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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 2,344.18 ลา้นบาท ทุนจดทะเบียน 3,323.01 ลา้นบาท  
    

มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV) 3,523.08 ลา้นบาท จาํนวนหน่วย 357,890,000 
    

Par ต่อหน่วย 9.285 บาท ราคาปิด ณ วนัทาํการสุดทา้ยของปี 6.55 บาท/หน่วย 
    

NAV ต่อหน่วย 9.8440 บาท วนัที�ไดรั้บอนุมติัให้จดัตั�งและจดัการทรัสต ์ 16 มิถุนายน 2558 
    

Price/NAV 0.665 เท่า อายเุฉลี�ยคงเหลือถ่วงนํ�าหนกั 21 ปี 206 วนั 

  (เฉพาะส่วนสิทธิการเช่า)  
    

 

โครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์             (หน่วย: ล้านบาท)                        สัดส่วนการลงทุน 

สินทรัพยร์วม 4,630.78 กาํไรสะสม 200.07 
 

 

.     

หนี� สินรวม 1,107.70 
สัดส่วนการกูย้ืมของ

สินทรัพยร์วม 
21% 

 

     

ส่วนทุน 3,523.08   
 

     

    
 

                                      ประเภททรัพย์สิน  
 

  

กรรมสิทธิ�สมบูรณ์

30%สิทธิการเช่า

70%

31 ธนัวาคม 2566 

960 

2565 2566 2567

ลา้
นบ

าท

รายละเอยีดการครบกาํหนดชําระ

ของเงินกู้ยืม

โรงงานให้

เช่า 100%

กรรมสิทธิ� สมบูรณ ์

(อมตะซิตี�  ชลบุรี)

30%สิทธิการเช่า

(อมตะซิตี�  ชลบุรี)

66%

สิทธิการเช่า (อมตะซิตี�  

ระยอง)

4%

โครงสร้างรายได้
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ตามมูลค่าประเมิน 

ทรัพยสิ์นที�ลงทุน ราคาประเมินตาม 

วิธีหลกั (ลา้นบาท) 
ผูป้ระเมิน 

 

กรรมสิทธิ� สมบูรณ์ 

ที�ดินพร้อมอาคาร �� 

โรงงาน 

 

1,841.00 

บริษทั เยียร์ แอพไพรซลั 

จาํกดั 

สิทธิการเช่าอาคาร 

�� ปี �� โรงงาน 
 2,626.00 บริษทั เยียร์ แอพไพรซลั 

จาํกดั 

    ผูถื้อหน่วยสามารถ download รายงานประเมินฉบบัเตม็ไดจ้าก www.amatareit.com   

 

     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 29,587,400 8.27 

4. บริษทั อลิอนัซ์ อยธุยา ประกนัชีวิต จาํกดั (มหาชน) 20,000,000 5.59 

5. บริษทั อาคเนย ์ประกนัชีวิต จาํกดั (มหาชน) 20,000,000 5.59 
 ขอ้จาํกดัการถือของต่างชาติ 49.00% 

หมายเหตุ: ข้อมลู ณ วันที� 28 ธันวาคม 2566 สัดส่วนการถือของชาวต่างชาติปัจจบุนั 8.95% 
 
 
 

นโยบายการจ่ายปันผล  2562 2563 2564 2565 2566 ตั�งแต่

จดัตั�ง 

            คาํนวณจากกาํไรสุทธิที�  

                   ปรับปรุงแลว้ 

เงินปันผล (บาทต่อหน่วย) 

ไม่รวมการประกนัรายได ้ 0.7443 0.5150 0.4750 0.5080 0.5460 4.8673 

     ไม่เกิน 4 ครั� งต่อรอบปีบญัชี 
เงินปันผล (บาทต่อหน่วย) 

จากส่วนของประกนัรายได ้
0.0007 - - - - 0.3967 

ไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 90 เงินลดทุน (บาทต่อหน่วย) 0.1100 - 0.1600 0.1550 0.1200 0.7150 

 

  

กรรมสิทธิ�

สมบูรณ์

41%

สิทธิการเช่า

59%
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รายละเอียดของคู่สัญญาที�ทาํสัญญาเช่า 

  
 

 
 

 

 

ผลการดาํเนินงาน 

 
 
 
 
 

 

 

กระบวนการ

ผลติ

29%

ชิ�นส่วนยานยนต์

26%

ชิ�นส่วน

เครื�องจักร

14%

อุปโภค

บริโภค

20%

บริการ

6% โลจิสตกิส์และอื�นๆ

5%

สัดส่วนผู้เช่าแยกตามประเภทธุรกจิ

2567
35%

2568
33%

2569
29%

2570
2%

2572
1%

สัดส่วนของสัญญาเช่าที�จะหมดสัญญา

3000-4000 ตร.ม.

30%

4000-5000 ตร.ม.

28%

> 5000 ตร.ม.

42%

สัดส่วนรายได้ที�ได้รับจากผู้เช่า 10 อนัดบัแรก

87% 90%

76%

95%

85%

2562 2563 2564 2565 2566

อัต ร า ก า ร ต่ อ สั ญ ญ า ข อ ง ผู ้ เ ช่ า

98%
94%

92% 92%

2559 2560 2561 2562

อั ต ร า ก า ร เ ช่ า เ ฉ ลี� ย  

( ร ว ม ป ร ะ กั น ร า ย ไ ด้ )

88%
86%

83%
85%

89%

2562 2563 2564 2565 2566

อั ต ร า ก า ร เ ช่ า เ ฉ ลี� ย  

( ไ ม่ ร ว ม ป ร ะ กั น ร า ย ไ ด้ )
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 ผลการดําเนินงาน 

 
 
 
 

 

ตัวเลขทางการเงินที�สําคัญ (หน่วย : ล้านบาท) 2564 2565 2566 Q4-2566 

รายได ้ 340 352 373 97 

รายไดอ้ื�น      4     2 0.17 0.02 

กาํไรก่อนหกัตน้ทุนทางการเงิน ภาษีเงินได ้ค่าเสื�อมราคา 

และตดัจาํหน่าย  

 

271 

 

280 

 

288 

 

34 

การเพิ�มขึ�นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน  186 202 217 26 

อตัรากาํไรต่อหน่วย (บาท) 0.520 0.564 0.606 0.073 

ผลประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.475 0.508 0.546 0.066 

ส่วนลดทุนต่อหน่วย (บาท) 0.160 0.155 0.120 - 

หนี� สินต่อสินทรัพยร์วม (เท่า)  0.25 0.23 0.21 0.21 

อตัราดอกเบี�ยเฉลี�ย (ร้อยละ)  2.25 2.47 2.89 3.09 

เงินสดสุทธิที�ไดม้าจากกิจกรรมดาํเนินงาน  212 355 416 416 

เงินสดสุทธิที�ใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงิน  (254) (352) (395) (395) 

กระแสเงินสดเพิ�มขึ�น (ลดลง)  (43) 3 21 21 

สินทรัพยสุ์ทธิ  3,556.41 3,532.62 3,523.08 3,523.08 

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 9.9371 9.8707 9.8440 9.8440 

ราคาต่อสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (เท่า) 0.89 0.67 0.66 0.66 

ประโยชน์ตอบแทนต่อมูลค่าที�ตราไว ้(ร้อยละ) 4.97 5.40 5.88 5.88 

มูลค่าตลาด  3,149 2,380 2,344 2,344 

ราคาปิด ณ สิ�นปีบญัชี (บาท) 8.80 6.65 6.55 6.55 

  

395 364 344 354 373

2562 2563 2564 2565 2566

ร า ย ไ ด้ ร ว ม  ( ล้ า น บ า ท )

321
300

271 280 288

2562 2563 2564 2565 2566

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 จาํ ห น่ า ย  ( ล้ า น บ า ท )
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การวิเคราะห์และคําอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์ ถึงการดําเนนิงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ 

ผลการดําเนินงานสําหรับปีสิ�นสุดวันที� 31 ธันวาคม 2566 

กองทรัสต์มีรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิเท่ากบั 258.70 ลา้นบาท เพิ�มขึ�น 5.66 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 2.24 เมื�อเทียบกบั

ปีก่อน ทั�งนี� มีรายการขาดทุนสุทธิที�ยงัไม่เกิดขึ�นจากเงินลงทุนเท่ากบั 44.24 ลา้นบาท ลดลง 8.09 ลา้นบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 

15.45 เมื�อเทียบกบัปีก่อน อนัเนื�องมาจากการขาดทุนจากการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยที์�จดัทาํโดยผูป้ระเมินอิสระดว้ยวิธี

พิจารณาจากรายได ้กองทรัสต์มีการเพิ�มขึ�นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงานเท่ากบั 216.99 ลา้นบาท ซึ� งเพิ�มขึ�นจาํนวน 

15.31 ลา้นบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 7.59 เมื�อเทียบกบัปีก่อน 

ฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ ณ วันที� 31 ธนัวาคม 2566 

สินทรัพยร์วมเท่ากบั 4,630.78 ลา้นบาท ลดลง 137.03 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 2.87 จากปีก่อน เกิดจากเงินลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าลดลง จากการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยที์�จดัทาํโดยผูป้ระเมินอิสระดว้ยวิธีพิจารณาจาก

รายได ้และเงินลงทุนที�แสดงดว้ยมูลค่ายุติธรรมผา่นกาํไรหรือขาดทุนลดลง 112.01 ลา้นบาท โดยนาํไปทยอยจ่ายชาํระคืนเงิน

กูย้ืมระยะยาว   

หนี� สินรวมเท่ากบั 1,107.70 ลา้นบาท ลดลง 127.48 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 10.32 ลา้นบาท จากปีก่อน เกิดจากในปี 

2566 มีการทยอยจ่ายชาํระคืนเงินกูย้ืมจาํนวน 140.00 ลา้นบาท เงินรับล่วงหนา้จากเงินมดัจาํการเช่าโรงงานเพิ�มขึ�น 11.17 ลา้น

บาท 

สินทรัพยสุ์ทธิเท่ากบั 3,523.08 ลา้นบาท ลดลง 9.54 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 0.27 จากปีก่อน 

ประเภทรายงานของผูส้อบบญัชีล่าสุด -ไม่มีเงื�อนไข – 

 

สรุปข้อมูลสําคัญเกี�ยวกับการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ 

เงินกูย้ืมระยะยาว ณ 31 ธนัวาคม 2566 เป็นจาํนวนเงิน 960 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดดงันี�  

ผู้ให้กู้ ธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 

ผู้ขอสินเชื�อ  ทรัสตีกระทาํการในนามของทรัสตเ์พื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะ 

 ซมัมิทโกรท 

อัตราดอกเบี�ย  ดอกเบี�ยเงินฝากประจาํ 6 เดือนประเภทนิติบคุคลบวกร้อยละ 2.00  ต่อปี 

การชําระเงินต้น ชาํระคืนโดยการทยอยชาํระและ/หรือชาํระคืนครั� งเดียว อยา่งไรก็ตามยอดเงินกูค้งคา้งทั�งหมดจะถูก

ชาํระ ณ วนัครบกาํหนดอายสุัญญาเงินกู(้ภายในเดือนกุมภาพนัธ์ 2567)  

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 



ส่วนที� 1: สรุปขอ้มูลสาํคญัของกองทรัสต ์   

 

 

ส่วนที� 1- 7 | P a g e  

 

แบบ 56 - REIT 

 

 

ตารางค่าธรรมเนียมที�เรียกเกบ็จากกองทรัสต์ 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย อัตราที�คาดว่าจะเรียกเก็บ % ของกําไรสุทธ ิ

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์
ไม่เกิน 0.40% ต่อปีของ NAV 

อตัราขั�นตํ�า 8 ลา้นบาทต่อปี 
7.17% 

ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้กบ็รักษาทรัพยสิ์น 

ไม่เกิน 0.40% ต่อปีของมูลค่า

ทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต ์

อตัราขั�นตํ�า 8 ลา้นบาทต่อปี 

 

6.50% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 
ไม่เกิน 0.05% ต่อปีของเงินทุน

จดทะเบียนของกองทรัสต ์
0.61% 

ค่าธรรมเนียมที�ปรึกษาทางการเงิน ไม่เกิน 1% ของ NAV - 

ค่าธรรมเนียมการจดัจาํหน่ายหน่วยทรัสต ์
ไม่เกิน 3% ของมูลค่า

หน่วยทรัสตที์�เสนอขาย 
- 

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

ตามที�กาํหนดในสัญญาแต่งตั�ง

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์แต่ไม่

เกิน 50 ลา้นบาทต่อปี 

10.64% 

ค่าใชจ้่ายในการดูแลและรักษาสภาพอสังหาริมทรัพย ์ ตามที�จ่ายจริง 12.81% 

ค่าใชจ้่ายดา้นการจดัการอสังหาริมทรัพย ์ ตามที�จ่ายจริง - 

ค่าเบี�ยประกนัภยั ไม่ไดเ้รียกเก็บ - 

ภาษีที�เกี�ยวขอ้ง ไม่ไดเ้รียกเก็บ - 

ค่าใชจ้่ายในการโฆษณา ประชาสัมพนัธ์และส่งเสริมการขาย ตามที�จ่ายจริง - 

ค่าใชจ้่ายอื�นๆ ตามที�จ่ายจริง 0.77% 

ตน้ทุนทางการเงิน ตามที�จ่ายจริง 13.73% 

 

สรุปปัจจัยความเสี�ยงที�สําคัญ 

1. ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัอสังหาริมทรัพย ์

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�ยวกบัการดาํเนินงานของกองทรัสต ์

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�ยวกบัการลงทนุในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

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�ยวกบัการลงทนุในหน่วยทรัสต ์

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�ยวกบัสิ�งแวดลอ้ม  

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 5 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 3,323,008,650 บาท  

ทุนชําระแล้ว 3,323,008,650 บาท  

มูลค่าที�ตราไว้ 9.285 บาท 

อายุทรัสต์ ทรัสตไ์ม่กาํหนดอาย ุ

ผู้จัดการกองทรัสต์      บริษทั อมตะ ซมัมิท รีทส์ แมเนจเมน้ท ์จาํกดั  

2126 อาคารกรมดิษฐ์ ชั�น 5 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 ์02-673-3999    โทรสาร 02-673-7809 

 

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 ์(Real Estate Investment Trust, “REIT”) เพื�อเสนอขายต่อประชาชนทั�วไป โดยผู ้

ก่อตั�งทรัสต์ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์ไดย้ื�นขอให้รับหน่วยทรัสต์เป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนภายใตชื้�อย่อ “AMATAR” และ

เริ�มซื�อขายในตลาดหลกัทรัพยใ์นหมวดกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละกองทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กลุ่ม

อสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง เมื�อวนัที� 30 มิถุนายน พ.ศ. 2558 
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อนึ�ง บริษทั อมตะ ซัมมิท รีทส์ แมเนจเมน้ท์ จาํกดั (“บริษทัฯ”) ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์ ทาํหน้าที�บริหารจดัการ

กองทรัสต์ในดา้นต่างๆ ซึ� งรวมถึงการลงทุนและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ การจดัหาแหล่งเงินทุน และ

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 ซัมมิท และ/หรือนิติบุคคลที� อมตะ ซัมมิท มีอาํนาจควบคุมเป็นเจา้ของหรือไดท้าํการพฒันา

โครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงาน และ/หรือคลังสินค้า ให้เช่าในประเทศไทย และปรากฏว่า  

ณ วนัที� 31 ธนัวาคม ของปีใด โครงการอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวมีลกัษณะครบทุกลกัษณะดงัต่อไปนี�   

- เป็นโครงการซึ�งพฒันาแลว้เสร็จและมีผลการดาํเนินการอยูใ่นเกณฑดี์ (อตัราการเช่า (Occupancy Rate) ไม่

นอ้ยกว่า ร้อยละแปดสิบห้า (85)) 

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

เฉลี�ยของทรัพยสิ์นทั�งหมดของกองทรัสต์ ณ ขณะนั�น และ (2) จาํนวนอตัราค่าเช่าเฉลี�ยยอ้นหลงัของ

ทรัพยสิ์นทั�งหมดของกองทรัสต์ ในระยะเวลา 5 ปียอ้นหลงั หรือระยะเวลาเท่าที�ปรากฏผลงานที�ผ่านมา 

(Track Record) ในกรณีที�ระยะเวลาไม่ครบ 5 ปี 

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

ไม่ว่าโครงการเดียวหรือหลายโครงการรวมกนั และโครงการอสังหาริมทรัพยน์ั�นมีมูลค่าไม่นอ้ยกว่า 2,500 

ลา้นบาท  
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นอกจากนี�  กองทรัสต์อาจพิจารณาใช้สิทธิเพื�อที�จะลงทุนในทรัพยสิ์นที�กองทรัสต์มีสิทธิที�จะปฏิเสธก่อน 

(Right of First Refusal) กล่าวคือทรัพยสิ์นซึ� งอมตะ ซัมมิท และ/หรือนิติบุคคลที� อมตะ ซัมมิท มีอาํนาจควบคุม

เป็นเจา้ของหรือไดท้าํการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยป์ระเภทโรงงาน และ/หรือคลงัสินคา้ ให้เช่าในประเทศ

ไทยและเป็นโครงการซึ�งพฒันาแลว้เสร็จและบุคคลดงักล่าวประสงคที์�จะจาํหน่าย จ่าย โอน หรือให้เช่าในลกัษณะ

ที�ไม่ใช่การเช่าโดยทั�วไปของบุคคลนั�น 

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

ร้อยละ 50 ของจาํนวนสิทธิออกเสียงทั�งหมดของนิติบุคคลนั�น (2) การมีอาํนาจควบคุมคะแนนเสียงส่วนใหญ่ในที�

ประชุมผูถื้อหุ้นของนิติบุคคลหนึ�งไม่ว่าโดยตรงหรือโดยออ้ม หรือไม่ว่าเพราะเหตุอื�นใด และ (3) การมีอาํนาจ

ควบคุมการแต่งตั�งหรือถอดถอนกรรมการตั�งแต่กึ�งหนึ�งของกรรมการทั�งหมด ไม่ว่าโดยตรงหรือโดยออ้ม 

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

First Refusal) ปรากฏในสัญญาตกลงกระทาํการระหว่าง อมตะ ซมัมิท และกองทรัสต ์

(2) กองทรัสต์อาจพิจารณาลงทุนเพิ�มเติมในทรัพยสิ์นประเภทอื�นนอกจากทรัพยสิ์นประเภทอาคารโรงงานและ/

หรือคลงัสินคา้ หากบริษทัฯในฐานะผูจ้ ัดการกองทรัสต์ได้ดาํเนินการศึกษา รวมถึงประเมินปัจจยัต่างๆที�

เกี�ยวขอ้ง และเห็นว่าการลงทุนเพิ�มเติมดงักล่าวจะเป็นประโยชน์ต่อผูถื้อหน่วยทรัสต ์

(3) ในการเขา้ลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์ดๆเพิ�มเติม บริษทัฯในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะดาํเนินการศึกษาความ

เป็นไปไดแ้ละความเหมาะสมในการเขา้ลงทุน รวมถึงประเมินความเสี�ยงในการเขา้ลงทุนรวมถึงปัจจยัอื�นๆที�

เกี�ยวขอ้ง เพื�อให้มั�นใจไดว้่าการเขา้ลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พิ�มเติมจะสร้างผลประโยชน์ตอบแทนในระยะ

ยาวในระดบัที�เหมาะสมให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ โดยในการเขา้ลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์ดๆ เพิ�มเติม บริษทัฯ

ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์จะปฏิบติัตามกฎเกณฑ์และขอ้กาํหนดในสัญญาที�เกี�ยวขอ้ง รวมถึงมีการเปิดเผย

ขอ้มูลที�ถูกตอ้งและเพียงพอให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์เพื�อใชพ้ิจารณาอนุมติัให้กองทรัสตเ์ขา้ทาํรายการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยเ์พิ�มเติม 

(4) กองทรัสตอ์าจพิจารณาลงทุนผ่านการถือหุ้นในบริษทัที�จดัตั�งขึ�นโดยมีวตัถุประสงคเ์พื�อดาํเนินการในลกัษณะ

เดียวกันกับกองทรัสต์ หรือลงทุนในทรัสต์อื�นโดยมีวตัถุประสงค์เพื�อการลงทุนในทรัพย์สินหลักของ

กองทรัสต ์โดยการลงทุนดงักล่าวตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี�  

(ก) กองทรัสต์ตอ้งถือหุ้นในบริษทัดงักล่าวไม่น้อยกว่าร้อยละเจ็ดสิบห้า (75) ของจาํนวนหุ้นที�จาํหน่ายได้

แลว้ทั�งหมดและไม่นอ้ยกว่าร้อยละเจ็ดสิบห้า (75) ของจาํนวนสิทธิออกเสียงทั�งหมดของบริษทันั�น 

(ข) แสดงไดว้่ามีมาตรการหรือกลไกที�จะทาํให้ทรัสตีและผูจ้ดัการกองทรัสต์สามารถดูแลและควบคุมให้

บริษทัดังกล่าวมีการประกอบกิจการเป็นไปตามสัญญาก่อตั�งทรัสต์ และหลกัเกณฑ์ในประกาศ ทจ. 
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49/2555 และประกาศอื�นที�เกี�ยวข้องตามที�คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนดในทาํนองเดียวกับกรณีที�

กองทรัสตล์งทุนในทรัพยสิ์นหลกัและอุปกรณ์โดยทางตรง 

(5) กองทรัสตมี์นโยบายในการลงทุนในทรัพยสิ์นต่างประเทศ 

2. การลงทุนหรือมีไว้ซึ�งทรัพย์สินอื�นนอกเหนือจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

ในกรณีที�กองทรัสต์มีสภาพคล่องส่วนเกิน (Excess Liquidity) กองทรัสต์อาจลงทุนในทรัพย์สินอื�น 

นอกเหนือจากการลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัที�เป็นอสังหาริมทรัพยก์็ได ้ซึ� งจะเป็นไปตามขอ้กาํหนดที�มีสาระสําคญั

