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สรุปข้อมูลสาํคัญของกองทรัสต ์

ขอ้มลู ณ วนัที�  

ชื�อกองทรสัต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื�อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะซมัมทิโกรท 
 

 

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

ชื�อย่อหลกัทรพัย ์ AMATAR 
  

วนัที�จดัตั�งกองทรสัต ์ 16 มิถนุายน 2558 
  

ชื�อทรสัต ี บรษิัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จาํกดั 
  

ชื�อผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิัท อมตะ ซมัมิท รีทส ์แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 
  

ชื�อผูส้อบบญัชี  บรษิัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบีเอเอส จาํกดั 
  

 

Market Cap 2,415.76 ลา้นบาท ทนุจดทะเบียน 3,282.21 ลา้นบาท  
    

มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ (NAV) 3,644.20 ลา้นบาท จาํนวนหน่วย 357,890,000 
    

Par ต่อหนว่ย 9.171 บาท ราคาปิด ณ วนัทาํการสดุทา้ยของปี 6.75 บาท/หน่วย 
    

NAV ต่อหน่วย 10.1824 บาท วนัที�ไดร้บัอนมุตัใิหจ้ดัตั�งและจดัการทรสัต ์ 16 มิถนุายน 2558 
    

Price/NAV 0.663 เท่า อายเุฉลี�ยคงเหลือถว่งนํ�าหนกั 19 ปี 206 วนั 

  (เฉพาะสว่นสิทธิการเชา่)  
    

 

โครงสร้างเงนิทนุของกองทรัสต ์            (หน่วย: ล้านบาท)                        สัดส่วนการลงทุน 

สินทรพัยร์วม 4,669.08 กาํไรสะสม 361.99 
 

 

.     

หนี�สินรวม 1,024.89 
สดัส่วนการกูย้ืมของ

สินทรพัยร์วม 
18% 

 

     

ส่วนทุน 3,644.20   
 

     

    
 

                                      ประเภททรพัยส์ิน  
 

  

กรรมสิทธิ�สมบูรณ์

30%สิทธิการเช่า

70%

31 ธนัวาคม 2568 

โรงงานให้

เช่า 100%

กรรมสิทธิ�สมบรูณ ์

(อมตะซิตี � ชลบรุ)ี

30%
สิทธิการเช่า

(อมตะซิตี � ชลบรุี)

66%

สิทธิการเช่า (อมตะซิตี � 

ระยอง)

4%

โครงสร้างรายได้

50
50
50
50

710 

2568

2569

2570

2571

2572

ลา้นบาท

รายละเอียดการครบกาํหนด

ชาํระของเงนิกู้ยมื
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ตามมูลค่าประเมิน 

ทรพัยส์ินที�ลงทนุ ราคาประเมินตาม 

วิธีหลกั (ลา้นบาท) 
ผูป้ระเมิน 

 

กรรมสิทธิ�สมบรูณ ์

ที�ดินพรอ้มอาคาร �� 

โรงงาน 

 

1,787.71 
บรษิัท กรุงสยามประเมิน

ค่าทรพัยส์ิน จาํกดั 

สิทธิการเชา่อาคาร 

�� ปี �� โรงงาน 
 2,642.99 บรษิัท กรุงสยามประเมิน

ค่าทรพัยส์ิน จาํกดั 

    นกัลงทนุสามารถศกึษาขอ้มลูรายงานการประเมินไดท้ี� 

 
     ผู้ถือหน่วยรายใหญ ่ จาํนวนหน่วย สัดส่วน (ร้อยละ) 

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

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

3. บรษิัท ไทยประกนัชีวติ จาํกดั 29,587,400 8.27 

4. บรษิัท อาคเนย ์ประกนัชวีิต จาํกดั (มหาชน) 20,660,500 5.77 

5. บรษิัท อลิอนัซ ์อยธุยา ประกนัชีวติ จาํกดั (มหาชน) 20,000,000 5.59 
 Foreign Limit 49.00 

หมายเหตุ: ข้อมูล ณ วันที� 30 ธันวาคม 2568 Current Foreign Holding 9.09 

 
 
 

นโยบายการจ่ายปันผล  2564 2565 2566 2567 2568 ตั�งแต่

จดัตั�ง 

            คาํนวณจากกาํไรสทุธิที�  

                   ปรบัปรุงแลว้ 

เงินปันผล (บาทต่อหน่วย) 

ไม่รวมการประกนัรายได ้ 0.4750 0.5080 0.5460 0.5800 0.5980 6.0453 

     ไมเ่กิน 4 ครั�งต่อรอบปีบญัช ี
เงินปันผล (บาทต่อหน่วย) 

จากส่วนของประกนัรายได ้
- - - - - 0.3967 

ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 เงินลดทนุ (บาทต่อหน่วย) 0.1600 0.1550 0.1200 0.1140 - 0.8290 

 

  

กรรมสิทธิ�

สมบูรณ์

40%

สิทธิการเช่า

60%
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ผลการดาํเนินงาน 

รายละเอียดของคู่สัญญาที�ทาํสัญญาเช่า 

  

 

  

83%

85%

89%

96%

99%

2564

2565

2566

2567

2568

อัตราการเช่าเฉลี�ย 

(ไม่รวมประกันรายได้)

98%

94%

92%

92%

2559

2560

2561

2562

อัตราการเช่าเฉลี�ย 

(รวมประกันรายได้)

76%

95%

85%

97%

93%

2564

2565

2566

2567

2568

อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่า

40%

38%

20%

1% 1%

สัดส่วนของสัญญาเช่าที�จะหมดสัญญา

2569 2570 2571 2572 2574

29%

26%

20% 14%

6%

5%

สัดส่วนผู้เช่าแยกตามประเภทธุรกิจ
(คาํนวณจากรายได)้

กระบวนการผลิต ชิ �นส่วนยานยนต์ อปุโภคบรโิภค

ชิ �นส่วนเครื�องจกัร บรกิาร โลจิสติกสแ์ละอื�นๆ

3000-4000 ตร.ม.

25%

4000-5000 ตร.ม.

30%

> 5000 ตร.ม.

45%

สัดส่วนรายได้ที�ได้รับจากผู้เช่า 10 อันดับแรก
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ผลการดาํเนินงาน 

ตัวเลขทางการเงนิที�สาํคัญ (ลา้นบาท) 2568 2567 2566 

รายได้  418 408 373 

รายได้อื�น  0.36 3.09 0.17 

กาํไรก่อนหักต้นทนุทางการเงนิ ภาษีเงนิได้ ค่าเสื�อมราคาและ
ตัดจาํหน่าย  

330 327 288 

การเพิ�มขึ�นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน  286 278 217 

อัตรากาํไรต่อหน่วย (บาท) 0.800 0.778 0.606 

ผลประโยชนต์อบแทนตอ่หน่วย (บาท) 0.598 0.580 0.546 

ส่วนลดทุนต่อหน่วย (บาท) - 0.114 0.120 

หนี�สนิต่อสนิทรัพยร์วม (เท่า)  0.18 0.20 0.21 

อัตราดอกเบี�ยเฉลี�ย (ร้อยละ)  3.19 3.84 2.86 

เงนิสดสุทธิที�ได้มาจากกิจกรรมดาํเนินงาน  286 305 416 

เงนิสดสุทธิที�ใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงนิ  (286) (322) (395) 

กระแสเงนิสดเพิ�มขึ�น (ลดลง)  - (17) 21 

สินทรัพยสุ์ทธิ  3,644.20 3,565.37 3,523.08 

สินทรัพยสุ์ทธติ่อหน่วย (บาท) 10.1824 9.9622 9.8440 

ราคาต่อสนิทรัพยสุ์ทธติ่อหน่วย (เท่า) 0.66 0.66 0.66 

ประโยชนต์อบแทนตอ่มูลค่าที�ตราไว้ (ร้อยละ) 6.52 6.32 5.88 

มูลค่าตลาด  2,415.76 2,362.07 2,344.18 

ราคาปิด ณ สิ�นปีบัญชี (บาท) 6.75 6.60 6.55 

 

 

  

344

354

373

408

418

2564

2565

2566

2567

2568

รายได้รวม (ล้านบาท)

271

280

288

327

330

2564

2565

2566

2567

2568

กาํไรก่อนหักต้นทุนทางการเงิน ภาษีเงินได้

ค่าเสื�อมราคา และค่าตัดจาํหน่าย (ล้านบาท)



ส่วนที� 1: สรุปขอ้มลูสาํคญัของกองทรสัต ์   
 

 

ส่วนที� 1-6 | P a g e  

 

แบบ 56 - REIT 

การวิเคราะหแ์ละคาํอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต ์ถึงการดาํเนินงานและฐานะการเงนิของกองทรัสต ์
ผลการดาํเนินงานสาํหรับปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธนัวาคม 2568 
ในปี 2568 กองทรสัตม์ีการเพิ�มขึ �นในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงานจาํนวน 286.39 ลา้นบาท เพิ�มขึ �นจากปี 2567 จาํนวน 7.93 

ลา้นบาทหรือคิดเป็นรอ้ยละ 2.85 สาเหตุหลกัเกิดจากดงันี � 

1. รายไดร้วม จาํนวน 418.36 ลา้นบาท เพิ�มขึ �นจากปี 2567 จาํนวน 10.53 ลา้นบาทหรือคิดเป็นรอ้ยละ 2.58 โดยมีปัจจยัหลกั

จากการมี ผูเ้ช่ารายใหม่เพิ�มในระหว่างปี ส่งผลใหอ้ตัราการเช่าพื �นที�อาคารโรงงานของกองทรสัตป์รบัตวัเพิ�มขึ �น ทั�งนี � ในปี 

2568 กองทรสัตม์ีอตัราการเช่าพื �นที�อาคารโรงงานเฉลี�ยอยู่ที�รอ้ยละ 99 เพิ�มขึ �นจาก รอ้ยละ 96 ในปี 2567 

2. รายการขาดทนุจากการเปลี�ยนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุ จาํนวน 18.35 ลา้นบาท เพิ�มขึ �นจากปี 2567 จาํนวน 3.54 

ลา้นบาทหรือคิดเป็นรอ้ยละ 23.93 ซึ�งเกิดจากการประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรพัยโ์ดยผูป้ระเมินราคาอิสระ ตามวิธีการประเมิน

โดยพิจารณาจากรายได ้

ฐานะการเงนิของกองทรัสต ์ณ วันที� 31 ธันวาคม 2568 
สินทรพัยร์วมจาํนวน 4,669.08 ลา้นบาท เพิ�มขึ �นจากปี 2567 จาํนวน 36.12 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 0.78 สาเหตหุลกัเกิดจาก 

1. การลดลงของเงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าจาํนวน 19.21 ลา้นบาท จากการประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรพัยโ์ดย

ผูป้ระเมินราคาอิสระ ตามวิธีการประเมินโดยพิจารณาจากรายได ้

2. การเพิ�มขึ �นของเงินลงทนุที�แสดงดว้ยมลูค่ายุติธรรมผ่านกาํไรหรือขาดทุนจาํนวน 57.05 ลา้นบาท  เป็นผลจากการบริหารสภาพ

คล่องของกองทรสัตโ์ดยการนาํเงินไปลงทนุในตราสารทางการเงินระยะสั�นเพื�อเพิ�มผลตอบแทนจากเงินลงทนุส่วนเกิน  

หนี�สินรวมจาํนวน 1,024.87 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2567 จาํนวน 42.70 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 4.00 โดยมีสาเหตหุลกัจากการ

จ่ายชาํระคืนเงินตน้เงินกูบ้างส่วนจาํนวน 50 ลา้นบาทใหแ้ก่สถาบนัการเงิน แต่มีเจา้หนี �และค่าใชจ้่ายคา้งจ่ายเพิ�มขึ �นจาํนวน 4.30 ลา้น

บาท และเงินรบัล่วงหนา้จากเงินมดัจาํการเช่าโรงงานเพิ�มขึ �นจาํนวน 1.75 ลา้นบาท  

สินทรพัยส์ทุธิเท่ากบั 3,644.20 ลา้นบาท เพิ�มขึ �นจากปี 2567 จาํนวน 36.12 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 0.78  

ประเภทรายงานของผูส้อบบญัชีล่าสดุ: -ไม่มีเงื�อนไข- 

สรุปข้อมูลสาํคัญเกี�ยวกับการกู้ยืมเงนิของกองทรัสต ์

เงินกูย้ืมระยะยาว ณ 31 ธันวาคม 2568 จาํนวน 860 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดดงันี � 

ผู้ให้กู ้ ธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 

ผู้ขอสินเชื�อ  ทรสัตีกระทาํการในนามของทรสัตเ์พื�อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะ 

 ซมัมิทโกรท 

อัตราดอกเบี�ย  THOR + อตัราคงที� 

การชาํระเงนิต้น ทยอยชาํระเป็นงวดๆ อย่างไรก็ตามยอดเงินกูค้งคา้งทั�งหมดจะถกูชาํระ ณ วนัครบกาํหนดอายุ

สญัญาเงินกู ้โดย ณ วนัครบกาํหนดอายสุญัญาเงินกูค้ือวนัที� 28 กมุภาพนัธ ์2572 

การชาํระดอกเบี�ย  ชาํระคืนภายในวนัทาํการสดุทา้ยของเดือน 

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

อาคาร และจดทะเบียนหลกัประกนัทางธุรกิจในสิทธิการเชา่ที�ดนิ ในสญัญาเช่าที�ดิน และอาคารใน

นิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี � ชลบรุี จาํนวน 25 อาคาร 

2. ใหด้าํเนินการทาํประกันภัย (All Risk Insurance) สลักหลังกรมธรรมป์ระกันภัยใหธ้นาคาร เป็น

ผูร้บัผลประโยชนร์ว่ม 

ตารางค่าธรรมเนียมที�เรียกเกบ็จากกองทรัสต ์
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย อัตราที�คาดว่าจะเรียกเก็บ % ของกาํไรสุทธ ิ

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ไม่เกิน 0.40% ต่อปีของ NAV 

อตัราขั�นตํ�า 8 ลา้นบาทต่อปี 
7.73% 

ค่าธรรมเนียมทรสัตีและผูเ้ก็บรกัษาทรพัยส์ิน 

ไม่เกิน 0.40% ต่อปีของมลูค่า

ทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์

อตัราขั�นตํ�า 8 ลา้นบาทต่อปี 

 

4.92% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 
ไม่เกิน 0.05% ต่อปีของเงินทนุ

