุนายน 2567 เทียบกบัเพียง 

1.5 หมื�นลา้นบาทต่อปีในช่วงปี 2564-2565 โดยเงินลงทุนส่วนใหญ่มาจากจีน ไตห้วนั ญี�ปุ่ น และฮ่องกง 

ประเทศไทยเป็นหนึ�งในจุดหมายสาํคญัของการลงทุนจากจีน เนื�องจากไทยมีศกัยภาพที�โดดเด่นไม่เป็นรองกลุ่มประเทศ

เพื�อนบ้าน โดยสะทอ้นจากมุมมองของ Milken Institute หน่วยงานชั�นนาํของอเมริกา ซึ� งเป็นหน่วยงานอิสระดา้นความคิด

เศรษฐกิจที�ชี�ว่าไทยติดอยูใ่นอนัดบั 2 ของกลุ่มประเทศ Emerging and Developing Asia เป็นรองเพียงมาเลเซีย โดยมีจุดเด่นเรื�อง 

สภาพแวดลอ้มทางธุรกิจ ปัจจยัพื�นฐานดา้นเศรษฐกิจและความพร้อมของบริการดา้นการเงิน แต่จุดที�ตอ้งปรับปรุงให้ดียิ�งขึ�นคอื 

การปกป้องสิทธิของนกัลงทุนและความสอดคลอ้งกบักฎระเบียบสากล อนึ�ง สญัญาณ FDI จากจีนนี�  ก็สะทอ้นมายงักองทรัสต์ฯ 

โดยในระยะปีหลงันี�พบว่าผูเ้ช่ารายใหม่ของกองทรัสต์จะเป็นสัญชาติจีน ซึ� งส่งผลให้ภาพรวมสัดส่วนสัญชาติผูเ้ช่าจากจีนเพิ�ม

สูงขึ�น ในขณะที�สัดส่วนผูเ้ช่าสัญชาติญี�ปุ่ นลดลง 

จากการคาดการณ์และปัจจยัดงักล่าว จึงเป็นตวัเสริมที�พอจะประมาณการแนวโน้มของธุรกิจของกองทรัสต์ในปี 2568 

ไดว้่าอตัราการเช่าและรายไดข้องกองทรัสต์จะปรับตวัดีขึ�นกว่าปีที�ผ่านมา โดยตวัศกัยภาพของทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ฯเอง 

ที�ตั�งอยู่ในนิคมอมตะซิตี� ซึ� งเป็นนิคมอุตสาหกรรมชั�นนาํของประเทศ นอกจากจะตั�งอยู่ในใจกลางระเบียงเศรษฐกิจตะวนัออก 

(EEC) ที�ไม่ไกลจากกรุงเทพฯ พื�นที�เชื�อมต่อโดยตรงกบัทางด่วนพิเศษสายหลกับางนา – ตราด และทางด่วนพิเศษกรุงเทพฯ - 

ชลบุรี ทาํให้สามารถเดินทางไปยงัท่าเรือนํ� าลึกแหลมฉบงัและท่าเรือนํ� าลึกมาบตะพุดได้สะดวก อีกทั�งอยู่ใกลก้บัสนามบิน

นานาชาติสุวรรณภูมิ ซึ� งนอกจากความไดเ้ปรียบในการคมนาคมที�กล่าวถึงขา้งตน้แลว้ นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี�ยงัพร้อมไป

ดว้ยสิ�งอาํนวยความสะดวกทางดา้นสาธารณูปโภค ไฟฟ้า นํ� า โรงแรม โรงเรียน โรงพยาบาล ศูนยก์ารคา้ และสิทธิประโยชน์

ต่างๆ ที�จะดึงดูดลูกคา้ให้สนใจเข้ามาลงทุนอีกมาก  และทางทีมบริหารอสังหาริมทรัพย ์มี อมตะ ซัมมิท ซึ� งเป็นผูบ้ริหาร

สังหาริมทรัพยที์�มากดว้ยประสบการณ์ที�จะคอยบริการและอาํนวยความสะดวกให้กบัลูกคา้เพื�อให้ไดรั้บบริการที�ดีที�สุดตั�งแต่
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เริ�มตน้และตลอดระยะเวลาการเช่าที�อยู่กบักองทรัสต ์ร่วมกบับริษทัแม่และบริษทัในกลุ่มอมตะ ที�คอยสนบัสนุนดา้นต่างๆ แก่

นกัลงทุนและลูกคา้ของบริษทั ซึ�งเหล่านี�สร้างความเชื�อมั�นให้กบันกัลงทุนใหม่ๆ ที�เขา้มาเยี�ยมชมอาคาร และนบัว่าเป็นอีกปัจจยั

ที�สําคญัที�ทาํให้นกัลงทุนตอ้งการเขา้มาตั�งโรงงานภายในนิคมอุตสาหกรรม  เพื�อรับสิทธิประโยชน์เพิ�มเติม แทนการออกไปตั�ง

โรงงานเองหรือไปอยูก่บัผูป้ระกอบการรายยอ่ยอื�นภายนอกนิคมอุตสาหกรรม  

อยา่งไรก็ดีทางผูจ้ดัการกองทรัสตก์็ยงัคงเฝ้าติดตามสถานการณ์ เพื�อเฝ้าระวงัและปรับการบริหารจดัการกองทรัสตใ์ห้เขา้

กบัสถานการณ์ปัจจุบนั และดว้ยประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าของกองทรัสต์ฯ นั�นกระจายอยู่ในหลากหลายประเภทอุตสาหกรรม 

และหลากหลายสัญชาติดงัที�ไดก้ล่าวมาในหมวดผูเ้ช่าของกองทรัสต ์ซึ�งมิไดก้ระจุกตวัอยูเ่พียงประเภทใดประเภทหนึ�ง ประกอบ

กบัอายขุองสัญญาเช่าก็กระจายตวั  จึงจดัว่าเป็นการกระจายความเสี�ยงเบื�องตน้ไปไดใ้นระดบัหนึ�ง 

4. กลยุทธ์การแข่งขัน 

แมว้่าธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมเป็นธุรกิจที�เขา้ยาก ไม่ใช่ว่าใครจะสามารถเขา้มาเล่นในตลาดนี� ได ้แต่พบว่าในระยะปี

หลงัๆ มานี� มีนิคมอุตสาหกรรมบางแห่งเกิดขึ�นมาใหม่ในบริเวณใกลเ้คียง อนัอาจนบัไดว้่าเป็นคู่แข่งขนัที�ตอ้งคอยจบัตาดูอยา่ง

ใกล้ชิด และแม้ว่าทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ตั�งอยู่ในตาํแหน่งทางการตลาดที�ดีและเป็นที�ได้เปรียบก็ตาม แต่อย่างไรก็ตาม         

ทางบริษัทฯยงัคงมุ่งมั�นที�จะรักษาและพฒันาคุณภาพของการให้บริการที�ตอบสนองความต้องการของลูกค้า และทาํนุ           

บาํรุงรักษา พฒันา ปรับปรุงผลิตภณัฑ์และการให้บริการต่างๆ ให้ดียิ�งขึ�น เพื�อสร้างความประทบัใจและความพึงพอใจสูงสุด

ให้กบัผูเ้ช่าโรงงานของกองทรัสต ์ โดยบริษทัฯ มีความเชื�อมั�นว่าลูกคา้ปัจจุบนัจะเป็นแบรนดแ์อมบาสเดอร์ที�ดีที�สุดในการบอก

ต่อและชกัชวนนกัลงทุนรายใหม่ๆ ให้มาอยูก่บักองทรัสต ์

ในขณะที�ทางบริษทั อมตะ คอร์ปอเรชัน จาํกัด (มหาชน) ซึ� งเป็นเจ้าของนิคมอุตสาหกรรมอมตะ ซิตี�  ชลบุรี และ        

นิคมอุตสาหกรรม อมตะ ซิตี�  ระยอง ซึ� งเป็นสถานที�ที�ทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ตั�งอยู่นั�น ก็มีการปรับปรุง พฒันา เสริมศกัยภาพ

อย่างเต็มที� เพื�อพฒันาให้เป็นนิคมอนัดบัตน้ๆ ของประเทศ มีการเตรียมทั�งทางดา้นสาธารณูปโภคที�เพียบพร้อมและเพียงพอ 

เพื�อให้ทางผูป้ระกอบการภายในนิคมมีความมั�นใจ  มุ่งเน้นการบริการและบริหารจดัการภายในนิคมอย่างครบวงจร เพื�อให้

เติบโตอย่างย ั�งยืนไปกบัผูมี้ส่วนไดเ้สีย ภายใตห้ลกัการ “ALL WIN” และมุ่งกา้วสู่สังคมคาร์บอนตํ�า ซึ� งเหล่านี� ลว้นทาํให้เป็น

ส่วนช่วยเสริมให้กบัผูป้ระกอบการภายในนิคม ในการผลิตและส่งสินคา้ออกสู่ตลาดโลก รวมถึงมีการเตรียมความพร้อม กรณีมี

เหตุภยัแลง้ โดยทาํการขุดและขยายบ่อนํ�าดิบเพิ�มเติม เพื�อรองรับความเสี�ยงทางดา้นนี�  โดยทางนิคมมั�นใจว่าสามารถ supply นํ� า

ให้กบัผูป้ระกอบการภายในนิคมไดเ้พียงพอ ซึ� งนับเป็นจุดขาย กลยุทธ์การแข่งขนัหลกัของทางอมตะเพิ�มเติมนอกเหนือจาก

ความพร้อมดา้นอื�นๆ ที�ไดจ้ดัเตรียมให้กบัลูกคา้ภายในนิคม 

ทั�งนี�  ในการพิจารณาเลือกเช่าอาคารโรงงานสําเร็จรูป ผูเ้ช่าจะพิจารณาจากปัจจยัดา้นทาํเลที�ตั�งควบคู่กบัปัจจยัอื�นๆ อาทิ

เช่น สิ�งอาํนวยความสะดวก ระบบสาธารณูปโภคพื�นฐาน รวมทั�งอตัราค่าเช่า ดา้นทาํเลที�ตั�งสิ�งที�พิจารณาเป็นอนัดบัตน้ๆ คือ 