ดงัต่อไปนี�  

(1) ทรัพยสิ์นอื�น นอกเหนือจากทรัพยสิ์นหลกัมีขอบเขตประเภททรัพยสิ์นดงัต่อไปนี�  

(ก) พนัธบตัรรัฐบาล 

(ข) ตั�วเงินคลงั 

(ค) พันธบัตรหรือหุ้นกู้ที� รัฐวิสาหกิจ หรือนิติบุคคลที�มีกฎหมายเฉพาะจัดตั� งขึ� นเป็นผู ้ออก และมี

กระทรวงการคลงัเป็นผูค้ ํ�าประกนัตน้เงินและดอกเบี�ยเตม็จาํนวนแบบไม่มีเงื�อนไข 

(ง) เงินฝากในธนาคาร หรือบรรษทัตลาดรองสินเชื�อที�อยูอ่าศยั 

(จ) บตัรเงินฝากที�ธนาคารหรือบริษทัเงินทุนเป็นผูอ้อก โดยไม่มีลกัษณะของสัญญาซื�อขายล่วงหนา้แฝง 

(ฉ) ตั�วแลกเงินหรือตั�วสัญญาใช้เงินที�ธนาคาร บริษัทเงินทุน หรือบริษัทเครดิตฟองซิเอร์ เป็นผูอ้อก  

ผูรั้บรอง ผูรั้บอาวลั หรือผูค้ ํ�าประกนั โดยไม่มีลกัษณะของสัญญาซื�อขายล่วงหนา้แฝง 

(ช) หน่วยลงทุนหรือใบสาํคญัแสดงสิทธิที�จะซื�อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมตราสารแห่งหนี�  หรือกองทุน

รวมอื�นที�มีนโยบายการลงทุนในตราสารแห่งหนี� หรือเงินฝาก ทั�งนี�  ในกรณีที�เป็นหน่วยลงทุนของ

ต่างประเทศ ตอ้งเป็นไปตามเงื�อนไขดงัต่อไปนี�  

1. เป็นหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่างประเทศที�อยู่ภายใตก้ารกาํกบัดูแลของหน่วยงานกาํกบัดูแล

ดา้นหลกัทรัพยแ์ละตลาดซื�อขายหลกัทรัพยที์�เป็นสมาชิกสามญัของInternational Organization of 

Securities Commissions (IOSCO) หรือเป็นหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่างประเทศที�มีการซื�อ

ขายในตลาดซื�อขายหลกัทรัพยที์�เป็นสมาชิกของ World Federation of Exchanges (WFE) 

2. กองทุนรวมต่างประเทศนั�นมีนโยบายการลงทุนในทรัพยสิ์นประเภทและชนิดเดียวกบัทรัพยสิ์นที�

กองทรัสตส์ามารถลงทุนหรือมีไวไ้ด ้ 

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

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

จดัตั�งขึ�นตามกฎหมายไทย 

(ฌ) ตราสารของ Real Estate Investment Trust ที�จัดตั�งตามกฎหมายต่างประเทศ ไม่ว่ากองทรัสต์นั�นจะ

จดัตั�งในรูปบริษทั กองทรัสต ์หรือรูปแบบอื�นใด ทั�งนี�  ตอ้งมีลกัษณะดงัต่อไปนี�  
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1. Real Estate Investment Trust นั�นจดัตั�งขึ�นสําหรับผูล้งทุนทั�วไป และอยู่ภายใตก้ารกาํกบัดูแลของ

หน่วยงานที�กํากับดูแลด้านหลักทรัพย์และตลาดซื� อขายหลักทรัพย์ที� เป็นสมาชิกสามัญของ 

International Organization of Securities Commissions (IOSCO)   

2. มีวตัถุประสงคห์ลกัในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ หุ้นสามญัของบริษทัที�มีรายชื�ออยู่ในหมวด

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในตลาดซื� อขายหลักทรัพย์ที� เ ป็นสมาชิกของ World Federation of 

Exchanges (WFE) หรือหุ้นสามัญของบริษัทที�มีลักษณะธุรกิจเทียบเคียงได้กับหมวดพัฒนา

อสังหาริมทรัพย ์

3. มีการซื�อขายในตลาดซื�อขายหลกัทรัพยที์�เป็นสมาชิกของ World Federation of Exchanges (WFE) 

หรือมีการรับซื�อคืนโดยผูอ้อกตราสาร 

(ญ) สัญญาซื�อขายล่วงหนา้ เฉพาะกรณีที�ทาํสัญญาโดยมีวตัถุประสงคเ์พื�อป้องกนัความเสี�ยงของกองทรัสต ์

(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 2566 ไม่มีการเปลี�ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรัสต ์ผูบ้ริหารอสังหารอสังหาริมทรัพย ์หรือทรัสตี  
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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�งทรัสต์ ตลอดจน

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

 ทั�งนี�  การบริหารจดัการกองทรัสตจ์ะอยูภ่ายใตข้อ้กาํหนดในสัญญาก่อตั�งทรัสต ์โดยมีสาระสําคญัตามเอกสารแนบ 2 

และผูล้งทุนหรือผูถื้อหน่วยทรัสต์สามารถขอดูสําเนาสัญญาก่อตั�งทรัสต์ฉบบัเต็มไดที้�บริษทั อมตะ ซัมมิท รีทส์ แมเนจเมน้ท์ 

จาํกัด ในฐานะผูจ้ ัดการกองทรัสต์ ติดต่อฝ่ายนักลงทุนสัมพนัธ์ ผ่านช่องทางโทรศพัท์ : +66 2 792 0089 และ/หรือ อีเมล : 

iramatareit.com  
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2.4 ข้อมูลของทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

2.4.1 รายละเอียดทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

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

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

ตารางเมตร 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 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 2566 

1,841.00 ลา้นบาท 

ประเมินโดยบริษทั เยียร์ แอพไพรซลั จาํกดั 

อัตราส่วนมลูค่าทรัพย์สินต่อ 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธขิองกองทรัสต์  

ณ วันที�  31 ธันวาคม 2566 (ร้อย

ละ) 

52.26 

หมายเหตุ  มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2566 เท่ากบั 3,523.08 ลา้นบาท 

  



ส่วนที� 2: การดาํเนินกิจการของกองทรัสต ์   

 

ส่วนที� 2-10 | P a g e  

 

แบบ 56 - REIT 

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 21 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 �566 

2,470.04 ลา้นบาท  

ประเมินโดยบริษทั เยียร์ แอพไพรซลั จาํกดั 

อัตราส่วนมลูค่าทรัพย์สินต่อ 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธขิองกองทรัสต์  

ณ วันที� 31 ธนัวาคม 2566 (ร้อยละ) 

70.11 

หมายเหตุ มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2566 เท่ากบั 3,523.08 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 21 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 2566 

155.96 ลา้นบาท   

ประเมินโดยบริษทั เยียร์ แอพไพรซลั จาํกดั 

อัตราส่วนมลูค่าทรัพย์สินต่อ 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธขิองกองทรัสต์  

ณ วันที�  31 ธันวาคม 2566 (ร้อยละ) 

4.43 

หมายเหตุ มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2566 เท่ากบั 3,523.08 ลา้นบาท 

 

 

 

 

 

 

 

 



ส่วนที� 2: การดาํเนินกิจการของกองทรัสต ์   
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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) 



สวนที่ 2: การดำเนินกิจการของกองทรัสต        
 

ส่วนที� 2-15 | P a g e  

 

แบบ 56 - REIT 

�.�.� รายละเอียดทรัพย์สินที�ทรัสต์ลงทุน  

รายละเอียดทรัพยสิ์นที�กองทรัสตล์งทุนจาํนวน 88 อาคาร ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2566 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 

รูปแบบการ

ลงทุนของ

กองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

1 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG07 7 1,290 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

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

กรรมสิทธิ�  
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
16 

2 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG08 7 1,290 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

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

กรรมสิทธิ�  
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
16 

3 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG09 7 1,290 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

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

กรรมสิทธิ�  
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
16 

4 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG10 7 3,010 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

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

กรรมสิทธิ�  
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
15 

5 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG11 7 5,200 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

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

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 
 

15 26726 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 0 0 34 

6 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG12 7 1,449 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

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

กรรมสิทธิ�  
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
15 



สวนที่ 2: การดำเนินกิจการของกองทรัสต        
 

ส่วนที� 2-16 | 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 

รูปแบบการ

ลงทุนของ

กองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

7 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG13 7 1,449 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

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

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 
 

15 26787 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 6 3 05 

8 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG14 7 2,160 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

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

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 
 

15 26791 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 3 0 02 

9 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG15 7 1,620 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

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

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 
 

15 26790 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 3 0 00 

10 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG16 7 2,160 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

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

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 
 

15 26791 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 3 0 02 

11 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG17 7 1,620 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

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

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 
 

15 26790 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 3 0 00 



สวนที่ 2: การดำเนินกิจการของกองทรัสต        
 

ส่วนที� 2-17 | 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 

รูปแบบการ

ลงทุนของ

กองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

12 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG18 7 1,025 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26787 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

6 3 05 

กรรมสิทธิ�  
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
15 

13 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG19 7 1,025 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

 

26787 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

กรรมสิทธิ�  
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
15 

14 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG20 7 1,025 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26787 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

กรรมสิทธิ�  
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
15 

15 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG21 7 4,650 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1อาคาร 

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

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 
 

13 26793 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 3 0 02 

16 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG22 7 1,525 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

15 0 01 
กรรมสิทธิ�  
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
13 

17 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG23 7 2,005 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26794 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

3 0 00 
กรรมสิทธิ�  
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
13 



สวนที่ 2: การดำเนินกิจการของกองทรัสต        
 

ส่วนที� 2-18 | 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 

รูปแบบการ

ลงทุนของ

กองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

18 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG24 7 3,145 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26795 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

9 3 47 

กรรมสิทธิ�  
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
13 

19 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG25 7 3,145 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26795 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

กรรมสิทธิ�  
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
14 

20 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG26 7 2,425 

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 

21 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG27 7 1,300 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

 
15 

 

 
0 
 

 
01 

 
กรรมสิทธิ�  
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
 

13 

26795 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

9 3 47 

22 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG28 7 1,150 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

15 0 01 
กรรมสิทธิ�  
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
13 



สวนที่ 2: การดำเนินกิจการของกองทรัสต        
 

ส่วนที� 2-19 | 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 

รูปแบบการ

ลงทุนของ

กองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

23 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG29 7 1,150 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

กรรมสิทธิ�  
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
13 

24 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG30 7 1,150 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

กรรมสิทธิ�  
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
13 

25 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG31 7 1,150 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

กรรมสิทธิ�  
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
13 

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

48,408   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 

รูปแบบการ

ลงทุนของ

กองทรัสต์ 

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 

 
 

18 
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 

 
 

18 
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 

 
 

18 
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 

 
 

18 

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 

 
18 
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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 

รูปแบบการ

ลงทุนของ

กองทรัสต์ 

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 

 
18 

32 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตประกอบการ
เสรี BF01 2 1,218 

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

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

 
 

18 

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 
 

17 

34 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตประกอบการ
เสรี BF03 2 1,280.52 

22735 ต.บา้นเก่า  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 

 
17 

35 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตประกอบการ
เสรี BF04 2 1,515.14 

22735 ต.บา้นเก่า  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 

 
17 

36 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตประกอบการ
เสรี BF05 2 1,588.56 

22735 ต.บา้นเก่า 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 

 
17 

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 

 
17 
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ส่วนที� 2-22 | 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 

รูปแบบการ

ลงทุนของ

กองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

38 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตประกอบการ
เสรี BF07 2 1,288 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  

มีชั�นลอย จาํนวน 1 อาคาร 

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

 
16 

39 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตประกอบการ
เสรี BF08 2 1,775 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  

มีชั�นลอย จาํนวน 3 อาคาร 

26188 ต.บา้นเก่า  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

8 2 24 

สิทธิการเช่า 
 

16 

40 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตประกอบการ
เสรี BF09 2 2,430 26188 ต.บา้นเก่า  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 
 

16 

41 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตประกอบการ
เสรี BF10 2 2,430 

26188 ต.บา้นเก่า  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 

 
16 

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 
 

18 

43 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG02 2 1,777 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  

มีชั�นลอย จาํนวน 2 อาคาร 

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

 
17 

44 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG03 2 1,215 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  

มีชั�นลอย จาํนวน 1 อาคาร 

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

สิทธิการเช่า 

 
 

17 
 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 

รูปแบบการ

ลงทุนของ

กองทรัสต์ 

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 
 

16 

46 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG05 2 1,416 25059 ต.บา้นเก่า 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 
 

16 

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

อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 
 

16 

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 
 

12 

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

อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 
 

12 

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

อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 
 

12 

51 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG35 9 1,570 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียวมีชั�นลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

35964 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
11 1 95 

สิทธิการเช่า 
 

12 

52 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG36 9 1,329 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียวมีชั�นลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

35964 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
12 
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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 

รูปแบบการ

ลงทุนของ

กองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

53 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG37 9 1,329 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

35964 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
12 

54 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG38 9 1,312 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

35964 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
12 

55 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG39 9 2,170 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

35964 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
12 

56 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG49 9 2,672 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

27 2 35 

สิทธิการเช่า 

 
11 

57 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG50 9 1,867 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
10 

58 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG51 9 1,313 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
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 

รูปแบบการ

ลงทุนของ

กองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

59 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG52 9 2,167 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
10 

60 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG53 9 1,438 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั�นเดียวมีชั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
10 

61 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG54 9 1,188 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียวมีชั�นลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
10 

62 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG55 9 1,313 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียวมีชั�นลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
10 

63 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG56 9 1,807 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียวมีชั�นลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
10 

64 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG57 9 1,188 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียวมีชั�นลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
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 

รูปแบบการ

ลงทุนของ

กองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

65 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG58 9 1,717 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียวมีชั�นลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 10 

66 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG59 9 1,438 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียวมีชั�นลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

34030 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
4 0 33 

สิทธิการเช่า 10 

67 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG60 9 1,313 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียวมีชั�นลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

34030 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 10 

68 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG61 8 2,767 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียวมีชั�นลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

40196 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
7 0 27 

สิทธิการเช่า 10 

69 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG62 8 2,872 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียวมีชั�นลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

40196 
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 

รูปแบบการ

ลงทุนของ

กองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

70 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG66 8 1,437 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียวมีชั�นลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

40168 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
6 0 07 

สิทธิการเช่า 
 

10 

71 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG67 8 3,222 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียวมีชั�นลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

40168 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
10 

72 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG68 8 5,032 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียวมีชั�นลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

40178 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
6 3 62 สิทธิการเช่า 

 
10 

73 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG69 8 5,032 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียวมีชั�นลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

40179 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
7 2 06 สิทธิการเช่า 

 
10 

74 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG63 8 5,277 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  

มีชั�นลอย จาํนวน � อาคาร 

40197 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
7 0 13 สิทธิการเช่า 

 
9 

75 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG64 8 1,187 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  

มีชั�นลอย จาํนวน 1 อาคาร 

40197 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
7 0 13 

สิทธิการเช่า 

 
 
9 

40198  
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
8 1 55 
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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 

รูปแบบการ

ลงทุนของ

กองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

76 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG65 8 2,017 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  

มีชั�นลอย จาํนวน 1 อาคาร 

40197 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
7 0 13 

สิทธิการเช่า 

 
 
9 

40198  
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
8 1 55 

77 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG70 8 2,312 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  

มีชั�นลอย จาํนวน 1 อาคาร 

40180 
ต.หนองกะขะ  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

8 1 17 

สิทธิการเช่า 

 
9 

78 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG71 8 1,437 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  

มีชั�นลอย จาํนวน 1 อาคาร 

40180 
ต.หนองกะขะ  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
9 

79 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG72 8 1,812 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  

มีชั�นลอย จาํนวน 1 อาคาร 

40180 
ต.หนองกะขะ  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
9 

80 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG73 8 1,312 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  

มีชั�นลอย จาํนวน 1 อาคาร 

40198 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
8 1 55 

สิทธิการเช่า 

 
9 

81 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG74 8 1,312 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  

มีชั�นลอย จาํนวน 1 อาคาร 

40198 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
9 

82 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG75 9 1,032 อาคารคอนกรีต 28262 2 0 65 สิทธิการเช่า 

 
9 
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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 

รูปแบบการ

ลงทุนของ

กองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

เสริมเหลก็ชั�นเดียว  
มีชั�นลอย จาํนวน 1 อาคาร 

ต.หนองกะขะ 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

83 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG76 8 3,572 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  

มีชั�นลอย จาํนวน 1 อาคาร 

40193 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

9 2 75 

สิทธิการเช่า 

 
9 

84 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG77 8 1,187 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  

มีชั�นลอย จาํนวน 1 อาคาร 

40193 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
9 

85 อมตะซิตี�  ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป BG78 8 1,687 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  

มีชั�นลอย จาํนวน 1 อาคาร 

40193 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
9 

รวมทรัพย์สินที�ลงทุนใน สิทธิการเช่า (Leasehold) ในนิคม
อุตสาหกรรมอมตะซิตี� ชลบรีุ  

105,516.02   153 3 49  
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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 

รูปแบบการ

ลงทุนของ

กองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

86 อมตะซิตี�  
ระยอง 

เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป G1 - 1,563 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  
จาํนวน 1 อาคาร 

26820  
ต.มาบยางพร 
อ.ปลวกแดง  

จ.ระยอง 5 1 48 

สิทธิการเช่า 

 
11 

87 อมตะซิตี�  
ระยอง 

เขตอุตสาหกรรม
ทั�วไป G2 - 2,617 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั�นเดียว  
จาํนวน 1 อาคาร 

26820  
ต.มาบยางพร 
อ.ปลวกแดง  

จ.ระยอง 

สิทธิการเช่า 

 
10 

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 

 
13 

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�ได้จากรายงานการประเมนิมูลค่าครั�งล่าสุด 

ผูป้ระเมินอิสระ บริษทั เยียร์ แอพไพรซัล  จาํกดั ไดเ้ขา้ดาํเนินการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นของกองทรัสตเ์มื�อวนัที� 

1 ธันวาคม 2566โดยใชว้ิธีคิดจากรายได ้(Income Approach) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น และใชว้ิธีคิดจาก

ตน้ทุน (Cost Approach) เป็นเกณฑใ์นการสอบทานมูลค่าทรัพยสิ์น ราคาประเมินรวมล่าสุด มีมูลค่าเท่ากบั 4,467,000,000 

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 ราคาประเมินล่าสุดมีมูลค่าเท่ากบั 

1,841,000,000 บาท 

 

สมมติฐาน 
รายละเอียด 

ปี 2566 ปี 2565 

ผู้ประเมินมูลค่า บริษทั เยียร์ แอพไพรซลั จาํกดั บริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) 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 220 บาท/ตารางเมตร ราคาค่าเช่าตลาดใชพ้ิจารณา 225 บาท/ตารางเมตร 

อัตราการเติบโต 2.1% ทุกๆ ปี 3% ทุกๆ 3 ปี 

ค่าบริหารจัดการ ตามที�ระบุเป็นจาํนวนแน่นอนตลอดอายสุัญญา

แต่งตั�งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท์ั�งนี�ไม่เกิน 4% 

ของมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

ตามที�ระบุเป็นจาํนวนแน่นอนตลอดอายสุัญญา

แต่งตั�งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท์ั�งนี�ไม่เกิน 4% 

ของมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

ค่าเงินสํารองบํารุงรักษาซ่อมแซม

อาคาร 

2% ของรายไดร้วม� 2% ของรายไดร้วม� 

อัตราคิดลด ที� 8.30%2 ที� 8.00%2 

 

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

 ปี 2565 อตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรัฐบาลเฉลี�ยประมาณ 2.67%, อตัราผลตอบแทนที�เพิ�มขึ�นจากความเสี�ยงที�เพิ�มขึ�นประมาณ 5.33%            

 ปี 2566 อตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรัฐบาลเฉลี�ยประมาณ 3.00%, อตัราเงินเฟ้อ 2%, ค่าชดเชยความเสี�ยงต่างๆ 3.2%    
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ส่วนที� 2 (บางส่วนของเฟส 2, 6, 8 และ 9) / สิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี (Leasehold) 

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 

พร้อมสํานักงาน จาํนวน 60 อาคาร มีพื�นที�ปล่อยเช่าสุทธิรวม 105,516.02 ตารางเมตร พร้อมงานระบบมาตรฐานต่างๆ 

ภายในอาคาร ราคาประเมินล่าสุดมีมูลค่าเท่ากบั 2,470,036,608 บาท   

 

สมมติฐาน 
รายละเอียด 

ปี 2566 ปี 2565 

ผู้ประเมินมูลค่า บริษทั เยียร์ แอพไพรซลั จาํกดั บริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จาํกดั 

วิธีการประเมนิมูลค่า วิธีรายได ้ วิธีรายได ้

ระยะเวลาการประเมนิมูลค่า ประเมินค่าบนสิทธิการเช่า 21 ปี 206 วนั ประเมินค่าบนสิทธิการเช่า 22 ปี 206 วนั 

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

อัตราค่าเช่าพื�นที�เฉลี�ยบาท/ตรม. ราคาค่าเช่าตลาดใชพ้ิจารณา 220 บาท/ตร.ม. เริ�มตน้ 200-230 บาท/ตร.ม. 