จดทะเบยีนของกองทรสัต ์
0.49% 

ค่าธรรมเนียมที�ปรกึษาทางการเงนิ ไม่เกิน 1% ของ NAV - 

ค่าธรรมเนียมการจดัจาํหน่ายหนว่ยทรสัต ์
ไม่เกิน 3% ของมลูค่า

หน่วยทรสัตท์ี�เสนอขาย 
- 

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ตามที�กาํหนดในสญัญาแต่งตั�ง

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์แต่ไม่

เกิน 50 ลา้นบาทต่อปี 

7.19% 

ค่าใชจ้า่ยในการดแูลและรกัษาสภาพอสงัหารมิทรพัย ์ ตามที�จ่ายจรงิ 9.30% 

ค่าใชจ้า่ยดา้นการจดัการอสงัหารมิทรพัย ์ ตามที�จ่ายจรงิ - 

ค่าเบี �ยประกนัภยั ไม่ไดเ้รียกเก็บ - 

ภาษีที�เกี�ยวขอ้ง ไม่ไดเ้รียกเก็บ - 

ค่าใชจ้า่ยในการโฆษณา ประชาสมัพนัธแ์ละส่งเสรมิการขาย ตามที�จ่ายจรงิ - 

ค่าใชจ้า่ยอื�นๆ ตามที�จ่ายจรงิ 0.55% 

ตน้ทนุทางการเงิน ตามที�จ่ายจรงิ 10.10% 

 

สรุปปัจจัยความเสี�ยงที�สาํคัญ 

1. ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัอสงัหารมิทรพัย ์

กองทรสัตม์ีความเสี�ยงที�อาจส่งผลต่อกองทรสัต ์เช่น ความเสี�ยงเกี�ยวกับการไดม้าซึ�งอสังหาริมทรพัยข์องกองทรัสต ์

ความเสี�ยงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยซ์ึ�งมลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที�เหลืออยู่ ความเสี�ยงจากการ

แข่งขนัที�สงูขึ �น ซึ�งอาจส่งผลใหจ้าํนวนผูเ้ช่าลดลง และอาจส่งผลกระทบต่ออตัราค่าเช่า ความเสี�ยงเกี�ยวกับใบอนุญาตใหใ้ช้

ที�ดินและประกอบกิจการในนิคมอตุสาหกรรม ความเสี�ยงจากการผิดสญัญาเช่าของผูใ้หเ้ช่า การบอกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบ

กาํหนดระยะเวลาตามสญัญาเช่าของผูเ้ช่า ความเสี�ยงจากการที�กองทรสัตไ์ม่สามารถใชส้ิทธิตามสญัญาเช่าที�ดินและอาคาร

ได ้เป็นตน้   
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สรุปปัจจัยความเสี�ยงที�สาํคัญ (ต่อ) 

2. ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัการดาํเนินงานของกองทรสัต ์

เป็นความเสี�ยงทางธุรกิจที�อาจส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถจดัหาผลประโยชนต์ามที�คาดหวงัได ้เช่น ผูจ้ดัการกองทรสัต์

และ/หรือผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยอ์าจไม่สามารถดาํเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรสัตใ์หป้ระสบความสาํเร็จได ้

ความเสี�ยงที�กองทรสัตอ์าจสูญเสียผูจ้ัดการกองทรสัต ์และ/หรือผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์หรือ ผูจ้ัดการกองทรสัต ์และ/หรือ

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์าจสญูเสียบคุลากรที�เป็นผูบ้ริหารระดบัสงูและบคุลากรที�มีความเชี�ยวชาญในการจดัหาผลประโยชน์

จากอสงัหารมิทรพัย ์ความเสี�ยงจากความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี�อาจเกิดขึ �น เป็นตน้ 

3. ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัการลงทนุในธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์

เป็นความเสี�ยงที�อาจเกิดขึ �นต่อทรพัยส์ินที�กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน และอาจส่งผลถึงการดาํเนินงานที�กองทรสัตค์าดการณ์

ไว ้เช่น ความเสี�ยงทางการเมืองของประเทศไทย ความเสี�ยงจากภยัธรรมชาติ อุบตัิภยั และการก่อวินาศภยั ความเสี�ยงจาก

กรณีทรัพย์สินที�กองทรัสต์เข้าลงทุนถูกเวนคืน ความเสี�ยงจากกําไรขั�นต้นที� ได้รับจากการจัดหาผลประโยชน์ใน

อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบทางลบจากหลายปัจจยั ความเสี�ยงเกี�ยวกบัอสงัหารมิทรพัยท์ี�กองทรสัตถื์อ

ครองนั�นอาจมีค่าใชจ้่ายเกี�ยวกบัอสงัหาริมทรพัยเ์พิ�มขึ �น รวมทั�งค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการต่างๆ เพิ�มขึ �น ความเสี�ยงอนัเกิด

จากความสามารถในการปล่อยเช่าและการชาํระค่าเช่าของผูเ้ช่า เป็นตน้ 

4. ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัการลงทนุในหน่วยทรสัต ์

เป็นความเสี�ยงที�อาจจะกระทบต่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์เช่น ความเสี�ยงอนัเกิดจากมลูค่าของอสงัหาริมทรพัยท์ี�กองทรสัต์

ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรพัยส์ิน ไม่ไดเ้ป็นเครื�องแสดงมูลค่าที�แทจ้ริงของอสังหาริมทรพัย ์และไม่

สามารถรบัประกนัไดว้่าราคาขายของอสงัหารมิทรพัยน์ั�นจะเป็นไปตามที�ประเมิน ไม่ว่าในปัจจบุนัหรือในอนาคต ความเสี�ยง

อนัเกิดจากมลูค่าผลตอบแทนที�ผูล้งทุนจะไดร้บัจากหน่วยทรสัตน์อ้ยกว่าผลตอบแทนที�กองทรสัตไ์ดร้บัจากการดาํเนินการ

ของอสงัหารมิทรพัยท์ี�กองทรสัตล์งทนุ ความเสี�ยงดา้นภาษีและค่าธรรมเนียม เป็นตน้ 

5. ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัสิ�งแวดลอ้ม  

เป็นความเสี�ยงที�เกิดขึ �นต่อทรพัยส์ินที�กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน และอาจส่งผลถึงการดาํเนินงานที�กองทรสัตค์าดการณไ์ว้

เช่น ความเสี�ยงจากการเปลี�ยนแปลงสภาพภมูิอากาศ  
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ข้อมูลติดต่อ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิัท อมตะ ซมัมิท รีทส ์แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 
  

ที�อยู ่ 2126 อาคารกรมดิษฐ์ ชั�น 2 ถนนเพชรบรุีตดัใหม่ แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง กรุงเทพฯ 10310 
  

โทรศพัท ์ 02-792-0089 
  

URL www.amatareit.com 
 

ทรสัต ี บรษิัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 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. ข้อมูลของกองทรัสต ์

ชื�อกองทรัสต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื�อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะซมัมทิโกรท  

(“กองทรสัต”์) 

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

(“the REIT”) 

ชื�อย่อ AMATAR 

ทุนจดทะเบียน 3,282,209,190 บาท  

ทุนชาํระแล้ว 3,282,209,190 บาท  

มูลค่าที�ตราไว ้ 9.171 บาท 

อายุทรัสต ์ ทรสัตไ์ม่กาํหนดอาย ุ

ประเภทหน่วยทรัสต ์ ไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์
 

ผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษิัท อมตะ ซมัมิท รีทส ์แมเนจเมน้ท ์จาํกดั  

 ที�ตั�ง:  2126 อาคารกรมดิษฐ์ ชั�น 2  

ถนนเพชรบรุีตดัใหม่ แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 

โทรศพัท:์ 02 792 0089   
 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท อมตะ ซมัมิท เรดดี � บิลท ์จาํกดั 

 ที�ตั�ง: 700 หมู่ 1 ตาํบลคลองตาํหรุ 

 อาํเภอเมืองชลบรุี จงัหวดัชลบรุี 20000 

โทรศพัท:์ 038 939 007  
 

ทรัสตี บรษิัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จาํกดั 

ที�ตั�ง: 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชั�น 6 และ 12 

ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศพัท:์ 02 673 3888     

ผู้สอบบัญชี นายบญุเลิศ  กมลชนกกลุ  

 ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบียน 5339 

 บรษิัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบีเอเอส จาํกดั 

ที�ตั�ง: ชั�น 7,11,13-16 อาคารบางกอกซิตี �ทาวเวอร ์

เลขที�  179/74-80 ถนนสาทรใต้ แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพฯ 10120 

โทรศพัท:์ 02 884 1000   
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2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์

2.1 ความเป็นมาและวัตถุประสงคก์องทรัสต ์

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

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

3,578,900,000 บาท  

กองทรัสตจ์ัดตั�งขึ �นเพื�อประโยชน์ในการดาํเนินธุรกิจในตลาดทุน ตามประกาศสาํนักงานคณะกรรมการกํากับ

หลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์ (คณะกรรมการ ก.ล.ต.) โดยมีวัตถุประสงคใ์นการออกหลักทรัพยป์ระเภทหน่วยทรัสต์

ของทรสัตเ์พื�อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์เพื�อเสนอขายต่อประชาชนทั�วไป โดยผูก้่อตั�งทรสัตใ์นฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดย้ื�น

ขอใหร้บัหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนภายใตช้ื�อย่อ “AMATAR” และเริ�มซื �อขายในตลาดหลกัทรพัยใ์นหมวดกองทนุ

รวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละกองทรสัตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์กลุ่มอสงัหาริมทรพัยแ์ละก่อสรา้ง เมื�อวนัที� 30 มิถุนายน 

พ.ศ. 2558 

อนึ�ง บริษัท อมตะ ซมัมิท รีทส ์แมเนจเมน้ท ์จาํกัด (“บริษัทฯ”) ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทาํหนา้ที�บริหารจดัการ

กองทรสัตใ์นดา้นต่างๆ ซึ�งรวมถึงการลงทุนและจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินของกองทรสัต ์การจัดหาแหล่งเงินทุน และ

คดัเลือกผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตั�งใหบ้ริษัท อมตะ ซมัมิท เรดดี � บิลท ์จาํกัด (“อมตะ ซมัมิท”) 

เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ทาํหนา้ที�ดาํเนินการจดัหาผลประโยชนโ์ดยการใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี�กองทรสัตล์งทนุ ตลอดจน

การบริการที�เกี�ยวเนื�องกับการให้เช่าดังกล่าวดว้ย โดยรายไดท้ี�กองทรสัตไ์ดร้ับจากการดาํเนินการจัดหาผลประโยชนจ์าก

อสงัหารมิทรพัย ์ไดแ้ก่ ค่าเช่า โดยบรษิัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จาํกดั ในฐานะทรสัตี ทาํหนา้ที�ควบคมุและกาํกบั

การดาํเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามขอ้ตกลงและเงื�อนไขแห่งสญัญาแต่งตั�งผูจ้ดัการกองทรสัต ์สญัญาก่อตั�ง 

ทรสัต ์ตลอดจนหลกัเกณฑท์ี�พระราชบญัญัติทรสัต ์รวมทั�งประกาศอื�นๆที�เกี�ยวขอ้งของสาํนกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัย์

กาํหนด 

นโยบายการลงทุน 

กองทรัสตจ์ะมุ่งลงทุนในอสังหาริมทรพัยท์ี�ก่อให้เกิดรายได ้และ/หรือ ลงทุนในหลักทรัพย ์หรือทรัพยส์ินอื�น หรือ 

หาดอกผลโดยวิธีอื�นใดเพื�อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ 

ในอนาคต กองทรัสต์อาจทาํการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อื�นเพิ�มเติมนอกจากทรัพย์สินหลักที�ลงทุนครั�งแรก  

โดยการลงทนุของกองทรสัตใ์นอนาคตจะเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี � 

1. การเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ 

(1) กองทรสัตจ์ะเนน้การลงทุนในทรพัยส์ินประเภทอาคารโรงงาน และ/หรือคลังสินคา้ โดยในการลงทุนใน

ทรพัยส์ินประเภทดังกล่าวเพิ�มเติมนั�น กองทรสัตอ์าจพิจารณาใชส้ิทธิในการลงทุน (Right to Invest) ใน

กรณีที� อมตะ ซมัมิท และ/หรือนิติบุคคลที� อมตะ ซมัมิท มีอาํนาจควบคมุเป็นเจา้ของหรือไดท้าํการพฒันา

โครงการอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทโรงงาน และ/หรือคลงัสินคา้ ใหเ้ช่าในประเทศไทย และปรากฏว่า ณ วนัที� 

31 ธันวาคม ของปีใด โครงการอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวมีลกัษณะครบทกุลกัษณะดงัต่อไปนี �  

- เป็นโครงการซึ�งพฒันาแลว้เสรจ็และมีผลการดาํเนินการอยู่ในเกณฑด์ี (อตัราการเช่า (Occupancy 

Rate) ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 85)) 
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- มีจาํนวนอตัราค่าเช่าเฉลี�ย (Average Rental Rate, “ARR”) ณ ขณะนั�นไม่นอ้ยกว่า (1) จาํนวนอตัราคา่

เช่าเฉลี�ยของทรพัยส์ินทั�งหมดของกองทรสัต ์ณ ขณะนั�น และ (2) จาํนวนอตัราค่าเชา่เฉลี�ยยอ้นหลงัของ

ทรพัยส์ินทั�งหมดของกองทรสัต ์ในระยะเวลา 5 ปียอ้นหลงั หรือระยะเวลาเท่าที�ปรากฏผลงานที�ผ่านมา 

(Track Record) ในกรณีที�ระยะเวลาไม่ครบ 5 ปี 

- เป็นโครงการอสงัหาริมทรพัยท์ี�มีพื �นที�ปล่อยเช่าได ้(Leasable Area)  ไม่นอ้ยกว่า 60,000 ตารางเมตร 

ทั�งนี � ไม่ว่าโครงการเดียวหรือหลายโครงการรวมกนั และโครงการอสงัหารมิทรพัยน์ั�นมีมลูค่าไม่นอ้ยกว่า 

2,500 ลา้นบาท  

นอกจากนี � กองทรสัตอ์าจพิจารณาใชส้ิทธิเพื�อที�จะลงทุนในทรพัยส์ินที�กองทรสัตม์ีสิทธิที�จะปฏิเสธก่อน 

(Right of First Refusal) กล่าวคือทรพัยส์ินซึ�งอมตะ ซัมมิท และ/หรือนิติบุคคลที� อมตะ ซัมมิท มีอาํนาจ

ควบคุมเป็นเจา้ของหรือไดท้าํการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทโรงงาน และ/หรือคลงัสินคา้ ให้

เช่าในประเทศไทยและเป็นโครงการซึ�งพฒันาแลว้เสร็จและบุคคลดงักล่าวประสงคท์ี�จะจาํหน่าย จ่าย โอน 

หรือใหเ้ช่าในลกัษณะที�ไม่ใช่การเช่าโดยทั�วไปของบคุคลนั�น 

โดย คาํว่า “มีอํานาจควบคุม” นี �ใหห้มายความถึง (1) การถือหุน้ที�มีสิทธิออกเสียงในนิติบุคคลหนึ�งเกิน

กว่ารอ้ยละ 50 ของจาํนวนสิทธิออกเสียงทั�งหมดของนิติบุคคลนั�น (2) การมีอาํนาจควบคุมคะแนนเสียง