ใกลก้บับริษทัคู่คา้ เพื�อการบริหารดา้นโลจิสติกส์ให้สามารถจดัส่งสินคา้ไดร้วดเร็ว ลดภาระตน้ทุนค่าใชจ้่ายในการขนส่งและ

เวลา และหากเป็นสินคา้ที�ส่งออกก็เน้นที�ใกลก้บัท่าเรือหรือสนามบิน และการที�ตั�งอยู่ในพื�นที�นิคมอุตสาหกรรมก็มีส่วนช่วย

สนบัสนุนเพื�อให้ไดสิ้ทธิประโยชน์การลงทุนจากกรมส่งเสริมการลงทุน เป็นตน้ 
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ทางกองทรัสต์เองก็ค่อนขา้งเปิดกวา้งในการปล่อยเช่าอาคารให้กบันักลงทุนในหลากหลายกลุ่มธุรกิจ ซึ� งอาจจะเป็น

ผูผ้ลิตเครื�องจกัร ผลิตชิ�นส่วนเครื�องจกัร ผลิตชิ�นส่วน, อะไหล่และประกอบรถยนต์ ผลิตเครื�องมือแพทย ์ผลิตสินคา้อุปโภค

บริโภค ตลอดจนผูน้าํเขา้และส่งออก ฯลฯ และหลากหลายเชื�อชาติ ซึ� งเป็นการลดความเสื�องเนื�องจากมีการกระจายการกระจุก

ตัวของกลุ่มธุรกิจของผูเ้ช่า แต่ยงัคงจาํกัดและเขม้งวดในการพิจารณาคดัเลือกสําหรับอุตสาหกรรมที�อาจส่งผลระทบดา้น

สิ�งแวดลอ้ม 

สาํหรับกลยทุธ์การกาํหนดราคาให้เช่านั�น เนื�องจากอาคารสําเร็จรูปให้เช่าของกองทรัสตต์ั�งอยู่ภายในนิคมอุตสาหกรรม 

ใกล ้EEC และเป็นทาํเลที�มีศกัยภาพ จึงเป็นไปไดว้่าอตัราค่าเช่าของทรัพยสิ์นของกองทรัสต์นั�นอาจจะสูงกว่าผูป้ระกอบการ      

ที�อาคารตั�งอยู่ภายนอกนิคมอุตสาหกรรม หรือทั�วๆ ไป แต่อย่างไรก็ตาม ในการกาํหนดอตัราค่าเช่า บริษทัฯยงัคงตอ้งคาํนึงถึง

อตัราค่าเช่าโรงงานและคลงัสินคา้ของตลาดและคู่แข่งขนั จาํนวนโรงงานที�ว่างอยู่ในขณะนั�นประกอบกนั โดยทางผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรัพยจ์ะคอยตรวจสอบสภาวะตลาดอยู่เสมอเพื�อให้มั�นใจว่าราคาค่าเช่าโรงงานและคลงัสินคา้อยูใ่นระดบัที�สามารถ

แข่งขนักบัคู่แข่งได ้ในขณะที�ไดร้าคาที�เหมาะสมดว้ยควบคู่กนั 
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4. ปัจจัยความเสี�ยง 

4.1 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกับอสังหาริมทรัพย์ 

(1) ความเสี�ยงเกี�ยวกับการได้มาซึ�งอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

ก่อนที�จะมีการได้มาซึ� งอสังหาริมทรัพย์นั� น บริษัทฯได้จัดให้มีการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) 

อสังหาริมทรัพยที์�จะไดม้านั�นตามสมควรแลว้ อย่างไรก็ตาม บริษทัฯ ไม่สามารถรับรองไดว้่าอสังหาริมทรัพยน์ั�นจะไม่มี

ความชาํรุดบกพร่องใดที�จะตอ้งใชค้่าใชจ้่ายจาํนวนมากในการซ่อมแซม หรือบาํรุงรักษา หรือจ่ายชาํระหนี�อื�นใดต่อบุคคลที�

สามนอกจากที�ระบุไวใ้นเอกสารนี�  ทั�งนี�  รายงานของผูเ้ชี�ยวชาญซึ�งบริษทัฯพิจารณาและถือตามในฐานะที�เป็นส่วนหนึ�งของ

การตรวจสอบและสอบทานอาจมีข้อผิดพลาด หรือขาดตกบกพร่อง เนื�องจากความชํารุดบกพร่องบางประการของ

อสังหาริมทรัพยซึ์� งอาจไม่สามารถกาํหนดให้แน่ชดัลงไปไดอ้นัเป็นผลมาจากขอบเขตของการตรวจสอบ เทคโนโลยีหรือ

เทคนิคที�ใชต้ลอดจนปัจจยัอื�นๆ ที�เกี�ยวขอ้ง       

นอกจากนี�  อสังหาริมทรัพยบ์างรายการอาจมิไดเ้ป็นไปตามกฎหมาย หรือกฎระเบียบขอ้บงัคบัต่าง ๆ ซึ� งเกี�ยวขอ้งกบั

อสังหาริมทรัพย ์หรืออาจมิไดเ้ป็นไปตามขอ้กาํหนดของหน่วยงานที�เกี�ยวขอ้ง โดยการตรวจสอบและสอบทานของบริษทัฯ

นั�นอาจไม่สามารถตรวจพบ ดว้ยเหตุนี�  กองทรัสต์อาจมีภาระค่าใชจ้่ายหรือหนา้ที�เพิ�มเติมอนัเกิดจากการที�อสังหาริมทรัพย์

ดงักล่าวมิไดป้ฏิบติัตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบขอ้บงัคบัต่างๆ ที�เกี�ยวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพยน์ั�นโดยเฉพาะ

อย่างยิ�ง คาํรับรอง คาํรับประกนัและขอ้ตกลงที�จะรับผิดชดใช ้ซึ� ง อมตะ ซัมมิท ที�เป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพยจ์ะให้ไวแ้ก่

กองทรัสตน์ั�นมีขอ้จาํกดัในแง่ของขอบเขต จาํนวนเงิน และระยะเวลาที�เจา้ของอสังหาริมทรัพยไ์ดใ้หค้าํรับรอง คาํรับประกนั 

และขอ้ตกลงที�จะรับผิดชดใช ้ทั�งนี�  กองทรัสตมี์สิทธิที�จะไดรั้บการชดเชยในกรณีที�มีการผิดคาํรับรอง คาํรับประกนั อยา่งไร

ก็ดี บริษทัฯไม่สามารถรับรองไดว้่ากองทรัสต์จะไดรั้บชดเชยตามคาํรับรอง คาํรับประกนั หรือขอ้ตกลงที�จะรับผิดชดใช้

กรณีที�เกิดความเสียหาย หรือความรับผิดต่อกองทรัสต์อนัเป็นผลมาจากการไดม้าซึ� งอสังหาริมทรัพย ์ทั�งนี�  เนื�องจากกรณี

ดงักล่าวขึ�นอยูก่บัการชาํระหนี�ของลูกหนี�และการบงัคบัชาํระหนี�ตามสัญญา 

(2) ความเสี�ยงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ซึ�งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที�เหลืออยู่ 

กองทรัสต์มีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยซึ์� งมูลค่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์จะลดลง

ตามระยะเวลาการเช่าที�เหลืออยู่อนัเนื�องมาจากการประเมินค่าสิทธิการเช่า หรือเนื�องจากสาเหตุอื�นใดที�อยู่นอกเหนือการ

ควบคุมของกองทรัสต์ ทั�งนี�  การเปลี�ยนแปลงในมูลค่าสิทธิการเช่าดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยสําคญัต่อมูลค่า

ทรัพยสิ์น และมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์
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(3) ความเสี�ยงจากการแข่งขันที�สูงขึ�น ซึ�งอาจส่งผลให้จํานวนผู้เช่าลดลง และอาจส่งผลกระทบต่ออัตราค่าเช่า 

ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทเดียวกบักองทรัสต์อาจนาํมาซึ� งการแข่งขนัที�รุนแรงทั�งในดา้นการลงทุน

พฒันาอสังหาริมทรัพยแ์ละการแสวงหาผูเ้ช่าที�น่าเชื�อถือเพื�อมาเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซึ�งการแข่งขนัดงักล่าวอาจส่งผลกระทบ

ในดา้นลบต่อการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ นอกจากนี�  บริษทัคู่แข่งดงักล่าวหลายแห่งต่างมีแหล่งเงินทุนและปัจจยั

สนบัสนุนอื�นๆ ที�เอื�อให้สามารถแข่งขนักบักองทรัสตไ์ดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ ซึ� งการแข่งขนัดงักล่าวอาจเพิ�มตน้ทุนในการ

บริหารอสังหาริมทรัพย ์หรือลดอตัราการเช่า และ/หรือลดอตัราค่าเช่าที�กองทรัสตจ์ะเรียกเก็บจากผูเ้ช่า 

(4) ความเสี�ยงเกี�ยวกับใบอนุญาตให้ใช้ที�ดินและประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม 

  ในการใช้ที�ดินและประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม กองทรัสต์ และผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วงจะดาํเนินการเพื�อให้

ไดม้าซึ�งใบอนุญาตดงักล่าวจากการนิคมอุตสาหกรรม เพื�อใชที้�ดินและประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรมไดอ้ย่างถูกตอ้ง 

หากกองทรัสต ์ผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วงไม่ไดรั้บใบอนุญาตดงักล่าวหรือใบอนุญาตถูกยกเลิกหรือไม่มีการต่ออาย ุจะมีผลกระทบ

ในทางลบต่อกองทรัสต ์ผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วง กล่าวคือจะทาํให้กองทรัสต ์ผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถใชที้�ดินหรือประกอบ

กิจการในนิคมอุตสาหกรรมต่อไปได ้และอาจเป็นผลให้ไม่สามารถปฏิบติัตามขอ้กาํหนดและหน้าที�ภายใตส้ัญญาเช่า หรือ

สัญญาเช่าช่วงได ้ซึ�งอาจมีผลกระทบในทางลบอยา่งมีนยัสาํคญัต่อผลประกอบการของกองทรัสต ์