อัตราการเติบโต 2.1% ทุกๆ ปี 3% ทุกๆ 3 ปี 

ค่าบริหารจัดการ ตามที�ระบุเป็นจาํนวนแน่นอนตลอดอายสุัญญา

แต่งตั�งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ทั�งนี�ไม่เกิน 4%ของ

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

ตามที�ระบุเป็นจาํนวนแน่นอนตลอดอายสุัญญา

แต่งตั�งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ทั�งนี�ไม่เกิน 4%

ของมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

ค่าเงินสํารองบํารุงรักษาซ่อมแซม

อาคาร 

2% ของรายไดร้วม3 2% ของรายไดร้วม3 

อัตราคิดลด ที� 10.3%4 ที� 9.5%4 

 

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

 ปี  2565 อตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรัฐบาลเฉลี�ยประมาณ 3.91%, อตัราผลตอบแทนที�เพิ�มขึ�นจากความเสี�ยงที�เพิ�มขึ�นประมาณ 5.59% 

 ปี 2566 อตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรัฐบาลเฉลี�ยประมาณ 3.50%, อตัราเงินเฟ้อ 2.1%, ค่าชดเชยความเสี�ยงต่างๆ 4.7%          
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(2) ที�ดิน อาคารโรงงาน และงานระบบในโครงการนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี�  ระยอง 

ประกอบด้วยสิทธิการเช่าที�ดินและอาคารโรงงานพร้อมสํานักงานและอาคารป้อมยามให้เช่า (Leasehold) 

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

มาตรฐานต่างๆ ภายในอาคาร ตั�งอยู่บนโฉนดที�ดินจาํนวน 2 ฉบบั เนื�อที�รวม 8 ไร่ 3 งาน 48.1 ตารางวา (3,548.10 ตาราง

วา) ภาระการเช่าตามสัญญามีอายุสัญญา 30 ปี (ตั� งแต่วนัที�  25 มิถุนายน 2558) ราคาประเมินล่าสุดมีมูลค่าเท่ากับ 

155,963,392 บาท 

 

สมมติฐาน 
รายละเอียด 

ปี 2566 ปี 2565 

ผู้ประเมินมูลค่า บริษทั เยียร์ แอพไพรซลั จาํกดั บริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จาํกดั 

วิธีการประเมนิมูลค่า วิธีรายได ้ วิธีรายได ้

ระยะเวลาการประเมนิมูลค่า ประเมินค่าบนสิทธิการเช่า 21 ปี 206 วนั ประเมินค่าบนสิทธิการเช่า 22 ปี 206 วนั 

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

อัตราค่าเช่าพื�นที�เฉลี�ยบาท/ตรม. ราคาค่าเช่าตลาดใชพ้ิจารณา 220 บาท/ตารางเมตร เริ�มตน้ 200 บาท/ตร.ม. 

อัตราการเติบโต 2.1% ทุก 3 ปี 3% ทุกๆ 3 ปี 

ค่าบริหารจัดการ ตามที�ระบุเป็นจาํนวนแน่นอนตลอดอายสุัญญา

แต่งตั�งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท์ั�งนี�ไม่เกิน 4%ของ

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

ตามที�ระบุเป็นจาํนวนแน่นอนตลอดอายสุัญญา

แต่งตั�งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ทั�งนี�ไม่เกิน �%

ของมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

ค่าเงินสํารองบํารุงรักษา

ซ่อมแซมอาคาร 

2% ของรายไดร้วม5 2% ของรายไดร้วม5 

อัตราคิดลด ที� 10.3%6 ที� 9.5%6 

 

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

 ปี 2565 อตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรัฐบาลเฉลี�ยประมาณ 3.91%, อตัราผลตอบแทนที�เพิ�มขึ�นจากความเสี�ยงที�เพิ�มขึ�นประมาณ 5.59%        

 ปี 2566 อตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรัฐบาลเฉลี�ยประมาณ 3.50%, อตัราเงินเฟ้อ 2.1%, ค่าชดเชยความเสี�ยงต่างๆ 4.7%          

 

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  ผูจ้ดัการกองทรัสต์และผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะติดตามผลการดาํเนินงานของ

กองทรัสตใ์นแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกบังบประมาณประจาํปีรวมถึงผลประกอบการของกองทรัสตใ์นอดีต 

เพื�อให้กองทรัสต์ไดรั้บกาํไรจากการดาํเนินงาน หากผลประกอบการของกองทรัสตไ์ม่เป็นไปตามเป้าหมาย

ที�กาํหนดไว ้ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะวิเคราะห์เพื�อหาสาเหตุรวมถึงปรับปรุงและพฒันาแผนการดาํเนินงาน

ร่วมกบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์เพื�อให้สามารถบรรลุเป้าหมายที�คาดไว ้

 การกาํหนดค่าเช่าให้เหมาะสม 

 การพฒันาประสิทธิภาพการดาํเนินงาน พร้อมทั�งควบคุมค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงาน 

 การเพิ�มศกัยภาพของทรัพยสิ์นที�กองทรัสต์จะเขา้ลงทุนโดยการดูแลรักษาพื�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 2566 ปรากฏดงัตารางดา้นล่างดงันี�  
 

อายุคงเหลือของสัญญาเช่า         (หน่วย: ร้อยละ)      

ปีที�ครบกําหนดอายุสัญญาเช่า    นิคมอุตสาหกรรม

อมตะซิตี� ชลบุรี 

นิคมอุตสาหกรรม

อมตะซิตี� ระยอง 

รวม 

2567 35.24 23.46 34.71 

2568 32.26 39.28 32.58 

2569 29.25 37.26 29.61 

2570 2.23 - 2.13 

2572 1.02 - 0.97 
 

ที�มา: บริษทั อมตะ ซมัมิท เรดดี�  บิลท ์จาํกดั ขอ้มูล ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2566 

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

กบัใบอนุญาติที�ไดรั้บจากการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย  

รายได้ของกองทรัสต์ 

จากรูปแบบการจดัหาผลประโยชน์ดงัที�ไดก้ล่าวไปแลว้ รายไดแ้ละกระแสเงินสดที�กองทรัสต์จะไดรั้บจากการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยที์�กองทรัสตล์งทุน  เป็นรายไดที้�กองทรัสตจ์ะไดรั้บจากการปล่อยเช่าที�ดินและอาคารโรงงานระยะ

ยาวให้แก่ผูเ้ช่า ซึ� งผูเ้ช่าจะนาํที�ดินและอาคารโรงงานไปประกอบกิจการของตนเอง เช่น ขนส่ง ธุรกิจผลิตอะไหล่รถยนต์ 

ชิ�นส่วนเครื�องจกัรกลสาํหรับเครื�องจกัร เครื�องอุปโภคบริโภค ผลิตภณัฑท์างการแพทย ์ต่างๆ เป็นตน้ ในการปล่อยเช่าที�ดิน

และอาคารโรงงาน กองทรัสต์จะเขา้ทาํสัญญาให้เช่าที�ดินและอาคารโรงงานแก่ผูเ้ช่าโดยตรง และกองทรัสต์จะเรียกเก็บค่า

เช่าในรูปแบบของค่าเช่าคงที� โดยในปี 2566 กองทรัสตมี์อตัราการเช่าเฉลี�ยอยูที่�ร้อยละ 89 

รายละเอียดของผู้เช่า  

ลกัษณะของผูเ้ช่าในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี�  ชลบุรีและนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี�  ระยอง ส่วนใหญ่เป็นกลุ่ม

นกัลงทุนต่างชาติที�เขา้มาดาํเนินธุรกิจในประเทศไทย ซึ�งในปี 2566 กลุ่มผูเ้ช่าที�เป็นอนัดบัตน้ก็ยงัคงเป็นผูเ้ช่าบริษทัสัญชาติ

ญี�ปุ่ น ถึงร้อยละ 54 สัญชาติเอเชียร้อยละ 20 สัญชาติอเมริการ้อยละ 7 สัญชาติยโุรปร้อยละ 14 ในขณะที�เป็นสัญชาติไทยและ

อื�นๆ ประมาณร้อยละ 5 จะพบว่าสัดส่วนของผูเ้ช่าในกลุ่มสัญชาติยุโรปและเอเชียจะเพิ�มขึ�นจากปีก่อนๆ ที�เขา้มาลงทุนใน

ประเทศไทยเพิ�มมากขึ�น ส่งผลให้ภาพรวมกลุ่มผูเ้ช่าของกองทรัสตจ์ะมีการกระจายตวัจากหลากหลายแห่ง มิใช่กลุ่มลูกคา้

จากประเทศญี�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 2566 - 31 ธันวาคม 2566

แยกตามสัญชาติและประเภทอุตสาหกรรมไดด้งันี�     



ส่วนที� 2: การดาํเนินกิจการของกองทรัสต ์   
 

ส่วนที� 2-36 | P a g e  

 

แบบ 56 - REIT 

 

 

 

 

 

   

 

 

 ที�มา: บริษทั อมตะ ซมัมิท เรดดี�  บิลท ์จาํกดั ขอ้มูล ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 

 

ผู้เช่ารายใหญ่จํานวน 10 อันดับแรกของทรัพย์สินที�กองทรัสต์เข้าลงทุน     

 

ลําดับ 
คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ

ของรายได้รวม 

ปีที�ครบกําหนดอายุสัญญา

เช่าของแต่ละสัญญา 
สัญชาต ิ ประเภทธุรกิจ 

1 6.7% 2568 ญี�ปุ่ น เครื�องอปุโภคบริโภค 

2 3.5% 2567 เอเชีย  ชิ�นส่วนยานยนต ์

3 3.3% 2567 ญี�ปุ่ น ชิ�นส่วนยานยนต ์

4 3.2% 2568-2569 เอเชีย  อื�นๆ  

5 3.0% 2567 อเมริกา  ชิ�นส่วนยานยนต ์ 

6 2.8% 2567 และ 2568  ญี�ปุ่ น   กระบวนการผลิตต่างๆ  

7 2.5% 2568  ยโุรป   ชิ�นส่วนยานยนต ์ 

8 2.5% 2567  อเมริกา  ชิ�นส่วนเครื�องจกัรกล 

9 2.5% 2569  อเมริกา  ชิ�นส่วนยานยนต ์

10 2.3% 2568  ญี�ปุ่ น  กระบวนการผลิตต่างๆ 

ที�มา: บริษทั อมตะ ซมัมิท เรดดี�  บิลท ์จาํกดั ขอ้มูล ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 
  

ญี�ปุ่ น
54%

เอเซยี
20%

อเมริกา
7%

ยุโรป
14%

ไทยและ
อื�นๆ 5%

สดัสว่นรายไดแ้ยกตามสญัชาติ

กระบวนการผลติ

26%

ชิ �นสว่นยานยนต์

29%

ชิ �นสว่นเครื�องจกัร

20%

อปุโภคบริโภค

14%

บริการ

6%
โลจิสติกสแ์ละอื�นๆ

5%

สดัสว่นรายไดแ้ยกตามประเภทธุรกิจ
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2.5.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

อมตะ ซมัมิท รีทส์ แมเนจเมน้ท ์จาํกดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต ์(REIT Manager) ไดท้าํสัญญาแต่งตั�งและว่าจา้ง 

อมตะ ซัมมิท ให้ทาํหน้าที�เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์(Property Manager) ของทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

และสิทธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท เพื�อดาํเนินการบริหารจดัการและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ 

อมตะ ซัมมิท จดัเป็นบุคคลที�มีความเกี�ยวขอ้งกบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์ อมตะ ซัมมิทไดด้าํเนินธุรกิจมาเป็นเวลากว่า 

20 ปี มีประสบการณ์และความเชี�ยวชาญในการบริหารจดัการโรงงานให้เช่า ภายในโครงการนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี�   

ชลบุรี และนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี�  ระยองเป็นอยา่งดี 

ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2566 อมตะ ซัมมิท มีพื�นที�ให้เช่ารวม 121,850.15 ตารางเมตร โดยเป็นอาคารโรงงานให้เช่า

ทั�งที� ตั�งอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี�  ชลบุรี และนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี�  ระยอง จาํนวนทั�งสิ�น 57 อาคาร และ

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

อมตะ ซัมมิท ยงัได้มีการวางแผนก่อสร้างโรงงานให้เช่า ทั�งแบบมาตรฐานและตามความต้องการของลูกคา้     

(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 

อมตะซิตี�  ชลบุรี  27 ยนิูต พื�นที�รวม 92,195.84 ตารางเมตร 

อมตะซิตี�  ระยอง  4 ยนิูต พื�นที�รวม 15,758.31 ตารางเมตร 

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

รวมทั�งสิน  57 ยูนิต          121,850.15 ตารางเมตร 
 

ทรัพย์สินประเภทอาคารโรงงาน (กองทรัสต์) 

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

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

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

รวมทั�งสิน  88 ยูนิต  160,586.52 ตารางเมตร 

 

ที�มา: บริษทั อมตะ ซมัมิท เรดดี�  บิลท ์จาํกดั ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2566 
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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) 

ความสัมพนัธ์เชิงการถือหุ้นหรือความเกี�ยวขอ้งทางธุรกิจกบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์

อมตะ ซมัมิท ซึ�งทาํหนา้ที�เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์(Property Manager) และบริษทัฯ ในฐานะ

ผูจ้ ัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) มีความสัมพนัธ์จากการที� อมตะ ซัมมิท เป็นผูถื้อหุ้นใหญ่ของบริษทัฯ ซึ� ง ณ 31 

ธนัวาคม 2566 อมตะ ซมัมิท ถือหุ้นคิดเป็นร้อยละ 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�วไปของกองทรัสตใ์นการเขา้ทาํธุรกรรมกบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยมี์ดงัตอ่ไปนี�  

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

เป็นไปเพื�อประโยชน์ที�ดีที�สุดของกองทรัสต ์

(1.2) ธุรกรรมที�กองทรัสตจ์ะทาํกบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งเป็นธุรกรรมที�ใชร้าคาที�มีความ

สมเหตุสมผลและเป็นธรรม 

(1.3) บุคคลที�มีส่วนไดเ้สียกบัการทาํธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มจะตอ้งไมเ่ขา้มามีส่วนร่วมในการ

พิจารณาและตดัสินใจเขา้ทาํธุรกรรม 

(1.4) การคดิค่าใชจ้่ายที�เกิดจากการเขา้ทาํธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์บัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์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 
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(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 

(3) นโยบายการทาํรายการกบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

(3.1) การทาํธุรกรรมประเภทต่างๆระหว่างกองทรัสต์กบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์จะตอ้งกระทาํภายใต้

เงื�อนไขที�มีความเป็นธรรมและมีความเหมาะสมและเป็นไปตามเงื�อนไขและขอ้กาํหนดตามกฎหมาย

หลกัทรัพย ์ 

(3.2) กองทรัสต์จะดํา เ นินการเปิดเผยข้อมูลเกี� ยวกับธุรกรรมที�ท ํากับผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

ต่อสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรัพย ์รวมทั�งในหมายเหตุประกอบงบการเงินของ

กองทรัสตที์�ไดรั้บการตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชีและในรายงานประจาํปีของกองทรัสตด์ว้ย 

 สาํหรับแนวทางการกาํกบัดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยน์ั�น ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ด้

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�  
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 (1) มูลค่าการกูย้ืม 

 การกูย้ืมเงินของกองทรัสต์ จะมีขอ้จาํกดัให้มูลค่าการกูย้ืมไม่เกินอตัราส่วนอย่างใดอย่างหนึ�งดงัต่อไปนี�  เวน้แต่

การเกินอตัราส่วนดงักล่าวมิไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพิ�มเติม 

 (1.1) ร้อยละสามสิบห้า (35) ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต ์

(1.2) ร้อยละหกสิบ (60) ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต ์ในกรณีที�กองทรัสตมี์อนัดบัความน่าเชื�อถืออยู่ใน

อนัดบัที�สามารถลงทุนได ้(investment grade) ซึ� งเป็นอนัดบัความน่าเชื�อถือครั� งล่าสุดที�ไดรั้บการจดัอนัดบั

โดยสถาบนัการจดัอนัดบัความน่าเชื�อถือที�ไดรั้บความเห็นชอบจากสํานกังาน ก.ล.ต. ไม่เกินหนึ�ง (1) ปีก่อน

วนักูย้ืมเงิน 

การกูย้ืมเงินขา้งตน้ ให้หมายความรวมถึงการออกตราสารหรือหลกัทรัพย ์หรือเขา้ทาํสัญญาไม่ว่าในรูปแบบใดที�มี

ความมุ่งหมายหรือเนื�อหาสาระที�แทจ้ริง (substance) เขา้ลกัษณะเป็นการกูย้ืมเงิน 

(2) การก่อภาระผกูพนัแก่ทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์

การก่อภาระผูกพนัของกองทรัสต์ จาํกดัเฉพาะกรณีที�จาํเป็นและเกี�ยวข้องกบัการบริหารจดัการทรัพยสิ์นของ

กองทรัสตด์งัต่อไปนี�  

(2.1) การก่อภาระผูกพนัซึ�งเกี�ยวเนื�องกบัการทาํขอ้ตกลงหลกัที�กองทรัสต์สามารถกระทาํได ้เช่น การนาํทรัพยสิ์น

ของกองทรัสตไ์ปเป็นหลกัประกนัการชาํระเงินกูย้ืม 

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

   2.6.2 ข้อมูลเกี�ยวกับการกู้ยืมเงิน ณ วันสิ�นรอบปีปัญชี 

 วนัที� 19 มิถุนายน 2558 กองทรัสตไ์ดท้าํสัญญาเงินกูก้บัธนาคารกรุงศรีอยุธยา จาํกดั (มหาชน) และธนาคารกสิกร

ไทย จาํกดั (มหาชน) และไดเ้บิกเงินกูย้ืมระยะยาวรวมเป็นเงิน 1,200 ลา้นบาท (หนึ� งพนัสองร้อยลา้นบาทถว้น) เพื�อใช้

สาํหรับการลงทุนในทรัพยสิ์นที�กองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุนครั� งแรก โดยมีเงื�อนไขชาํระคืนเงินตน้ทั�งหมดภายในเดือนมิถุนายน 

2563 

วนัที� 31 สิงหาคม 2561 ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จาํกดั (มหาชน) ไดข้ายเงินกูย้ืมระยะยาวบางส่วนของกองทรัสตเ์ป็น

จาํนวนเงิน 360 ลา้นบาท (สามร้อยหกสิบลา้นบาทถว้น) ให้กบัธนาคารไอซีบีซี (ไทย) จาํกดั (มหาชน) โดยมีเงื�อนไขการชาํระ

คืนเงินตน้และดอกเบี�ย การคิดดอกเบี�ย การคํ�าประกนัและเงื�อนไขทางการเงินเป็นไปตามสัญญาเงินกูฉ้บบัเดิม  

 วนัที� 28 กุมภาพนัธ ์2562 กองทรัสตไ์ดท้าํการรีไฟแนนซ์เงินกูย้ืมระยะยาวจากธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) 

ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จาํกดั (มหาชน) และธนาคารไอซีบีซี (ไทย) จาํกดั (มหาชน) รวมเป็นจาํนวนวงเงิน 1,260 ลา้นบาท 

(หนึ�งพนัสองร้อยหกสิบลา้นบาทถว้น) กบัธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน) โดยแบ่งเป็นวงเงินสินเชื�อเงินกูย้ืมระยะยาว 

จาํนวน 1,200 ลา้นบาท (หนึ�งพนัสองร้อยลา้นบาทถว้น) และวงเงินสินเชื�อหมุนเวียน จาํนวน 60 ลา้นบาท (หกสิบลา้นบาท

ถว้น) โดยสัญญาเงินกูฉ้บบัใหม่มีเงื�อนไขการชาํระคืนเงินตน้ทั�งหมดภายในเดือนกุมภาพนัธ์ 2567 โดยมีรายละเอียดของ

สัญญาเงินกูด้งันี�คือ 
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ผู้ให้กู้ ธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน)  

ผู้ขอสินเชื�อ ทรัสตีกระทาํการในนามของทรัสตเ์พื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะ 

ซมัมิทโกรท 

วงเงินกู้ (ล้านบาท) วงเงินกูที้� 1: วงเงินสินเชื�อเงินกูแ้บบมีระยะเวลา จาํนวนรวม  1,200 ลา้นบาท (ณ สิ�นปี 2566 

คงเหลือ 960 ลา้นบาท) เพื�อใชส้าํหรับการรีไฟแนนซ์เงินกูร้ะยะยาว ซึ�งกูย้ืมไปเพื�อลงทุนใน

ทรัพยสิ์นที�เขา้กองทรัสตค์รั� งแรกจากสถาบนัการเงินเดิม 

วงเงินกู้ที� 2: วงเงินสินเชื�อออกตั�วสัญญาใช้เงิน จาํนวน �0 ล้านบาท เพื�อใช้สําหรับการ

หมุนเวียนในกิจการ  

อัตราดอกเบี�ย วงเงินกูที้� 1 : Fixed Deposit 6M. +2% 

วงเงินกูที้� 2:  Fixed Deposit 6M. +2% 

อนึ�ง อตัรา Fixed Deposit 6 M. คือ อตัราเงินฝากประจาํ � เดือน ประเภทนิติบุคคล ซึ� งอตัรา

ดงักล่าวอาจมีการเปลี�ยนแปลงไดต้ามประกาศของธนาคาร 

ระยะเวลาชําระคืนเงินกู้

แ ล ะ ก า ร สิ� น สุ ด สั ญ ญ า

เงินกู้ 

วงเงินกูที้� 1: ระยะเวลารวมไม่เกิน 5 ปีนบัตั�งแต่วนัเบิกเงินกูว้งเงินกูที้� 1 ครั� งแรก 

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

Rollover ตั�วสัญญาใชเ้งินไดต้ามระยะเวลาที�เหลือ รวมแลว้ไม่เกิน �� วนั  

การชําระเงินต้น ชาํระคืนโดยการทยอยชําระและ/หรือชําระคืนครั� งเดียว อย่างไรก็ตามยอดเงินกู้คงค้าง

ทั�งหมดจะถูกชาํระ ณ วนัครบกาํหนดอายุสัญญาเงินกู ้โดย ณ วนัครบกาํหนดอายุสัญญา

เงินกูใ้นปีที� 5 บริษทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์จะพิจารณาทางเลือกในการระดมทุนดว้ย

วิธีต่างๆ โดยจะคาํนึงถึงสภาวะแวดลอ้มทางเศรษฐกิจ ณ ขณะนั�น เพื�อประโยชน์สูงสุดของ

กองทรัสต์ เช่น การเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ�มเติม การเสนอขายหุ้นกู ้การกูย้ืมจากธนาคาร

พาณิชย ์บริษทัประกนัภยั และ/หรือสถาบนัการเงินอื�นใดที�สามารถให้สินเชื�อแก่กองทรัสต์

ไดเ้พื�อชาํระคืนหนี� เดิม (Refinancing) เป็นตน้ 

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  
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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