ส่วนใหญ่ในที�ประชุมผูถื้อหุน้ของนิติบุคคลหนึ�งไม่ว่าโดยตรงหรือโดยออ้ม หรือไม่ว่าเพราะเหตุอื�นใด และ

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

หรือโดยออ้ม 

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

(Right of First Refusal) ปรากฏในสรุปสญัญาตกลงกระทาํการซึ�งอยู่ในส่วนที� 2 ขอ้ 2.4 หวัขอ้ ราคาที�จะ

ลงทนุ และสรุปสาระสาํคญัของสญัญาที�ทาํใหไ้ดม้าซึ�งทรพัยส์ิน 

(2) กองทรสัตอ์าจพิจารณาลงทนุเพิ�มเติมในทรพัยส์ินประเภทอื�นนอกจากทรพัยส์ินประเภทอาคารโรงงานและ/

หรือคลังสินคา้ หากบริษัทฯในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดด้าํเนินการศึกษา รวมถึงประเมินปัจจยัต่างๆที�

เกี�ยวขอ้ง และเห็นว่าการลงทนุเพิ�มเติมดงักล่าวจะเป็นประโยชนต์่อผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

(3) ในการเขา้ลงทุนในอสังหาริมทรพัยใ์ดๆเพิ�มเติม บริษัทฯในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการศึกษา

ความเป็นไปไดแ้ละความเหมาะสมในการเขา้ลงทนุ รวมถึงประเมินความเสี�ยงในการเขา้ลงทนุรวมถงึปัจจยั

อื�นๆที�เกี�ยวขอ้ง เพื�อใหม้ั�นใจไดว้่าการเขา้ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พิ�มเติมจะสรา้งผลประโยชนต์อบแทนใน

ระยะยาวในระดบัที�เหมาะสมใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยในการเขา้ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยใ์ดๆ เพิ�มเติม

บริษัทฯในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะปฏิบัติตามกฎเกณฑแ์ละขอ้กาํหนดในสัญญาที�เกี�ยวขอ้ง รวมถึงมี

การเปิดเผยขอ้มลูที�ถูกตอ้งและเพียงพอใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์เพื�อใชพ้ิจารณาอนุมตัิใหก้องทรสัตเ์ขา้ทาํ

รายการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พิ�มเติม 

(4) กองทรัสตอ์าจพิจารณาลงทุนผ่านการถือหุ้นในบริษัทที�จัดตั�งขึ �นโดยมีวัตถุประสงคเ์พื�อดาํเนินการใน

ลกัษณะเดียวกนักบักองทรสัต ์หรือลงทุนในทรสัตอ์ื�นโดยมีวตัถุประสงคเ์พื�อการลงทุนในทรพัยส์ินหลกัของ

กองทรสัต ์โดยการลงทนุดงักล่าวตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี � 
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(ก) กองทรสัตต์อ้งถือหุน้ในบรษิัทดงักล่าวไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 ของจาํนวนหุน้ที�จาํหน่ายไดแ้ลว้ทั�งหมด

และไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 ของจาํนวนสิทธิออกเสียงทั�งหมดของบรษิัทนั�น 

(ข) แสดงไดว้่ามีมาตรการหรือกลไกที�จะทาํใหท้รสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตส์ามารถดูแลและควบคุมให้

บริษัทดงักล่าวมีการประกอบกิจการเป็นไปตามสญัญาก่อตั�งทรสัต ์และหลกัเกณฑใ์นประกาศ ทจ. 

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

กองทรสัตล์งทนุในทรพัยส์ินหลกัและอปุกรณโ์ดยทางตรง 

(5) กองทรสัตม์ีนโยบายในการลงทนุในทรพัยส์ินต่างประเทศ 

2. การลงทุนหรือมีไว้ซึ�งทรัพยส์ินอื�นนอกเหนือจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

ในกรณีที�กองทรสัตม์ีสภาพคล่องส่วนเกิน กองทรสัตอ์าจลงทุนในทรพัยส์ินอื�น นอกเหนือจากการลงทนุใน

ทรพัยส์ินหลกัที�เป็นอสงัหารมิทรพัยก์็ได ้ซึ�งจะเป็นไปตามขอ้กาํหนดที�มีสาระสาํคญัดงัต่อไปนี � 

(1) ทรพัยส์ินอื�น นอกเหนือจากทรพัยส์ินหลกัมีขอบเขตประเภททรพัยส์ินดงัต่อไปนี � 

(ก) พนัธบตัรรฐับาล 

(ข) ตั�วเงินคลงั 

(ค) พันธบัตรหรือหุ้นกู้ที� รัฐวิสาหกิจ หรือนิติบุคคลที�มีกฎหมายเฉพาะจัดตั�งขึ �นเป็นผู้ออก และมี

กระทรวงการคลงัเป็นผูค้ ํ�าประกนัตน้เงินและดอกเบี �ยเต็มจาํนวนแบบไม่มีเงื�อนไข 

(ง) เงินฝากในธนาคาร หรือบรรษัทตลาดรองสินเชื�อที�อยู่อาศยั 

(จ) บตัรเงินฝากที�ธนาคารหรือบรษิัทเงินทนุเป็นผูอ้อก โดยไม่มีลกัษณะของสญัญาซื �อขายล่วงหนา้แฝง 

(ฉ) ตั�วแลกเงินหรือตั�วสัญญาใช้เงินที�ธนาคาร บริษัทเงินทุน หรือบริษัทเครดิตฟองซิเอร ์เป็นผู้ออก  

ผูร้บัรอง ผูร้บัอาวลั หรือผูค้ ํ�าประกนั โดยไม่มีลกัษณะของสญัญาซื �อขายล่วงหนา้แฝง 

(ช) หน่วยลงทุนหรือใบสาํคญัแสดงสิทธิที�จะซื �อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมตราสารแห่งหนี � หรือกองทุน

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

ต่างประเทศ ตอ้งเป็นไปตามเงื�อนไขดงัต่อไปนี � 

1. เป็นหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่างประเทศที�อยู่ภายใตก้ารกาํกับดูแลของหน่วยงานกาํกบัดูแล

ดา้นหลกัทรพัยแ์ละตลาดซื �อขายหลกัทรพัยท์ี�เป็นสมาชิกสามญัของInternational Organization 

of Securities Commissions (IOSCO) หรือเป็นหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่างประเทศที�มีการ

ซื �อขายในตลาดซื �อขายหลกัทรพัยท์ี�เป็นสมาชิกของ World Federation of Exchanges (WFE) 

2. กองทุนรวมต่างประเทศนั�นมีนโยบายการลงทุนในทรพัยส์ินประเภทและชนิดเดียวกับทรพัยส์ินที�

กองทรสัตส์ามารถลงทนุหรือมีไวไ้ด ้ 

3. กองทนุรวมต่างประเทศนั�นจดัตั�งขึ �นเพื�อผูล้งทนุทั�วไป 

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

จดัตั�งขึ �นตามกฎหมายไทย 

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

จดัตั�งในรูปบรษิัท กองทรสัต ์หรือรูปแบบอื�นใด ทั�งนี � ตอ้งมีลกัษณะดงัต่อไปนี � 
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1. Real Estate Investment Trust นั�นจัดตั�งขึ �นสาํหรบัผูล้งทุนทั�วไป และอยู่ภายใตก้ารกาํกับดูแล

ของหน่วยงานที�กาํกับดูแลดา้นหลักทรพัยแ์ละตลาดซื �อขายหลักทรพัยท์ี�เป็นสมาชิกสามญัของ 

International Organization of Securities Commissions (IOSCO)   

2. มีวัตถุประสงคห์ลักในการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์ หุน้สามัญของบริษัทที�มีรายชื�ออยู่ในหมวด

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในตลาดซื �อขายหลักทรัพย์ที� เป็นสมาชิกของ World Federation of 

Exchanges (WFE) หรือหุ้นสามัญของบริษัทที�มีลักษณะธุรกิจเทียบเคียงไดก้ับหมวดพัฒนา

อสงัหารมิทรพัย ์

3. มีการซื �อขายในตลาดซื �อขายหลักทรัพย์ที� เป็นสมาชิกของ World Federation of Exchanges 

(WFE) หรือมีการรบัซื �อคืนโดยผูอ้อกตราสาร 

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

กองทรสัต ์

(2) อตัราส่วนการลงทนุในทรพัยส์ินอื�น จะเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี�กาํหนดไวใ้นประกาศเกี�ยวกบัอตัราส่วนการ

ลงทนุในทรพัยส์ินของกองทนุรวมทั�วไปที�ออกตามมาตรา 117 และมาตรา 126(4) แห่ง พ.ร.บ.หลกัทรพัย ์

(3) ในกรณีที�ลกูหนี �ตามตราสารที�กองทรสัตล์งทุนผิดนดัชาํระหนี � หรือมีพฤติการณว์่าจะไม่สามารถชาํระหนี �ได ้ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการตามหลกัเกณฑใ์นเรื�องเดียวกนัที�กาํหนดไวส้าํหรบักองทนุรวมทั�วไปที�ออก

ตามมาตรา 117 แห่ง พ.ร.บ.หลกัทรพัย ์

3. การลงทุนในหุ้นของนิติบุคคลซึ�งเป็นผู้เช่าทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์

กองทรสัตอ์าจลงทนุในหุน้ของนิติบคุคลซึ�งเป็นผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตไ์ด ้ตามเงื�อนไขดงัต่อไปนี � 

(1) สญัญาเช่ากาํหนดค่าเช่าโดยอา้งอิงกบัผลประกอบการของทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ และ 

(2) เป็นการลงทุนในหุน้ที�ใหส้ิทธิพิเศษเพื�อประโยชนใ์นการอนุมัติการดาํเนินงานบางประการของนิติบุคคล 

(Golden Share) ตามที�ไดก้าํหนดไวใ้นขอ้บังคับของนิติบุคคลนั�น ไม่เกิน 1 หุน้ โดยอย่างนอ้ยขอ้บังคับ

ดังกล่าวจะกําหนดให้สิทธิของกองทรัสต์ในฐานะผู้ถือหุ้นประเภท Golden Share ของนิติบุคคลนั�น 

สามารถที�จะป้องกันไม่ใหน้ิติบุคคลดังกล่าวไม่ปฏิบัติตามหนา้ที�ตามสัญญาเช่าที�ทาํกับกองทรสัต ์หรือ

ไม่ใหน้ิติบคุคลนั�นดาํเนินการทาํใหท้รพัยส์ินหลกัของกองทรสัตช์าํรุดบกพรอ่งหรือไดร้บัความเสียหาย 

2.2 การเปลี�ยนแปลงและพัฒนาการที�สาํคัญ 

ในรอบปี 2568 ไม่มีการเปลี�ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรือทรสัตี  
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2.3 โครงสร้างของการบรหิารจัดการกองทรัสต ์

 

แผนภาพโครงสร้างการจัดการกองทรัสต ์

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 
 
 

 

 

 

 

 

กองทรัสต์จัดตั�งขึ �นโดยมีวัตถุประสงค์ในการออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื�อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย(์“REIT”) เพื�อเสนอขายต่อประชาชนทั�วไป โดยผู้ก่อตั�งทรัสต์ในฐานะผู้จัดการกองทรัสตไ์ดย้ื�นขอให้รับ

หน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนภายใตช้ื�อย่อ “AMATAR”  

  

 

 

ทรัสตเ์พื�อการลงทนุในอสังหาริมทรัพย์

และสิทธิการเช่าอมตะซัมมทิโกรท 

 

บริหารจดัการ

กองทรสัต ์

ค่าธรรมเนียม 

แต่งตั�ง 
บริหารจดัการ

อสงัหาริมทรพัย ์

ตรวจสอบดแูล

กองทรสัต ์ ทรัสตี 

บริษัท อมตะ ซัมมิท เรดดี� 

บิลท ์จาํกัด และ/หรือ 

บุคคลเกี�ยวโยง 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์
อื�นๆ 

ประโยชนต์อบแทน เงินลงทนุ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

ค่าเช่า/ค่าบริการ ใหเ้ช่าพื �นที� 

ค่าธรรมเนียม 

ค่าธรรมเนียม 

สินทรัพยท์ี�กองทรัสตเ์ข้าลงทุน 

 

 

 

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

อาคารโรงงานในนิคม

อตุสาหกรรมอมตะซิตี � ระยอง 

จาํนวน 3 อาคาร 

อาคารโรงงานในนิคม

อตุสาหกรรมอมตะซิตี � ชลบรุี 

จาํนวน 85 อาคาร 

ผูเ้ช่า 
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บริษัท อมตะ ซมัมิท รีทส ์แมเนจเมน้ท ์จาํกัด ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทาํหนา้ที�บริหารจดัการกองทรสัตใ์นดา้น

ต่างๆ ซึ�งรวมถึงการลงทุนและจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินของกองทรสัต ์การจัดหาแหล่งเงินทุน และคัดเลือกผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรพัย ์โดยผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตั�งใหบ้ริษัท อมตะ ซัมมิท เรดดี � บิลท ์จาํกัด (“อมตะ ซัมมิท”) เป็นผูบ้ริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์ทาํหนา้ที�ดาํเนินการจดัหาผลประโยชนโ์ดยการใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี�กองทรสัตล์งทนุ ตลอดจนการบรกิารที�

เกี�ยวเนื�องกับการใหเ้ช่าดงักล่าวดว้ย โดยรายไดท้ี�กองทรสัตไ์ดร้บัจากการดาํเนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัย ์

ไดแ้ก่ ค่าเช่า โดยบริษัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จาํกัด ในฐานะทรสัตี ทาํหนา้ที�ควบคมุและกาํกับการดาํเนินงาน

ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามขอ้ตกลงและเงื�อนไขแห่งสญัญาแต่งตั�งผูจ้ดัการกองทรสัต ์สญัญาก่อตั�งทรสัต ์ตลอดจน

หลกัเกณฑท์ี�พระราชบญัญัติทรสัต ์รวมทั�งประกาศอื�น ๆ ที�เกี�ยวขอ้งของสาํนกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยก์าํหนด  

ทั�งนี � การบรหิารจดัการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตข้อ้กาํหนดในสญัญาก่อตั�งทรสัต ์ผูล้งทนุหรือผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถ

ขอดสูาํเนาสญัญาก่อตั�งทรสัตฉ์บบัเต็มไดท้ี�บรษิัท อมตะ ซมัมิท รีทส ์แมเนจเมน้ท ์จาํกดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ติดต่อ

ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ ์ผ่านช่องทางโทรศพัท ์: +66 2 792 0089 และ/หรือ  อีเมล : ir@amatareit.com  