  ในกรณีที�ผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถปฏิบติัตามขอ้กาํหนดและหน้าที�ภายใตส้ัญญาเช่า หรือสัญญาเช่าช่วงได ้จะ

เป็นเหตุแห่งการเลิกสัญญาและกองทรัสต์มีสิทธิที�จะเลิกสัญญาเช่า หรือสัญญาเช่าช่วงได ้อนึ� ง ในช่วงเวลาที�กองทรัสต์

ดาํเนินการหาคู่สัญญารายใหม่แทนผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วง และสามารถเจรจาตกลงกบัคู่สัญญารายใหม่ไดส้าํเร็จ กองทรัสตจ์ะมี

สิทธิในการเรียกร้องค่าเสียหายตามกฎหมายเนื�องจากการผิดสัญญาของผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วง ซึ�งหากกองทรัสตไ์ม่สามารถหา

คู่สัญญารายใหม่เพื�อมาเช่าหรือเช่าช่วงทรัพยสิ์นที�ลงทุนที�ไดรั้บอนุญาตไดภ้ายในเวลาอนัควร หรือไม่สามารถเจรจาตกลง

กับคู่สัญญารายใหม่ในสัญญาฉบับใหม่โดยมีข้อกําหนดที�เป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ได้ รายได้ของกองทรัสต์อาจ

หยดุชะงกัหรือลดลง ซึ�งอาจมีผลกระทบในทางลบต่อผลประกอบการของกองทรัสต ์

    นอกจากนี�  ในกรณีที� อมตะ ซัมมิท ซึ� งเป็นผูใ้ห้เช่าทรัพยสิ์นบางส่วนที�กองทรัสต์จะเข้าลงทุนไม่สามารถต่อ

ใบอนุญาตให้ใชที้�ดินและประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรมได ้เมื�อใบอนุญาตดงักล่าวหมดอาย ุก็อาจมีผลกระทบในทาง

ลบอย่างมีนยัสําคญัต่อกองทรัสต์ คือ อาจส่งผลให้ อมตะ ซมัมิท ไม่สามารถใชที้�ดินในการปล่อยเช่าให้แก่กองทรัสต์ และ

กองทรัสต์จะไม่สามารถให้ผูเ้ช่าช่วงใช้ที�ดินดังกล่าวต่อไปได้ ซึ� งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อผลประกอบการของ

กองทรัสต์ อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์ไดก้าํหนดไวใ้นสัญญาเช่าและสัญญาตกลงกระทาํการที�ทาํขึ�นกบั อมตะ ซัมมิท ว่า 

อมตะ ซัมมิท จะตอ้งดาํรงสถานะเป็นผูรั้บใบอนุญาตให้ใชที้�ดินและประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม ฉะนั�น หากเกิด

เหตุการณ์ดงักล่าว กองทรัสตย์อ่มมีสิทธิที�จะเรียกค่าเสียหายที�เกิดขึ�นจาก อมตะ ซมัมิทไดเ้นื�องจากผิดสัญญา 
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(5) ความเสี�ยงจากการผิดสัญญาของผู้ให้เช่า ผู้เช่าและคู่สัญญาของกองทรัสต์   

(5.1) ความเสี�ยงจากการผิดสัญญาเช่าของผู้ให้เช่า 

แมว้่าการเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสตจ์าก อมตะ ซมัมิท ดงักล่าวจะไดมี้การจดทะเบียนสิทธิการเช่า 30 ปี ต่อเจา้

พนกังานที�ดินที�เกี�ยวขอ้งก็ตาม แต่กองทรัสต์ยงัมีความเสี�ยงที�อาจเกิดขึ�นจากการผิดสัญญาเช่า ในกรณีที�ผูใ้ห้เช่าคือ อมตะ 

ซัมมิท ปฏิบติัผิดขอ้กาํหนดและเงื�อนไขของสัญญาเช่าที�ไดมี้การจดทะเบียนสิทธิการเช่าดงักล่าว อาจส่งผลทาํให้สัญญาเช่า

ระหว่างกองทรัสตแ์ละอมตะ ซมัมิท สิ�นสุดลง ซึ�งเหตุการณ์ดงักล่าวจะมีผลกระทบต่อกองทรัสต ์ทาํให้กองทรัสตไ์ม่มีสิทธิ

ในการนาํทรัพยสิ์นที�เช่าออกให้เช่าช่วง ซึ� งจะส่งผลให้กองทรัสตสู์ญเสียรายไดค้่าเช่าช่วงและจะส่งผลกระทบต่ออตัราการ

จ่ายผลตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์ 

เพื�อเป็นการป้องกนัความเสี�ยงดงักล่าว และเพื�อให้กองทรัสต์มีโอกาสไดรั้บการชดเชยจากความเสียหายที�อาจเกิดขึ�น

แก่กองทรัสต์ กองทรัสต์จึงกาํหนดเงื�อนไขในการเช่าที�ดินพร้อมอาคารกบั อมตะ ซัมมิท ในฐานะเจา้ของกรรมสิทธิ� ว่า ใน

กรณีที�ผูใ้ห้เช่า (อมตะ ซมัมิท) ปฏิบติัผิดสัญญาในสาระสาํคญัจนทาํให้กองทรัสตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นที�เช่า

ได ้จนเป็นเหตุให้กองทรัสตใ์ชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญาเช่าทรัพยสิ์นดงักล่าว ผูใ้ห้เช่าจะตอ้งชาํระคืนเงินหรือผลประโยชน์อื�นใด

ที�ผูใ้ห้เช่าไดรั้บไวใ้นนามกองทรัสต์ให้แก่กองทรัสต์ รวมถึงค่าขาดประโยชน์จากการที�กองทรัสต์ไม่สามารถใชป้ระโยชน์

ซึ�งทรัพยสิ์นที�เช่าไดต้ามระยะเวลาการเช่าที�เหลืออยูต่ามที�กาํหนดไวใ้นสัญญาเช่า ซึ�งจะเป็นไปตามขอ้ตกลงในสัญญาเช่า 

(5.2) การบอกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบกําหนดระยะเวลาตามสัญญาเช่าของผู้เช่า 

ค่าเช่าที�กองทรัสตจ์ะไดรั้บจากผูเ้ช่าตามสัญญาเช่าจะเป็นรายไดห้ลกัของกองทรัสต ์ดงันั�น หากผูเ้ช่าทรัพยสิ์นบอกเลิก

สัญญาเช่าก่อนครบกาํหนดตามที�กาํหนดไวใ้นสัญญา หรือกรณีที�เกิดเหตุผิดสัญญาซึ� งกองทรัสต์อาจตอ้งบอกเลิกสัญญา

ก่อนครบกาํหนด และอาจใชเ้วลาหาบุคคลอื�นเพื�อเขา้มาเป็นคู่สัญญารายใหม่ของสัญญาเช่าเพื�อเช่าทรัพยสิ์นที�เช่าต่อไป ซึ� ง

บุคคลดงักล่าวอาจไม่มีคุณสมบติัหรือความสามารถที�เหมือนกบัผูเ้ช่าเดิมอีกดว้ย 

(5.3) ความเสี�ยงจากการที�คู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญาที�เกี�ยวข้องกับการลงทุนและการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของ

กองทรัสต์ 

ถึงแมจ้ะมีขอ้กาํหนดในสัญญา แต่คู่สัญญาก็อาจปฏิบติัผิดสัญญาหรือเกิดเหตุการณ์ใด ๆ อนัเป็นเหตุแห่งการเลิกหรือ

ผิดสัญญาได้ ในกรณีเช่นว่านี�  แม้กองทรัสต์จะมีสิทธิที�จะบอกเลิกสัญญา เรียกค่าเสียหาย รวมตลอดจนเรียกค่าขาด

ประโยชน์และค่าเช่าที�ชําระไปแล้วก็ตาม แต่เหตุการณ์ที�คู่สัญญาผิดสัญญาดังกล่าวอาจทําให้กองทรัสต์ไม่ได้รับ

ผลประโยชน์หรืออาจไม่สามารถบงัคบัให้เป็นไปตามสัญญาที�กาํหนดไวด้งักล่าวได ้เช่น ไม่สามารถบงัคบัให้เป็นไปตาม

สิทธิของกองทรัสต์ตามขอ้กาํหนด หรือ คู่สัญญาไม่ชาํระค่าเสียหายตามที�กองทรัสต์เรียกร้อง ดงันั�น กองทรัสต์จึงอาจตอ้ง

นาํเรื�องดงักล่าวเขา้สู่กระบวนการยุติธรรมโดยการฟ้องร้องต่อศาล ซึ� งการดาํเนินการดงักล่าวบริษทัฯ ไม่สามารถคาดการณ์

ไดถึ้งระยะเวลาในการดาํเนินการ และจาํนวนเงินที�กองทรัสตจ์ะไดรั้บชดเชย เยียวยา จากความเสียหายต่าง ๆ นอกจากนี�  ผล

แห่งคดีขึ�นอยูก่บัคาํพิพากษาของศาล และถึงแมศ้าลจะมีคาํพิพากษาให้กองทรัสตช์นะคดี กองทรัสตอ์าจประสบความยุง่ยาก

ในการบงัคบัคู่กรณีให้ปฏิบติัตามคาํพิพากษาของศาล ผูถื้อหน่วยทรัสตจึ์งมีความเสี�ยงที�จะไม่ไดรั้บผลตอบแทนตามจาํนวน

หรือภายในระยะเวลาที�ไดค้าดการณ์ไว ้ 

(5.4) ความเสี�ยงจากการที�กองทรัสต์ไม่สามารถใช้สิทธิตามสัญญาเช่าที�ดินและอาคารได้  
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ในบางกรณีกองทรัสต์อาจไม่สามารถใชป้ระโยชน์ในที�ดินที�เช่า และ/หรือ อาคารที�เช่าไดไ้ม่ว่าทั�งหมดหรือบางส่วน

เนื�องจากที�ดินที�เช่า และ/หรืออาคารที�เช่าอาจถูกยึดหรืออายดัตามคาํสั�งศาลในกรณีที� ผูใ้ห้เช่าถูกศาลสั�งพิทกัษท์รัพยช์ั�วคราว 