ไมเ่กินร้อยละ ��  

2. ผูกู้จ้ะตอ้งดาํรงสถานะอตัราส่วนหนี� สินที�มีภาระดอกเบี�ยต่อกาํไรจากการดาํเนินงาน ก่อน

ดอกเบี�ยและค่าใชจ้่ายทางการเงิน ภาษี ค่าเสื�อมราคา ค่าตดัจาํหน่ายปรับปรุงดว้ยรายการ

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

จะเป็นไปตามสัญญาเงินกู ้

ข้อกําหนดในสัญญาเงินกู้ 1. ผูกู้ ้ตกลงว่าจะไม่ก่อบุริมสิทธิหรือภาระผูกพนัใดๆเหนือสินทรัพยที์�กองทรัสต์เข้า

ลงทุนครั� งแรก ในส่วนที�ไม่ได้เป็นหลกัประกันของธนาคาร ไม่ว่าจะทั�งหมดหรือ

บางส่วน เวน้แต่จะไดรั้บการยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากธนาคาร ยกเวน้ 

-  ก่อภาระผูกพนัทางการเงินเพื�อเป็นการประกนัหนี� ที�เขา้เงื�อนไขยินยอมตามสัญญา

เงินกู ้ 

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

สัญญาเช่าที�ทาํในทางการคา้ปกติ 

- ก่อภาระผูกพนัภายใตก้ารทาํสัญญาเช่าที�มีอายุเกินกว่า 3 ปี 6 เดือน โดยได้รับการ

ยินยอมจากธนาคาร 

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 

 

ไม่มี 

 

 

ในปี 2566 กองทรัสต์ไดท้าํการชาํระคืนเงินกูย้ืมบางส่วน จาํนวนเงิน 140 ลา้นบาท (หนึ�งร้อยสี�สิบลา้นบาทถว้น) 

ให้แก่เจา้หนี� เงินกูย้ืม ธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน) โดยไม่มีการถอนหลกัประกนัเงินกูย้ืม 
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สถานะการกู้ยืมเงินระยะยาว ณ วนัที� �� ธันวาคม 2566 

ยอดเงินกูย้ืมระยะยาว ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2561-2566 มีรายละเอียด ดงันี�                           (หน่วย : พนับาท) 

 2566 2565 2564 2563 2562 2561 

ธนาคารกสิกรไทย 

จาํกดั (มหาชน) - - - - - 480,000 

ธนาคารกรุงศรี

อยธุยา จาํกดั 

(มหาชน) - - - - - 360,000 

ธนาคารไอซีบีซี 

(ไทย) จาํกดั 

(มหาชน) - - - - - 360,000 

ธนาคารกรุงไทย 

จาํกดั (มหาชน) 960,000 1,100,000 1,200,000 1,200,000 1,200,000 - 

รวมเงินกูย้ืมระยะยาว 960,000 1,100,000 1,200,000 1,200,000 1,200,000 1,200,000 

       

สัดส่วนเงินกูย้ืมเงิน

ต่อมูลค่าสินทรัพย์

รวม (ร้อยละ) 20.73 23.07 24.55 24.32 24.10 24.21 

 

2.6.3 การกนัสํารองเพื�อการชําระหนี� 

ทางกองทรัสตอ์ยูร่ะหว่างการเจรจา refinance กบัสถาบนัการเงิน เพื�อกูย้ืมเงินจาํนวน ��� ลา้นบาท เพื�อนาํมาชาํระ

คืนเงินกูย้ืมเดิมที�จะครบกาํหนดภายในเดือนกุมภาพนัธ์ 2567 นี�  โดยเบื�องตน้เงื�อนไขที�ไดค้ือ อตัราดอกเบี�ยที� THOR บวก

อตัราคงที�ต่อปี โดยมีกาํหนดชาํระดอกเบี�ยรายเดือน และคาดว่าจะมีการทยอยชาํระคืนเงินตน้เป็นรายปีและที�เหลือในปี

สุดทา้ยตอนครบกาํหนดสัญญา สําหรับเงื�อนไขอื�นๆ ไม่แตกต่างจากเงื�อนไขที�กองทรัสต์ไดรั้บอยู่อย่างมีนยัสําคญั  ดงันั�น

จากเงื�อนไขการเจรจาดงักล่าว ในปี 2567 กองทรัสตมี์แผนจะกนัสาํรองเงินเพื�อชาํระเงินตน้เป็นจาํนวนเงิน 50 ลา้นบาท 
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3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกจิการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที�ลงทุน 

1. เศรษฐกิจโลกในปี 2566 และแนวโน้มในปี 2567  

กองทุนการเงินระหว่างประเทศ (IMF) คงการคาดการณ์การเติบโตของเศรษฐกิจโลกปี 2566 ที� 3% แต่ปรับลดการ

คาดการณ์ในปี 2567 เหลือ 2.9% จากการคาดการณ์ในเดือนกรกฎาคมที� 3.0% ในปัจจบุนั เศรษฐกิจโลกยงัคงฟื� นตวัจากโรค

โควิด-19 การรุกรานยเูครนของรัสเซีย และวิกฤตพลงังานเมื�อปีที�ผา่นมาแต่แนวโนม้การเติบโตนั�นมีความแตกต่างกนัมาก

ในแต่ละประเทศทั�วโลก นอกจากนี�  ความเสี�ยงที�เกี�ยวขอ้งกบัวิกฤตอสังหาริมทรัพยข์องจีน ราคาสินคา้โภคภณัฑที์�ผนัผวน 

ความแตกแยกทางภูมิรัฐศาสตร์ และอตัราเงินเฟ้อที�สูงขึ�น ยงัเป็นสิ�งที�น่ากงัวลอยู ่

กองทุนการเงินระหว่างประเทศ (IMF) ปรับเพิ�มคาดการณ์การขยายตวัของเศรษฐกิจสหรัฐ ซึ�งเป็นประเทศที�มีขนาด

เศรษฐกิจใหญ่ที�สุดในโลกขึ�นอีก 0.3 จุดเปอร์เซ็นต ์เป็น 2.1% ในปี 2566 และเพิ�มขึ�น 0.5 จุดเปอร์เซ็นต ์เป็น 1.5% ในปี

หนา้ โดยอา้งถึงการลงทนุทางธุรกิจที�แขง็แกร่งขึ�นและการบริโภคที�เพิ�มขึ�น ซึ�งทาํให้สหรัฐกลายเป็นประเทศเศรษฐกิจ

ขนาดใหญ่เพียงประเทศเดียวที�เศรษฐกิจขยายตวัสูงกว่าตวัเลขคาดการณ์ก่อนเกิดโควิด-19 

ในทางตรงกนัขา้มดชันีมวลรวมในประเทศ (Gross Domestic Product: GDP) ของจีนคาดว่าจะขยายตวั 5.0% ในปี 

2566 และ 4.2% ในปี 2567 ซึ�งปรับลดจากตวัเลขคาดการณ์เดิมลง 0.2 จุดเปอร์เซ็นต ์และ 0.3 จุดเปอร์เซ็นต ์ตามลาํดบั โดย

สาเหตุหลกัมาจากวิกฤตอสังหาริมทรัพยข์องประเทศและอุปสงคจ์ากภายนอกที�อ่อนแอ มีการปรับลดคาดการณ์การขยายตวั

ของเศรษฐกิจยโูรโซนลงเหลือ 0.7% ในปี 2566 และ 1.2% ในปี 2567 ซึ�งลดลงจากตวัเลขคาดการณ์ในเดือนกรกฎาคม ที� 

0.9% และ 1.5% ตามลาํดบั  

ธนาคารโลกคาดการณ์ว่าเศรษฐกิจโลกปี 2567 จะเติบโตเพียง 2.4% จากร้อยละ 2.6% ของปี 2566 ซึ�งถือเป็นการชะลอ

ตวัเป็นปีที� 3 ติดต่อกนั และคาดว่าจะเพิ�มขึ�นเป็น 2.7% ในปี 2568 ส่งผลใหห้ลายประเทศเผชิญกบัความยากจนยาวนานขึ�น

และระดบัหนี�ในประเทศกาํลงัพฒันาหลายประเทศเพิ�มขึ�น   

ทางฝ่ายวิจยักรุงศรี ไดป้ระเมินว่า หากเจาะลึกในกลุ่มยกัษใ์หญ่ เศรษฐกิจสหรัฐยงัคงรักษาการเติบโตไดใ้นเชิงบวก

และมีความแขง็แกร่งกว่าประเทศเศรษฐกิจหลกัอื�นๆ เช่น จีน ยโุรป และญี�ปุ่ น สะทอ้นผา่นตลาดแรงงานที�ตึงตวัรวมถึงการ

บริโภคภายในประเทศที�ยงัขยายตวัต่อเนื�อง ซึ�งเป็นปัจจยัที�ทาํให้อตัราเงินเฟ้อชะลอลงชา้กว่าที�ตลาดคาด และยงัสูงกว่า

เป้าหมายของเฟดที�ระดบั 2% โดยประเมินว่าเฟดจะเริ�มปรับลดอตัราดอกเบี�ยลงในการประชุมช่วงกลางปีนี� เพื�อ (i) ป้องกนั

ความเสี�ยงที�เศรษฐกิจสหรัฐอาจจะชะลอตวัแรงกว่าคาดหากยงัคงดอกเบี�ยสูงนานเกินไป และ (ii) ควบคุมไม่ให้อตัรา

ดอกเบี�ยที�แทจ้ริงสูงเกินไป 

สาํหรับเศรษฐกิจของจีน พบว่าการลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศของจีนชะลอตวัและตํ�าสุดในรอบ 30 ปี แมรั้ฐบาล

พยายามออกมาตรการกระตุน้ความเชื�อมั�นอยา่งต่อเนื�อง ขณะที�ธนาคารกลางจีนลด Loan Prime Rate (LPR) ระยะเวลา 5 ปี 

(อตัราพื�นฐานที�ใชก้าํหนดอตัราดอกเบี�ยสาํหรับที�อยูอ่าศยั) จากเดิม 4.2% เป็น 3.95% ซึ�งเป็นการปรับลดสูงสุดในรอบ 5 ปี  
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เพื�อกระตุน้อุปสงคข์องบา้นร่วมกบัมาตรการส่งเสริมสภาพคล่องให้กบัผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย ์ซึ�งอาจช่วยบรรเทาวิกฤต

ในภาคอสังหาริมทรัพยล์งไดบ้า้ง แต่คาดว่าจะใชเ้วลาพอสมควรกว่าจะเห็นการฟื� นตวัที�ชดัเจน 

ในขณะที�เศรษฐกิจฝั�งยโุรปยงัมีความอ่อนแอและเปราะบางสูงแตค่าดว่าไดผ้า่นจดุแยที่�สุดแลว้ในไตรมาส 4 ปี 2566 

ก่อนที�จะเริ�มทยอยฟื� นตวัขึ�นอยา่งชา้ๆ ในปี 2567 จาก (i) สามารถหลบเลี�ยงวิกฤตพลงังานที�รุนแรง (ii) การที�เงินเฟ้อที�ชะลอ

ลงแรงช่วยทาํให้อตัราค่าจา้งที�แทจ้ริงเพิ�มขึ�นและหนุนการฟื� นตวัของการบริโภคภายในประเทศ (iii) ภาวะชะงกังนัของห่วง

โซ่อุปทานที�คลี�คลายลง และ (iv) แรงหนุนจากฐานตํ�าในปีก่อน (low-base effect)  

แมว้่าเศรษฐกิจโลกจะฟื� นตวัไดเ้มื�อเผชิญกบัความเสี�ยงจากภาวะเศรษฐกิจถดถอยในปี 2566 แต่ความตึงเครียดทางภูมิ

รัฐศาสตร์ สงครามอิสราเอลและกลุ่มฮามาส ที�เกิดขึ�นในช่วงที�ผา่นมา ไดน้าํไปสู่การโจมตีเรือสินคา้ในบริเวณทะเลแดง ทาํ

ให้ค่าระวางเรือเพิ�มสูงขึ�น กดดนัตน้ทุนการผลิต ในขณะเดียวกนั  สงครามในยโุรปตะวนัออกจากการที�รัสเซียบุกยเูครน 

ความขดัแยง้ร้ายแรงในตะวนัออกกลาง ความขดัแยง้ที�ลุกลามเหลา่นี�อาจส่งผลกระทบอยา่งมีนยัสาํคญัต่อราคาพลงังานที�

อาจส่งผลกระทบต่ออตัราเงินเฟ้อและการเติบโตทางเศรษฐกิจ และนาํมาซึ�งความทา้ทายใหม่ ส่งผลให้เศรษฐกิจส่วนใหญ่มี

แนวโนม้เติบโตชา้ในปี 2567 และ 2568 มากกว่าที�เคยเกิดขึ�นในทศวรรษที�ผา่นมา  

การเติบโตในระยะสั�นจะยงัคงอ่อนแอ ส่งผลใหป้ระเทศกาํลงัพฒันาหลายประเทศ โดยเฉพาะประเทศที�ยากจนที�สุด 

ติดกบัดกั โดยมีระดบัหนี� ที�เป็นอมัพาตและการเขา้ถึงอาหารที�ไม่เอื�ออาํนวยสาํหรับเกือบ 1 ใน 3 คน สาํหรับประเทศกาํลงั

พฒันาคาดว่าจะเติบโตเพียง 3.9% ในปี 2567 ซึ�งตํ�ากว่าค่าเฉลี�ยของทศวรรษก่อนหนา้มากกว่า 1% ภายในสิ�นปี 2567 ผูค้น

ประมาณ 1 ในทุก ๆ 4 ของประเทศกาํลงัพฒันา และประมาณ 40% ของประเทศที�มีรายไดน้อ้ยจะยงัคงยากจนกว่าที�เคยเป็น

ในช่วงก่อนเกิดการระบาดใหญ่ของโควิด-19 ในปี 2562 

2. ภาวะเศรษฐกิจไทยปี 2566 และแนวโน้มปี 2567 

สํานักงานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ไดร้ายงานเศรษฐกิจไทยในไตรมาสที�สี�ของปี 2566 ขยายตวั

ร้อยละ 1.7 เร่งขึ�นจากการขยายตวัร้อยละ 1.4 ในไตรมาสที�สามของปี 2566 (%YoY) ดา้นการใช้จ่ายการอุปโภคบริโภค

ภาคเอกชนและการส่งออกบริการขยายตวัในเกณฑ์สูงต่อเนื�อง การลงทุนภาคเอกชนขยายตวัเร่งขึ�น ส่วนการส่งออกสินคา้

กลบัมาขยายตวั ในขณะที�การใชจ้่ายเพื�อการอุปโภคภาครัฐบาลและการลงทุนภาครัฐลดลง ดา้นการผลิต สาขาที�พกัแรมและ

บริการดา้นอาหาร สาขาการขายส่ง ขายปลีกและการซ่อมฯ และสาขาขนส่งและสถานที�เก็บสินคา้ขยายตวัต่อเนื�อง ในขณะ

ที�สาขาการผลิตสินคา้อุตสาหกรรม สาขาเกษตรกรรม และสาขาก่อสร้างปรับตวัลดลง ซึ� งเมื�อปรับผลของฤดูกาลออกแลว้ 

เศรษฐกิจไทย ในไตรมาสที�สี�ของปี 2566 ลดลงจากไตรมาสที�สามของปี 2566 ร้อยละ 0.6 (%QoQ_SA) รวมทั�งปี 2566 

เศรษฐกิจไทยขยายตวั ร้อยละ 1.9 ชะลอตวัลงจากการขยายตวัร้อยละ 2.5 ในปี 2565 อตัราเงินเฟ้ออยู่ที�ร้อยละ 1.2 และ ดุล

บญัชีเดินสะพดัเกินดุลร้อยละ 1.3 ของผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ  

สาํหรับภาพรวมการส่งออกของไทยปี  2566 หดตวัร้อยละ 1.0 และเมื�อหกัสินคา้เกี�ยวเนื�องกบันํ�ามนั ทองคาํ และยทุธ

ปัจจยั ขยายตวัร้อยละ 0.6 มูลค่าการส่งออกอยูที่� 284,561.8 9 ลา้นดอลลาร์สหรัฐ ในขณะที�มูลค่าการนาํเขา้ของไทยมีมูลค่า 
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289,754.3 ลา้นเหรียญสหรัฐ หดตวัร้อยละ 3.8 ดุลการคา้ ปี 2566 ขาดดุล 5,192.5 ลา้นเหรียญสหรัฐ ตามทิศทางเศรษฐกิจ

ของประเทศคู่คา้ที�ทยอยปรับดีขึ�นอยา่งค่อยเป็นค่อยไป ท่ามกลางภาวะศรษฐกิจโลกที�มีความผนัผวนแต่มีแนวโนม้ปรับตวั

ดีขึ�น การชะลอตวัของภาวะเงินเฟ้อ การสิ�นสุดการใชน้โยบายการเงินตึงตวัของประเทศเศรษฐกิจหลกั ส่งผลดีต่อปริมาณ

การคา้โลกให้ขยายตวัเพิ�มขึ�น การชะลอตวัของภาคการผลิต แรงหนุนจากการสาํรองสินคา้เกษตรและอาหารตามความมั�งคง

ทางอาหารและการฟื� นตวัของวฏัจกัรสินคา้อิเล็กทรอนิกส์ทั�วโลก อย่างไรก็ดีมีปัจจยัเสี�ยงที�ตอ้งเฝ้าระวงั ไดแ้ก่ ผลกระทบ

จากภยัแลง้ในหลายพื�นที�ทั�วโลก และเศรษฐกิจจีนฟื� นตวัชา้กว่าที�คาด  ความเสี�ยงจากปัญหาความขดัแยง้ดา้นภูมิรัฐศาสตร์ที�

เป็นอุปสรรคทางการคา้และความเสี�ยงต่อห่วงโซ่อุปทานโลก เนื�องจากอาจส่งผลกระทบต่อตน้ทุนสินคา้และการส่งออกใน

ระยะต่อไป  

ในส่วนของแนวโนม้เศรษฐกิจไทยปี 2567 สภาพฒัน์ฯ คาดว่าจะขยายตวัในช่วงร้อยละ 2.2 -3.2 โดยมีปัจจยัสนบัสนุน

จากการกลบัมาขยายตวัของการส่งออกสินคา้ การขยายตวัในเกณฑ์ดีของการอุปโภคบริโภคและการลงทุนภาคเอกชน และ

การฟื� นตวัต่อเนื�องของภาคการท่องเที�ยว ทั�งนี� คาดว่าการอุปโภคบริโภค และการลงทุนภาคเอกชนจะขยายตวัร้อยละ 3.0 

และร้อยละ 3.5 ตามลาํดบั มูลค่าการส่งออกในรูปดอลลาร์ สรอ. ขยายตวัร้อยละ 2.9 ส่วนอตัราเงินเฟ้อ เฉลี�ยอยู่ในช่วงร้อย

ละ 0.9 - 1.9 และดุลบญัชีเดินสะพดัเกินดุลร้อยละ 1.4 ของ ผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ  

ดา้นกระทรวงการคลงั คาดว่าเศรษฐกิจไทยปี 2567 จะขยายตวัเร่งขึ�นที�ร้อยละ 2.8 ต่อปี  ส่วนธนาคารแห่งประเทศ

ไทย (ธปท.) หรือแบงก์ชาติ คาดอยู่ในช่วงร้อยละ 2.5 - 3 ซึ� งมีมุมมองเป็นไปในทิศทางเดียวกนั จากการบริโภคภาคเอกชน

และภาคการท่องเที�ยวยงัเป็นแรงขบัเคลื�อนสําคญั ขณะที�การส่งออกและการผลิตมีแนวโนม้การขยายตวัอย่างค่อยเป็นค่อย

ไป ส่วนหนึ�งจากอุปสงคโ์ลกและวฏัจกัรสินคา้อิเลก็ทรอนิกส์ไทยที�ฟื� นตวัชา้กว่าคาด  

ดา้นธนาคารโลก (เวิลด์แบงก์) คาดว่าการเติบโตทางเศรษฐกิจของไทยจะเพิ�มขึ�นจากร้อยละ 2.5 ในปี พ.ศ. 2566 เป็น

ร้อยละ 3.2 ในปี พ.ศ. 2567 โดยมีปัจจยัสนบัสนุนจากการฟื� นตวัของการท่องเที�ยวและการส่งออกสินคา้และการบริโภค

ภาคเอกชนที�มั�นคง   ขณะที�ธนาคารพฒันาเอเชีย (ADB) คาด GDP อยูที่�ร้อยละ 3.3   

สําหรับมุมมองจากสํานกัวิจยัฝั�งเอกชน อาทิ ศูนยว์ิจยักสิกรไทย ศูนยว์ิจยักรุงศรี ศูนยว์ิเคราะห์เศรษฐกิจทีทีบี และ

ศูนยว์ิจัยเศรษฐกิจและธุรกิจธนาคารไทยพาณิชย ์มองว่าเศรษฐกิจไทยปี 2567 มีแนวโน้มขยายตัวต่อเนื�อง จากปัจจัย

สนบัสนุนภายในประเทศ อาทิ ดา้นการท่องเที�ยว เนื�องจากมาตรการสนบัสนุนของภาครัฐและความสามารถในการรองรับ

นักท่องเที�ยวที�ปรับดีขึ�น โดยคาดว่าจํานวนนักท่องเที�ยวต่างชาติในปีนี� จะเพิ�มขึ�นเป็น 35.6 ล้านคน ด้านการบริโภค

ภาคเอกชนยงัคงเติบโต มีแรงหนุนจากการฟื� นตวัของภาคท่องเที�ยวและการจา้งงานที�เพิ�มขึ�น กอปรกบัยงัมีผลเชิงบวกจาก

นโยบายรัฐที�ช่วยบรรเทาภาระค่าครองชีพและมาตรการกระตุน้การใช้จ่าย เช่น มาตรการลดหย่อนภาษี (Easy E-receipt) 

ดา้นการลงทุนภาคเอกชนคาดว่าจะเติบโตใกลเ้คียงกบัปีก่อนที� 3.3% ตามการเติบโตของภาคบริการ และกลุ่มที�เกี�ยวขอ้งกบั