ส่วนที� 2: การดาํเนินกจิการกองทรสัต ์   
 

ส่วนที� 2-9 | P a g e  
 

แบบ 56 - REIT 

2.4 ข้อมูลของทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

2.4.1 รายละเอียดทรัพยส์นิของกองทรัสต ์

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในที�ดินและอาคารโรงงานของบริษัท อมตะ ซมัมิท เรดดี � บิลท ์จาํกัด (“อมตะ ซมัมิท” หรือ 

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

ตารางเมตร ตั�งอยู่บนที�ดินซึ�งมีเอกสารสิทธิ� เนื �อที�ทั�งหมดจาํนวน 224 ไร ่1 งาน 82.1 ตารางวา ไดแ้ก่  
 

1.รายละเอียดข้อมลูของทรัพยส์ินจาํนวน 25 อาคาร  

ลักษณะการลงทนุ 

ถือกรรมสิทธิ�สมบรูณ ์ 

ที�ดินพรอ้มอาคารโรงงาน-สาํนักงาน อาคารป้อมยาม พรอ้มระบบงาน

มาตรฐานต่างๆ จาํนวน 25 อาคาร  

ที�ตั�งทรัพยส์ิน 

อยู่ภายใน “นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี � ชลบุรี ” ถนนเทพรตัน (ทางหลวง

หมายเลข 34) บริเวณกิโลเมตรที� 57 ในตาํบลบา้นเก่า ตาํบลพานทอง และ

ตาํบลหนองกะขะ อาํเภอพานทอง จงัหวดัชลบรุ ี

เนื�อที�ดนิ 61-2-85 ไร ่(24,685.00 ตารางวา) 

พื�นที�ใช้สอยรวม 48,408 ตารางเมตร 

สภาพแวดล้อม 
สภาพแวดลอ้มบรเิวณใกลเ้คียงไม่มีปัญหาเรื�องนํ�าท่วมขงั, ไม่มีอทุกภยัและ

ไม่อยู่ใกลก้บัสถานที�ก่อปัญหาเรื�องมลพิษ 

สาธารณูปโภค 

สาธารณปูโภคหลกัของอาคารโรงงานของทรพัยส์ินที�กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุใน

โครงการนิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี � ชลบรุี ประกอบดว้ยระบบ

สาธารณปูโภคต่างๆ เช่น ระบบไฟฟ้า ระบบนํ�าประปา ระบบโทรศพัท ์

ระบบระบายนํ�า ระบบบาํบดันํ�าเสีย ระบบสื�อสาร ระบบป้องกนัอคัคีภยั 

มูลค่าที�กองทรัสตเ์ข้าลงทนุ 1,619.38 ลา้นบาท (รวมคา่ใชจ้า่ยที�เกี�ยวขอ้ง) 

มูลค่าทรัพยส์นิที�ประเมิน  
ณ วันที� 31 ธันวาคม 2568 

1,787.71 ลา้นบาท 

ประเมินโดยบรษิัท กรุงสยามประเมินคา่ทรพัยส์ิน จาํกดั 

อัตราส่วนมูลค่าทรัพยส์นิตอ่ 
มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิของกองทรัสต ์ 
ณ วันที�  31 ธันวาคม 2568 (ร้อยละ) 

49.06 

หมายเหตุ  มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2568 เท่ากบั 3,644.20 ลา้นบาท 
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2.รายละเอียดข้อมลูของทรัพยส์ินจาํนวน 60 อาคาร  

ลักษณะการลงทนุ 

สิทธิการเช่า 30 ปี  

ที�ดินพร้อมอาคารโรงงาน-สํานักงาน อาคารป้อมยาม พร้อมระบบงาน

มาตรฐานต่างๆ จาํนวน 60 อาคาร  

ระยะเวลาลงทุน 

ภาระการเช่าตามสัญญาเช่า มีอายุสัญญา 30 ปี (ตั�งแต่วันที� 25 มิถุนายน 

2558)  

ปัจจบุนัสิทธิเช่าคงเหลือ 19 ปี 206 วนั 

ที�ตั�งทรัพยส์นิ 

อยู่ภายใน “ นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี � ชลบุรี ” ถนนเทพรัตน (ทางหลวง

หมายเลข ��) บริเวณกิโลเมตรที� 57 ในตาํบลบา้นเก่า ตาํบลพานทอง และ

ตาํบลหนองกะขะ อาํเภอพานทอง จงัหวดัชลบรุ ี

เนื�อที�ดนิ 153-3-49 ไร ่(61,549.00 ตารางวา) 

พื�นที�ใช้สอยรวม 105,516.02 ตารางเมตร 

สภาพแวดล้อม 
สภาพแวดลอ้มบรเิวณใกลเ้คยีงไม่มีปัญหาเรื�องนํ�าท่วมขงั, ไม่มีอทุกภยัและ

ไม่อยู่ใกลก้บัสถานที�ก่อปัญหาเรื�องมลพิษ 

สาธารณูปโภค 

สาธารณูปโภคหลักของอาคารโรงงานของทรพัยส์ินที�กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนใน

โครงการนิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี � ชลบรุี ประกอบดว้ยระบบสาธารณูปโภค

ต่างๆ เช่น ระบบไฟฟ้า ระบบนํ�าประปา ระบบโทรศพัท ์ระบบระบายนํ�า ระบบ

บาํบดันํ�าเสีย ระบบสื�อสาร ระบบป้องกนัอคัคีภยั 

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

มูลค่าทรัพยส์นิที�ประเมิน  
ณ วันที� 31 ธันวาคม 2568 

2,496.75 ลา้นบาท  

ประเมินโดยบรษิัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยส์ิน จาํกดั 

อัตราส่วนมูลค่าทรัพยส์นิตอ่ 
มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิของกองทรัสต ์ 
ณ วันที� 31 ธันวาคม 2568 (ร้อยละ) 

68.51 

หมายเหตุ มลูคา่ทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์ณ วนัที� 31 ธันวาคม  2568 เท่ากบั 3,644.20 ลา้นบาท 
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3.รายละเอียดข้อมลูของทรัพยส์ินจาํนวน 3 อาคาร  

ลักษณะการลงทนุ 

สิทธิการเช่า 30 ปี  

ที�ดินพร้อมอาคารโรงงาน-สํานักงาน อาคารป้อมยาม พร้อมระบบงาน

มาตรฐานต่างๆ จาํนวน 3 อาคาร  

ระยะเวลาลงทุน 

ภาระการเช่าตามสัญญาเช่า มีอายุสัญญา 30 ปี (ตั�งแต่วันที� 25 มิถุนายน 

2558)  

ปัจจบุนัสิทธิเช่าคงเหลือ 19 ปี 206 วนั 

ที�ตั�งทรัพยส์นิ 

อยู่ภายใน “ นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี � ระยอง ” แยกจากถนนสายสัตหีบ-

ฉะเชิงเทรา (ทล.331) บริเวณหลักกิโลเมตร 39+600 ไปทางทิศตะวันออก

เฉียงใตป้ระมาณ 11.40 กิโลเมตร ในตาํบลมาบยางพร อาํเภอปลวกแดง 

จงัหวดัระยอง 

เนื�อที�ดนิ 8-3-48.1 ไร ่(3,548.10 ตารางวา) 

พื�นที�ใช้สอยรวม 6,662.50 ตารางเมตร 

สภาพแวดล้อม 
สภาพแวดลอ้มบริเวณใกลเ้คียงไม่มีปัญหาเรื�องนํ�าท่วมขงั, ไม่มีอุทกภยัและ

ไม่อยู่ใกลก้บัสถานที�ก่อปัญหาเรื�องมลพิษ 

สาธารณูปโภค 

สาธารณูปโภคหลกัของอาคารโรงงานของทรพัยส์ินที�กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครั�ง

แรกในโครงการนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี � ระยอง ประกอบดว้ยระบบไฟฟ้า 

ระบบนํ�าประปา ระบบโทรศัพท์ ระบบระบายนํ�า ระบบบําบัดนํ�าเสีย 

ระบบสื�อสาร ระบบป้องกนัอคัคีภยั 

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

มูลค่าทรัพยส์นิที�ประเมิน  
ณ วันที� 31 ธันวาคม 2568 

146.24 ลา้นบาท   

ประเมินโดยบรษิัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยส์ิน จาํกดั 

อัตราส่วนมูลค่าทรัพยส์นิตอ่ 
มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิของกองทรัสต ์ 
ณ วันที�  31 ธันวาคม 2568 (ร้อยละ) 

4.01 

หมายเหตุ มลูคา่ทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์ณ วนัที� 31 ธันวาคม  2568 เท่ากบั 3,644.20 ลา้นบาท 
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แบบ 56 - REIT 

แผนที�แสดงที�ตั�งทรัพยส์นิของกองทรัสต ์
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แบบ 56 - REIT 

แผนที�ตั�งทรัพยส์นิที�กองทรัสตล์งทุนในนิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี � ชลบุรี (ภาพรวม) 
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แบบ 56 - REIT 

แผนที�ตั�งทรัพยส์นิที�กองทรัสตล์งทุนในนิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี � ระยอง (ภาพรวม) 
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แบบ 56 - REIT 

รายละเอียดทรพัยส์ินที�กองทรสัตล์งทนุจาํนวน 88 อาคาร ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2568 มดีงัต่อไปนี � 

ลาํดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) 

ชื�อ
โรงงา

น 
เฟส 

พื�นที�อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคาร
โรงงาน 

โฉนดที�ดิน 
เลขที� / ที�ตั�ง 

เนื�อที�ดนิตามเอกสาร
สิทธิ�ที�กองทรัสตเ์ข้า

ลงทนุ 
รูปแบบการ

ลงทนุของ

กองทรัสต ์

อายุ

อาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

1 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG07 7 1,290.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

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

กรรมสิทธิ� 
ถือครอง 

โดยสมบรูณ ์

18 

2 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG08 7 1,290.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

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

กรรมสิทธิ� 
ถือครอง 

โดยสมบรูณ ์

 
18 

3 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG09 7 1,290.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

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

กรรมสิทธิ� 
ถือครอง 

โดยสมบรูณ ์

 
18 

4 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG10 7 3,010.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

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

กรรมสิทธิ� 
ถือครอง 

โดยสมบรูณ ์

 
17 

5 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG11 7 5,200.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

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

ถือครอง 
โดยสมบรูณ ์

 
 

17 26726 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี 0 0 34 

             



ส่วนที� 2: การดาํเนินกิจการกองทรัสต ์  
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แบบ 56 - REIT 

ลาํดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) 

ชื�อ
โรงงา

น 
เฟส 

พื�นที�อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคาร
โรงงาน 

โฉนดที�ดิน 
เลขที� / ที�ตั�ง 

เนื�อที�ดนิตามเอกสาร
สิทธิ�ที�กองทรัสตเ์ข้า

ลงทนุ 
รูปแบบการ

ลงทนุของ

กองทรัสต ์

อายุ

อาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

6 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG12 7 1,449.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

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

กรรมสิทธิ� 
ถือครอง 

โดยสมบรูณ ์

 

17 

7 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG13 7 1,449.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

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

ถือครอง 
โดยสมบรูณ ์

 
 

17 26787 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี 6 3 05 

8 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG14 7 2,160.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

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

ถือครอง 
โดยสมบรูณ ์

 
 

17 26791 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี 3 0 02 

9 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG15 7 1,620.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

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

ถือครอง 
โดยสมบรูณ ์

 
 

17 26790 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี 3 0 00 

10 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG16 7 2,160.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

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

ถือครอง 
โดยสมบรูณ ์

 
 

17 26791 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี 3 0 02 

            
 



ส่วนที� 2: การดาํเนินกิจการกองทรัสต ์  
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แบบ 56 - REIT 

ลาํดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) 

ชื�อ
โรงงา

น 
เฟส 

พื�นที�อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคาร
โรงงาน 

โฉนดที�ดิน 
เลขที� / ที�ตั�ง 

เนื�อที�ดนิตามเอกสาร
สิทธิ�ที�กองทรัสตเ์ข้า

ลงทนุ 
รูปแบบการ

ลงทนุของ

กองทรัสต ์

อายุ

อาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

11 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG17 7 1,620.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

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

ถือครอง 
โดยสมบรูณ ์

 
 

17 26790 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 3 0 00 

12 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG18 7 1,025.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26787 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี

6 3 05 

กรรมสิทธิ� 
ถือครอง 

โดยสมบรูณ ์

 
17 

13 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG19 7 1,025.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26787 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี

กรรมสิทธิ� 
ถือครอง 

โดยสมบรูณ ์

 
17 

14 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG20 7 1,025.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26787 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี

กรรมสิทธิ� 
ถือครอง 

โดยสมบรูณ ์

 
17 

15 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG21 7 4,650.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1อาคาร 

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

ถือครอง 
โดยสมบรูณ ์

 
 

15 
26793 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี 3 0 02 

16 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG22 7 1,525.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี

15 0 01 
กรรมสิทธิ� 
ถือครอง 

โดยสมบรูณ ์

 
15 



ส่วนที� 2: การดาํเนินกิจการกองทรัสต ์  
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แบบ 56 - REIT 

ลาํดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) 

ชื�อ
โรงงา

น 
เฟส 

พื�นที�อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคาร
โรงงาน 

โฉนดที�ดิน 
เลขที� / ที�ตั�ง 

เนื�อที�ดนิตามเอกสาร
สิทธิ�ที�กองทรัสตเ์ข้า

ลงทนุ 
รูปแบบการ

ลงทนุของ

กองทรัสต ์

อายุ

อาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

17 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG23 7 2,005.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26794 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี

3 0 00 
กรรมสิทธิ� 
ถือครอง 

โดยสมบรูณ ์

 
15 

18 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG24 7 3,145.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26795 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี

9 3 47 

กรรมสิทธิ� 
ถือครอง 

โดยสมบรูณ ์

 
15 

19 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG25 7 3,145.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26795 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี

กรรมสิทธิ� 
ถือครอง 

โดยสมบรูณ ์

 
16 

20 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG26 7 2,425.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี

 
15 

 

 
0 
 

 
01 

 
กรรมสิทธิ� 
ถือครอง 

โดยสมบรูณ ์

 
 

16 
26795 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี

9 3 47 

21 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG27 7 1,300.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี

 
15 

 

 
0 
 

 
01 

 
กรรมสิทธิ� 
ถือครอง 

โดยสมบรูณ ์

 
 

15 

26795 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี

9 3 47 

            
 



ส่วนที� 2: การดาํเนินกิจการกองทรัสต ์  
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แบบ 56 - REIT 

ลาํดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) 

ชื�อ
โรงงา

น 
เฟส 

พื�นที�อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคาร
โรงงาน 

โฉนดที�ดิน 
เลขที� / ที�ตั�ง 

เนื�อที�ดนิตามเอกสาร
สิทธิ�ที�กองทรัสตเ์ข้า

ลงทนุ 
รูปแบบการ

ลงทนุของ

กองทรัสต ์

อายุ

อาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

22 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG28 7 1,150.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี

15 0 01 

กรรมสิทธิ� 
ถือครอง 

โดยสมบรูณ ์

 
15 

23 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG29 7 1,150.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี

กรรมสิทธิ� 
ถือครอง 

โดยสมบรูณ ์

 
15 

24 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG30 7 1,150.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี

กรรมสิทธิ� 
ถือครอง 

โดยสมบรูณ ์

 
15 

25 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG31 7 1,150.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี

กรรมสิทธิ� 
ถือครอง 

โดยสมบรูณ ์

 
15 

รวมทรัพยส์ินที�ลงทนุในกรรมสิทธิ� 
ถือครองโดยสมบูรณ ์(Freehold)ในนิคมอุตสาหกรรม
อมตะซิตี � ชลบุรี  

48,408.00   61 2 85  
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แบบ 56 - REIT 

ลาํดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) 

ชื�อ
โรงงา

น 
เฟส 

พื�นที�อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคาร
โรงงาน 

โฉนดที�ดิน 
เลขที� / ที�ตั�ง 

เนื�อที�ดนิตามเอกสาร
สิทธิ�ที�กองทรัสตเ์ข้า

ลงทนุ 
รูปแบบการ

ลงทนุของ

กองทรัสต ์

อายุ

อาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

26 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตประกอบการ
เสร ี AF01 2 851.80 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

9361 ต.บา้นเก่า  
(บา้นมอญ)  

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี

 
 

3 
 
 

 
 

3 
 
 

 
 

39 
 
 

สิทธิการเชา่ 

 
 

20 
21498 ต.บา้นเกา่ 

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี

27 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตประกอบการ
เสร ี AF02 2 851.80 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย 
จาํนวน 1 อาคาร 

9361 ต.บา้นเก่า 
(บา้นมอญ)  

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี

1 2 91 

สิทธิการเชา่ 

 
 

20 
21948 ต.บา้นเกา่ 

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี

28 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตประกอบการ
เสร ี AF03 2 851.80 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย 
จาํนวน 1 อาคาร 

9361 ต.บา้นเก่า 
(บา้นมอญ)  

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี
สิทธิการเชา่ 

 
 

20 
21948 ต.บา้นเกา่ 

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี

29 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตประกอบการ
เสร ี AF04 2 851.80 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

9361 ต.บา้นเก่า 
(บา้นมอญ)  

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี
สิทธิการเชา่ 

 
 

20 

21498 ต.บา้นเกา่ 
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี
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แบบ 56 - REIT 

ลาํดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) 

ชื�อ
โรงงา

น 
เฟส 

พื�นที�อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคาร
โรงงาน 

โฉนดที�ดิน 
เลขที� / ที�ตั�ง 

เนื�อที�ดนิตามเอกสาร
สิทธิ�ที�กองทรัสตเ์ข้า

ลงทนุ 
รูปแบบการ

ลงทนุของ

กองทรัสต ์

อายุ

อาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

30 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป AG01 6 851.80 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย 
จาํนวน 1 อาคาร 

23895 ต.บา้นเกา่ 
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี

4 2 71 

สิทธิการเชา่ 
 

20 

31 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป AG02 6 851.80 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย 
จาํนวน 1 อาคาร 

23895 ต.บา้นเกา่ 
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี สิทธิการเชา่ 

 
20 

32 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตประกอบการ
เสร ี BF01 2 1,218.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย 
จาํนวน 1 อาคาร 

23626 ต.บา้นเกา่  
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี 1 2 42 สิทธิการเชา่ 

 
 

20 

33 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตประกอบการ
เสร ี BF02 2 1,280.52 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 4 อาคาร 

22735 ต.บา้นเกา่  
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี

7 1 46 

สิทธิการเชา่ 
 

19 

34 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตประกอบการ
เสร ี BF03 2 1,280.52 

22735 ต.บา้นเกา่  
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี สิทธิการเชา่ 

 
19 

35 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตประกอบการ
เสร ี BF04 2 1,515.14 

22735 ต.บา้นเกา่  
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี สิทธิการเชา่ 

 
19 

36 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตประกอบการ
เสร ี BF05 2 1,588.56 

22735 ต.บา้นเกา่ 
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี สิทธิการเชา่ 

 
19 

37 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตประกอบการ
เสร ี BF06 2 1,702.88 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย 
จาํนวน 1 อาคาร 

26250 ต.บา้นเกา่  
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี 2 3 29 สิทธิการเชา่ 

 
19 
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แบบ 56 - REIT 

ลาํดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) 

ชื�อ
โรงงา

น 
เฟส 

พื�นที�อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคาร
โรงงาน 

โฉนดที�ดิน 
เลขที� / ที�ตั�ง 

เนื�อที�ดนิตามเอกสาร
สิทธิ�ที�กองทรัสตเ์ข้า

ลงทนุ 
รูปแบบการ

ลงทนุของ

กองทรัสต ์

อายุ

อาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

38 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตประกอบการ
เสร ี BF07 2 1,288.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย 
จาํนวน 1 อาคาร 

28361 ต.บา้นเกา่  
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี 1 2 27 สิทธิการเชา่ 

 
18 

39 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตประกอบการ
เสร ี BF08 2 1,775.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย 
จาํนวน 3 อาคาร 

26188 ต.บา้นเกา่  
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี

8 2 24 

สิทธิการเชา่ 
 

18 

40 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตประกอบการ
เสร ี BF09 2 2,430.00 26188 ต.บา้นเกา่  

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี สิทธิการเชา่ 
 

18 

41 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตประกอบการ
เสร ี BF10 2 2,430.00 

26188 ต.บา้นเกา่  
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี สิทธิการเชา่ 

 
18 

42 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG01 6 1,203.60 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

23895 ต.บา้นเกา่ 
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี

ตั�งอยู่บนโฉนดเดียวกบั 
โรงงาน AG 01 และ AG 
02 

สิทธิการเชา่ 
 

20 

43 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG02 2 1,777.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 2 อาคาร 

24991 ต.บา้นเกา่ 
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี 2 2 48 สิทธิการเชา่ 

 
19 

44 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG03 2 1,215.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย 
จาํนวน 1 อาคาร 

24994 ต.บา้นเกา่ 
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี 0 0 20 

สิทธิการเชา่ 

 
 

19 
 26052 ต.บา้นเก่า 

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

ลาํดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) 

ชื�อ
โรงงา

น 
เฟส 

พื�นที�อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคาร
โรงงาน 

โฉนดที�ดิน 
เลขที� / ที�ตั�ง 

เนื�อที�ดนิตามเอกสาร
สิทธิ�ที�กองทรัสตเ์ข้า

ลงทนุ 
รูปแบบการ

ลงทนุของ

กองทรัสต ์

อายุ

อาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

45 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG04 2 1,223.80 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย 
จาํนวน 3 อาคาร 

25059 ต.บา้นเกา่ 
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี

6 0 96 

สิทธิการเชา่ 
 

18 

46 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG05 2 1,416.00 25059 ต.บา้นเกา่ 

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี สิทธิการเชา่ 
 

18 

47 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG06 2 1,553.70 25059 ต.บา้นเกา่ 

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี สิทธิการเชา่ 
 

18 

48 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG32 2 1,041.50 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 3 อาคาร 

32570 ต.บา้นเกา่ 
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี

4 3 73 

สิทธิการเชา่ 
 

14 

49 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG33 2 1,266.50 32570 ต.บา้นเกา่ 

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี สิทธิการเชา่ 
 

14 

50 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG34 2 1,562.50 32570 ต.บา้นเกา่ 

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี สิทธิการเชา่ 
 

14 
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แบบ 56 - REIT 

ลาํดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) 

ชื�อ
โรงงา

น 
เฟส 

พื�นที�อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคาร
โรงงาน 

โฉนดที�ดิน 
เลขที� / ที�ตั�ง 

เนื�อที�ดนิตามเอกสาร
สิทธิ�ที�กองทรัสตเ์ข้า

ลงทนุ 
รูปแบบการ

ลงทนุของ

กองทรัสต ์

อายุ

อาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

51 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG35 9 1,570.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

35964 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี

11 1 95 

สิทธิการเชา่ 
 

14 

52 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG36 9 1,329.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

35964 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี
สิทธิการเชา่ 

 
14 

53 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG37 9 1,329.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

35964 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี
สิทธิการเชา่ 

 
14 

54 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG38 9 1,312.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

35964 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี
สิทธิการเชา่ 

 
14 

55 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG39 9 2,170.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

35964 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี
สิทธิการเชา่ 

 
14 
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แบบ 56 - REIT 

ลาํดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) 

ชื�อ
โรงงา

น 
เฟส 

พื�นที�อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคาร
โรงงาน 

โฉนดที�ดิน 
เลขที� / ที�ตั�ง 

เนื�อที�ดนิตามเอกสาร
สิทธิ�ที�กองทรัสตเ์ข้า

ลงทนุ 
รูปแบบการ

ลงทนุของ

กองทรัสต ์

อายุ

อาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

56 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG49 9 2,672.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี

27 2 35 

สิทธิการเชา่ 

 
13 

57 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG50 9 1,867.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี
สิทธิการเชา่ 

 
12 

58 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG51 9 1,313.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี
สิทธิการเชา่ 

 
12 

59 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG52 9 2,167.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี
สิทธิการเชา่ 

 
12 

60 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG53 9 1,438.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี
สิทธิการเชา่ 

 
12 

61 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG54 9 1,188.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี
สิทธิการเชา่ 

 
12 

62 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG55 9 1,313.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี
สิทธิการเชา่ 

 
12 
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แบบ 56 - REIT 

ลาํดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) 

ชื�อ
โรงงา

น 
เฟส 

พื�นที�อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคาร
โรงงาน 

โฉนดที�ดิน 
เลขที� / ที�ตั�ง 

เนื�อที�ดนิตามเอกสาร
สิทธิ�ที�กองทรัสตเ์ข้า

ลงทนุ 
รูปแบบการ

ลงทนุของ

กองทรัสต ์

อายุ

อาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

63 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG56 9 1,807.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี
สิทธิการเชา่ 

 
12 

64 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG57 9 1,188.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี
สิทธิการเชา่ 

 
12 

65 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG58 9 1,717.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี
สิทธิการเชา่ 

 
12 

66 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG59 9 1,438.00 

อาคารคอนกรีต 
เสรมิเหล็กชั�นเดียวมชีั�น

ลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

34030 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี
4 0 33 

สิทธิการเชา่ 

 
12 

67 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG60 9 1,313.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

34030 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี
สิทธิการเชา่ 

 
12 

68 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG61 8 2,767.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

40196 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี
7 0 27 

สิทธิการเชา่ 
 

12 

69 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG62 8 2,872.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

40196 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี
สิทธิการเชา่ 

 
12 
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แบบ 56 - REIT 

ลาํดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) 

ชื�อ
โรงงา

น 
เฟส 

พื�นที�อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคาร
โรงงาน 

โฉนดที�ดิน 
เลขที� / ที�ตั�ง 

เนื�อที�ดนิตามเอกสาร
สิทธิ�ที�กองทรัสตเ์ข้า

ลงทนุ 
รูปแบบการ

ลงทนุของ

กองทรัสต ์

อายุ

อาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

70 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG66 8 1,437.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

40168 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี
6 0 07 

สิทธิการเชา่ 
 

12 

71 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG67 8 3,222.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

40168 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี
สิทธิการเชา่ 

 
12 

72 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG68 8 5,032.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

40178 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี
6 3 62 สิทธิการเชา่ 

 
12 

73 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG69 8 5,032.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

40179 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี
7 2 06 สิทธิการเชา่ 

 
12 

74 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG63 8 5,277.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย 
 จาํนวน � อาคาร 

40197 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี
7 0 13 สิทธิการเชา่ 

 
11 

75 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG64 8 1,187.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย 
จาํนวน 1 อาคาร 

40197 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี
7 0 13 

สิทธิการเชา่ 

 
 

11 
40198  

ต.หนองกะขะ 
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี

8 1 55 
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แบบ 56 - REIT 

ลาํดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) 

ชื�อ
โรงงา

น 
เฟส 

พื�นที�อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคาร
โรงงาน 

โฉนดที�ดิน 
เลขที� / ที�ตั�ง 

เนื�อที�ดนิตามเอกสาร
สิทธิ�ที�กองทรัสตเ์ข้า

ลงทนุ 
รูปแบบการ

ลงทนุของ

กองทรัสต ์

อายุ

อาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

76 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG65 8 2,017.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย 
จาํนวน 1 อาคาร 

40197 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี
7 0 13 

สิทธิการเชา่ 

 
 

11 
40198  

ต.หนองกะขะ 
อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี

8 1 55 

77 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG70 8 2,312.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย 
จาํนวน 1 อาคาร 

40180 
ต.หนองกะขะ  

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี

8 1 17 

สิทธิการเชา่ 
 

11 

78 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG71 8 1,437.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย 
จาํนวน 1 อาคาร 

40180 
ต.หนองกะขะ  

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี
สิทธิการเชา่ 

 
11 

79 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG72 8 1,812.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย 
จาํนวน 1 อาคาร 

40180 
ต.หนองกะขะ  

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี
สิทธิการเชา่ 

 
11 

80 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG73 8 1,312.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย 
จาํนวน 1 อาคาร 

40198 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี
8 1 55 

สิทธิการเชา่ 
 

11 

81 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG74 8 1,312.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย 
จาํนวน 1 อาคาร 

40198 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี
สิทธิการเชา่ 

 
11 
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แบบ 56 - REIT 

ลาํดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) 

ชื�อ
โรงงา

น 
เฟส 

พื�นที�อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคาร
โรงงาน 

โฉนดที�ดิน 
เลขที� / ที�ตั�ง 

เนื�อที�ดนิตามเอกสาร
สิทธิ�ที�กองทรัสตเ์ข้า

ลงทนุ 
รูปแบบการ

ลงทนุของ

กองทรัสต ์

อายุ

อาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

82 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG75 9 1,032.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย 
จาํนวน 1 อาคาร 

28262 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี
2 0 65 สิทธิการเชา่ 

 
11 

83 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG76 8 3,572.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย 
จาํนวน 1 อาคาร 

40193 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี

9 2 75 

สิทธิการเชา่ 
 

11 

84 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG77 8 1,187.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย 
จาํนวน 1 อาคาร 

40193 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี
สิทธิการเชา่ 

 
11 

85 อมตะซติี � ชลบรุ ี เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป BG78 8 1,687.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีวมชีั�นลอย 
จาํนวน 1 อาคาร 

40193 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรุ ี
สิทธิการเชา่ 

 
11 

รวมทรัพยส์ินที�ลงทนุใน 
สิทธกิารเช่า (Leasehold) ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี � 
ชลบุรี  