หรือพิทักษ์ทรัพยเ์ด็ดขาด หรือสั�งให้ล้มละลาย ซึ� งในกรณีดังกล่าวหากผูใ้ห้เช่าไม่สามารถดาํเนินการแก้ไขได้ภายใน

ระยะเวลาที�กําหนดไวใ้นสัญญาเช่า กองทรัสต์มีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าได้ทันที และผูใ้ห้เช่าจะต้องชําระเงินหรือ

ผลประโยชน์อื�นใดที�ผูใ้ห้เช่าไดรั้บไวใ้นนามกองทรัสต์ให้แก่กองทรัสต์ ตลอดจนค่าขาดประโยชน์จากการที�กองทรัสต ์ไม่

สามารถใชป้ระโยชน์ซึ�งทรัพยสิ์นที�เช่าไดต้ามระยะเวลาการเช่าที�เหลืออยูต่ามระยะเวลาที�กาํหนดไวใ้นสัญญาเช่า  

4.2 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกับการดําเนินงานของกองทรัสต์ 

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์และ/หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจไม่สามารถดําเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์

ให้ประสบความสําเร็จได้ 

การที�บริษทัฯ ไม่สามารถดาํเนินการตามกลยุทธ์ของกองทรัสตใ์ห้เป็นไปตามแผนที�วางไวอ้าจมีผลกระทบในทางลบ

ต่อธุรกิจ ฐานะการเงินและผลการดาํเนินงาน รวมทั�งโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์อย่างมีนยัสําคญั ความสามารถของ

บริษทัฯในการดาํเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์ให้ประสบความสําเร็จนั�นขึ�นอยู่กบัปัจจัยหลายประการ 

รวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทุนที�เหมาะสม และสอดคลอ้งกบัหลกัเกณฑ์การลงทุนของกองทรัสต์ รวมทั�ง

การไดรั้บเงื�อนไขทางการเงินที�ดี ดงันั�น บริษทัฯจึงไม่สามารถรับรองไดว้่าการดาํเนินงานตามกลยทุธ์การลงทุนของบริษทัฯ

ในความเป็นจริงจะเป็นไปตามแผนที�วางไว ้หรือสามารถทาํไดภ้ายในเวลาและค่าใชจ้่ายที�เหมาะสม 

(2) ความเสี�ยงที�กองทรัสต์อาจสูญเสียผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือ ผู้จัดการกองทรัสต์ 

และ/หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจสูญเสียบุคลากรที�เป็นผู้บริหารระดับสูงและบุคลากรที�มีความเชี�ยวชาญในการจัดหา

ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

การที�กองทรัสต์สูญเสียผูจ้ดัการกองทรัสต์ และ/หรือผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์หรือ ผูจ้ดัการกองทรัสต์ และ/หรือ

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยสู์ญเสียบุคลากรดงักล่าวไปจะเป็นการสูญเสียผูมี้ประสบการณ์ ความรู้ สายสัมพนัธ์ทางธุรกิจและ

ความชาํนาญ การหาบุคลากรที�มีความสามารถในระดบัเดียวกนัมาแทนที�เป็นเรื�องที�ทาํไดย้าก จึงอาจส่งผลให้ประสิทธิภาพ

ในการดาํเนินงานลดลง และอาจส่งผลให้กองทรัสตมี์ความสามารถในการทาํกาํไรลดลง 

(3) ความเสี�ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที�อาจเกิดขึ�น  

บริษัทฯซึ� งเป็นบริษทัย่อยของ อมตะ ซัมมิท ได้รับการแต่งตั� งเป็นผูจ้ ัดการกองทรัสต์ และได้แต่งตั� งให้ อมตะ  

ซัมมิท ซึ� งเป็นผูถื้อหุ้นใหญ่ของบริษทัฯ เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยเ์พื�อบริหารจดัการทรัพยสิ์นหลกัที�กองทรัสต์ลงทุน 

ตาม กลยุทธ์และนโยบายที�บริษทัฯ กาํหนด นอกจากนี�  อมตะ ซัมมิท ยงัมีความเกี�ยวพนักบักองทรัสต์ในฐานะเป็นผูเ้สนอ

ขายและผูใ้ห้เช่าทรัพยสิ์นที�กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนครั� งแรก 

อยา่งไรก็ดี เนื�องจาก อมตะ ซมัมิท ยงัคงเป็นเจา้ของอาคารโรงงานซึ�งตั�งอยูใ่นนิคมอุตสาหกรรมเดียวกนักบักองทรัสต ์

ซึ�งทาํให้บทบาทต่างๆ ของ อมตะ ซมัมิท ที�มีต่อกองทรัสตท์ั�งในฐานะที�เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์และผูใ้ห้เช่าทรัพยสิ์น

ที�กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนครั� งแรก อาจก่อให้เกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์กบักองทรัสต์ได ้ไม่ว่าจะเป็นการคดัเลือกอาคาร

โรงงาน มาเสนอขายให้กบักองทรัสต์ รวมถึงการจดัหาผูเ้ช่าใหม่ อย่างไรก็ตาม บริษทัฯไดต้ระหนักถึงความขดัแยง้ทาง
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ผลประโยชน์ที�อาจเกิดขึ�น จึงไดก้าํหนดหลกัเกณฑ์ในการเลือกลงทุนอาคารโรงงาน รวมถึงแนวทางการกาํกบัดูแลการ

บริหารอสังหาริมทรัพยข์องผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์เพื�อป้องกนัปัญหาดงักล่าวที�อาจเกิดขึ�น ดงันี�  

 ในการเลือกลงทุนในทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์โดยหลกัแลว้บริษทัฯกาํหนดนโยบายการลงทุนโดยจะพิจารณาเลือก

ลงทุนในอาคารโรงงานที�สร้างแลว้เสร็จ และมีผูเ้ช่าแลว้ในช่วงเวลาที�มีการเจรจาต่อรองกนัระหว่างกองทรัสต์กบั 

อมตะ ซัมมิท ผูจ้ดัการกองทรัสต์ไดจ้ดัให้มีผูป้ระเมินทรัพยสิ์น 2 ราย (เวน้แต่กรณีไดม้าซึ� งทรัพยสิ์นที�อยู่ภายใตสิ้ทธิ

ในการลงทุน (Right to Invest) ทรัสตีและ อมตะ ซัมมิท จะเป็นผูจ้ดัให้มีผูป้ระเมินทรัพยสิ์นของแต่ละฝ่าย) และที�

ปรึกษาทางการเงินที�ผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ป็นผูแ้ต่งตั�งพิจารณาความเหมาะสมของราคาซื�อทรัพยสิ์น  

 อมตะ ซมัมิท ตกลงว่า ตลอดระยะเวลา 3 ปี นบัจากวนัที�สัญญาตกลงกระทาํการที�จะจดัทาํขึ�นระหว่าง กองทรัสต ์และ 

อมตะ ซัมมิท มีผลใชบ้งัคบั อมตะ ซัมมิท และ/หรือ บุคคลที�เกี�ยวโยงกนัของ อมตะ ซัมมิท ตกลงจะเขา้ถือและรักษา

สัดส่วนการถือครองหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตใ์ห้ไม่นอ้ยกว่าร้อยละ �� แต่ไม่เกินร้อยละ �� ของจาํนวนหน่วยทรัสต์

ทั�งหมดของกองทรัสตเ์ฉพาะที�มีการออกและเสนอขายในการเสนอขายหน่วยทรัสตค์รั� งแรกเท่านั�น ทั�งนี� เพื�อลดความ

ขดัแยง้ทางผลประโยชน์ดว้ยการให้ อมตะ ซมัมิท เขา้มามีส่วนไดเ้สียในผลประโยชน์ของกองทรัสตผ์่านการเป็นผูถื้อ

หน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์  

 อมตะ ซัมมิท และ/หรือ นิติบุคคลที� อมตะ ซัมมิท มีอาํนาจควบคุม ตกลงให้สิทธิในการลงทุน (Right to Invest) แก่

กองทรัสต์ในโครงการที�อยู่ภายใตสิ้ทธิในการลงทุน นอกจากนี�  อมตะ ซัมมิท และ/หรือ นิติบุคคลที� อมตะ ซัมมิท มี

อาํนาจควบคุม ยงัตกลงให้สิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) แก่กองทรัสต์ในการลงทุนในทรัพยสิ์น

สาํหรับโครงการ ทั�งนี�  ภายใตเ้งื�อนไขที�กาํหนดในสัญญาตกลงกระทาํการที�จะจดัทาํขึ�นระหว่าง กองทรัสต ์และ อมตะ 

ซมัมิท  

 อมตะ ซัมมิท ตกลงที�จะไม่กระทาํการใดๆอนัเป็นการจูงใจ โน้มน้าว หรือชกัชวนให้ผูเ้ช่าหรือผูที้�จะเช่าทรัพยสิ์นที�

กองทรัสตล์งทุนไปเป็นลูกคา้หรือผูเ้ช่าในทรัพยสิ์นของตนและ/หรือบุคคลที�เกี�ยวโยงกนั นอกจากนี�  อมตะ ซมัมิท ตก

ลงที�จะให้ขอ้มูลเกี�ยวกบัอสังหาริมทรัพยข์องตนพร้อมกบัขอ้มูลเกี�ยวกบัทรัพยสิ์นที�กองทรัสต์ลงทุนแก่ผูส้นใจเช่า

ทรัพย์สินรายใหม่นั�นในลักษณะที�เป็นแนวทางเดียวกัน ถูกต้องและเป็นธรรมกับกองทรัสต์ เวน้แต่ผูส้นใจเช่า

ทรัพยสิ์นรายใหม่ของ อมตะ ซมัมิท ไดแ้สดงเจตจาํนงอยา่งชดัแจง้ว่าไม่มีความประสงคที์�จะเช่าทรัพยสิ์นในส่วนของ

กองทรัสต ์ 

 สําหรับแนวทางการกาํกบัดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยน์ั�น บริษทัฯ ไดก้าํหนดให้

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยป์ฏิบติัตามกลยุทธ์และแนวทางการดาํเนินงานที�บริษทัฯ กาํหนด นอกจากนี� ในกรณีที�ทรัสตี