การลงทุนโครงสร้างพื�นฐาน รวมทั�งนโยบายส่งเสริมอุตสาหกรรมสําคญัๆ อย่างไรก็ตาม คาดว่าภาคส่งออกมีแนวโน้ม

เติบโตตํ�าเนื�องจากยงัเผชิญแรงกดดนัจากความอ่อนแอของเศรษฐกิจประเทศคู่คา้ แมอ้าจไดปั้จจยัเฉพาะที�หนุนการส่งออก

ในบางกลุ่ม    ดา้นการลงทุนภาครัฐมีแนวโนม้หดตวัตามความล่าชา้ในการประกาศใช ้พ.ร.บ. งบประมาณปี 2567 ส่งผลให้
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การใชจ้่ายภาครัฐมีแนวโน้มจาํกดัในช่วงครึ� งแรกของปีแมจ้ะสามารถเร่งรัดการเบิกจ่ายไดม้ากขึ�นภายหลงัการประกาศใช้

ในช่วงกลางเดือนเมษายน แต่จะไม่สามารถเร่งรัดเบิกจ่ายไดเ้ตม็ที�ภายใตช่้วงเวลาที�เหลือของปีงบประมาณนี�   

ในบริบทที�การคา้โลกมีนโยบายกีดกนัการคา้ยงัเขม้ขน้อยู่ และอุตสาหกรรมรถยนต์ที�กาํลงัเกิดการเปลี�ยนแปลงจาก

รถยนตไ์ฟฟ้าที�ไดรั้บความนิยมมากขึ�น จะก่อให้เกิดโอกาสที�ประเทศไทยจะพฒันาเป็นศูนยก์ลางของการผลิตรถยนต์ไฟฟ้า

ของภูมิภาคได ้และการที�ประเทศไทยน่าจะไดรั้บอานิสงส์จากการยา้ยฐานการผลิตในอุตสาหกรรมอื�นๆ อาทิเช่นกลุ่ม

อิเลก็ทรอนิกส์ จะทาํให้เรามีเครื�องจกัรใหม่ๆ ในการขบัเคลื�อนเศรษฐกิจในอนาคตอนัใกล ้

อย่างไรก็ตาม แมเ้ศรษฐกิจไทยในปี 2567 จะมีแนวโน้มปรับดีขึ�นแต่อตัราการเติบโตยงัอยู่ในระดบัตํ�าเมื�อเทียบกบั

ประเทศในภูมิภาคเดียวกัน ปัจจัยภายในประเทศที�อาจกดดันการเติบโต ได้แก่ ปัญหาหนี� ครัวเรือนที�อยู่ในระดับสูง

ท่ามกลางตน้ทุนการกูย้ืมที�สูงขึ�น ผลกระทบของภยัแลง้ รวมถึงปัญหาเชิงโครงสร้าง ความสามารถในการแข่งขนัที�ลดลงใน

หลายอุตสาหกรรม ส่วนปัจจยัภายนอกที�อาจสร้างความเสี�ยงในปี 2567 ไดแ้ก่ ผลกระทบจากอตัราดอกเบี�ยในประเทศแกน

หลักของโลกที� สูงสุดในรอบกว่าสองทศวรรษ การชะลอตัวของเศรษฐกิจจีนท่ามกลางความเปราะบางในภาค

อสังหาริมทรัพย ์การแบ่งขั�วทางเศรษฐกิจระหว่างสหรัฐฯ และจีน รวมถึงความขดัแยง้ทางภูมิรัฐศาสตร์ที�อาจขยายวงกวา้ง

ในระยะต่อไป   

3. สถานการณ์ธุรกิจที�กองทรัสต์ลงทุน 

ธุรกิจคลงัสินคา้ในปี 2566 นั�นมีทิศทางเติบโตต่อเนื�องจากปัจจยัหนุน ไดแ้ก่ (�) กิจกรรมทางเศรษฐกิจทยอยปรับดีขึ�น

นาํโดยภาคท่องเที�ยวและการบริโภคภาคเอกชน (คาดขยายตวั �.�% YoY) ทาํให้มีความตอ้งการสินคา้อุปโภคบริโภคมาก

ขึ�น (�) การเติบโตของธุรกิจอี-คอมเมิร์ซ (สมาคมผูป้ระกอบการพาณิชยอ์ิเลก็ทรอนิกส์ไทยคาดขยายตวั ��-��% YoY) และ 

(�) ผูค้า้บางกลุ่มตอ้งการเพิ�มพื�นที�เพื�อสตอ็กสินคา้นาํเขา้ที�ระบายจากจีนในช่วงเศรษฐกิจจีนชะลอตวั อยา่งไรก็ตาม ภาคส่ง

ออกที�คาดว่าจะหดตวั -1.5% YoY จะลดทอนความตอ้งการใชค้ลงัสินคา้ลงบางส่วน จึงคาดว่าอุปสงคพ์ื�นที�คลงัสินคา้สะสม

จะอยู่ที� 5.8 ลา้นตารางเมตร ขยายตวั �.�% จากปี 2565 นอกจากนี�  ผูป้ระกอบการมีการทยอยลงทุนขยายพื�นที�คลงัสินคา้

เพิ�มขึ�นต่อเนื�อง เพื�อรองรับความตอ้งการใชที้�จะเพิ�มขึ�นในระยะถดัไป สะทอ้นจากที� สํานกังานคณะกรรมการส่งเสริมการ

ลงทุน (BOI) ระบุว่าช่วง � เดือนแรกของปี การขอรับส่งเสริมการลงทุนเพิ�มขึ�นถึง 73% YoY โดยเฉพาะในอุตสาหกรรม

การแปรรูปอาหาร อุปกรณ์ทางการแพทย ์และการผลิตเครื�องจกัรและชิ�นส่วน ส่งผลให้อุปทานคลงัสินคา้สะสมอยู่ที� �.� 

ลา้นตารางเมตร เพิ�มขึ�น �.�% จากปี 2565 ขณะที�อตัราการเช่าอยูที่�ระดบั ��.�% ใกลเ้คียงกบั ��.�% ปี ���� 

สําหรับปี ���� ความตอ้งการเช่าพื�นที�คลงัสินคา้มีแนวโนม้เพิ�มขึ�นเฉลี�ย 5.3% ต่อปี จากปัจจยัสนบัสนุนเช่นเดียวกบั

ในปี 2566 ในขณะที�ภาคการส่งออกทยอยฟื� นตวัตามเศรษฐกิจประเทศคู่คา้ แมท้ั�วโลกจะเผชิญกบัผลลบจากความขดัแยง้

ทางภูมิรัฐศาสตร์ แต่สถานการณ์ดงักล่าวส่งผลให้นกัลงทุนยา้ยฐานการผลิตมาประเทศไทยมากขึ�น ในอุตสาหกรรมสาํคญั 

อาทิ ยานยนต์และชิ�นส่วน อิเล็กทรอนิกส์ และพลงังานสะอาด จึงมีความตอ้งการพื�นที�จดัเก็บสินคา้มากขึ�น และการเติบโต

ต่อเนื�องของธุรกิจการคา้ออนไลน์ที�ระดบัเฉลี�ย 13% ต่อปี  
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อุปทานพื�นที�คลงัสินคา้ใหเ้ช่ามีแนวโนม้เพิ�มขึ�นเฉลี�ย 5.5% ต่อปี เพื�อรองรับการผลิต การคา้และการลงทุนที�จะเพิ�มขึ�น

ตามโครงการลงทุนต่างๆ โดยทาํเลศกัยภาพ ไดแ้ก่ BMR เมืองศูนยก์ลางภูมิภาค พื�นที� EEC และจงัหวดัชายแดนที�เป็นประตู

การค้าและมีเส้นทางคมนาคมเชื�อมต่อกบัประเทศเพื�อนบา้น ขณะที�รูปแบบจะเน้นคลงัสินคา้สั�งสร้าง (Built to Suit) ที�

รองรับการใชเ้ทคโนโลยีดิจิทลัและสอดรับกบักระแส ESG ทั�งนี�  อตัราการเพิ�มขึ�นของอุปสงคที์�สูงกว่าอุปทานเล็กนอ้ย ทาํ

ให้อตัราการเช่าพื�นที�จะอยูที่�ระดบัเฉลี�ย ��.�% 

ทางสํานกังานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน (Board of Investment:  BOI) เองก็มีมุมมองว่า ปี 2567 จะเป็นปีทอง

สําหรับการลงทุน ซึ� งจะมีโครงการขนาดใหญ่ตดัสินใจเขา้มาลงทุนอย่างต่อเนื�อง โดยเฉพาะในอุตสาหกรรมเป้าหมาย ทั�ง

ยานยนต์ อิเล็กทรอนิกส์ ดิจิทลั อุตสาหกรรมชีวภาพและพลงังานหมุนเวียน สําหรับยานยนต ์นอกจากจะดึงการลงทุนจาก

ผูผ้ลิต EV รายใหม่ ๆ รวมทั�งการผลิตแบตเตอรี�และชิ�นส่วนสาํคญัแลว้ ยงัคาดว่าจะมีการขยายการลงทุนของผูป้ระกอบการ

รถยนต์รายเดิมที�จะมาขอรับส่งเสริมตามมาตรการยกระดบัอุตสาหกรรมยานยนต์ที�ออกมาใหม่ เพื�อสนบัสนุนการเปลี�ยน

ผา่นไปสู่เทคโนโลยีสมยัใหม่ที�มุ่งสู่ความสะอาด ประหยดัพลงังาน ปลอดภยั และการขบัเคลื�อนอจัฉริยะดว้ย 

ในขณะที�ภาครัฐเองก็เร่งรัดการดาํเนินงานโครงสร้างพื�นฐานขนาดใหญ่อย่างต่อเนื�องทั�งโครงการเดิมและโครงการ

ใหม่ โดยเฉพาะโครงการพฒันาเครือข่ายการคมนาคมขนส่งและโลจิสติกส์  ตามแผนปฏิบติัการดา้นการพฒันาระบบโลจิ

สติกส์ของประเทศไทย พ.ศ. 2566-2570 โครงการโครงสร้างพื�นฐานขนาดใหญ่เพื�อเสริมศกัยภาพของเขตพฒันาพิเศษภาค

ตะวนัออก (Eastern Economic Corridor: EEC) การเร่งลงทุนในโครงสร้างพื�นฐานจะหนุนโอกาสการลงทุนใหม่ โดยเฉพาะ

กลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมาย (S-curve industries) ในพื�นที� EEC 

จากการคาดการณ์และปัจจยัดงักล่าว จึงเป็นตวัเสริมที�พอจะประมาณการแนวโนม้ของธุรกิจของกองทรัสตใ์นปี ���� 

ไดว้่าอตัราการเช่าและรายไดข้องกองทรัสต์จะปรับตวัดีขึ�นกว่าปีที�ผ่านมา โดยตวัศกัยภาพของทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ฯ 

เอง ที�ตั�งอยู่ในนิคมอมตะซิตี� ซึ� งเป็นนิคมอุตสาหกรรมชั�นนาํของประเทศ นอกจากจะตั�งอยู่ในใจกลางระเบียงเศรษฐกิจ

ตะวนัออก (EEC) ที�ไม่ไกลจากกรุงเทพฯ พื�นที�เชื�อมต่อโดยตรงกบัทางด่วนพิเศษสายหลกับางนา – ตราด และทางด่วน

พิเศษกรุงเทพฯ - ชลบุรี ทาํให้สามารถเดินทางไปยงัท่าเรือนํ�าลึกแหลมฉบงัและท่าเรือนํ�าลึกมาบตะพุดไดส้ะดวก อีกทั�งอยู่

ใกลก้บัสนามบินนานาชาติสุวรรณภูมิ ซึ� งนอกจากความไดเ้ปรียบในการคมนาคมที�กล่าวถึงขา้งตน้แลว้ นิคมอุตสาหกรรม

อมตะซิตี� ยงัพร้อมไปด้วยสิ� งอาํนวยความสะดวกทางด้านสาธารณูปโภค ไฟฟ้า นํ� า โรงแรม โรงเรียน โรงพยาบาล 

ศูนยก์ารคา้ และสิทธิประโยชน์ต่างๆ ที�จะดึงดูดลูกคา้ให้สนใจเขา้มาลงทุนอีกมาก  และทางทีมบริหารอสังหาริมทรัพย ์มี 

อมตะ ซัมมิท ซึ� งเป็นผูบ้ริหารสังหาริมทรัพยที์�มากดว้ยประสบการณ์ที�จะคอยบริการและอาํนวยความสะดวกให้กบัลูกคา้

เพื�อให้ไดรั้บบริการที�ดีที�สุดตั�งแต่เริ�มตน้และตลอดระยะเวลาการเช่าที�อยูก่บักองทรัสต ์ร่วมกบับริษทัแม่และบริษทัในกลุ่ม

อมตะ ที�คอยสนบัสนุนดา้นต่างๆ แก่นกัลงทุนและลูกคา้ของบริษทั ซึ�งเหล่านี�สร้างความเชื�อมั�นให้กบันกัลงทุนใหม่ๆ ที�เขา้

มาเยี�ยมชมอาคาร และนบัว่าเป็นอีกปัจจยัที�สําคญัที�ทาํให้นกัลงทุนตอ้งการเขา้มาตั�งโรงงานภายในนิคมอุตสาหกรรม  เพื�อ

รับสิทธิประโยชน์เพิ�มเติม แทนการออกไปตั�งโรงงานเองหรือไปอยูก่บัผูป้ระกอบการรายยอ่ยอื�นภายนอกนิคมอุตสาหกรรม  
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อยา่งไรก็ดีทางผูจ้ดัการกองทรัสต์ก็ยงัคงเฝ้าติดตามสถานการณ์ เพื�อเฝ้าระวงัและปรับการบริหารจดัการกองทรัสต์ให้

เข้ากับสถานการณ์ปัจจุบัน และด้วยประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าของกองทรัสต์ฯ นั�นกระจายอยู่ในหลากหลายประเภท

อุตสาหกรรม และหลากหลายสัญชาติดงัที�ไดก้ล่าวมาในหมวดผูเ้ช่าของกองทรัสต์ ซึ� งมิไดก้ระจุกตวัอยู่เพียงประเภทใด

ประเภทหนึ�ง ประกอบกบัอายขุองสัญญาเช่าก็กระจายตวั  จึงจดัว่าเป็นการกระจายความเสี�ยงเบื�องตน้ไปไดใ้นระดบัหนึ�ง 

4. กลยุทธ์การแข่งขัน 

แมว้่าทรัพยสิ์นของกองทรัสตต์ั�งอยูใ่นตาํแหน่งทางการตลาดที�ดีและเป็นที�ไดเ้ปรียบก็ตาม แต่อยา่งไรก็ตาม ทางบริษทั

ฯยงัคงมุ่งมั�นที�จะรักษาและพฒันาคุณภาพของการให้บริการที�ตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ และทาํนุบาํรุง รักษา 

พฒันา ปรับปรุงผลิตภณัฑแ์ละการให้บริการต่างๆ ให้ดียิ�งขึ�น เพื�อสร้างความประทบัใจและความพึงพอใจสูงสุดให้กบัผูเ้ช่า

โรงงานของกองทรัสต ์ โดยบริษทัฯมีความเชื�อมั�นว่าลูกคา้ปัจจุบนัจะเป็นแบรนด์แอมบาสเดอร์ที�ดีที�สุดในการบอกต่อและ

ชกัชวนนกัลงทุนรายใหม่ๆ ให้มาอยูก่บักองทรัสต ์

ในขณะที�ทางบริษทั อมตะ คอร์ปอเรชนั จาํกดั (มหาชน) ซึ� งเป็นเจา้ของนิคมอุตสาหกรรมอมตะ ซิตี�  ชลบุรี และนิคม

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

อย่างเต็มที�  เพื�อพฒันาให้เป็นนิคมอนัดบัต้นๆ ของประเทศ มีการเตรียมทั�งทางด้านสาธารณูปโภคที�เพียบพร้อมและ

เพียงพอ เพื�อให้ทางผูป้ระกอบการภายในนิคมมีความมั�นใจ  มุ่งเนน้การบริการและบริหารจดัการภายในนิคมอยา่งครบวงจร 

เพื�อให้เติบโตอยา่งย ั�งยืนไปกบัผูมี้ส่วนไดเ้สีย ภายใตห้ลกัการ “ALL WIN” และมุ่งกา้วสู่สังคมคาร์บอนตํ�า ซึ�งเหล่านี�ลว้นทาํ

ให้เป็นส่วนช่วยเสริมให้กบัผูป้ระกอบการภายในนิคม ในการผลิตและส่งสินคา้ออกสู่ตลาดโลก 

จากสภาวะอุณหภูมิโลกที�เปลี�ยนแปลง ประกอบกบัโลกตอ้งเผชิญภาวะเอลนีโญ (El Nino) ตั�งแต่กลางปี 2566 ที�ผ่าน

มา และมีแนวโน้มปรับสู่ระดบัรุนแรงมาก ซึ� งประเมินว่าจะครอบคลุมระยะเวลา 8-19 เดือน ซึ� งจะทาํให้ไทยตอ้งเสี�ยงต่อ

การเผชิญภยัแลง้ไดน้านถึงกลางปี 2568 ซึ� งกาํลงัเป็นที�กล่าวถึงและความกงัวลต่อผูป้ระกอบการเป็นวงกวา้ง ซึ� งทาง อมตะ 

คอร์ป ซึ� งเป็นเจา้ของนิคมอุตสาหกรรมที�ทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ตั�งอยู่ ไดเ้ล็งเห็นและเร่งวางแผนไวล้่วงหน้า ทาํการขุด

และขยายบ่อนํ� าดิบเพิ�มเติม เพื�อรองรับความเสี�ยงทางดา้นนี�  โดยทางนิคมมั�นใจว่าสามารถ supply นํ� าให้กบัผูป้ระกอบการ

ภายในนิคมไดเ้พียงพอ ซึ�งนบัเป็นจุดขาย กลยทุธการแข่งขนัหลกัของทางอมตะ คอร์ป เพิ�มเติมนอกเหนือกจากความพร้อม

ดา้นอื�นๆ ที�ไดจ้ดัเตรียมให้กบัลูกคา้ภายในนิคม 

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

อาทิเช่น สิ�งอาํนวยความสะดวก ระบบสาธารณูปโภคพื�นฐาน รวมทั�งอตัราค่าเช่า ดา้นทาํเลที�ตั�งสิ�งที�พิจารณาเป็นอนัดบั

ตน้ๆ คือ ใกลก้บับริษทัคู่คา้ เพื�อการบริหารดา้นโลจิสติกส์ให้สามารถจดัส่งสินคา้ไดร้วดเร็ว ลดภาระตน้ทุนค่าใชจ้่ายในการ

ขนส่งและเวลา และหากเป็นสินคา้ที�ส่งออกก็เนน้ที�ใกลก้บัท่าเรือหรือสนามบิน และการที�ตั�งอยูใ่นพื�นที�นิคมอุตสาหกรรมก็

เป็นตวัเสริมเพื�อให้ไดสิ้ทธิประโยชน์การลงทุนจากกรมส่งเสริมการลงทุน เป็นตน้  
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ทางกองทรัสต์เองก็ค่อนขา้งเปิดกวา้งในการปล่อยเช่าอาคารให้กบันกัลงทุนในหลากหลายกลุ่มธุรกิจ ซึ� งอาจจะเป็น

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

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

กระจุกตวัของกลุ่มธุรกิจของผูเ้ช่า แต่จะจาํกดัและเขม้งวดในการพิจารณาคดัเลือกสําหรับอุตสาหกรรมที�อาจส่งผลเสียดา้น

สิ�งแวดลอ้ม 

สําหรับกลยุทธ์การกําหนดราคาให้เช่านั� น เนื�องจากอาคารสําเร็จรูปให้เช่าของกองทรัสต์ตั� งอยู่ภายในนิคม

อุตสาหกรรม ใกล ้EEC และเป็นทาํเลที�มีศกัยภาพ จึงเป็นไปไดว้่าอตัราค่าเช่าของทรัพยสิ์นของกองทรัสต์อาจจะสูงกว่า

ผูป้ระกอบการที�อยูภ่ายนอกนิคมอุตสาหกรรม หรือทั�วๆ ไป แต่อย่างไรก็ตาม ในการกาํหนดอตัราค่าเช่า บริษทัฯยงัคงตอ้ง

คาํนึงถึงอตัราค่าเช่าโรงงานและคลงัสินคา้ของตลาดและคู่แข่งขนั จาํนวนโรงงานที�ว่างอยู่ในขณะนั�นประกอบกนั โดยทาง

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะคอยตรวจสอบสภาวะตลาดอยู่เสมอเพื�อให้มั�นใจว่าราคาค่าเช่าโรงงานและคลงัสินคา้อยู่ใน

ระดบัที�สามารถแข่งขนักบัคู่แข่งได ้ในขณะที�ไดร้าคาที�เหมาะสมดว้ยควบคู่กนั 

เอกสารอา้งอิง 

1. กองทุนการเงินระหว่างประเทศ (IMF): รายงานแนวโนม้เศรษฐกิจโลก 2566 

2. ธนาคารโลก : แนวโนม้เศรษฐกิจโลก (มกราคม 2567), เศรษฐกิจไทยจะฟื� นตวัในปี 2567 จากการท่องเที�ยวและการส่งออก 

3. วิจัยเศรษฐกิจ ธนาคารกรุงศรีอยุธยา: ภาวะเศรษฐกิจและการเงินประจําสัปดาห์ 28.02.2567,แนวโน้มธุรกิจและ

อุตสาหกรรมไทยปี 2567-2569 10.01.2567 

4. สาํนกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ : NESDC ECONOMIC REPORT 19.02.2567 

5. กระทรวงพาณิชย ์: ภาวะการคา้ระหว่างประเทศของไทย ประจาํเดือนธนัวาคม และทั�งปี 2566 

6. กระทวงการคลงั: ประมาณการเศรษฐกิจไทยปี 2566 และ 2567 

7. ธนาคารแห่งประเทศไทย: นโยบายการเงิน ครั� งที�  1/2567 

8. ธนาคารพฒันาเอเชีย: รายงานการวิเคราะห์แนวโนม้ในภูมิภาคเอเชียประจาํเดือนธนัวาคม 2566 