105,516.02   153 3 49  
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แบบ 56 - REIT 

ลาํดับ
ที� 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) 

ชื�อ
โรงงา

น 
เฟส 

พื�นที�อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคาร
โรงงาน 

โฉนดที�ดิน 
เลขที� / ที�ตั�ง 

เนื�อที�ดนิตามเอกสาร
สิทธิ�ที�กองทรัสตเ์ข้า

ลงทนุ 
รูปแบบการ

ลงทนุของ

กองทรัสต ์

อายุ

อาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

86 อมตะซติี � 
ระยอง 

เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป G1 - 1,563.00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีว  

จาํนวน 1 อาคาร 

26820  
ต.มาบยางพร 
อ.ปลวกแดง  

จ.ระยอง 5 1 48 

สิทธิการเชา่ 

 
13 

87 อมตะซติี � 
ระยอง 

เขตอตุสาหกรรม
ทั�วไป G2 - 2,617;00 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีว  

จาํนวน 1 อาคาร 

26820  
ต.มาบยางพร 
อ.ปลวกแดง  

จ.ระยอง 

สิทธิการเชา่ 

 
12 

88 อมตะซติี � 
ระยอง 

เขตประกอบการ
เสร ี F1 - 2,482.50 

อาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก
ชั�นเดยีว  

จาํนวน 1 อาคาร 

18344  
ต.มาบยางพร 
อ.ปลวกแดง  

จ.ระยอง 

3 2 0.1 สิทธิการเชา่ 

 
15 

รวมทรัพยส์ินที�ลงทนุในสทิธกิารเช่า (Leasehold)  
ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี � ระยอง 

6,662.50  
 

8 3 48.1 
  

รวมทั�งหมด 160,586.52   224 1 82.1   
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ราคาที�ไดจ้ากรายงานการประเมินมูลค่าครั�งล่าสุด 

ผูป้ระเมินอิสระ บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยส์ิน จาํกัด ไดเ้ขา้ดาํเนินการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินของกองทรัสต์

เมื�อวนัที� 1 ธันวาคม 2568 โดยใชว้ิธีคิดจากรายได ้(Income Approach) เป็นเกณฑใ์นการประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน และใชว้ิธี

คิดจากต้นทุน (Cost Approach) เป็นเกณฑ์ในการสอบทานมูลค่าทรัพย์สิน ราคาประเมินรวมล่าสุด มีมูลค่าเท่ากับ 

4,430,700,000 บาท สาํหรบัสมมติฐานหลกัในการประเมินมลูค่า มีรายละเอียดดงัต่อไปนี �  

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

ส่วนที� 1 (บางส่วนของเฟส 7) / กรรมสิทธิ�ถือครองโดยสมบรูณ ์ 

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

(24,685.00 ตารางวา) และสิ�งปลกูสรา้ง คือ อาคารโรงงานพรอ้มสาํนกังาน และอาคารป้อมยาม จาํนวน 25 อาคาร  

มีพื �นที�ปล่อยเช่าสุทธิรวม 48,408.00 ตารางเมตร พรอ้มงานระบบมาตรฐานต่างๆ ภายในอาคาร ราคา

ประเมินล่าสดุมีมลูค่าเท่ากบั 1,787,710,000 บาท 

 

สมมติฐาน 
รายละเอียด 

ปี 2568 ปี 2567 

ผู้ประเมินมูลค่า บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพย์สิน 

จาํกดั 

บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพย์สิน 

จาํกดั 

วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได ้ วิธีรายได ้

ระยะเวลาการประเมินมูลค่า ประเมินค่าบนกรรมสิทธิ�สมบรูณ ์ ประเมินค่าบนกรรมสิทธิ�สมบรูณ ์

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

อัตราการเช่าพื�นที�เฉลี�ย
บาท/ตารางเมตร 

ราคาค่าเช่าตลาดใชพ้ิจารณา 230 บาท/

ตารางเมตร 

ราคาค่าเช่าตลาดใชพ้ิจารณา 230 บาท/

ตารางเมตร 

อัตราการเติบโต รอ้ยละ 2.5 ทกุ 1 ปี รอ้ยละ 2.5 ทกุ 1 ปี 

ค่าบริหารจัดการ ตามที�ระบุเป็นจาํนวนแน่นอนตลอดอายุ

สัญญาแต่งตั�งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ทั�งนี �ไม่เกินรอ้ยละ 4 ของมูลค่าสินทรัพย์

สทุธิ 

ตามที�ระบุเป็นจาํนวนแน่นอนตลอดอายุ

สัญญาแต่งตั�งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ทั�งนี �ไม่เกินรอ้ยละ 4 ของมูลค่าสินทรัพย์

สทุธิ 

ค่าเงนิสาํรองบาํรุงรักษา
ซ่อมแซมอาคาร 

รอ้ยละ 4 ของรายไดร้วม� รอ้ยละ 4 ของรายไดร้วม� 

อัตราคดิลด รอ้ยละ 9.002 รอ้ยละ 9.002 

หมายเหต ุ: 
�ที�มา : ขอ้มลูจากบริษัท อมตะ ซมัมิท เรดดี� บิลท ์จาํกดั อา้งอิงจากสถิติยอ้นหลงัที�ผ่านมาและขอ้มลูการซ่อมบาํรุงอาคารโรงงาน 
�อตัราคิดลดพิจารณาจาก 

ปี 2568 อตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรฐับาลเฉลี�ยประมาณรอ้ยละ 1.54, อตัราผลตอบแทนที�เพิ�มขึ �นจากความเสี�ยงที�เพิ�มขึ �นประมาณรอ้ยละ 7-8 

ปี 2567 อตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรฐับาลเฉลี�ยประมาณรอ้ยละ 2.50, อตัราผลตอบแทนที�เพิ�มขึ �นจากความเสี�ยงที�เพิ�มขึ �นประมาณรอ้ยละ 6.50 
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ส่วนที� 2 (บางส่วนของเฟส 2, 6, 8 และ 9) / สิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี  

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

BG32-39, BG49-78) เนื �อที�รวม 153 ไร ่3 งาน 49.0 ตารางวา (61,549.00 ตารางวา) และสิ�งปลกูสรา้ง คือ อาคาร

โรงงาน พรอ้มสาํนักงาน จาํนวน 60 อาคาร มีพื �นที�ปล่อยเช่าสุทธิรวม 105,516.02 ตารางเมตร พรอ้มงานระบบ

มาตรฐานต่างๆ ภายในอาคาร ราคาประเมินล่าสดุมีมลูค่าเท่ากบั 2,496,750,000 บาท 

 

สมมติฐาน 
รายละเอียด 

ปี 2568 ปี 2567 

ผู้ประเมินมูลค่า บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพย์สิน

จาํกดั 

บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพย์สิน 

จาํกดั 

วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได ้ วิธีรายได ้

ระยะเวลาการประเมินมูลค่า ประเมินค่าบนสิทธิการเช่า 19 ปี 206 

วนั 

ประเมินค่าบนสิทธิการเช่า 20 ปี 206 วนั 

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

อัตราการเช่าพื�นที�เฉลี�ยบาท/ตาราง
เมตร 

ราคาค่าเช่าตลาดใชพ้ิจารณา 225-230 

บาท/ตารางเมตร 

ราคาค่าเช่าตลาดใช้พิจารณา 225-230 

บาท/ตารางเมตร 

อัตราการเติบโต รอ้ยละ 2.5 ทกุ 1 ปี รอ้ยละ 2.5 ทกุ 1 ปี 

ค่าบริหารจัดการ ตามที�ระบเุป็นจาํนวนแน่นอนตลอดอายุ

สัญญาแต่งตั�งผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์

ทั�งนี �ไม่เกินรอ้ยละ 4 ของมลูค่าสินทรพัย์

สทุธิ 

ตามที�ระบุเป็นจาํนวนแน่นอนตลอดอายุ

สัญญาแต่งตั�งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ทั�งนี �ไม่เกินรอ้ยละ4 ของมูลค่าสินทรัพย์

สทุธิ 

ค่าเงนิสาํรองบาํรุงรักษาซ่อมแซม
อาคาร 

รอ้ยละ 4 ของรายไดร้วม3 รอ้ยละ 4 ของรายไดร้วม3 

อัตราคดิลด รอ้ยละ 10.04 รอ้ยละ 10.04 

 

หมายเหต:ุ 
3 ที�มา: ขอ้มลูจากบริษัท อมตะ ซมัมิท เรดดี � บิลท ์จาํกดั อา้งอิงจากสถิติยอ้นหลงัที�ผ่านมาและขอ้มลูการซ่อมบาํรุงอาคารโรงงาน 
4 อตัราคิดลดพิจารณาจาก 
ปี 2568 อตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรฐับาลเฉลี�ยประมาณรอ้ยละ 1.54, อตัราผลตอบแทนที�เพิ�มขึ �นจากความเสี�ยงที�เพิ�มขึ �นประมาณรอ้ยละ 7-8 

ปี 2567 อตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรฐับาลเฉลี�ยประมาณรอ้ยละ 2.50, อตัราผลตอบแทนที�เพิ�มขึ �นจากความเสี�ยงที�เพิ�มขึ �นประมาณรอ้ยละ 6.50 
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(2) ที�ดิน อาคารโรงงาน และงานระบบในโครงการนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี � ระยอง 

ประกอบดว้ยสิทธิการเช่าที�ดินและอาคารโรงงานพรอ้มสาํนกังานและอาคารป้อมยามใหเ้ช่าจาํนวน 3 อาคาร 

(แปลง G1(A205), G2(A205), F1(F55) มีพื �นที�ปล่อยเช่าสทุธิรวม 6,662.50 ตารางเมตรพรอ้มงานระบบมาตรฐาน

ต่างๆ ภายในอาคาร ตั�งอยู่บนโฉนดที�ดินจาํนวน 2 ฉบบั เนื �อที�รวม 8 ไร ่3 งาน48.1 ตารางวา (3,548.10 ตารางวา) 

ภาระการเช่าตามสญัญามีอายุสญัญา 30 ปี (ตั�งแต่วนัที� 25 มิถุนายน 2558) ราคาประเมินล่าสดุมีมลูค่าเท่ากับ 

146,240,000 บาท 

 

สมมติฐาน 
รายละเอียด 

ปี 2568 ปี 2567 

ผู้ประเมินมูลค่า บรษิัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยส์ิน 

จาํกดั 

บรษิัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยส์ิน 

จาํกดั 

วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได ้ วิธีรายได ้

ระยะเวลาการประเมินมูลค่า ประเมินคา่บนสิทธิการเช่า 19 ปี 206 วนั ประเมินคา่บนสิทธิการเช่า 20 ปี 206 วนั 

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

อัตราการเช่าพื�นที�เฉลี�ยกี�

บาท/ตารางเมตร 
เริ�มตน้ 210 บาท/ตร.ม. เริ�มตน้ 210 บาท/ตร.ม. 

อัตราการเติบโต รอ้ยละ 2.5 ทกุ 1 ปี รอ้ยละ 2.5 ทกุ 1 ปี 

ค่าบริหารจัดการ ตามที�ระบเุป็นจาํนวนแน่นอนตลอดอายุ

สญัญาแต่งตั�งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

ทั�งนี �ไม่เกินรอ้ยละ 4 ของมลูคา่สนิทรพัย์

สทุธิ 

ตามที�ระบเุป็นจาํนวนแน่นอนตลอดอายุ

สญัญาแต่งตั�งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

ทั�งนี �ไม่เกินรอ้ยละ 4 ของมลูคา่สนิทรพัย์

สทุธิ 

ค่าเงนิสาํรองบาํรุงรักษา
ซ่อมแซมอาคาร 

รอ้ยละ 4 ของรายไดร้วม5 รอ้ยละ 4 ของรายไดร้วม5 

อัตราคดิลด รอ้ยละ 10.06 รอ้ยละ 10.06 

 

หมายเหต ุ: 
� ที�มา : ขอ้มลูจากบริษัท อมตะ ซมัมิท เรดดี� บิลท ์จาํกดั อา้งอิงจากสถิติยอ้นหลงัที�ผ่านมาและขอ้มลูการซ่อมบาํรุงอาคารโรงงาน 
� อตัราคิดลดพิจารณาจาก 

ปี 2568 อตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรฐับาลเฉลี�ยประมาณรอ้ยละ 1.54, อตัราผลตอบแทนที�เพิ�มขึ �นจากความเสี�ยงที�เพิ�มขึ �นประมาณรอ้ยละ 7-8 

ปี 2567 อตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรฐับาลเฉลี�ยประมาณรอ้ยละ 2.50, อตัราผลตอบแทนที�เพิ�มขึ �นจากความเสี�ยงที�เพิ�มขึ �นประมาณรอ้ยละ 6.50 

 
2.4.3 การได้มาซึ�งทรัพยส์ินหลกัในรอบระยะเวลาบัญช ี

  -ไม่มี- 
 

2.4.4 การจาํหน่ายทรัพยส์นิหลักแตล่ะรายการในรอบระยะเวลาบัญช ี

  -ไม่มี- 
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2.5 การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรัพย ์

2.5.1. ลักษณะการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

วตัถุประสงคใ์นการเขา้ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พื�อสรา้งอตัราจ่ายผลตอบแทนจากการลงทุนในระดับที�ดีและ

ต่อเนื�องในระยะยาวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีกลยทุธใ์นการจดัหาผลประโยชนด์งันี �  

 การบริหารทรัพยส์ิน ผู้จัดการกองทรัสตแ์ละผู้บริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะติดตามผลการดาํเนินงานของ

กองทรสัตใ์นแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกบังบประมาณประจาํปีรวมถึงผลประกอบการของกองทรสัตใ์นอดีต 

เพื�อใหก้องทรสัตไ์ดร้บักาํไรจากการดาํเนินงาน หากผลประกอบการของกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามเป้าหมายที�

กาํหนดไว ้ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะวิเคราะหเ์พื�อหาสาเหตุรวมถึงปรบัปรุงและพัฒนาแผนการดาํเนินงาน

รว่มกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื�อใหส้ามารถบรรลเุป้าหมายที�คาดไว ้

 การกาํหนดค่าเช่าใหเ้หมาะสม 

 การพฒันาประสิทธิภาพการดาํเนินงาน พรอ้มทั�งควบคมุค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงาน 

 การเพิ�มศักยภาพของทรพัยส์ินที�กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนโดยการดูแลรกัษาพื �นที�ของโครงการและพัฒนา

ปรบัปรุงภาพลกัษณข์องทรพัยส์ิน 

เมื�อกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยส์ิน กองทรสัตจ์ะเป็นเจา้ของกรรมสิทธิ�หรือผูม้ีสิทธิการเช่าในที�ดิน อาคารและ

ระบบสาธารณูปโภค กองทรสัตม์ีนโยบายที�จะดาํเนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที�เขา้ลงทุน โดยนาํพื �นที�ของ