ร้องขอ ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องจัดทาํรายงานภาวะตลาดโรงงานให้เช่า (Market Report) เพื�อเสนอต่อ

กองทรัสต์ ซึ� งรายงานดงักล่าวจะครอบคลุมสภาวะตลาดที�เปลี�ยนแปลงไป อตัราการเช่า (Occupancy Rate) และอตัรา

ค่าเช่าเฉลี�ย (Average Rental Rate) 

 อมตะ ซมัมิท จะตอ้งสอบถามความตอ้งการที�แทจ้ริงของผูส้นใจจะเช่าพื�นที�ว่าทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์หรือทรัพยสิ์น

ของตน อนัไหนมีคุณสมบติัตรงต่อความตอ้งการของผูส้นใจจะเช่า 



สวนที่ 2: การดำเนินกิจการของกองทรัสต   
 

ส่วนที� 2-54 | P a g e  

 

แบบ 56 - REIT 

 ในกรณีที�ทรัพยสิ์นของกองทรัสต์และทรัพยสิ์นของ อมตะ ซัมมิท ต่างมีลกัษณะและคุณสมบติัตรงต่อความตอ้งการ

ของผูส้นใจจะเช่า ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งเสนอขอ้มูลเกี�ยวขอ้งกบัทรัพยสิ์นของกองทรัสต์และทรัพยสิ์นของ

ตนให้แก่ผูส้นใจจะเช่าพร้อมกนั ซึ�งแสดงไดว้่าผูส้นใจจะเช่าไดพ้ิจารณาขอ้มูลของทรัพยสิ์นทั�งหมดพร้อมกนั หากใน

กรณีที�ทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ไม่มีลกัษณะและคุณสมบติัตรงต่อความตอ้งการของผูส้นใจจะเช่า ให้อมตะ ซัมมิท 

ยงัคงตอ้งนาํเสนอขอ้มูลเกี�ยวกบัอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์ให้ผูส้นใจจะเช่าพิจารณาดว้ย เวน้แต่ผูส้นใจจะเช่า

จะแจง้ว่าไม่ประสงคจ์ะพิจารณาขอ้มูลของทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ทั�งนี�  อมตะ ซมัมิท จะเก็บรักษาหลกัฐานใบเสนอ

รายละเอียดทรัพยสิ์นและเอกสารที�เกี�ยวขอ้งซึ� งตนไดมี้การนาํเสนอให้แก่ผูส้นใจจะเช่าไวเ้พื�อให้บริษทัฯ ทรัสตี และ/

หรือตวัแทนของบริษทัฯหรือทรัสตี สามารถเขา้ตรวจสอบได ้ในการนาํเสนอขอ้มูลดา้นราคาค่าเช่าทรัพยสิ์นของ 

อมตะ ซัมมิท ตกลงที�จะไม่นาํเสนอราคาในราคาตํ�ากว่าราคาเสนอของทรัพยสิ์นของกองทรัสตที์�มีลกัษณะ และอยูใ่น

ทาํเลที�ใกลเ้คียงกนั และการนาํเสนอราคาขา้งตน้ อมตะ ซมัมิท จะไม่กระทาํไปโดยประสงคใ์ห้ผูส้นใจจะเช่าตดัสินใจ

เลือกเช่าทรัพยสิ์นของ อมตะ ซมัมิท มากกว่าทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์

(4) ความเสี�ยงที�อาจเกิดขึ�นอันเป็นผลจากการที�กองทรัสต์กู้ยืมเงิน  

กองทรัสตอ์าจมีความเสี�ยงจากการกูย้ืมเงินดงักล่าวได ้เนื�องจากอตัราดอกเบี�ยในส่วนที�อตัราดอกเบี�ยลอยตวัอาจมีการ

เปลี�ยนแปลงในระหว่างอายุเงินกู ้และอาจส่งผลกระทบต่อการดาํเนินงานของกองทรัสต์ และความสามารถของกองทรัสต์

ในการจ่ายผลตอบแทนให้ผูถื้อหน่วยทรัสต ์ 

นอกจากนี�  ในกรณีที�กองทรัสต์ไม่สามารถชาํระดอกเบี� ยและเงินต้นตามที�กาํหนดในสัญญาเงินกู้ หรือในกรณีที�

กองทรัสต์ขอกูเ้งินใหม่เพื�อมาชาํระหนี� เงินกูเ้ดิม (Refinancing) แต่ไม่ไดรั้บอนุมติัจากธนาคารให้มีการกูเ้งินใหม่ จนทาํให้

กองทรัสต์ไม่สามารถชาํระดอกเบี�ยและเงินตน้ตามที�กาํหนดในสัญญาเงินกูไ้ดอ้นัเป็นการผิดสัญญาเงินกู ้หรือเกิดเหตุผิด

สัญญาอื�นๆ ภายใตส้ัญญาเงินกู ้อาจส่งผลให้ผูใ้ห้กูด้าํเนินการทางกฎหมายกบักองทรัสตห์รือใชสิ้ทธิเรียกร้องตามสัญญาอนั

เนื�องมาจากการไม่ปฏิบติัตามสัญญาเงินกู ้เช่น กาํหนดให้ส่วนหนึ�งหรือทั�งหมดของหนี�ภายใตเ้อกสารทางการเงินใดๆ ถึง

กาํหนดชาํระโดยพลนั หรือใช้สิทธิในการบงัคบัตามสัญญาที�เกี�ยวกบัการให้หลกัประกนัส่วนใดส่วนหนึ� งหรือทั�งหมด 

รวมถึงการที�ผูใ้ห้กูอ้าจบงัคบัจาํนองในทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ที�นาํไปเป็นหลกัประกนัเงินกูไ้ดห้รือการรับโอนสิทธิบน

กรมธรรม์ประกนัภยัในทรัพยสิ์นที�กองทรัสต์เข้าลงทุน ซึ� งเมื�อเกิดความเสียหายอย่างเป็นสาระสําคญับนทรัพยสิ์นของ

กองทรัสต์ ผูใ้ห้กูอ้าจพิจารณาให้นาํเงินชดเชยที�ไดรั้บภายใตก้รมธรรม์ประกนัภยัไปชาํระคืนเงินกูก่้อนที�จะนาํมาซ่อมแซม

ทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ซึ� งจะส่งผลให้กองทรัสตไ์ม่สามารถซ่อมแซมทรัพยสิ์นให้อยู่ในสภาพที�พร้อมจดัหาผลประโยชน์

ไดต้ามหลกัเกณฑ์และเงื�อนไขที�กาํหนดในสัญญาเงินกูแ้ละสัญญาหลกัประกนัที�เกี�ยวขอ้ง นอกจากนี�  ในกรณีที�มีการกูเ้งิน

ใหม่เพื�อมาชาํระหนี� เงินกู้เดิม (Refinancing) กองทรัสต์อาจมีความเสี�ยงที�จะไม่ไดข้อ้ตกลงในสัญญาเงินกู้ฉบบัใหม่ที�ดี

เท่ากบัขอ้ตกลงในสัญญาเงินกูฉ้บบัเดิม หรือในกรณีที�มีการกูย้ืมเงินเพิ�มเติม อาจมีขอ้สัญญาที�ห้ามไม่ให้กองทรัสตไ์ดม้าซึ�ง

ทรัพยสิ์นของกองทรัสตเ์พิ�มเติม 

ทั�งนี�  บริษทัฯ ตระหนักถึงความเสี�ยงดงักล่าวและจะดาํเนินการติดตามผลการดาํเนินงานของกองทรัสต์และปัจจัย

ภายนอกต่างๆ รวมถึงแนวโนม้อตัราดอกเบี�ยอยา่งสมํ�าเสมอ นอกจากนี�  บริษทัฯ อาจพิจารณาใชเ้ครื�องมือทางการเงินเพื�อลด

ความเสี�ยงดงักล่าว เช่น บริการธุรกรรมแลกเปลี�ยนอตัราดอกเบี�ย หรือการดาํเนินการใดๆ กับเจ้าหนี�  เช่น การขอขยาย
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ระยะเวลาการชาํระหนี�  การผ่อนผนัเงื�อนไขที�เป็นอุปสรรคต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์ เป็นต้น โดยกองทรัสต์จะ

ดาํเนินการดงักล่าวโดยคาํนึงถึงกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง และประโยชน์สูงสุดของผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ป็นสาํคญั 

4.3 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกับการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

(1) ความเสี�ยงทางการเมืองของประเทศไทย 

ดว้ยเหตุของสถานการณ์ความขดัแยง้ทางการเมืองในปัจจุบนั หากมีเหตุการณ์ความไม่สงบเกิดขึ�นอาจส่งผลกระทบ

ต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยซึ� งอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทรัสตแ์ละผูเ้ช่า 

ดงันั�น บริษทัฯ จึงไม่สามารถรับรองไดว้่าสภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจุบนัหรือในอนาคตจะไม่มีผลกระทบ

อยา่งมีนยัสาํคญัต่อการดาํเนินกิจการ สถานะทางการเงิน ผลการดาํเนินกิจการและการเติบโตของกองทรัสต ์

(2) ความเสี�ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวินาศภัย  

ในการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ ทรัพยสิ์นดงักล่าวอาจไดรั้บความเสียหายจากภยัธรรมชาติ

อุบติัภยั และการก่อวินาศภยั ดงันั�น เพื�อเป็นการบรรเทาภาระความเสียหายในทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ รวมถึงการชดเชย

ความสูญเสียต่อชีวิตและทรัพย์สินของผูเ้ช่าทรัพย์สิน และเพื�อให้ได้เงื�อนไขการทาํประกันภยัที�ดีที�สุด กองทรัสต์จะ

ดําเนินการจัดให้มีการทาํประกันภัยในทรัพย์สินดังกล่าว โดยให้มีระยะเวลาความคุ ้มครองทรัพย์สินของกองทรัสต์

ตลอดเวลาในวงเงินประกนัที�สอดคลอ้งกบัมาตรฐานการประกนัภยัของอาคารที�มีลกัษณะและการใชง้านใกลเ้คียงกนักบั

ทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ที�ลงทุนทั�งหมด เช่น การประกนัความเสี�ยงภยัทรัพยสิ์น (All Risks Insurance) (ไม่รวมการก่อการ