9. ศูนยว์ิจยักสิกรไทย: มองเศรษฐกิจ ฉบบัที� 4037, มองการขยายตวัของเศรษฐกิจไทยปี 2567 12.12.2566 

10. ศูนยว์ิเคราะห์เศรษฐกิจทีทีบี: ประเมินเศรษฐกิจปี 2567 23.02.2567 

11. ศูนยว์ิจยัเศรษฐกิจและธุรกิจธนาคารไทยพาณิชย:์ ประเมินแรงส่งเศรษฐกิจไทยแผว่ลง ฉุดรั� งการฟื� นตวัต่อเนื�องในปีนี�  

12. ศูนยบ์ริการลงทุนสาํนกังานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนสาํนกันายกรัฐมนตรี: ฉบบั 11/2567 (อ. 2) 
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4. ปัจจัยความเสี�ยง 

4.1 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัอสังหาริมทรัพย ์

(1) ความเสี�ยงเกี�ยวกับการได้มาซึ�งอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

ก่อนที�จะมีการได้มาซึ� งอสังหาริมทรัพยน์ั�น บริษทัฯได้จัดให้มีการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) 

อสังหาริมทรัพยที์�จะไดม้านั�นตามสมควรแลว้ อยา่งไรก็ตาม บริษทัฯ ไม่สามารถรับรองไดว้่าอสังหาริมทรัพยน์ั�นจะไม่

มีความชาํรุดบกพร่องใดที�จะตอ้งใชค้่าใชจ้่ายจาํนวนมากในการซ่อมแซม หรือบาํรุงรักษา หรือจ่ายชาํระหนี�อื�นใดต่อ

บุคคลที�สามนอกจากที�ระบุไวใ้นเอกสารนี�  ทั�งนี�  รายงานของผูเ้ชี�ยวชาญซึ�งบริษทัฯพิจารณาและถือตามในฐานะที�เป็น

ส่วนหนึ� งของการตรวจสอบและสอบทานอาจมีขอ้ผิดพลาด หรือขาดตกบกพร่อง เนื�องจากความชาํรุดบกพร่องบาง

ประการของอสังหาริมทรัพยซึ์� งอาจไม่สามารถกาํหนดให้แน่ชดัลงไปไดอ้นัเป็นผลมาจากขอบเขตของการตรวจสอบ 

เทคโนโลยีหรือเทคนิคที�ใชต้ลอดจนปัจจยัอื�นๆ ที�เกี�ยวขอ้ง       

นอกจากนี�  อสังหาริมทรัพยบ์างรายการอาจมิไดเ้ป็นไปตามกฎหมาย หรือกฎระเบียบขอ้บงัคบัต่าง ๆ  ซึ� งเกี�ยวขอ้ง

กบัอสังหาริมทรัพย ์หรืออาจมิไดเ้ป็นไปตามขอ้กาํหนดของหน่วยงานที�เกี�ยวขอ้ง โดยการตรวจสอบและสอบทานของ

บริษทัฯนั�นอาจไม่สามารถตรวจพบ ด้วยเหตุนี�  กองทรัสต์อาจมีภาระค่าใช้จ่ายหรือหน้าที�เพิ�มเติมอนัเกิดจากการที�

อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวมิได้ปฏิบัติตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบข้อบังคับต่างๆ ที� เ กี�ยวข้องกับ

อสังหาริมทรัพยน์ั�นโดยเฉพาะอย่างยิ�ง คาํรับรอง คาํรับประกนัและขอ้ตกลงที�จะรับผิดชดใช ้ซึ� ง อมตะ ซัมมิท ที�เป็น

เจา้ของอสังหาริมทรัพยจ์ะให้ไวแ้ก่กองทรัสต์นั�นมีข้อจาํกดัในแง่ของขอบเขต จาํนวนเงิน และระยะเวลาที�เจ้าของ

อสังหาริมทรัพยไ์ดใ้ห้คาํรับรอง คาํรับประกนั และขอ้ตกลงที�จะรับผิดชดใช ้ทั�งนี�  กองทรัสตมี์สิทธิที�จะไดรั้บการชดเชย

ในกรณีที�มีการผิดคาํรับรอง คาํรับประกนั อย่างไรก็ดี บริษทัฯไม่สามารถรับรองไดว้่ากองทรัสตจ์ะไดรั้บชดเชยตามคาํ

รับรอง คาํรับประกนั หรือขอ้ตกลงที�จะรับผิดชดใชก้รณีที�เกิดความเสียหาย หรือความรับผิดต่อกองทรัสตอ์นัเป็นผลมา

จากการไดม้าซึ� งอสังหาริมทรัพย ์ทั�งนี�  เนื�องจากกรณีดงักล่าวขึ�นอยู่กบัการชาํระหนี�ของลูกหนี�และการบงัคบัชาํระหนี�

ตามสัญญา 

(2) ความเสี�ยงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ซึ�งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที�เหลืออยู่ 

กองทรัสต์มีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยซึ์� งมูลค่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์จะ

ลดลงตามระยะเวลาการเช่าที�เหลืออยู่อนัเนื�องมาจากการประเมินค่าสิทธิการเช่า หรือเนื�องจากสาเหตุอื�นใดที�อยู่

นอกเหนือการควบคุมของกองทรัสต์ ทั�งนี�  การเปลี�ยนแปลงในมูลค่าสิทธิการเช่าดังกล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมี

นยัสาํคญัต่อมูลค่าทรัพยสิ์น และมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์

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

ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทเดียวกบักองทรัสต์อาจนาํมาซึ� งการแข่งขนัที�รุนแรงทั�งในดา้นการ

ลงทุนพฒันาอสังหาริมทรัพยแ์ละการแสวงหาผูเ้ช่าที�น่าเชื�อถือเพื�อมาเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซึ� งการแข่งขนัดงักล่าวอาจ
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ส่งผลกระทบในดา้นลบต่อการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ นอกจากนี�  บริษทัคู่แข่งดงักล่าวหลายแห่งต่างมีแหล่ง

เงินทุนและปัจจยัสนบัสนุนอื�นๆ ที�เอื�อให้สามารถแข่งขนักบักองทรัสต์ไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ ซึ� งการแข่งขนัดงักล่าว

อาจเพิ�มตน้ทุนในการบริหารอสังหาริมทรัพย ์หรือลดอตัราการเช่า และ/หรือลดอตัราค่าเช่าที�กองทรัสตจ์ะเรียกเก็บจาก

ผูเ้ช่า 

(4) ความเสี�ยงเกี�ยวกับใบอนุญาตให้ใช้ที�ดินและประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม 

ในการใชที้�ดินและประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม กองทรัสต์ และผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วงจะดาํเนินการเพื�อให้

ไดม้าซึ� งใบอนุญาตดงักล่าวจากการนิคมอุตสาหกรรม เพื�อใช้ที�ดินและประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรมไดอ้ย่าง

ถูกตอ้ง หากกองทรัสต ์ผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วงไม่ไดรั้บใบอนุญาตดงักล่าวหรือใบอนุญาตถูกยกเลิกหรือไม่มีการต่ออาย ุจะ

มีผลกระทบในทางลบต่อกองทรัสต์ ผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วง กล่าวคือจะทาํให้กองทรัสต ์ผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถใช้

ที�ดินหรือประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรมต่อไปได ้และอาจเป็นผลให้ไม่สามารถปฏิบติัตามขอ้กาํหนดและหนา้ที�

ภายใตส้ัญญาเช่า หรือสัญญาเช่าช่วงได ้ซึ�งอาจมีผลกระทบในทางลบอยา่งมีนยัสาํคญัต่อผลประกอบการของกองทรัสต ์

ในกรณีที�ผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถปฏิบติัตามขอ้กาํหนดและหน้าที�ภายใตส้ัญญาเช่า หรือสัญญาเช่าช่วงได ้

จะเป็นเหตุแห่งการเลิกสัญญาและกองทรัสต์มีสิทธิที�จะเลิกสัญญาเช่า หรือสัญญาเช่าช่วงได้ อนึ� ง ในช่วงเวลาที�

กองทรัสตด์าํเนินการหาคู่สัญญารายใหม่แทนผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วง และสามารถเจรจาตกลงกบัคู่สัญญารายใหม่ไดส้าํเร็จ 

กองทรัสต์จะมีสิทธิในการเรียกร้องค่าเสียหายตามกฎหมายเนื�องจากการผิดสัญญาของผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วง ซึ� งหาก

กองทรัสต์ไม่สามารถหาคู่สัญญารายใหม่เพื�อมาเช่าหรือเช่าช่วงทรัพยสิ์นที�ลงทุนที�ไดรั้บอนุญาตไดภ้ายในเวลาอนัควร 

หรือไม่สามารถเจรจาตกลงกบัคู่สัญญารายใหม่ในสัญญาฉบบัใหม่โดยมีขอ้กาํหนดที�เป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ได ้

รายไดข้องกองทรัสตอ์าจหยดุชะงกัหรือลดลง ซึ�งอาจมีผลกระทบในทางลบต่อผลประกอบการของกองทรัสต ์

นอกจากนี�  ในกรณีที� อมตะ ซัมมิท ซึ� งเป็นผูใ้ห้เช่าทรัพยสิ์นบางส่วนที�กองทรัสต์จะเขา้ลงทุนไม่สามารถต่อ

ใบอนุญาตให้ใชที้�ดินและประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรมได ้เมื�อใบอนุญาตดงักล่าวหมดอายุ ก็อาจมีผลกระทบ

ในทางลบอย่างมีนัยสําคญัต่อกองทรัสต์ คือ อาจส่งผลให้ อมตะ ซัมมิท ไม่สามารถใช้ที�ดินในการปล่อยเช่าให้แก่

กองทรัสต์ และกองทรัสต์จะไม่สามารถให้ผูเ้ช่าช่วงใช้ที�ดินดงักล่าวต่อไปได้ ซึ� งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อผล

ประกอบการของกองทรัสต ์อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์ไดก้าํหนดไวใ้นสัญญาเช่าและสัญญาตกลงกระทาํการที�ทาํขึ�นกบั 

อมตะ ซัมมิท ว่า อมตะ ซัมมิท จะต้องดํารงสถานะเป็นผู ้รับใบอนุญาตให้ใช้ที�ดินและประกอบกิจการในนิคม

อุตสาหกรรม ฉะนั�น หากเกิดเหตุการณ์ดงักล่าว กองทรัสตย์อ่มมีสิทธิที�จะเรียกค่าเสียหายที�เกิดขึ�นจาก อมตะ ซมัมิทได้

เนื�องจากผิดสัญญา 

(5) ความเสี�ยงจากการผิดสัญญาของผู้ให้เช่า ผู้เช่าและคู่สัญญาของกองทรัสต์   

(5.1) ความเสี�ยงจากการผิดสัญญาเช่าของผู้ให้เช่า 

แมว้่าการเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์จาก อมตะ ซัมมิท ดงักล่าวจะไดมี้การจดทะเบียนสิทธิการเช่า 

30 ปี ต่อเจา้พนกังานที�ดินที�เกี�ยวขอ้งก็ตาม แต่กองทรัสตย์งัมีความเสี�ยงที�อาจเกิดขึ�นจากการผิดสัญญาเช่า ในกรณี

ที�ผูใ้ห้เช่าคือ อมตะ ซัมมิท ปฏิบัติผิดขอ้กาํหนดและเงื�อนไขของสัญญาเช่าที�ไดมี้การจดทะเบียนสิทธิการเช่า
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ดังกล่าว อาจส่งผลทาํให้สัญญาเช่าระหว่างกองทรัสต์และอมตะ ซัมมิท สิ�นสุดลง ซึ� งเหตุการณ์ดังกล่าวจะมี

ผลกระทบต่อกองทรัสต์ ทาํให้กองทรัสต์ไม่มีสิทธิในการนําทรัพย์สินที�เช่าออกให้เช่าช่วง ซึ� งจะส่งผลให้

กองทรัสตสู์ญเสียรายไดค้่าเช่าช่วงและจะส่งผลกระทบต่ออตัราการจ่ายผลตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์ 

เพื�อเป็นการป้องกนัความเสี�ยงดงักล่าว และเพื�อให้กองทรัสต์มีโอกาสไดรั้บการชดเชยจากความเสียหายที�

อาจเกิดขึ�นแก่กองทรัสต์ กองทรัสต์จึงกาํหนดเงื�อนไขในการเช่าที�ดินพร้อมอาคารกบั อมตะ ซัมมิท ในฐานะ

เจา้ของกรรมสิทธิ� ว่า ในกรณีที�ผูใ้ห้เช่า (อมตะ ซัมมิท) ปฏิบติัผิดสัญญาในสาระสําคญัจนทาํให้กองทรัสต์ไม่

สามารถใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นที�เช่าได ้จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ใชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญาเช่าทรัพยสิ์นดงักล่าว 

ผูใ้ห้เช่าจะตอ้งชาํระคืนเงินหรือผลประโยชน์อื�นใดที�ผูใ้หเ้ช่าไดรั้บไวใ้นนามกองทรัสตใ์ห้แก่กองทรัสต ์รวมถึงคา่

ขาดประโยชน์จากการที�กองทรัสต์ไม่สามารถใชป้ระโยชน์ซึ� งทรัพยสิ์นที�เช่าไดต้ามระยะเวลาการเช่าที�เหลืออยู่

ตามที�กาํหนดไวใ้นสัญญาเช่า ซึ�งจะเป็นไปตามขอ้ตกลงในสัญญาเช่า 

(5.2) การบอกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบกําหนดระยะเวลาตามสัญญาเช่าของผู้เช่า 

ค่าเช่าที�กองทรัสต์จะได้รับจากผูเ้ช่าตามสัญญาเช่าจะเป็นรายได้หลักของกองทรัสต์ ดังนั�น หากผูเ้ช่า

ทรัพยสิ์นบอกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบกาํหนดตามที�กาํหนดไวใ้นสัญญา หรือกรณีที�เกิดเหตุผิดสัญญาซึ�งกองทรัสต์

อาจตอ้งบอกเลิกสัญญาก่อนครบกาํหนด และอาจใชเ้วลาหาบุคคลอื�นเพื�อเขา้มาเป็นคู่สัญญารายใหม่ของสัญญา

เช่าเพื�อเช่าทรัพยสิ์นที�เช่าต่อไป ซึ� งบุคคลดงักล่าวอาจไม่มีคุณสมบติัหรือความสามารถที�เหมือนกบัผูเ้ช่าเดิมอีก

ดว้ย 

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

ของกองทรัสต์ 

ถึงแมจ้ะมีขอ้กาํหนดในสัญญา แต่คู่สัญญาก็อาจปฏิบติัผิดสัญญาหรือเกิดเหตุการณ์ใด ๆ  อนัเป็นเหตุแห่งการ

เลิกหรือผิดสัญญาได ้ในกรณีเช่นว่านี�  แมก้องทรัสต์จะมีสิทธิที�จะบอกเลิกสัญญา เรียกค่าเสียหาย รวมตลอดจน

เรียกค่าขาดประโยชน์และค่าเช่าที�ชําระไปแล้วก็ตาม แต่เหตุการณ์ที�คู่สัญญาผิดสัญญาดังกล่าวอาจทําให้

กองทรัสต์ไม่ไดรั้บผลประโยชน์หรืออาจไม่สามารถบงัคบัให้เป็นไปตามสัญญาที�กาํหนดไวด้งักล่าวได ้เช่น ไม่

สามารถบงัคบัให้เป็นไปตามสิทธิของกองทรัสตต์ามขอ้กาํหนด หรือ คู่สัญญาไม่ชาํระค่าเสียหายตามที�กองทรัสต์

เรียกร้อง ดงันั�น กองทรัสต์จึงอาจตอ้งนาํเรื�องดงักล่าวเขา้สู่กระบวนการยุติธรรมโดยการฟ้องร้องต่อศาล ซึ� งการ

ดาํเนินการดงักล่าวบริษทัฯ ไม่สามารถคาดการณ์ไดถึ้งระยะเวลาในการดาํเนินการ และจาํนวนเงินที�กองทรัสต์จะ

ไดรั้บชดเชย เยียวยา จากความเสียหายต่าง ๆ นอกจากนี�  ผลแห่งคดีขึ�นอยูก่บัคาํพิพากษาของศาล และถึงแมศ้าลจะ

มีคาํพิพากษาให้กองทรัสต์ชนะคดี กองทรัสต์อาจประสบความยุ่งยากในการบังคบัคู่กรณีให้ปฏิบัติตามคาํ

พิพากษาของศาล ผูถื้อหน่วยทรัสตจึ์งมีความเสี�ยงที�จะไม่ไดรั้บผลตอบแทนตามจาํนวนหรือภายในระยะเวลาที�ได้

คาดการณ์ไว ้ 

(5.4) ความเสี�ยงจากการที�กองทรัสต์ไม่สามารถใช้สิทธิตามสัญญาเช่าที�ดินและอาคารได้  

ในบางกรณีกองทรัสต์อาจไม่สามารถใชป้ระโยชน์ในที�ดินที�เช่า และ/หรือ อาคารที�เช่าไดไ้ม่ว่าทั�งหมดหรือ

บางส่วนเนื�องจากที�ดินที�เช่า และ/หรืออาคารที�เช่าอาจถูกยึดหรืออายดัตามคาํสั�งศาลในกรณีที� ผูใ้ห้เช่าถูกศาลสั�ง
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พิทกัษท์รัพยช์ั�วคราว หรือพิทกัษท์รัพยเ์ด็ดขาด หรือสั�งให้ลม้ละลาย ซึ� งในกรณีดงักล่าวหากผูใ้ห้เช่าไม่สามารถ

ดาํเนินการแกไ้ขไดภ้ายในระยะเวลาที�กาํหนดไวใ้นสัญญาเช่า กองทรัสต์มีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าไดท้นัที และ

ผูใ้ห้เช่าจะตอ้งชาํระเงินหรือผลประโยชน์อื�นใดที�ผูใ้ห้เช่าไดรั้บไวใ้นนามกองทรัสต์ให้แก่กองทรัสต์ ตลอดจนค่า

ขาดประโยชน์จากการที�กองทรัสต์ ไม่สามารถใชป้ระโยชน์ซึ� งทรัพยสิ์นที�เช่าไดต้ามระยะเวลาการเช่าที�เหลืออยู่

ตามระยะเวลาที�กาํหนดไวใ้นสัญญาเช่า  

4.2 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกับการดําเนินงานของกองทรัสต์ 

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์และ/หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจไม่สามารถดําเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของ

กองทรัสต์ให้ประสบความสําเร็จได้ 

การที�บริษทัฯ ไม่สามารถดาํเนินการตามกลยทุธ์ของกองทรัสตใ์ห้เป็นไปตามแผนที�วางไวอ้าจมีผลกระทบในทาง

ลบต่อธุรกิจ ฐานะการเงินและผลการดาํเนินงาน รวมทั�งโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสตอ์ย่างมีนยัสําคญั ความสามารถ

ของบริษทัฯในการดาํเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์ให้ประสบความสําเร็จนั�นขึ�นอยู่กับปัจจยัหลาย

ประการ รวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทุนที�เหมาะสม และสอดคล้องกับหลกัเกณฑ์การลงทุนของ

กองทรัสต ์รวมทั�งการไดรั้บเงื�อนไขทางการเงินที�ดี ดงันั�น บริษทัฯจึงไม่สามารถรับรองไดว้่าการดาํเนินงานตามกลยุทธ์

การลงทุนของบริษทัฯในความเป็นจริงจะเป็นไปตามแผนที�วางไว ้หรือสามารถทาํได้ภายในเวลาและค่าใช้จ่ายที�

เหมาะสม 

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

กองทรัสต์ และ/หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจสูญเสียบุคลากรที�เป็นผู้บริหารระดับสูงและบุคลากรที�มีความ

เชี�ยวชาญในการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

การที�กองทรัสตสู์ญเสียผูจ้ดัการกองทรัสต ์และ/หรือผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์หรือ ผูจ้ดัการกองทรัสต ์และ/หรือ

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยสู์ญเสียบุคลากรดงักล่าวไปจะเป็นการสูญเสียผูมี้ประสบการณ์ ความรู้ สายสัมพนัธ์ทางธุรกิจ

และความชาํนาญ การหาบุคลากรที�มีความสามารถในระดบัเดียวกนัมาแทนที�เป็นเรื� องที�ทาํไดย้าก จึงอาจส่งผลให้

ประสิทธิภาพในการดาํเนินงานลดลง และอาจส่งผลให้กองทรัสตมี์ความสามารถในการทาํกาํไรลดลง 

(3) ความเสี�ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที�อาจเกิดขึ�น  

บริษทัฯซึ� งเป็นบริษทัย่อยของ อมตะ ซัมมิท ไดรั้บการแต่งตั�งเป็นผูจ้ดัการกองทรัสต์ และไดแ้ต่งตั�งให้ อมตะ  

ซัมมิท ซึ� งเป็นผูถื้อหุ้นใหญ่ของบริษทัฯ เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยเ์พื�อบริหารจดัการทรัพยสิ์นหลกัที�กองทรัสต์

ลงทุน ตาม กลยุทธ์และนโยบายที�บริษทัฯ กาํหนด นอกจากนี�  อมตะ ซัมมิท ยงัมีความเกี�ยวพนักบักองทรัสต์ในฐานะ

เป็นผูเ้สนอขายและผูใ้ห้เช่าทรัพยสิ์นที�กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนครั� งแรก 

อย่างไรก็ดี เนื�องจาก อมตะ ซัมมิท ยงัคงเป็นเจา้ของอาคารโรงงานซึ� งตั�งอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมเดียวกนักบั

กองทรัสต์ ซึ� งทาํให้บทบาทต่างๆ ของ อมตะ ซัมมิท ที�มีต่อกองทรัสต์ทั�งในฐานะที�เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์และ

ผูใ้ห้เช่าทรัพยสิ์นที�กองทรัสต์เขา้ลงทุนครั� งแรก อาจก่อให้เกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์กบักองทรัสต์ได ้ไม่ว่าจะ