ทรพัยส์ินดังกล่าวออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่า ทั�งนี � ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดว้่าจา้ง อมตะ ซัมมิท ซึ�งเป็นผูม้ีความเชี�ยวชาญและ

ประสบการณ์ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์เป็นอย่างดี ให้ทาํหน้าที�เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ดาํเนินการติดต่อและหาลกูคา้และผูท้ี�สนใจจะใชบ้ริการ และ/หรือ เช่าพื �นที�ของทรพัยส์ินที�กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน เจรจาใน

ขอ้สญัญากบัผูท้ี�สนใจเช่าพื �นที� อีกทั�งทาํการตลาด ส่งเสรมิการขายต่างๆ  

ลักษณะของสัญญา 

กองทรสัตจ์ะเขา้ทาํสญัญาเช่ากับผูเ้ช่าพื �นที�/โรงงานโดยตรง สญัญาดงักล่าวส่วนใหญ่จะมีความเป็นมาตรฐาน

โดยมีหลกัเกณฑแ์ละเงื�อนไขของสญัญาคลา้ยคลึงกันสาํหรบัผูเ้ช่าทุกราย โดยอายุคงเหลือของสญัญาเช่าในทรพัยส์ิน

หลกัที�ลงทนุของกองทรสัต ์ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2568 ปรากฏดงัตารางดา้นล่างดงันี � 

อายุคงเหลือของสัญญาเช่า       (หน่วย: รอ้ยละ)      

ปีที�ครบกาํหนดอายุ
สัญญาเช่า 

นิคมอตุสาหกรรมอมตะ
ซิตี � ชลบุร ี

นิคมอตุสาหกรรมอมตะ
ซิตี � ระยอง 

รวม 

2569 40.49 37.26 40.35 

2570 38.42 23.46 37.79 

2571 19.37 39.28 20.20 

2572 0.95 - 0.91 

2574 0.77 - 0.75 

ที�มา: บริษัท อมตะ ซมัมิท เรดดี � บิลท ์จาํกดั ขอ้มลู ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2568 

หมายเหต ุ อตัรารอ้ยละ คิดเป็นอตัราส่วนของพื �นที�ที�มีผูเ้ช่าทั�งหมด 
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ซึ�งจากตารางข้างตน้จะเห็นไดว้่าอายุคงเหลือของสัญญาเช่าในทรัพยส์ินหลักที�ลงทุนของกองทรัสตม์ีการ

กระจายตวั ซึ�งการกระจายตวัดงักล่าวจะช่วยลดภาระในการจดัหาผูเ้ช่าในปีนั�นๆ นอกเหนือจากนั�นโดยปกติแลว้ผูเ้ช่า

รายย่อยจะทาํการต่อสัญญาหลังจากสัญญาเช่าครบกาํหนด เนื�องจากทางผู้เช่ารายย่อยตอ้งมีการลงทุนในการตั�ง

สายการผลิตซึ�งใชเ้วลาและเงินทุนจาํนวนมาก ดงันั�นการเช่าเพียง 3 ปีตามสญัญาเช่ามาตรฐานแลว้ยา้ยออกจะทาํให้

เกิดความไม่คุม้ค่าในการลงทุน ซึ�งระยะเวลาของสญัญาเช่ามาตรฐานจะอยู่ที� 3 ปี แต่มีผูเ้ช่าบางรายที�มีระยะเวลาของ

สญัญาเช่าที�มากกว่า เพื�อใหส้อดคลอ้งกบัใบอนญุาตที�ไดร้บัจากการนิคมอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย 

รายได้ของกองทรัสต ์

จากรูปแบบการจดัหาผลประโยชนด์งัที�ไดก้ล่าวไปแลว้ รายไดแ้ละกระแสเงินสดที�กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากการ

ลงทุนในอสังหาริมทรพัยท์ี�กองทรสัตล์งทุน  เป็นรายไดท้ี�กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากการปล่อยเช่าที�ดินและอาคารโรงงาน

ระยะยาวใหแ้ก่ผูเ้ช่า ซึ�งผูเ้ช่าจะนาํที�ดินและอาคารโรงงานไปประกอบกิจการของตนเอง เช่น ขนส่ง ธุรกิจผลิตอะไหล่

รถยนต ์ชิ �นส่วนเครื�องจักรกลสาํหรบัเครื�องจักร เครื�องอุปโภคบริโภค ผลิตภัณฑท์างการแพทยต์่างๆ เป็นตน้  ในการ

ปล่อยเช่าที�ดินและอาคารโรงงาน กองทรัสตจ์ะเข้าทาํสัญญาให้เช่าที�ดินและอาคารโรงงานแก่ผู้เช่าโดยตรง และ

กองทรสัตจ์ะเรียกเก็บค่าเช่าในรูปแบบของค่าเช่าคงที� โดยในปี 2568 กองทรสัตม์ีอตัราการเช่าเฉลี�ยอยู่ที�รอ้ยละ 99 

รายละเอียดของผู้เช่า  

ลักษณะของผูเ้ช่าในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี � ชลบุรีและนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี � ระยอง ส่วนใหญ่เป็น

กลุ่มนกัลงทุนต่างชาติที�เขา้มาจดัตั�งฐานการผลิตและดาํเนินธุรกิจในประเทศไทย โดยมีความหลากหลายของสญัชาติ

และอุตสาหกรรม ณ ปี 2568 โครงสรา้งผูเ้ช่าแบ่งตามสญัชาติ โดยกลุ่มผูเ้ช่าบริษัทสญัชาติญี�ปุ่ นยงัคงเป็นสดัส่วนสงูสดุ

คิดเป็นรอ้ยละ 54 รองลงมาไดแ้ก่ กลุ่มสญัชาติเอเชียรอ้ยละ 20 กลุ่มสญัชาติยโุรปรอ้ยละ 14 กลุ่มสญัชาติอเมริการอ้ย

ละ 7 และกลุ่มสญัชาติไทยและอื�นๆ รวมประมาณรอ้ยละ 5  

เมื�อเปรียบเทียบกับปีก่อนหนา้ พบแนวโนม้การเพิ�มขึ �นของผูเ้ช่ากลุ่มสัญชาติเอเชีย โดยเฉพาะนักลงทุนจาก

ประเทศจีน ขณะเดียวกัน กลุ่มผูเ้ช่าสัญชาติญี�ปุ่ นยังคงรกัษาระดับการลงทุนอย่างต่อเนื�อง แสดงถึงความเชื�อมั�นใน

ศกัยภาพของทาํเล โครงสรา้งพื �นฐาน และระบบสนบัสนนุทางธุรกิจของพื �นที�ในระยะยาว 

หากจาํแนกผูเ้ช่าของกองทรสัตต์ามประเภทธุรกิจ พบว่ามีการกระจายตวัจากหลากหลายประเภทอตุสาหกรรม 

เช่น อุตสาหกรรมทางดา้นกระบวนการผลิตต่างๆ ไดแ้ก่ การบรรจุภัณฑ ์การฉีดขึ �นรูปพลาสติก เป็นตน้ อุตสาหกรรม

ชิ �นส่วนอะไหล่ยานยนต ์อตุสาหกรรมชิ �นส่วนเครื�องจกัร อตุสาหกรรมกลุ่มเครื�องอปุโภคบรโิภค อตุสาหกรรมทางดา้นการ

บริการ โลจิสติกส ์ ทั�งนี � รายละเอียดขอ้มูลของผูเ้ช่าทรพัยส์ินสาํหรบัรอบบัญชีตั�งแต่ 1 มกราคม 2568 - 31 ธันวาคม 

2568 แยกตามสญัชาติและประเภทอตุสาหกรรมไดด้งันี �    
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ที�มา: บริษัท อมตะ ซมัมิท เรดดี � บิลท ์จาํกดั ขอ้มลู ณ วนัที� 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 

ผู้เช่ารายใหญ่จาํนวน 10 อันดับแรกของทรัพยส์ินที�กองทรัสตเ์ข้าลงทุน 

ลาํดับ 
คิดเป็นสดัส่วน 

ร้อยละของรายได้รวม 

ปีที�ครบกาํหนดอายุ
สัญญาเช่าของแต่ละ

สัญญา 
สัญชาต ิ ประเภทธุรกิจ 

1 3.2% 2569 เอเชยี ชิ �นส่วนยานยนต ์

2 3.1% 2571 ญี�ปุ่ น เครื�องอปุโภคบรโิภค 

3 3.1% 2570 เอเชยี อื�นๆ 

4 3.0% 2570 ญี�ปุ่ น ชิ �นส่วนยานยนต ์

5 2.9% 2569 เอเชยี เครื�องอปุโภคบรโิภค 

6 2.7% 2570 อเมรกิา ชิ �นส่วนยานยนต ์

7 2.5% 2570 และ 2571 ญี�ปุ่ น กระบวนการผลิตต่างๆ 

8 2.3% 2571 ยโุรป อื�นๆ 

9 2.3% 2570 อเมรกิา ชิ �นส่วนเครื�องจกัรกล 

10 2.2% 2569 อเมรกิา ชิ �นส่วนเครื�องจกัรกล 

ที�มา: บริษัท อมตะ ซมัมิท เรดดี � บิลท ์จาํกดั ขอ้มลู ณ วนัที� 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 

  

กระบวนการ
ผลิต
29%

ชิ�นส่วน
ยานยนต์

26%

อุปโภคบริโภค
20%

ชิ�นส่วน
เครื�องจักร

14%
บริการ

6%
โลจิสติกสแ์ละ

อื�นๆ
5%

สัดส่วนรายได้แยก

ตามประเภทธุรกิจ



ส่วนที� 2: การดาํเนินกิจการกองทรัสต ์   
 

ส่วนที� 2-37 | P a g e  
 

แบบ 56 - REIT 

2.5.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

อมตะ ซมัมิท รีทส ์แมเนจเมน้ท ์จาํกัด ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดท้าํสญัญาแต่งตั�งและว่าจา้ง อมตะ ซมัมิท 

ใหท้าํหนา้ที�เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ของทรสัตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท 

เพื�อดาํเนินการบรหิารจดัการและจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ 

อมตะ ซมัมิทจดัเป็นบคุคลที�มีความเกี�ยวขอ้งกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ อมตะ ซมัมิทไดด้าํเนินธุรกิจมาเป็นเวลากวา่ 

22 ปี มีประสบการณแ์ละความเชี�ยวชาญในการบรหิารจดัการโรงงานใหเ้ช่า ภายในโครงการนิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี �  

ชลบรุี และนิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี � ระยองเป็นอย่างดี 

ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2568 อมตะ ซมัมิท มีพื �นที�ใหเ้ช่ารวม 172,363.37 ตารางเมตร โดยเป็นอาคารโรงงานใหเ้ชา่

ทั�งที� ตั�งอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี � ชลบุรี และนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี � ระยอง จาํนวนทั�งสิ �น 66 อาคาร และ

โครงการอมตะซิตี �พลาซ่า ตั�งอยู่ในนิคมอมตะซิตี � ระยอง เป็นโครงการทางดา้นพาณิชยกรรม ปล่อยเช่าพื �นที�ใหก้บัรา้นคา้ 

อมตะ ซัมมิท ยังไดม้ีการวางแผนก่อสรา้งโรงงานให้เช่า ทั�งแบบมาตรฐานและตามความตอ้งการของลูกคา้  

(built to suit) รวมทั�งยงัพิจารณาถึงการลงทนุในธุรกิจใหม่ๆ ดว้ย เช่น คลงัสินคา้, สาํนกังานใหเ้ช่า ฯลฯ  

อสงัหารมิทรพัยภ์ายใตก้ารจดัการของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

ตารางแสดงพื �นที�อาคารภายใตก้ารจดัการของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

ทรัพยส์ินประเภทอาคารโรงงาน 

โอตะ เทคโน ปารค์ 25 ยนูิต พื �นที�รวม 8,000.00 ตารางเมตร 

อมตะ ซิตี � ชลบรุ ี 34 ยนูิต พื �นที�รวม 129,753.54 ตารางเมตร 

อมตะ ซิตี � ระยอง 6 ยนูิต พื �นที�รวม 28,713.83 ตารางเมตร 

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

รวมทั�งสิ�น 66 ยนูิต        172,363.37 ตารางเมตร 
 

ทรัพยส์ินประเภทอาคารโรงงาน (กองทรัสต)์ 

อมตะ ซิตี � ชลบรุี (ถือกรรมสิทธิ) 25 ยนูิต พื �นที�รวม 48,408.00 ตารางเมตร 

อมตะ ซิตี � ชลบรุี (สิทธิการเช่า) 60 ยนูิต พื �นที�รวม 105,516.02 ตารางเมตร 

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

รวมทั�งสิ�น 88 ยนูิต  160,586.52 ตารางเมตร 

 

ที�มา: บริษัท อมตะ ซมัมิท เรดดี � บิลท ์จาํกดั ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2568 
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ค่าตอบแทนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

อมตะ ซมัมิท จะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ากกองทรสัต ์ซึ�งจะประกอบไปดว้ยค่าธรรมเนียม

พื �นฐาน โดยมีมูลค่าไม่เกิน 50 ลา้นบาทต่อปี และค่าธรรมเนียมพิเศษ เมื�อกองทรสัตม์ีกาํไรขั�นตน้ยอ้นหลัง 3 ปีเฉลี�ย

เพิ�มขึ �นมากกว่ารอ้ยละ 7 (คาํนวณทกุ 3 ปี) ในอตัราไม่เกินรอ้ยละของส่วนเกินจากค่าเฉลี�ยกาํไรขั�นตน้ 3 ปีในรอบปีบญัชี

ของการพิจารณาหกัดว้ย 1.07 เท่าของกาํไรขั�นตน้ในรอบปีบญัชีก่อนหนา้รอบการพิจารณา ทั�งนี � ค่าธรรมเนียมพื �นฐานที�

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะไดร้บัจากกองทรสัต ์จะไม่เกินอตัรารอ้ยละ 3 ต่อปีของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์และ

ค่าธรรมเนียมพิเศษที�ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะไดร้บัจากกองทรสัตจ์ะไม่เกินอตัรารอ้ยละ 1 ต่อปีของมลูค่าทรพัยส์ิน

สทุธิของกองทรสัต ์ 

ความสมัพนัธเ์ชิงการถือหุน้หรือความเกี�ยวขอ้งทางธุรกิจกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

อมตะ ซัมมิท ซึ�งทาํหนา้ที�เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์และบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์มี

ความสมัพนัธจ์ากการที� อมตะ ซมัมิท เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของบรษิัทฯ ซึ�ง ณ 31 ธันวาคม 2568 อมตะ ซมัมิท ถือหุน้คิดเป็น

รอ้ยละ 99.997 ของจาํนวนหุน้ที�มีสิทธิออกเสียงทั�งหมด 

กลไกหรือมาตรการที�ใชใ้นการกาํกบัดแูลผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์พื�อป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหวา่ง