ร้าย) และการประกนัภยัความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) เป็นตน้ 

(3) ความเสี�ยงจากกรณีทรัพย์สินที�กองทรัสต์เข้าลงทุนถูกเวนคืน 

กองทรัสตอ์าจมีความเสี�ยงในกรณีที�หน่วยงานของรัฐเวนคืนทรัพยสิ์นที�กองทรัสตเ์ขา้ลงทุน ซึ�งจะทาํให้กองทรัสต์ไม่

อาจใชท้รัพยสิ์นที�กองทรัสต์เขา้ลงทุนเพื�อประโยชน์ในการดาํเนินธุรกิจต่อไปได ้นอกจากนี�  กรณีที�เกิดเหตุการณ์ดงักล่าว 

กองทรัสต์อาจไม่ไดรั้บค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือไดรั้บค่าชดเชยดงักล่าวน้อยกว่ามูลค่าที�กองทรัสต์ใชใ้นการลงทุนใน

ทรัพยสิ์น ซึ� งอาจส่งผลให้ผลตอบแทนที�ผูถื้อหน่วยทรัสต์จะไดรั้บจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที�ไดป้ระมาณการไวท้ั�งใน

ส่วนของประโยชน์ตอบแทนและเงินลงทุน ทั�งนี�  จาํนวนเงินค่าชดเชยที�กองทรัสต์จะไดรั้บนั�นขึ�นอยู่กับเงื�อนไขตามที�

กาํหนดในสัญญาที�เกี�ยวขอ้ง ระยะเวลาการใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นที�เหลืออยูภ่ายหลงัจากการถูกเวนคืน รวมถึงจาํนวนเงิน

ค่าชดเชยที�ไดรั้บจากการเวนคืน 

จากการที�บริษทัฯ ไดศึ้กษาขอ้มูลตามพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตที�ดินในบริเวณที�จะเวนคืนในทอ้งที�ที�ทรัพยสิ์นที�

กองทรัสต์จะเขา้ลงทุนตั�งอยู่ พบว่าที�ตั�งของทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ที�จะลงทุนทั�งสองแห่งดงักล่าวยงัไม่ตกอยู่ภายใตเ้ขต

เวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทั�งนี�  บริษทัฯ ไม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได ้เนื�องจากการเวนคืนที�ดินเป็น

นโยบายและความจาํเป็นในการใชพ้ื�นที�ของรัฐบาลในอนาคต 
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(4) ความเสี�ยงจากกําไรขั�นต้นที�ได้รับจากการจัดหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบ

ทางลบจากหลายปัจจัย 

กาํไรขั�นตน้ที�ไดจ้ากการจดัหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์อาจไดรั้บผลกระทบทางลบจากหลาย

ปัจจยั ไดแ้ก่ 

- กรณีที�มีพื�นที�ว่างจากการที�สัญญาเช่าหมดอายุ หรือมีการเลิกสัญญาเช่าที�ทาํให้อตัราการเช่าพื�นที�ลดน้อยลง เป็น

ผลให้กาํไรขั�นตน้ที�กองทรัสตไ์ดรั้บลดลง 

- ความสามารถของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์นการจดัเก็บค่าเช่าจากผูเ้ช่า 

- จาํนวนเงินค่าเช่าที�ผูเ้ช่าตอ้งจ่าย ตลอดจนขอ้ตกลงและเงื�อนไขในการต่อสัญญาเช่า และการทาํสัญญาเช่ารายใหม่

นั�นมีเงื�อนไขที�ดอ้ยกว่าสัญญาเดิม 

- สภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย ์สภาวะทางเศรษฐกิจทั�งภายในประเทศและทั�วโลก 

- ความสามารถของบริษทัฯ ในการจดัให้มีหรือรักษาไวซึ้�งการประกนัภยัที�เพียงพอ 

- การเปลี�ยนแปลงดา้นกฎหมายและหลกัเกณฑ์ต่างๆ ที�ควบคุมอสังหาริมทรัพย ์การใช ้การจดัเขตพื�นที� ภาษี และ

ค่าธรรมเนียมที�ต้องชาํระให้แก่รัฐบาล การเปลี�ยนแปลงดงักล่าวอาจส่งผลให้ค่าใช้จ่ายในการบริหารจดัการ

อสังหาริมทรัพยเ์พิ�มสูงขึ�น หรือมีค่าใช้จ่ายในการดาํเนินการที�ไม่สามารถคาดหมายได ้ทั�งนี�  เพื�อให้สามารถ

ปฏิบติัตามกฎระเบียบที�เปลี�ยนแปลงไปนั�น สิทธิต่างๆ ที�เกี�ยวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพยอ์าจมีขอ้จาํกดัอนัเป็นผลมา

จากการเปลี�ยนแปลงแก้ไขกฎหมายที�เกี�ยวข้องกับมาตรฐานอาคาร หรือการวางผงัเมือง หรือการใช้บังคับ

กฎหมายใหม่ที�เกี�ยวขอ้งกบัการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ 

- ภยัพิบติัธรรมชาติ เหตุสุดวิสัย การโจมตีของผูก่้อการร้าย การจลาจล และเหตุการณ์อื�นใดที�อยู่นอกเหนือความ

ควบคุมของบริษทัฯ 

(5) ความเสี�ยงเกี�ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที�กองทรัสต์ถือครองนั�นอาจมีค่าใช้จ่ายเกี�ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพิ�มขึ�น รวมทั�ง

ค่าใช้จ่ายในการดําเนินการต่างๆ เพิ�มขึ�น 

ความสามารถของกองทรัสตใ์นการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตอ์าจไดรั้บผลกระทบทางลบหาก

ค่าใชจ้่ายเกี�ยวกบัอสังหาริมทรัพยแ์ละค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการต่างๆ เพิ�มขึ�นโดยรายไดไ้ม่เพิ�มขึ�นตาม 

ปัจจยัที�อาจส่งผลให้ค่าใชจ้่ายเกี�ยวกบัอสังหาริมทรัพยแ์ละค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการเพิ�มสูงขึ�นอาทิ 

- การเพิ�มขึ�นของค่าใชจ้่ายในการบาํรุงรักษา 

- การเพิ�มขึ�นของภาษีที�เกี�ยวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพย ์รวมทั�งค่าธรรมเนียมอื�นๆ ตามกฎหมาย 

- การเพิ�มขึ�นของค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค 

- การเพิ�มขึ�นของค่าบริการสาํหรับผูรั้บจา้งช่วง 

- การเพิ�มขึ�นของเบี�ยประกนัภยั 
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- ความเสียหายหรือความชํารุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพย์ หรือผลกระทบทางสิ�งแวดล้อมที�เกิดขึ�นจาก

อสังหาริมทรัพยซึ์�งตอ้งมีการแกไ้ขโดยตอ้งใชค้่าใชจ้่ายในการดาํเนินการ ซึ�งค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการในส่วนนี�

ไม่สามารถคาดหมายได ้

- การเพิ�มขึ�นของอตัราเงินเฟ้อ 

- การเปลี�ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั รวมทั�งนโยบายของรัฐบาลซึ�งอาจเพิ�มค่าใชจ้่ายในการปฏิบติัตาม

กฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และนโยบายที�เปลี�ยนแปลงนั�น 

 (6)  ความเสี�ยงเกี�ยวกับผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ที�กองทรัสต์ลงทุนอาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่า 

อสังหาริมทรัพยที์�กองทรัสต์ลงทุนบางแห่ง อาจประสบกบัเหตุการณ์ที�สัญญาเช่าจาํนวนมากจะครบกาํหนดอายุใน

ช่วงเวลาเดียวกนั ความถี�ของการต่ออายุสัญญาเช่าและวิธีการคาํนวณค่าเช่าทาํให้ผลประกอบการของกองทรัสต์ขึ�นอยู่กบั

ความผนัผวนของราคาตลาดของค่าเช่า ซึ�งในช่วงตลาดขาลงอาจนาํไปสู่การมีอาคารว่างมากขึ�น และอตัราค่าเช่าที�ลดลงอาจ

ทาํให้รายไดจ้ากค่าเช่าลดตํ�าลง ผูเ้ช่าทั�งหมดอาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่า หรือดว้ยสภาวะของตลาด ผูเ้ช่าอาจต่ออายุสัญญาเช่า

ภายใตเ้งื�อนไขที�กองทรัสตไ์ดรั้บประโยชน์ดอ้ยลงกว่าที�เคยไดรั้บตามสัญญาเช่าที�มีอยูใ่นปัจจบุนั หากอตัราค่าเช่าใหม่เมื�อมี

การต่ออาย ุหรือเมื�อมีการให้เช่าใหม่ตํ�ากว่าอตัราที�คาดว่าจะไดรั้บอย่างมีนยัสําคญัแลว้ จะส่งผลกระทบในทางลบต่อผลการ

ดาํเนินงานและฐานะการเงินของกองทรัสต ์นอกจากนี�   หากมีผูเ้ช่ารายใดบอกเลิกสัญญาเช่า หรือไม่ต่ออายสุัญญาเช่า บริษทั

ฯไม่สามารถรับประกนัไดว้่ากองทรัสตจ์ะสามารถนาํอาคารที�ว่างออกให้เช่าใหม่ไดด้ว้ยอตัราค่าเช่าเดิม 

(7) ความเสี�ยงอันเกิดจากความสามารถในการปล่อยเช่าและการชําระค่าเช่าของผู้เช่า 

ความสําเร็จทางดา้นผลการดาํเนินงานของกองทรัสต์ส่วนหนึ� งขึ�นอยู่กบัความสามารถในการชาํระค่าเช่าของผูเ้ช่า 

ดงันั�น หากผูเ้ช่ารายใหญ่ หรือผูเ้ช่ารายเลก็จาํนวนหลายรายรวมกนัประสบปัญหาทางการเงิน จนทาํให้ชาํระค่าเช่าล่าชา้ หรือ 

คา้งชาํระ ปัจจยัเหล่านี� ลว้นส่งผลกระทบต่อสภาพคล่องของกองทรัสต์ดว้ย เนื�องจากค่าเช่าคือรายไดห้ลกัของกองทรัสต์ 