เป็นการคดัเลือกอาคารโรงงาน มาเสนอขายให้กับกองทรัสต์ รวมถึงการจดัหาผูเ้ช่าใหม่ อย่างไรก็ตาม บริษทัฯได้
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ตระหนักถึงความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ที�อาจเกิดขึ�น จึงได้กาํหนดหลกัเกณฑ์ในการเลือกลงทุนอาคารโรงงาน 

รวมถึงแนวทางการกาํกบัดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์เพื�อป้องกนัปัญหาดงักล่าวที�อาจ

เกิดขึ�น ดงันี�  

 ในการเลือกลงทุนในทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ โดยหลกัแล้วบริษทัฯกาํหนดนโยบายการลงทุนโดยจะ

พิจารณาเลือกลงทุนในอาคารโรงงานที�สร้างแลว้เสร็จ และมีผูเ้ช่าแลว้ในช่วงเวลาที�มีการเจรจาต่อรองกนัระหว่าง

กองทรัสต์กับ อมตะ ซัมมิท ผูจ้ ัดการกองทรัสต์ได้จัดให้มีผูป้ระเมินทรัพย์สิน 2 ราย (เวน้แต่กรณีได้มาซึ� ง

ทรัพยสิ์นที�อยู่ภายใต้สิทธิในการลงทุน (Right to Invest) ทรัสตีและ อมตะ ซัมมิท จะเป็นผูจ้ ัดให้มีผูป้ระเมิน

ทรัพยสิ์นของแต่ละฝ่าย) และที�ปรึกษาทางการเงินที�ผูจ้ดัการกองทรัสต์เป็นผูแ้ต่งตั�งพิจารณาความเหมาะสมของ

ราคาซื�อทรัพยสิ์น  

 อมตะ ซัมมิท ตกลงว่า ตลอดระยะเวลา 3 ปี นับจากวนัที�สัญญาตกลงกระทาํการที�จะจัดทาํขึ�นระหว่าง 

กองทรัสต ์และ อมตะ ซมัมิท มีผลใชบ้งัคบั อมตะ ซมัมิท และ/หรือ บุคคลที�เกี�ยวโยงกนัของ อมตะ ซมัมิท ตกลง

จะเขา้ถือและรักษาสัดส่วนการถือครองหน่วยทรัสต์ของกองทรัสตใ์ห้ไม่นอ้ยกว่าร้อยละ �� แต่ไม่เกินร้อยละ �� 

ของจาํนวนหน่วยทรัสต์ทั�งหมดของกองทรัสต์เฉพาะที�มีการออกและเสนอขายในการเสนอขายหน่วยทรัสตค์รั� ง

แรกเท่านั� น ทั� งนี� เพื�อลดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ด้วยการให้ อมตะ ซัมมิท เข้ามามีส่วนได้เสียใน

ผลประโยชน์ของกองทรัสตผ์า่นการเป็นผูถื้อหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์  

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

Invest) แก่กองทรัสต์ในโครงการที�อยู่ภายใตสิ้ทธิในการลงทุน นอกจากนี�  อมตะ ซัมมิท และ/หรือ นิติบุคคลที� 

อมตะ ซัมมิท มีอาํนาจควบคุม ยงัตกลงให้สิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) แก่กองทรัสต์ในการ

ลงทุนในทรัพยสิ์นสาํหรับโครงการ ทั�งนี�  ภายใตเ้งื�อนไขที�กาํหนดในสัญญาตกลงกระทาํการที�จะจดัทาํขึ�นระหวา่ง 

กองทรัสต ์และ อมตะ ซมัมิท  

 อมตะ ซัมมิท ตกลงที�จะไม่กระทาํการใดๆอนัเป็นการจูงใจ โน้มน้าว หรือชักชวนให้ผูเ้ช่าหรือผูที้�จะเช่า

ทรัพยสิ์นที�กองทรัสต์ลงทุนไปเป็นลูกคา้หรือผูเ้ช่าในทรัพยสิ์นของตนและ/หรือบุคคลที�เกี�ยวโยงกนั นอกจากนี�  

อมตะ ซัมมิท ตกลงที�จะให้ขอ้มูลเกี�ยวกบัอสังหาริมทรัพยข์องตนพร้อมกบัขอ้มูลเกี�ยวกบัทรัพยสิ์นที�กองทรัสต์

ลงทุนแก่ผูส้นใจเช่าทรัพยสิ์นรายใหม่นั�นในลกัษณะที�เป็นแนวทางเดียวกนั ถูกตอ้งและเป็นธรรมกบักองทรัสต์ 

เวน้แต่ผูส้นใจเช่าทรัพยสิ์นรายใหม่ของ อมตะ ซมัมิท ไดแ้สดงเจตจาํนงอยา่งชดัแจง้ว่าไม่มีความประสงคที์�จะเช่า

ทรัพยสิ์นในส่วนของกองทรัสต ์ 

 สําหรับแนวทางการกาํกบัดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยน์ั�น บริษทัฯ ได้

กาํหนดให้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยป์ฏิบติัตามกลยุทธ์และแนวทางการดาํเนินงานที�บริษทัฯ กาํหนด นอกจากนี�

ในกรณีที�ทรัสตีร้องขอ ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งจดัทาํรายงานภาวะตลาดโรงงานให้เช่า (Market Report) 

เพื�อเสนอต่อกองทรัสต ์ซึ� งรายงานดงักล่าวจะครอบคลุมสภาวะตลาดที�เปลี�ยนแปลงไป อตัราการเช่า (Occupancy 

Rate) และอตัราค่าเช่าเฉลี�ย (Average Rental Rate) 
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 อมตะ ซมัมิท จะตอ้งสอบถามความตอ้งการที�แทจ้ริงของผูส้นใจจะเช่าพื�นที�ว่าทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์หรือ

ทรัพยสิ์นของตน อนัไหนมีคุณสมบติัตรงต่อความตอ้งการของผูส้นใจจะเช่า 

 ในกรณีที�ทรัพยสิ์นของกองทรัสตแ์ละทรัพยสิ์นของ อมตะ ซมัมิท ต่างมีลกัษณะและคุณสมบติัตรงต่อความ

ตอ้งการของผูส้นใจจะเช่า ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งเสนอขอ้มูลเกี�ยวขอ้งกบัทรัพยสิ์นของกองทรัสต์และ

ทรัพยสิ์นของตนให้แก่ผูส้นใจจะเช่าพร้อมกนั ซึ�งแสดงไดว้่าผูส้นใจจะเช่าไดพ้ิจารณาขอ้มูลของทรัพยสิ์นทั�งหมด

พร้อมกนั หากในกรณีที�ทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ไม่มีลกัษณะและคุณสมบติัตรงต่อความตอ้งการของผูส้นใจจะ

เช่า ให้อมตะ ซมัมิท ยงัคงตอ้งนาํเสนอขอ้มูลเกี�ยวกบัอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสตใ์ห้ผูส้นใจจะเช่าพิจารณาดว้ย 

เวน้แต่ผูส้นใจจะเช่าจะแจง้ว่าไม่ประสงคจ์ะพิจารณาขอ้มูลของทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ทั�งนี�  อมตะ ซมัมิท จะเก็บ

รักษาหลกัฐานใบเสนอรายละเอียดทรัพยสิ์นและเอกสารที�เกี�ยวขอ้งซึ� งตนไดมี้การนาํเสนอให้แก่ผูส้นใจจะเช่าไว้

เพื�อให้บริษทัฯ ทรัสตี และ/หรือตวัแทนของบริษทัฯหรือทรัสตี สามารถเขา้ตรวจสอบได ้ในการนาํเสนอขอ้มูล

ดา้นราคาค่าเช่าทรัพยสิ์นของ อมตะ ซมัมิท ตกลงที�จะไม่นาํเสนอราคาในราคาตํ�ากว่าราคาเสนอของทรัพยสิ์นของ

กองทรัสต์ที�มีลกัษณะ และอยู่ในทาํเลที�ใกลเ้คียงกนั และการนาํเสนอราคาขา้งตน้ อมตะ ซัมมิท จะไม่กระทาํไป

โดยประสงคใ์ห้ผูส้นใจจะเช่าตดัสินใจเลือกเช่าทรัพยสิ์นของ อมตะ ซมัมิท มากกว่าทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์

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

กองทรัสตอ์าจมีความเสี�ยงจากการกูย้ืมเงินดงักล่าวได ้เนื�องจากอตัราดอกเบี�ยในส่วนที�อตัราดอกเบี�ยลอยตวัอาจมี

การเปลี�ยนแปลงในระหว่างอายุเงินกู ้และอาจส่งผลกระทบต่อการดาํเนินงานของกองทรัสต์ และความสามารถของ

กองทรัสตใ์นการจ่ายผลตอบแทนให้ผูถื้อหน่วยทรัสต ์ 

นอกจากนี�  ในกรณีที�กองทรัสต์ไม่สามารถชาํระดอกเบี�ยและเงินตน้ตามที�กาํหนดในสัญญาเงินกู ้หรือในกรณีที�

กองทรัสต์ขอกูเ้งินใหม่เพื�อมาชาํระหนี� เงินกูเ้ดิม (Refinancing) แต่ไม่ไดรั้บอนุมติัจากธนาคารให้มีการกูเ้งินใหม่ จนทาํ

ให้กองทรัสต์ไม่สามารถชาํระดอกเบี�ยและเงินตน้ตามที�กาํหนดในสัญญาเงินกูไ้ดอ้นัเป็นการผิดสัญญาเงินกู ้หรือเกิด

เหตุผิดสัญญาอื�นๆ ภายใตส้ัญญาเงินกู ้อาจส่งผลให้ผูใ้ห้กูด้าํเนินการทางกฎหมายกบักองทรัสต์หรือใช้สิทธิเรียกร้อง

ตามสัญญาอนัเนื�องมาจากการไม่ปฏิบติัตามสัญญาเงินกู ้ เช่น กาํหนดให้ส่วนหนึ�งหรือทั�งหมดของหนี�ภายใตเ้อกสาร

ทางการเงินใดๆ ถึงกาํหนดชาํระโดยพลนั หรือใช้สิทธิในการบงัคบัตามสัญญาที�เกี�ยวกบัการให้หลกัประกนัส่วนใด

ส่วนหนึ�งหรือทั�งหมด รวมถึงการที�ผูใ้ห้กูอ้าจบงัคบัจาํนองในทรัพยสิ์นของกองทรัสตที์�นาํไปเป็นหลกัประกนัเงินกูไ้ด้

หรือการรับโอนสิทธิบนกรมธรรม์ประกันภยัในทรัพยสิ์นที�กองทรัสต์เขา้ลงทุน ซึ� งเมื�อเกิดความเสียหายอย่างเป็น

สาระสําคญับนทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ผูใ้ห้กูอ้าจพิจารณาให้นาํเงินชดเชยที�ไดรั้บภายใตก้รมธรรม์ประกนัภยัไปชาํระ

คืนเงินกูก่้อนที�จะนาํมาซ่อมแซมทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ซึ�งจะส่งผลให้กองทรัสตไ์ม่สามารถซ่อมแซมทรัพยสิ์นให้อยู่

ในสภาพที�พร้อมจดัหาผลประโยชน์ไดต้ามหลกัเกณฑ์และเงื�อนไขที�กาํหนดในสัญญาเงินกูแ้ละสัญญาหลกัประกนัที�

เกี�ยวขอ้ง นอกจากนี�  ในกรณีที�มีการกูเ้งินใหม่เพื�อมาชาํระหนี� เงินกูเ้ดิม (Refinancing) กองทรัสต์อาจมีความเสี�ยงที�จะ

ไม่ไดข้อ้ตกลงในสัญญาเงินกูฉ้บบัใหม่ที�ดีเท่ากบัขอ้ตกลงในสัญญาเงินกูฉ้บบัเดิม หรือในกรณีที�มีการกูย้ืมเงินเพิ�มเติม 

อาจมีขอ้สัญญาที�ห้ามไม่ให้กองทรัสตไ์ดม้าซึ�งทรัพยสิ์นของกองทรัสตเ์พิ�มเติม 
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ทั�งนี�  บริษทัฯ ตระหนกัถึงความเสี�ยงดงักล่าวและจะดาํเนินการติดตามผลการดาํเนินงานของกองทรัสตแ์ละปัจจยั

ภายนอกต่างๆ รวมถึงแนวโน้มอตัราดอกเบี�ยอย่างสมํ�าเสมอ นอกจากนี�  บริษทัฯ อาจพิจารณาใชเ้ครื�องมือทางการเงิน

เพื�อลดความเสี�ยงดงักล่าว เช่น บริการธุรกรรมแลกเปลี�ยนอตัราดอกเบี�ย หรือการดาํเนินการใดๆ กบัเจา้หนี�  เช่น การขอ

ขยายระยะเวลาการชาํระหนี�  การผอ่นผนัเงื�อนไขที�เป็นอุปสรรคต่อการบริหารจดัการกองทรัสต ์เป็นตน้ โดยกองทรัสต์

จะดาํเนินการดงักล่าวโดยคาํนึงถึงกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง และประโยชน์สูงสุดของผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ป็นสาํคญั 

4.3 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกับการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

(1) ความเสี�ยงทางการเมืองของประเทศไทย 

ด้วยเหตุของสถานการณ์ความขดัแยง้ทางการเมืองในปัจจุบนั หากมีเหตุการณ์ความไม่สงบเกิดขึ�นอาจส่งผล

กระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยซึ�งอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทรัสต์

และผูเ้ช่า ดงันั�น บริษทัฯ จึงไม่สามารถรับรองไดว้่าสภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจุบนัหรือในอนาคตจะ

ไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยสําคญัต่อการดาํเนินกิจการ สถานะทางการเงิน ผลการดาํเนินกิจการและการเติบโตของ

กองทรัสต ์

(2) ความเสี�ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวินาศภัย  

ในการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ทรัพยสิ์นดงักล่าวอาจไดรั้บความเสียหายจากภยัธรรมชาติ

อุบติัภยั และการก่อวินาศภยั ดงันั�น เพื�อเป็นการบรรเทาภาระความเสียหายในทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์รวมถึงการชดเชย

ความสูญเสียต่อชีวิตและทรัพยสิ์นของผูเ้ช่าทรัพยสิ์น และเพื�อให้ไดเ้งื�อนไขการทาํประกนัภยัที�ดีที�สุด กองทรัสต์จะ

ดาํเนินการจดัให้มีการทาํประกนัภยัในทรัพยสิ์นดงักล่าว โดยให้มีระยะเวลาความคุม้ครองทรัพยสิ์นของกองทรัสต์

ตลอดเวลาในวงเงินประกนัที�สอดคลอ้งกบัมาตรฐานการประกนัภยัของอาคารที�มีลกัษณะและการใชง้านใกลเ้คียงกนั

กบัทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ที�ลงทุนทั�งหมด เช่น การประกนัความเสี�ยงภยัทรัพยสิ์น (All Risks Insurance) (ไม่รวมการ

ก่อการร้าย) และการประกนัภยัความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) เป็นตน้ 

(3) ความเสี�ยงจากกรณีทรัพย์สินที�กองทรัสต์เข้าลงทุนถูกเวนคืน 

กองทรัสต์อาจมีความเสี�ยงในกรณีที�หน่วยงานของรัฐเวนคืนทรัพย์สินที�กองทรัสต์เข้าลงทุน ซึ� งจะทาํให้

กองทรัสต์ไม่อาจใชท้รัพยสิ์นที�กองทรัสต์เขา้ลงทุนเพื�อประโยชน์ในการดาํเนินธุรกิจต่อไปได ้นอกจากนี�  กรณีที�เกิด

เหตุการณ์ดังกล่าว กองทรัสต์อาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือได้รับค่าชดเชยดังกล่าวน้อยกว่ามูลค่าที�

กองทรัสตใ์ชใ้นการลงทุนในทรัพยสิ์น ซึ�งอาจส่งผลให้ผลตอบแทนที�ผูถื้อหน่วยทรัสตจ์ะไดรั้บจากการลงทุนไม่เป็นไป

ตามที�ไดป้ระมาณการไวท้ั�งในส่วนของประโยชน์ตอบแทนและเงินลงทุน ทั�งนี�  จาํนวนเงินค่าชดเชยที�กองทรัสต์จะ

ไดรั้บนั�นขึ�นอยูก่บัเงื�อนไขตามที�กาํหนดในสัญญาที�เกี�ยวขอ้ง ระยะเวลาการใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นที�เหลืออยูภ่ายหลงั

จากการถูกเวนคืน รวมถึงจาํนวนเงินค่าชดเชยที�ไดรั้บจากการเวนคืน 

จากการที�บริษทัฯ ไดศึ้กษาขอ้มูลตามพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตที�ดินในบริเวณที�จะเวนคืนในทอ้งที�ที�ทรัพยสิ์น

ที�กองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุนตั�งอยู่ พบว่าที�ตั�งของทรัพยสิ์นของกองทรัสตที์�จะลงทุนทั�งสองแห่งดงักล่าวยงัไม่ตกอยูภ่ายใต้
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เขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทั�งนี�  บริษทัฯ ไม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได ้เนื�องจากการเวนคืนที�ดิน

เป็นนโยบายและความจาํเป็นในการใชพ้ื�นที�ของรัฐบาลในอนาคต 

(4) ความเสี�ยงจากกําไรขั�นต้นที�ได้รับจากการจัดหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจได้รับ

ผลกระทบทางลบจากหลายปัจจัย 

กาํไรขั�นตน้ที�ไดจ้ากการจดัหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์อาจไดรั้บผลกระทบทางลบจาก

หลายปัจจยั ไดแ้ก่ 

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

เป็นผลให้กาํไรขั�นตน้ที�กองทรัสตไ์ดรั้บลดลง 

- ความสามารถของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์นการจดัเก็บค่าเช่าจากผูเ้ช่า 

- จาํนวนเงินค่าเช่าที�ผูเ้ช่าตอ้งจ่าย ตลอดจนขอ้ตกลงและเงื�อนไขในการต่อสัญญาเช่า และการทาํสัญญาเช่าราย

ใหม่นั�นมีเงื�อนไขที�ดอ้ยกว่าสัญญาเดิม 

- สภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย ์สภาวะทางเศรษฐกิจทั�งภายในประเทศและทั�วโลก 

- ความสามารถของบริษทัฯ ในการจดัให้มีหรือรักษาไวซึ้�งการประกนัภยัที�เพียงพอ 

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

และค่าธรรมเนียมที�ตอ้งชาํระให้แก่รัฐบาล การเปลี�ยนแปลงดงักล่าวอาจส่งผลให้ค่าใช้จ่ายในการบริหาร

จดัการอสังหาริมทรัพยเ์พิ�มสูงขึ�น หรือมีค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการที�ไม่สามารถคาดหมายได ้ทั�งนี�  เพื�อให้

สามารถปฏิบติัตามกฎระเบียบที�เปลี�ยนแปลงไปนั�น สิทธิต่างๆ ที�เกี�ยวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพยอ์าจมีขอ้จาํกดั

อนัเป็นผลมาจากการเปลี�ยนแปลงแกไ้ขกฎหมายที�เกี�ยวขอ้งกบัมาตรฐานอาคาร หรือการวางผงัเมือง หรือการ

ใชบ้งัคบักฎหมายใหม่ที�เกี�ยวขอ้งกบัการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ 

- ภยัพิบติัธรรมชาติ เหตุสุดวิสัย การโจมตีของผูก่้อการร้าย การจลาจล และเหตุการณ์อื�นใดที�อยู่นอกเหนือ

ความควบคุมของบริษทัฯ 

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

รวมทั�งค่าใช้จ่ายในการดําเนินการต่างๆ เพิ�มขึ�น 

ความสามารถของกองทรัสตใ์นการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตอ์าจไดรั้บผลกระทบทางลบ

หากค่าใชจ้่ายเกี�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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- ความเสียหายหรือความชาํรุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพย ์หรือผลกระทบทางสิ�งแวดลอ้มที�เกิดขึ�นจาก

อสังหาริมทรัพยซึ์� งตอ้งมีการแกไ้ขโดยตอ้งใชค้่าใชจ้่ายในการดาํเนินการ ซึ� งค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการใน

ส่วนนี�ไม่สามารถคาดหมายได ้

- การเพิ�มขึ�นของอตัราเงินเฟ้อ 

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

ตามกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และนโยบายที�เปลี�ยนแปลงนั�น 

 (6)  ความเสี�ยงเกี�ยวกับผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ที�กองทรัสต์ลงทุนอาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่า 

อสังหาริมทรัพยที์�กองทรัสต์ลงทุนบางแห่ง อาจประสบกบัเหตุการณ์ที�สัญญาเช่าจาํนวนมากจะครบกาํหนดอายุ

ในช่วงเวลาเดียวกนั ความถี�ของการต่ออายุสัญญาเช่าและวิธีการคาํนวณค่าเช่าทาํให้ผลประกอบการของกองทรัสต์

ขึ�นอยู่กบัความผนัผวนของราคาตลาดของค่าเช่า ซึ� งในช่วงตลาดขาลงอาจนาํไปสู่การมีอาคารว่างมากขึ�น และอตัราค่า

เช่าที�ลดลงอาจทาํให้รายไดจ้ากค่าเช่าลดตํ�าลง ผูเ้ช่าทั�งหมดอาจไม่ต่ออายสุัญญาเช่า หรือดว้ยสภาวะของตลาด ผูเ้ช่าอาจ

ต่ออายสุัญญาเช่าภายใตเ้งื�อนไขที�กองทรัสต์ไดรั้บประโยชน์ดอ้ยลงกว่าที�เคยไดรั้บตามสัญญาเช่าที�มีอยูใ่นปัจจุบนั หาก

อตัราค่าเช่าใหม่เมื�อมีการต่ออายุ หรือเมื�อมีการให้เช่าใหม่ตํ�ากว่าอตัราที�คาดว่าจะไดรั้บอย่างมีนยัสําคญัแลว้ จะส่งผล

กระทบในทางลบต่อผลการดาํเนินงานและฐานะการเงินของกองทรัสต ์นอกจากนี�   หากมีผูเ้ช่ารายใดบอกเลิกสัญญาเช่า 