แมว้่าทางกองทรัสต์มีการวางนโยบายที�รัดกุมในการติดตามหนี� คงคา้ง ตลอดจนการลดความเสี�ยงจากโอกาสจากการเสีย

รายไดอ้นัเนื�องจากลูกคา้ผิดสัญญาเช่า อาทิ หากผูเ้ช่าล่าชา้จะก่อให้เกิดค่าปรับจากการชาํระค่าเช่าล่าชา้ และหากผูเ้ช่าคา้ง

ชาํระเกิน 3 เดือน จนเป็นเหตุให้กองทรัสตย์กเลิกสัญญาเช่า หรือ กรณีที�ผูเ้ช่าขอยกเลิกสัญญาเช่าก่อนกาํหนดนั�น กองทรัสต์

สามารถริบเงินประกนัการเช่า ซึ�งมูลค่าเท่ากบัค่าเช่าประมาณ �-� เดือน ทั�งนี� เพื�อเป็นการสนบัสนุนให้ผูเ้ช่าชาํระค่าเช่าที�ตรง

เวลาและลดความเสี�ยงในการเสียรายไดข้องกองทรัสต ์ 

ในกรณีที�ผูเ้ช่าไม่มีศกัยภาพในการชาํระค่าเช่า แลว้จาํเป็นตอ้งยกเลิกสัญญา แมว้่ากองทรัสต์อาจจะไดเ้งินประกนัการ

เช่า แต่ผูจ้ดัการกองทรัสตก์็ไม่สามารถรับประกนัไดว้่าจะตอ้งใชเ้วลานานเท่าไหร่ในการหาผูเ้ช่าใหม่มาแทน ซึ� งความล่าชา้

ดงักล่าวจะส่งผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรัสตใ์นระยะหนึ�ง และอาจจะต่อเนื�องเป็นหลายเดือน 

 (8)  ความเสี�ยงจากการกระจุกตัวของผู้เช่า และ/หรือ อุตสาหกรรมของผู้เช่า และ/หรือ สัญชาติ ของผู้เช่า 

เมื�อพิจารณาข้อมูลสัดส่วนของรายได้ที�ได้รับจากผูเ้ช่าทรัพย์สินที�กองทรัสต์เข้าลงทุน สัดส่วนผูเ้ช่าซึ� งทาํธุรกิจ

ประเภทกระบวนการผลิตจากประเทศต่างๆ เท่ากบัร้อยละ 30 ของสัดส่วนของรายได้รวม ดงันั�น หากผูเ้ช่าซึ� งทาํธุรกิจ

ประเภทกระบวนการผลิตดงักล่าวไม่สามารถชาํระค่าเช่า ยกเลิกสัญญาเช่า หรือไม่ต่อสัญญา จะส่งผลกระทบในดา้นลบต่อ
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รายไดข้องกองทรัสต ์นอกจากนี�  ผูเ้ช่าทรัพยสิ์นที�กองทรัสตล์งทุนยงัมีการกระจุกของสัญชาติผูเ้ช่าจากประเทศญี�ปุ่ นจาํนวน

กว่าร้อยละ �� ดงันั�น หากประเทศของผูเ้ช่าหลกัดงักล่าวเกิดการเปลี�ยนแปลงทางโครงสร้างอุตสาหกรรม หรือเกิดปัญหา

ความสัมพนัธ์ระหว่างประเทศกบัประเทศไทย อาจส่งผลต่อความสามารถในการชาํระค่าเช่า หรือการยกเลิกสัญญาเช่า ซึ� ง

อาจส่งผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานของกองทรัสต ์

อย่างไรก็ดี อมตะ ซัมมิท ในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์ เชื�อว่าประเทศไทยยงัคงมีศกัยภาพในการ

ลงทุน และยงัคงเป็นที�สนใจของนกัลงทุนที�จะยา้ยและ/หรือขยายฐานมายงัประเทศไทย และจากความสําเร็จของการบรรลุ

ขอ้ตกลง RCEP ที�เพิ�งสําเร็จไปเมื�อเร็วๆนี� จะยิ�งทาํให้ความสัมพนัธ์ของประเทศในกลุ่มพนัธมิตรแน่นแฟ้นและเกื�อกูลกนั

มากขึ�นเพื�อผลประโยชน์ทางการคา้ ประเทศญี�ปุ่ นซึ� งเป็นลูกคา้หลกัของกองทรัสต์ก็เป็นสมาชิกของ RCEP ดว้ย ดงันั�น

โอกาสจะเกิดปัญหาความสัมพนัธ์ระหว่างประเทศนั�น น่าจะเกิดขึ�นไดย้าก 

4.4 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ 

(1) ความเสี�ยงอนัเกิดจากมาตรฐานบญัชีในประเทศไทยหรือกฎหมายที�เกี�ยวขอ้งอาจมีการเปลี�ยนแปลง 

งบการเงินหรือผลการดาํเนินงานของกองทรัสต์อาจไดรั้บผลกระทบจากการที�มีการประกาศใชม้าตรฐานบญัชีใหม่ๆ 

ในประเทศไทย ปัจจุบนัยงัไม่มีขอ้มูลเกี�ยวกบัขอบเขตและระยะเวลาในการเปลี�ยนแปลงมาตรฐานบญัชี และการแก้ไข

กฎหมาย ประกาศ ข้อกาํหนด ระเบียบ ข้อบังคบั บทบัญญติั แนวนโยบาย และ/หรือคาํสั�งของหน่วยงานราชการหรือ

หน่วยงานที�มีอาํนาจตามกฎหมาย รวมถึงกฎหมายที�เกี�ยวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ ภาษีและค่าธรรมเนียม

การซื�อขาย หรือการโอนสิทธิต่างๆในอสังหาริมทรัพย ์เหล่านี� เป็นสิ�งที�ไม่อาจคาดหมายได ้บริษทัฯ จึงไม่สามารถประมาณ

การในเชิงตวัเลขสาํหรับผลที�อาจเกิดจากการเปลี�ยนแปลงไดใ้นอนาคต และไม่อาจรับรองไดว้่าการเปลี�ยนแปลงดงักล่าวจะ

ไม่ส่งผลกระทบอยา่งมีนยัสําคญัต่องบการเงินของกองทรัสต ์หรือต่อฐานะการเงิน และผลการดาํเนินงานของกองทรัสต์ใน

อนาคต นอกจากนี�  การเปลี�ยนแปลงดงักล่าวนี�อาจส่งผลกระทบดา้นลบตอ่ความสามารถของกองทรัสตใ์นการจ่ายประโยชน์

ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ด ้

(2) ความเสี�ยงอนัเกิดจากมูลค่าของอสังหาริมทรัพยที์�กองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษทัประเมินค่า

ทรัพย์สิน ไม่ได้เป็นเครื� องแสดงมูลค่าที�แท้จริงของอสังหาริมทรัพย์ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของ

อสังหาริมทรัพยน์ั�นจะเป็นไปตามที�ประเมิน ไม่ว่าในปัจจุบนัหรือในอนาคต 

โดยทั�วไป การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยจ์ะพิจารณาจากปัจจยัต่างๆ รวมถึงปัจจยับางประการที�เป็นนามธรรมที�

เกี�ยวกบัทรัพยสิ์นนั�น เช่น สถานะทางการตลาด ความแข็งแกร่งทางการเงิน ความสามารถในการแข่งขนั และสภาพของ

ทรัพยสิ์น เป็นต้น ซึ� งอาจมีเหตุการณ์ที�ทาํให้ปัจจัยดงักล่าวเปลี�ยนแปลงไดใ้นอนาคต เนื�องจากเหตุการณ์นั�นที�เป็นขอ้

สมมติฐานที�อาจไม่เกิดขึ�นตามที�คาดการณ์ไว ้หรืออาจเกิดเหตุการณ์หรือสถานการณ์ที�มิไดค้าดการณ์ไว ้ดงันั�น บริษทัฯ จึง

ไม่อาจรับประกนัไดว้่า ขอ้สมมติฐานที�กาํหนดไวจ้ะเกิดขึ�นตามที�คาดการณ์ ดงันั�น ราคาที�กองทรัสต์ขายทรัพยสิ์นหลกัที�
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ลงทุนในอนาคตจึงอาจตํ�ากว่ามูลค่าที�กาํหนดโดยบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์น หรือตํ�ากว่าราคาที�กองทรัสต์ไดล้งทุนใน

อสังหาริมทรัพยด์งักล่าว 

อย่างไรก็ตาม ทรัสตีร่วมกบัผูจ้ดัการกองทรัสต์ไดต้รวจสอบสมมติฐานหลกัของผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นที�ใช้ในการ

ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นที�กองทรัสต์เขา้ลงทุน และไม่พบสิ�งที�เป็นเหตุให้เชื�อว่าสมมติฐานหลกัที�ใช้ในการประเมินมูลค่า

ดังกล่าวไม่สมเหตุสมผลเมื�อเทียบกับผลประกอบการเฉลี�ยในอดีตของทรัพย์สินตลอดจนแนวโน้มของตลาด

อสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย 

 (3) ความเสี�ยงอนัเกิดจากมูลค่าผลตอบแทนที�ผูล้งทนุจะไดรั้บจากหน่วยทรัสตน์อ้ยกว่าผลตอบแทนที�กองทรัสตไ์ดรั้บ

จากการดาํเนินการของอสังหาริมทรัพยที์�กองทรัสตล์งทุน  

โดยทั�วไป ผลตอบแทนที�กองทรัสตจ์ะไดรั้บจากอสังหาริมทรัพยที์�เป็นกรรมสิทธิ� ของกองทรัสตห์รือกองทรัสตมี์สิทธิ

การเช่าเหนืออสังหาริมทรัพยน์ั�นขึ�นอยู่กบัจาํนวนรายไดสุ้ทธิจากอสังหาริมทรัพย ์และคาํนวณเป็นเงินไดโ้ดยหกัรายจ่ายที�

เกิดขึ�นจากการดาํเนินงาน การบริหารจดัการ และการให้เช่าเปรียบเทียบกบัมูลค่าปัจจุบนัของอสังหาริมทรัพย ์แต่อยา่งไรก็ดี 