หรือไม่ต่ออายสุัญญาเช่า บริษทัฯไม่สามารถรับประกนัไดว้่ากองทรัสตจ์ะสามารถนาํอาคารที�ว่างออกให้เช่าใหม่ไดด้ว้ย

อตัราค่าเช่าเดิม 

(7) ความเสี�ยงอันเกิดจากความสามารถในการปล่อยเช่าและการชําระค่าเช่าของผู้เช่า 

ความสาํเร็จทางดา้นผลการดาํเนินงานของกองทรัสต์ส่วนหนึ�งขึ�นอยูก่บัความสามารถในการชาํระค่าเช่าของผูเ้ช่า 

ดงันั�น หากผูเ้ช่ารายใหญ่ หรือผูเ้ช่ารายเลก็จาํนวนหลายรายรวมกนัประสบปัญหาทางการเงิน จนทาํให้ชาํระค่าเช่าล่าช้า 

หรือ คา้งชาํระ ปัจจยัเหล่านี� ลว้นส่งผลกระทบต่อสภาพคล่องของกองทรัสต์ดว้ย เนื�องจากค่าเช่าคือรายไดห้ลกัของ

กองทรัสต ์แมว้่าทางกองทรัสตมี์การวางนโยบายที�รัดกุมในการติดตามหนี�คงคา้ง ตลอดจนการลดความเสี�ยงจากโอกาส

จากการเสียรายไดอ้นัเนื�องจากลูกคา้ผิดสัญญาเช่า อาทิ หากผูเ้ช่าล่าชา้จะก่อให้เกิดค่าปรับจากการชาํระค่าเช่าล่าชา้ และ

หากผูเ้ช่าคา้งชาํระเกิน 3 เดือน จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ยกเลิกสัญญาเช่า หรือ กรณีที�ผูเ้ช่าขอยกเลิกสัญญาเช่าก่อน

กาํหนดนั�น กองทรัสต์สามารถริบเงินประกันการเช่า ซึ� งมูลค่าเท่ากับค่าเช่าประมาณ �-� เดือน ทั�งนี� เพื�อเป็นการ

สนบัสนุนให้ผูเ้ช่าชาํระค่าเช่าที�ตรงเวลาและลดความเสี�ยงในการเสียรายไดข้องกองทรัสต ์ 

ในกรณีที�ผูเ้ช่าไม่มีศกัยภาพในการชาํระค่าเช่า แลว้จาํเป็นตอ้งยกเลิกสัญญา แมว้่ากองทรัสตอ์าจจะไดเ้งินประกนั

การเช่า แต่ผูจ้ดัการกองทรัสต์ก็ไม่สามารถรับประกนัไดว้่าจะตอ้งใช้เวลานานเท่าไหร่ในการหาผูเ้ช่าใหม่มาแทน ซึ� ง

ความล่าชา้ดงักล่าวจะส่งผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรัสตใ์นระยะหนึ�ง และอาจจะต่อเนื�องเป็นหลายเดือน 

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

เมื�อพิจารณาขอ้มูลสัดส่วนของรายไดที้�ไดรั้บจากผูเ้ช่าทรัพยสิ์นที�กองทรัสต์เขา้ลงทุน สัดส่วนผูเ้ช่าซึ� งทาํธุรกิจ

ประเภทกระบวนการผลิตจากประเทศต่างๆ เท่ากบัร้อยละ 30 ของสัดส่วนของรายไดร้วม ดงันั�น หากผูเ้ช่าซึ� งทาํธุรกิจ

ประเภทกระบวนการผลิตดงักล่าวไม่สามารถชาํระค่าเช่า ยกเลิกสัญญาเช่า หรือไม่ต่อสัญญา จะส่งผลกระทบในดา้นลบ
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ต่อรายไดข้องกองทรัสต ์นอกจากนี�  ผูเ้ช่าทรัพยสิ์นที�กองทรัสตล์งทุนยงัมีการกระจุกของสัญชาติผูเ้ช่าจากประเทศญี�ปุ่ น

จาํนวนกว่าร้อยละ �� ดงันั�น หากประเทศของผูเ้ช่าหลกัดงักล่าวเกิดการเปลี�ยนแปลงทางโครงสร้างอุตสาหกรรม หรือ

เกิดปัญหาความสัมพนัธ์ระหว่างประเทศกบัประเทศไทย อาจส่งผลต่อความสามารถในการชาํระค่าเช่า หรือการยกเลิก

สัญญาเช่า ซึ�งอาจส่งผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานของกองทรัสต ์

อย่างไรก็ดี อมตะ ซัมมิท ในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์เชื�อว่าประเทศไทยยงัคงมีศกัยภาพใน

การลงทุน และยงัคงเป็นที�สนใจของนกัลงทุนที�จะยา้ยและ/หรือขยายฐานมายงัประเทศไทย และจากความสําเร็จของ

การบรรลุขอ้ตกลง RCEP ที�เพิ�งสําเร็จไปเมื�อเร็วๆนี� จะยิ�งทาํให้ความสัมพนัธ์ของประเทศในกลุ่มพนัธมิตรแน่นแฟ้น

และเกื�อกูลกนัมากขึ�นเพื�อผลประโยชน์ทางการคา้ ประเทศญี�ปุ่ นซึ� งเป็นลูกคา้หลกัของกองทรัสต์ก็เป็นสมาชิกของ 

RCEP ดว้ย ดงันั�นโอกาสจะเกิดปัญหาความสัมพนัธ์ระหว่างประเทศนั�น น่าจะเกิดขึ�นไดย้าก 

4.4 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ 

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

งบการเงินหรือผลการดาํเนินงานของกองทรัสต์อาจไดรั้บผลกระทบจากการที�มีการประกาศใช้มาตรฐานบญัชี

ใหม่ๆ ในประเทศไทย ปัจจุบนัยงัไม่มีขอ้มูลเกี�ยวกบัขอบเขตและระยะเวลาในการเปลี�ยนแปลงมาตรฐานบญัชี และการ

แกไ้ขกฎหมาย ประกาศ ขอ้กาํหนด ระเบียบ ขอ้บงัคบั บทบญัญติั แนวนโยบาย และ/หรือคาํสั�งของหน่วยงานราชการ

หรือหน่วยงานที�มีอาํนาจตามกฎหมาย รวมถึงกฎหมายที�เกี�ยวข้องกับการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ ภาษีและ

ค่าธรรมเนียมการซื�อขาย หรือการโอนสิทธิต่างๆในอสังหาริมทรัพย ์เหล่านี� เป็นสิ�งที�ไม่อาจคาดหมายได ้บริษทัฯ จึงไม่

สามารถประมาณการในเชิงตวัเลขสําหรับผลที�อาจเกิดจากการเปลี�ยนแปลงไดใ้นอนาคต และไม่อาจรับรองไดว้่าการ

เปลี�ยนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบอย่างมีนยัสําคญัต่องบการเงินของกองทรัสต์ หรือต่อฐานะการเงิน และผลการ

ดาํเนินงานของกองทรัสต์ในอนาคต นอกจากนี�  การเปลี�ยนแปลงดงักล่าวนี�อาจส่งผลกระทบดา้นลบต่อความสามารถ

ของกองทรัสตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ด ้

(2) ความเสี�ยงอนัเกิดจากมูลค่าของอสังหาริมทรัพยที์�กองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษทัประเมินค่า

ทรัพยสิ์น ไม่ได้เป็นเครื�องแสดงมูลค่าที�แทจ้ริงของอสังหาริมทรัพย ์และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของ

อสังหาริมทรัพยน์ั�นจะเป็นไปตามที�ประเมิน ไม่ว่าในปัจจุบนัหรือในอนาคต 

โดยทั�วไป การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยจ์ะพิจารณาจากปัจจยัตา่งๆ รวมถึงปัจจยับางประการที�เป็นนามธรรม

ที�เกี�ยวกบัทรัพยสิ์นนั�น เช่น สถานะทางการตลาด ความแข็งแกร่งทางการเงิน ความสามารถในการแข่งขนั และสภาพ

ของทรัพยสิ์น เป็นตน้ ซึ� งอาจมีเหตุการณ์ที�ทาํให้ปัจจยัดงักล่าวเปลี�ยนแปลงไดใ้นอนาคต เนื�องจากเหตุการณ์นั�นที�เป็น

ขอ้สมมติฐานที�อาจไม่เกิดขึ�นตามที�คาดการณ์ไว ้หรืออาจเกิดเหตุการณ์หรือสถานการณ์ที�มิไดค้าดการณ์ไว ้ดงันั�น 

บริษทัฯ จึงไม่อาจรับประกนัไดว้่า ขอ้สมมติฐานที�กาํหนดไวจ้ะเกิดขึ�นตามที�คาดการณ์ ดงันั�น ราคาที�กองทรัสต์ขาย
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ทรัพย์สินหลักที�ลงทุนในอนาคตจึงอาจตํ�ากว่ามูลค่าที�กาํหนดโดยบริษทัประเมินค่าทรัพย์สิน หรือตํ�ากว่าราคาที�

กองทรัสตไ์ดล้งทุนในอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว 

อยา่งไรก็ตาม ทรัสตีร่วมกบัผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดต้รวจสอบสมมติฐานหลกัของผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นที�ใชใ้นการ

ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นที�กองทรัสตเ์ขา้ลงทนุ และไม่พบสิ�งที�เป็นเหตุใหเ้ชื�อว่าสมมติฐานหลกัที�ใชใ้นการประเมินมูลคา่

ดังกล่าวไม่สมเหตุสมผลเมื�อเทียบกับผลประกอบการเฉลี�ยในอดีตของทรัพย์สินตลอดจนแนวโน้มของตลาด

อสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย 

 (3) ความเสี�ยงอนัเกิดจากมูลค่าผลตอบแทนที�ผูล้งทุนจะไดรั้บจากหน่วยทรัสตน์้อยกว่าผลตอบแทนที�กองทรัสต์

ไดรั้บจากการดาํเนินการของอสังหาริมทรัพยที์�กองทรัสตล์งทุน  

โดยทั�วไป ผลตอบแทนที�กองทรัสตจ์ะไดรั้บจากอสังหาริมทรัพยที์�เป็นกรรมสิทธิ� ของกองทรัสตห์รือกองทรัสต์มี

สิทธิการเช่าเหนืออสังหาริมทรัพยน์ั�นขึ�นอยู่กบัจาํนวนรายไดสุ้ทธิจากอสังหาริมทรัพย ์และคาํนวณเป็นเงินไดโ้ดยหกั

รายจ่ายที�เกิดขึ�นจากการดาํเนินงาน การบริหารจดัการ และการให้เช่าเปรียบเทียบกบัมูลค่าปัจจุบนัของอสังหาริมทรัพย ์

แต่อยา่งไรก็ดี ในส่วนของผลตอบแทนจากหน่วยทรัสตที์�นกัลงทุนจะไดรั้บจะขึ�นอยูก่บัผลตอบแทนที�กองทรัสตจ์่ายได้

เมื�อเปรียบเทียบกบัราคาที�นกัลงทุนที�ไดซื้�อหน่วยทรัสตใ์นตลาดรอง แมว้่าผลตอบแทนที�ผูล้งทุนไดรั้บจากหน่วยทรัสต์

อาจจะมีความเกี�ยวข้องเชื�อมโยงกับผลตอบแทนที�กองทรัสต์จะได้รับจากการดําเนินการของอสังหาริมทรัพยที์�

กองทรัสตล์งทุน แต่ผลตอบแทนสองประเภทนี�จะไม่เหมือนกนั  

 (4) ความเสี�ยงเกี�ยวกบัความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

รายไดที้�กองทรัสต์จะไดรั้บจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยน์ั�นขึ�นอยู่กบัปัจจยัหลายประการ อาทิ จาํนวนเงิน

รายได้ค่าเช่าที�ได้รับ อัตราค่าใช้จ่ายเกี�ยวกับอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการดําเนินการที� เ กิดขึ� น หาก

อสังหาริมทรัพย์ที�เป็นของกองทรัสต์ไม่ก่อให้เกิดรายได้ในจาํนวนที�เพียงพอ กระแสเงินสดของกองทรัสต์และ

ความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์อาจไดรั้บผลกระทบดา้นลบ บริษทัฯ ไม่สามารถรับรอง

ไดว้่าจะสามารถจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผูล้งทุน หรือรักษาอตัราการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนไวใ้นระดบัเดิมได ้

นอกจากนี�  ยงัไม่สามารถรับรองไดว้่าระดบัของผลตอบแทนที�จะจ่ายจะเพิ�มขึ�นเมื�อเวลาผา่นไป อีกทั�งไม่สามารถรับรอง

ไดว้่าตามสัญญาเช่าในปัจจุบนั คู่สัญญาจะสามารถตกลงกนัเพื�อให้อตัราค่าเช่าที�ไดรั้บนั�นเพิ�มสูงขึ�น หรือว่ารายไดค้่าเช่า

จากการขยายอสังหาริมทรัพย ์หรือการไดม้าซึ�งอสังหาริมทรัพยเ์พิ�มเติมนั�นจะเพิ�มสูงขึ�น และทาํให้รายไดข้องกองทรัสต์

เพิ�มสูงขึ�น อนัจะเป็นผลให้กองทรัสตส์ามารถจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นจาํนวนเพิ�มสูงขึ�นได ้

 (5) ความเสี�ยงดา้นภาษีและค่าธรรมเนียม 

ในอนาคตภาระภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรัสต์ อาจเปลี�ยนแปลงไปจากอตัราในปัจจุบนั เช่น ในการขาย 

โอน หรือรับโอนสิทธิการเช่าหรือการขาย โอน หรือรับโอนกรรมสิทธิ� ในอสังหาริมทรัพยใ์นอนาคต เป็นตน้ ซึ� งอาจมี

ภาระภาษีและค่าธรรมเนียมกองทรัสตอ์าจตอ้งรับภาระทั�งหมดหรือบางส่วน โดยที�อตัราค่าธรรมเนียมและอตัราภาษีที�

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

ความเสี�ยงจากการเปลี�ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ  

จากการประชุม COP 28 ที�ดูไบ ซึ� งเป็นครั� งแรกที�ไดมี้การกล่าวถึงการเลิกใช้เชื�อเพลิงที�มาจากแหล่งพลงังาน

ฟอสซิล ตวัการสําคญัที�ทาํให้โลกร้อน โดยให้ความสําคญัไปที�ผลกระทบเชิงเศรษฐกิจและสิ�งแวดลอ้มต่อชุมชนที�มาจาก

การเพิ�มขึ�นของการใชเ้ชื�อเพลิงจากถ่านหิน ซึ� งมากกว่า 100 ประเทศที�รวมตวั และมุ่งมั�นที�จะดาํเนินการลดการปล่อยก๊าซ

เรือนกระจก  โดยมีแกนนาํอย่างสหภาพยุโรป (EU) ไดริ้เริ�มมาตรการปรับคาร์บอนก่อนเขา้พรมแดน หรือ CBAM เพื�อ

ป้องกนัความเสี�ยงจากการรั�วไหลของคาร์บอน และกาํหนดมาตรฐานการกาํหนดราคาคาร์บอนที�เป็นธรรมสําหรับสินคา้ที�

จะนาํเขา้ไปยงั EU  ไม่เพียงเท่านั�น หลายบริษทัชั�นนาํทั�วโลกมากมายที�เริ�มดาํเนินนโยบาย สร้างความเป็นกลางทางคาร์บอน 

(Carbon Neutrality) จนถึง การลดการปล่อยคาร์บอนเป็นศูนย ์(Net Zero)  จากแนวโน้มของโลกที�ให้ความสนใจในเรื�อง

ความรับผิดชอบต่อสังคมและสิ�งแวดลอ้มของภาคอุตสาหกรรม และการบริโภคอยา่งย ั�งยืน (Sustainable Consumption) เพื�อ

รักษาทรัพยากรธรรมชาติที�มีจาํกัด ทาํให้แนวคิดด้านเศรษฐกิจหมุนเวียน ที�มุ่งเน้นการใช้ทรัพยากรธรรมชาติให้เกิด

ประโยชน์สูงที�สุด ไดน้าํมาดาํเนินการมากขึ�นในหลายประเทศ โดยเฉพาะอย่างยิ�งในบริษทัชั�นนาํจากต่างประเทศ ไดน้าํ

แนวคิดเศรษฐกิจหมุนเวียนเขา้มาบูรณาการในการดาํเนินธุรกิจ ทั�งการเปลี�ยนแปลงรูปแบบการดาํเนินธุรกิจ (business 

model) หรือพัฒนากระบวนการผลิตและพัฒนาสินค้าและบริการด้วยหลักการเศรษฐกิจหมุนเวียน ส่งผลให้มีการ

เปลี�ยนแปลงการใช้วตัถุดิบ การปรับปรุงพฒันากระบวนการผลิตเพื�อลดการใช้ทรัพยากร หรือลดการปล่อยของเสียจาก

กระบวนการผลิต เป็นตน้  

สาํหรับภาครัฐภาครัฐของไทยไดเ้ตรียมออก (ร่าง) พระราชบญัญติัการเปลี�ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ (กฎหมายโลก

ร้อน) ซึ�งปัจจุบนัอยูร่ะหว่างพิจารณาแกไ้ขปรับปรุง โดยกาํหนดให้ภาคธุรกิจตอ้งรายงานปริมาณการปล่อยก๊าซเรือนกระจก

และตั�งเป้าหมายการดาํเนินงานดา้นการเปลี�ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ รวมถึงผลกัดนัตลาดคาร์บอนเครดิต ทั�งนี�  เพื�อกระตุน้

ให้ทุกหน่วยงานควบคุมการปล่อยคาร์บอนอยา่งจริงจงัตามเป้าหมาย Net Zero ที�กาํหนดไวใ้นปี 2608 

จากมาตรการต่างๆ ดงักล่าวขา้งตน้ ทาํให้ผูป้ระกอบการตอ้งเนน้มองหาอาคารที�เนน้ดา้นสิ�งแวดลอ้ม เช่น เน้นใช้

พลงังานสะอาดเป็นทางเลือก เช่น พลงังานจากโซล่า หรือ พลงังานการเผาขยะ เป็นตน้ ซึ� งนับว่าเป็นทั�งความเสี�ยงและ

โอกาสสําหรับผูป้ระกอบการ สําหรับทางกองทรัสต์เอง เนื�องจากอาคารโรงงานเป็นอาคารที�สร้างมาหลายปี ไม่ได้มี

ใบรับรอง LEED และหากต้องปรับปรุงเพื�อให้ได้ระดับมาตรฐานเพื�อให้ได้ใบรับรองมานั�น ต้องใช้ค่าใช้จ่ายในการ

ปรับปรุงค่อนขา้งสูง 
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5. ข้อพพิาทและข้อจํากดัในการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ 

 

ทรัสตไ์ม่มีขอ้พิพาททางกฎหมายที�มีนยัสาํคญัและเกี�ยวขอ้งโดยตรงกบัธุรกิจของทรัสตที์�ผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ชื�อว่า

จะมีผลกระทบในทางลบอยา่งร้ายแรงต่อผลการดาํเนินงานของทรัสต ์

 

6. ข้อมูลสําคัญอื�น  
 

กองทรัสต์ไม่มีขอ้มูลสําคญัอื�นที�มีนยัสําคญัต่อการดาํเนินงานกองทรัสต์ ทั�งนี� ผูล้งทุนสามารถศึกษาขอ้มูลของ

กองทรัสต์เพิ�มเติมได้จากแบบแสดงรายการข้อมูลประจาํปี (แบบ 56-REIT1) ที�แสดงไวใ้น www.sec.or.th หรือข้อมูล

เพิ�มเติมอื�นของกองทรัสต ์ไดที้�เวบ็ไซตข์องกองทรัสต ์www.amatareit.com หรือเวบ็ไซตข์องตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศ

ไทยที� www.set.or.th 

 

บริษทั อมตะ ซมัมิท เรดดี�  บิลท ์จาํกดั ในฐานะผูรั้บจา้งบริหารอสังหาริมทรัพยจ์ากผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดต้กลงจะ

ดาํรงรักษาสัดส่วนการเช่าของผูเ้ช่าในทรัพยสิ์นที�กองทรัสตจ์ะลงทุนครั� งแรก ภายในระยะเวลา � ปี โดยถา้ทรัพยสิ์นใดใน

ทรัพยสิ์นที�กองทรัสตล์งทุนครั� งแรกไม่มีผูเ้ช่า ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยต์กลงเขา้เป็นผูเ้ช่าในทรัพยสิ์นนั�นโดยจะทาํสัญญา

เช่าอาย ุ3 ปี และจะเป็นผูเ้ช่าจนกว่าจะครบอายุสัญญาเช่าหรือจนกว่าจะสามารถหาผูเ้ช่ามาเช่าทรัพยสิ์นนั�นได ้ทั�งนี�อตัราค่า

เช่าในสัญญาเช่าทรัพยสิ์นระหว่างผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยก์บักองทรัสต์ให้เป็นไปตามราคาตลาด และในช่วงระยะเวลา 1 

ปี นบัจากวนัที�กองทรัสตล์งทุนครั� งแรกหากปรากฏว่าสัญญาเช่าในทรัพยสิ์นที�กองทรัสตฯ์จะลงทุนครั� งแรกสิ�นสุดลง และมี

การต่ออายุสัญญาเช่า หรือมีการทาํสัญญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายใหม่ แต่มีค่าเช่าลดน้อยลงกว่าอตัราเช่าตามราคาตลาด ผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรัพยต์กลงที�จะรับผิดชอบชาํระส่วนต่างของค่าเช่าใหม่และค่าเช่าตามอตัราค่าเช่าตามราคาตลาดให้แก่กองทรัสต์

จนกว่าจะสิ�นสุดอายสุัญญาเช่าที�มีการต่ออายหุรือสัญญาเช่าฉบบัใหม่ แลว้แต่กรณี 

 

ทั�งนี�การรับประกนัรายไดด้งักล่าวขา้งตน้ ครบกาํหนดในปี 2562 เป็นที�เรียบร้อย 