ในส่วนของผลตอบแทนจากหน่วยทรัสตที์�นกัลงทุนจะไดรั้บจะขึ�นอยูก่บัผลตอบแทนที�กองทรัสตจ์า่ยไดเ้มื�อเปรียบเทียบกบั

ราคาที�นกัลงทุนที�ไดซื้�อหน่วยทรัสตใ์นตลาดรอง แมว้่าผลตอบแทนที�ผูล้งทุนไดรั้บจากหน่วยทรัสตอ์าจจะมีความเกี�ยวขอ้ง

เชื�อมโยงกบัผลตอบแทนที�กองทรัสต์จะไดรั้บจากการดาํเนินการของอสังหาริมทรัพยที์�กองทรัสต์ลงทุน แต่ผลตอบแทน

สองประเภทนี�จะไม่เหมือนกนั  

 (4) ความเสี�ยงเกี�ยวกบัความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

รายไดที้�กองทรัสตจ์ะไดรั้บจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยน์ั�นขึ�นอยูก่บัปัจจยัหลายประการ อาทิ จาํนวนเงินรายได้

ค่าเช่าที�ไดรั้บ อตัราค่าใชจ้่ายเกี�ยวกบัอสังหาริมทรัพยแ์ละค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการที�เกิดขึ�น หากอสังหาริมทรัพยที์�เป็น

ของกองทรัสต์ไม่ก่อให้เกิดรายได้ในจํานวนที�เพียงพอ กระแสเงินสดของกองทรัสต์และความสามารถในการจ่าย

ผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบด้านลบ บริษัทฯ ไม่สามารถรับรองได้ว่าจะสามารถจ่าย

ผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผูล้งทุน หรือรักษาอตัราการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนไวใ้นระดับเดิมได้ นอกจากนี�  ยงัไม่

สามารถรับรองไดว้่าระดบัของผลตอบแทนที�จะจ่ายจะเพิ�มขึ�นเมื�อเวลาผ่านไป อีกทั�งไม่สามารถรับรองไดว้่าตามสัญญาเช่า

ในปัจจุบัน คู่สัญญาจะสามารถตกลงกันเพื�อให้อัตราค่าเช่าที�ได้รับนั�นเพิ�มสูงขึ�น หรือว่ารายได้ค่าเช่าจากการขยาย

อสังหาริมทรัพย ์หรือการไดม้าซึ�งอสังหาริมทรัพยเ์พิ�มเติมนั�นจะเพิ�มสูงขึ�น และทาํให้รายไดข้องกองทรัสตเ์พิ�มสูงขึ�น อนัจะ

เป็นผลให้กองทรัสตส์ามารถจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นจาํนวนเพิ�มสูงขึ�นได ้

 (5) ความเสี�ยงดา้นภาษีและค่าธรรมเนียม 

ในอนาคตภาระภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรัสต์ อาจเปลี�ยนแปลงไปจากอตัราในปัจจุบนั เช่น ในการขาย โอน 

หรือรับโอนสิทธิการเช่าหรือการขาย โอน หรือรับโอนกรรมสิทธิ� ในอสังหาริมทรัพยใ์นอนาคต เป็นตน้ ซึ� งอาจมีภาระภาษี

และค่าธรรมเนียมกองทรัสต์อาจตอ้งรับภาระทั�งหมดหรือบางส่วน โดยที�อตัราค่าธรรมเนียมและอตัราภาษีที�กองทรัสต์

จะตอ้งชาํระดงักล่าวอาจแตกต่างจากอตัราที�เป็นอยูใ่นปัจจุบนั   
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4.5 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกับสิ�งแวดล้อม 

ความเสี�ยงจากการเปลี�ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ  

การเปลี�ยนแปลงสภาพภูมิอากาศที�ผนัผวนในปัจจุบัน ส่งผลให้เกิดการตื�นตัวในการบริหารจัดการประเด็นด้าน

สิ�งแวดลอ้มในทุกภาคส่วนทั�วโลก ซึ�งเป็นแรงผลกัดนัให้หลายประเทศทั�วโลกริเริ�มหรือปรับปรุงนโยบายและกฎหมายขอ้บงัคบั

หรือกิจกรรมที�เกี�ยวข้องกับประเด็นด้านสิ�งแวดล้อมให้มีความเข้มงวดเพิ�มขึ�น เพื�อควบคุมการสร้างผลกระทบเชิงลบต่อ

สิ�งแวดลอ้มและผลต่อเนื�องไปยงัผูมี้ส่วนไดเ้สียในสังคม  

สําหรับภาครัฐของไทยไดเ้ตรียมออก (ร่าง) พระราชบญัญติัการเปลี�ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ (กฎหมายโลกร้อน) ซึ� ง

ปัจจุบนัอยูร่ะหว่างพิจารณาแกไ้ขปรับปรุง ที�คาดว่าจะมีผลบงัคบัใชใ้น พ.ศ.2569 โดยกาํหนดให้ภาคธุรกิจตอ้งรายงานปริมาณ

การปล่อยก๊าซเรือนกระจกและตั�งเป้าหมายการดาํเนินงานดา้นการเปลี�ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ รวมถึงผลกัดนัตลาดคาร์บอน

เครดิต ทั�งนี�  เพื�อกระตุน้ให้ทุกหน่วยงานควบคุมการปล่อยคาร์บอนอยา่งจริงจงัเพื�อบรรลุเป้าหมาย Net Zero 

จากมาตรการต่างๆ ดงักล่าวขา้งตน้ ส่งผลต่อความสนใจในอาคารที�เน้นดา้นสิ�งแวดลอ้มของผูป้ระกอบการมากขึ�น 

โดยผูป้ระกอบการอาจมองหาอาคารที�ให้ความสําคญักบัการใช้พลงังานสะอาดเป็นทางเลือก อาทิ พลงังานจากโซล่า หรือ 

พลงังานจากการเผาขยะ เป็นตน้ ซึ� งนบัเป็นทั�งความเสี�ยงและโอกาสสําหรับผูป้ระกอบการ สําหรับทางกองทรัสตเ์อง เนื�องจาก

อาคารโรงงานเป็นอาคารที�สร้างมาแล้วเป็นระยะเวลาหนึ� ง และยงัไม่มีใบรับรอง Leadership in Energy and Environmental 

Design (LEED) ซึ� งประเมินโดยองคก์รของประเทศสหรัฐอเมริกา หากตอ้งมีการปรับปรุงเพื�อให้สอดคลอ้งกบัสถานการณ์ใน

ปัจจุบนัและเพื�อให้ไดใ้บรับรองมานั�น กองทรัสตอ์าจตอ้งรับภาระทางดา้นค่าใชจ้่ายในการปรับปรุงที�สูงขึ�น 
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5. ข้อพพิาทและข้อจํากดัในการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ 

 

ทรัสต์ไม่มีขอ้พิพาททางกฎหมายที�มีนยัสําคญัและเกี�ยวขอ้งโดยตรงกบัธุรกิจของทรัสตที์�ผูจ้ดัการกองทรัสต์เชื�อว่าจะ

มีผลกระทบในทางลบอยา่งร้ายแรงต่อผลการดาํเนินงานของทรัสต ์

 

6. ข้อมูลสําคัญอื�น  

กองทรัสต์ไม่มีข้อมูลสําคญัอื�นที�มีนัยสําคญัต่อการดาํเนินงานกองทรัสต์ ทั� งนี� ผูล้งทุนสามารถศึกษาข้อมูลของ

กองทรัสต์เพิ�มเติมไดจ้ากแบบแสดงรายการขอ้มูลประจาํปี (แบบ 56-REIT1) ที�แสดงไวใ้น www.sec.or.th หรือขอ้มูลเพิ�มเติม

อื�นของกองทรัสต์ ได้ที�เว็บไซต์ของกองทรัสต์ www.amatareit.com หรือเว็บไซต์ของตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยที� 

www.set.or.th 

บริษทั อมตะ ซมัมิท เรดดี�  บิลท ์จาํกดั ในฐานะผูรั้บจา้งบริหารอสังหาริมทรัพยจ์ากผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดต้กลงจะดาํรง

รักษาสัดส่วนการเช่าของผูเ้ช่าในทรัพยสิ์นที�กองทรัสตจ์ะลงทุนครั� งแรก ภายในระยะเวลา 1 ปี โดยถา้ทรัพยสิ์นใดในทรัพยสิ์นที�

กองทรัสตล์งทุนครั� งแรกไม่มีผูเ้ช่า ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยต์กลงเขา้เป็นผูเ้ช่าในทรัพยสิ์นนั�นโดยจะทาํสัญญาเช่าอาย ุ3 ปี และ

จะเป็นผูเ้ช่าจนกว่าจะครบอายุสัญญาเช่าหรือจนกว่าจะสามารถหาผูเ้ช่ามาเช่าทรัพยสิ์นนั�นได ้ทั�งนี� อตัราค่าเช่าในสัญญาเช่า

ทรัพยสิ์นระหว่างผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยก์ับกองทรัสต์ให้เป็นไปตามราคาตลาด และในช่วงระยะเวลา 1 ปี นับจากวนัที�

กองทรัสต์ลงทุนครั� งแรกหากปรากฏว่าสัญญาเช่าในทรัพยสิ์นที�กองทรัสต์ฯจะลงทุนครั� งแรกสิ�นสุดลง และมีการต่ออายุสัญญา

เช่า หรือมีการทาํสัญญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายใหม่ แต่มีค่าเช่าลดนอ้ยลงกว่าอตัราเช่าตามราคาตลาด ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยต์กลงที�

จะรับผิดชอบชาํระส่วนต่างของค่าเช่าใหม่และค่าเช่าตามอตัราค่าเช่าตามราคาตลาดให้แก่กองทรัสตจ์นกว่าจะสิ�นสุดอายุสัญญา

เช่าที�มีการต่ออายหุรือสัญญาเช่าฉบบัใหม่ แลว้แต่กรณี 

ทั�งนี�การรับประกนัรายไดด้งักล่าวขา้งตน้ ครบกาํหนดในปี 2562 เป็นที�เรียบร้อย 