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และกองทรสัต ์

เนื�องจาก อมตะ ซมัมิท เป็นบุคคลที�เกี�ยวโยงกนักับผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามความสมัพนัธเ์ชิงการถือหุน้กบัผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์ดงันั�น เพื�อเป็นการป้องกันความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ละกองทรสัต ์ใน

กรณีที�จะมีการทาํธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์กองทรสัตจ์ะมีการดาํเนินการตามกฎหมาย

หลกัทรพัยด์งันี � 

(1) เงื�อนไขและขอ้กาํหนดทั�วไปของกองทรสัตใ์นการเขา้ทาํธุรกรรมกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีดงัต่อไปนี � 

(1.1) ในการทาํธุรกรรม จะมีการดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตั�งทรสัตแ์ละกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง และ

เป็นไปเพื�อประโยชนท์ี�ดีที�สดุของกองทรสัต ์

(1.2) ธุรกรรมที�กองทรัสต์จะทํากับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องเป็นธุรกรรมที� ใช้ราคาที�มีความ

สมเหตสุมผลและเป็นธรรม 

(1.3) บุคคลที�มีส่วนไดเ้สียกับการทาํธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมจะตอ้งไม่เขา้มามีส่วนร่วมในการ

พิจารณาและตดัสินใจเขา้ทาํธุรกรรม 

(1.4) การคิดค่าใชจ้่ายที�เกิดจากการเขา้ทาํธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ตอ้งใช้

ราคาและอตัราที�เป็นธรรมและมีความสมเหตสุมผล 

(2) การอนุมัติการทาํธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยต์อ้งผ่านการดาํเนินการตามขั�นตอน

ดงัต่อไปนี � 

(2.1) ไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยกรรมการอิสระจะตอ้ง

ใหค้วามเห็นถึงความเหมาะสมในการเขา้ทาํธุรกรรมดงักล่าวในที�ประชมุคณะกรรมการ 

(2.2) ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที�เป็นไปตามสญัญาก่อตั�งทรสัตแ์ละกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง 

(2.3) ในกรณีที�เป็นธุรกรรมที�มีมลูค่าตั�งแต่ 20 ลา้นบาทขึ �นไป หรือเกินรอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของ

กองทรสัต ์แลว้แต่จาํนวนใดจะสงูกว่า ตอ้งไดร้บัมติของที�ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ดว้ยคะแนนเสียงไม่
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น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั�งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที�มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนน  

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

ทรพัยส์ินหลกั การคาํนวณมลูค่าจะคาํนวณตามมลูค่าการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึ�งสินทรพัยท์ั�งหมดของ

แต่ละโครงการที�ทาํใหก้องทรสัตพ์รอ้มจะหารายได ้ซึ�งรวมถึงทรพัยส์ินที�เกี�ยวเนื�องกบัโครงการนั�น 

(3) นโยบายการทาํรายการกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(3.1) การทาํธุรกรรมประเภทต่างๆระหว่างกองทรัสตก์ับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์จะตอ้งกระทาํภายใต้

เงื�อนไขที�มีความเป็นธรรมและมีความเหมาะสมและเป็นไปตามเงื�อนไขและขอ้กาํหนดตามกฎหมาย

หลกัทรพัย ์ 

(3.2) กองทรัสต์จะดํา เนินการเปิดเผยข้อมูลเ กี� ยวกับธุ รกรรมที�ท ํากับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

ต่อสาํนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย ์รวมทั�งในหมายเหตุประกอบงบการเงินของ

กองทรสัตท์ี�ไดร้บัการตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชีและในรายงานประจาํปีของกองทรสัตด์ว้ย 

สาํหรบัแนวทางการกาํกับดแูลการบริหารอสงัหาริมทรพัยข์องผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยน์ั�น ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดม้ี

ขอ้ตกลงร่วมกันกับผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยว์่าทุกครั�งที�มีผูส้นใจเช่าอาคารโรงงานทางผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้ง

นาํเสนอทรพัยส์ินผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ปพรอ้มกับทรพัยส์ินทั�งหมดของกองทรสัตท์ั�งที�ยงัว่างอยู่หรือกาํลงัจะว่างให้

ลกูคา้เป็นผูพ้ิจารณาตดัสินใจ อีกทั�งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้งจดัทาํรายงานต่างๆ เพื�อเสนอต่อผูจ้ดัการกองทรสัต์

ตามสัญญาแต่งตั�งผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยก์าํหนด ดังนั�น ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ึงเชื�อว่าจะสามารถควบคุมใหผู้บ้ริหาร

อสงัหารมิทรพัยด์าํเนินการบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตไ์ดอ้ย่างเต็มประสิทธิภาพ 

2.5.3 การรับประกันรายได ้

ทรสัตน์ี �ไม่มีการรบัประกนัรายได ้

2.6 การกู้ยืมเงนิ 

2.6.1 นโยบายการกู้ยืมเงนิ 

กองทรสัตอ์าจกูย้ืมเงินโดยการขอสินเชื�อจากธนาคารพาณิชย ์บริษัทประกนัภยั และ/หรือสถาบนัการเงินอื�นใด

ที�สามารถใหส้ินเชื�อแก่กองทรสัตไ์ด ้หรือออกตราสารหรือหลกัทรพัย ์หรือเขา้ทาํสญัญาที�มีลกัษณะเป็นการกูย้ืม รวมถึง

ก่อภาระผูกพันแก่ทรพัยส์ินของกองทรัสต ์เพื�อนาํเงินที�ไดม้าลงทุนในทรัพยส์ินหลักของกองทรัสตเ์พิ�มเติม ปรับปรุง

ทรพัยส์ินหลกัที�กองทรสัตล์งทนุแลว้ หรือเพื�อวตัถปุระสงคอ์ื�นใดที�เป็นประโยชนใ์นทางธุรกิจของกองทรสัต ์โดยอยู่ภายใต้

ขอ้กาํหนดดงัต่อไปนี �  

(1) มลูค่าการกูย้ืม 

การกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์จะมีขอ้จาํกัดใหม้ลูค่าการกูย้ืมไม่เกินอตัราส่วนอย่างใดอย่างหนึ�งดงัต่อไปนี � 

เวน้แต่การเกินอตัราส่วนดงักล่าวมิไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพิ�มเติม 

(1.1) รอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์
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(1.2) รอ้ยละ 60 ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ในกรณีที�กองทรสัตม์ีอนัดบัความน่าเชื�อถืออยู่

ในอนัดบัที�สามารถลงทุนได ้(investment grade) ซึ�งเป็นอนัดบัความน่าเชื�อถือครั�งล่าสดุที�ไดร้บั

การจดัอนัดบัโดยสถาบนัการจดัอนัดบัความน่าเชื�อถือที�ไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. 

ไม่เกิน 1 ปีก่อนวนักูย้ืมเงิน 

การกู้ยืมเงินข้างตน้ ให้หมายความรวมถึงการออกตราสารหรือหลักทรัพย ์หรือเข้าทาํสัญญาไม่ว่าใน

รูปแบบใดที�มีความมุ่งหมายหรือเนื �อหาสาระที�แทจ้รงิ (substance) เขา้ลกัษณะเป็นการกูย้ืมเงิน 

(2) การก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์

การก่อภาระผูกพนัของกองทรสัต ์จาํกัดเฉพาะกรณีที�จาํเป็นและเกี�ยวขอ้งกบัการบริหารจดัการทรพัยส์ิน

ของกองทรสัตด์งัต่อไปนี � 

(2.1) การก่อภาระผกูพนัซึ�งเกี�ยวเนื�องกบัการทาํขอ้ตกลงหลกัที�กองทรสัตส์ามารถกระทาํได ้เช่น การนาํ

ทรพัยส์ินของกองทรสัตไ์ปเป็นหลกัประกนัการชาํระเงินกูย้ืม 

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

2.6.2 ข้อมูลเกี�ยวกับการกู้ยืมเงนิ ณ วันสิ�นรอบปีปัญช ี

 วนัที� 19 มิถนุายน 2558 กองทรสัตไ์ดท้าํสญัญาเงินกูก้บัธนาคารกรุงศรีอยุธยา จาํกดั (มหาชน) และธนาคาร

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

ในทรพัยส์ินที�กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครั�งแรก โดยมีเงื�อนไขชาํระคืนเงินตน้ทั�งหมดภายในเดือนมิถนุายน 2563 

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

กองทรสัตเ์ป็นจาํนวนเงิน 360 ลา้นบาทใหก้ับธนาคารไอซีบีซี (ไทย) จาํกัด (มหาชน) โดยมีเงื�อนไขการชาํระคืน

เงินตน้และดอกเบี �ย การคิดดอกเบี �ย การคํ�าประกนัและเงื�อนไขทางการเงินเป็นไปตามสญัญาเงินกูฉ้บบัเดิม  

 วันที� 28 กุมภาพันธ์ 2562 กองทรัสตไ์ดท้าํการรีไฟแนนซเ์งินกูย้ืมระยะยาวจากธนาคารกสิกรไทย จาํกัด 

(มหาชน) ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จาํกดั (มหาชน) และธนาคารไอซีบีซี (ไทย) จาํกดั (มหาชน) รวมเป็นจาํนวน

วงเงิน 1,260 ลา้นบาท กับธนาคารกรุงไทย จาํกัด (มหาชน) โดยแบ่งเป็นวงเงินสินเชื�อเงินกูย้ืมระยะยาว 

จาํนวน 1,200 ลา้นบาท และวงเงินสินเชื�อหมนุเวียน จาํนวน 60 ลา้นบาท โดยสญัญาเงินกูฉ้บบัใหม่มีเงื�อนไข

การชาํระคืนเงินตน้ทั�งหมดภายในเดือนกมุภาพนัธ ์2567 โดยมีรายละเอียดของสญัญาเงินกูด้งันี �คือ 

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

บาท ตามลาํดบั ใหแ้ก่เจา้หนี �เงินกูย้มื ธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน) โดยไม่มีการถอนหลกัประกนัเงินกูย้ืม 

 วันที�  28 กุมภาพันธ์ 2567 กองทรัสต์ได้ทาํการรีไฟแนนซเ์งินกู้ยืมระยะยาวจากธนาคารกรุงไทย จํากัด 

(มหาชน) เพื�อชาํระคืนเงินกูย้ืมที�ถึงกาํหนดชาํระ เป็นจาํนวนวงเงิน 1,020 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็นวงเงินสินเชื�อ

เงินกูย้ืมระยะยาว จาํนวน 960 ลา้นบาท และวงเงินสินเชื�อหมนุเวียน จาํนวน 60 ลา้นบาท โดยสญัญาเงินกู้

ฉบบัใหม่มีเงื�อนไขการทยอยชาํระคืนเงินตน้ในระหว่างสญัญา และกาํหนดชาํระคืนเงินตน้คงเหลือทั�งหมด

ภายในเดือนกมุภาพนัธ ์2572 โดยมีรายละเอียดของสญัญาเงินกูด้งันี �คือ 
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ผู้ให้กู ้ ธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน)  

ผู้ขอสินเชื�อ ทรสัตีกระทาํการในนามของทรสัตเ์พื�อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการ

เช่าอมตะซมัมิทโกรท 

วงเงนิกู้ (ล้านบาท) วงเงินกูท้ี� 1: วงเงินสินเชื�อเงินกูแ้บบมีระยะเวลา จาํนวนรวม 960 ลา้นบาท เพื�อใช้

สาํหรบัการรีไฟแนนซเ์งินกูร้ะยะยาว  

วงเงินกู้ที�  2: วงเงินสินเชื�อออกตั�วสัญญาใช้เงิน จํานวน 60 ล้านบาท เพื�อใช้

สาํหรบัการหมนุเวียนในกิจการ  

อัตราดอกเบี�ย วงเงินกูท้ี� 1: THOR + อตัราคงที� 

วงเงินกูท้ี� 2:  Money Market Rate ต่อปี 

ระยะเวลาชําระคืนเงินกู้และ
การสิ�นสุดสัญญาเงนิกู้ 

วงเงินกูท้ี� 1:  ระยะเวลาภายใน 5 ปีนบัตั�งแต่วนัเบิกใชเ้งินกูง้วดแรก 

วงเงินกูท้ี� �:  ระยะเวลาไม่เกิน �� วนั หากระยะเวลาตั�วสญัญาใชเ้งนิไม่ถึง �� วนั 

ให้ Rollover ตั�วสัญญาใชเ้งินไดต้ามระยะเวลาที�เหลือ รวมแลว้ไม่

เกิน �� วนั  

การชาํระเงนิต้น ทยอยชาํระเป็นงวดๆ อย่างไรก็ตามยอดเงินกูค้งคา้งทั�งหมดจะถูกชาํระ ณ วัน

ครบกาํหนดอายสุญัญาเงินกู ้โดย ณ วนัครบกาํหนดอายสุญัญาเงินกูค้ือวนัที� 28 

กมุภาพนัธ ์2572 

การชาํระดอกเบี�ย ชาํระรายเดือน 

หลักประกันการกู้ยืม 1.จาํนองที�ดิน และสิ�งปลกูสรา้ง อาคารโรงงาน ในนิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี � 

ชลบรุี จาํนวน 25 อาคาร และจดทะเบียนหลกัประกนัทางธุรกจิในสิทธิการเชา่

ที�ดิน ในสญัญาเช่าที�ดิน และอาคารในนคิมอตุสาหกรรมอมตะซติี � ชลบรุี 

จาํนวน 25 อาคาร 

2. ใหด้าํเนินการทาํประกนัภยั (All Risk Insurance) สลกัหลงักรมธรรมป์ระกนัภยั

ใหธ้นาคาร เป็นผูร้บัผลประโยชนร์ว่ม  

ข้อปฏิบัติทางการเงินหลัก 
(Key Financial Covenants) 

1. ผูกู้จ้ะตอ้งดาํรงสถานะอตัราส่วนหนี �สินที�มีภาระดอกเบี �ยต่อทรพัยส์ินรวมของ

กองทรสัตไ์ม่เกินรอ้ยละ 30 

2. ผู้กู้จะต้องดาํรงสถานะอัตราส่วนหนี �สินที�มีภาระดอกเบี �ยต่อกาํไรจากการ

ดาํเนินงาน ก่อนดอกเบี �ยและค่าใชจ้่ายทางการเงิน ภาษี ค่าเสื�อมราคา ค่าตดั

จาํหน่ายปรบัปรุงดว้ยรายการอื�นที�มิใช่เงินสด (Debt to EBITDA Ratio) ไม่เกิน

กว่า 5 เท่า โดยรายละเอียดการคาํนวณจะเป็นไปตามสญัญาเงินกู ้
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ข้อกาํหนดในสัญญาเงนิกู ้ 1. ผูกู้ต้กลงว่าจะไม่ก่อบรุิมสิทธิหรือภาระผูกพนัใดๆเหนือสินทรพัยท์ี�กองทรสัต์

เข้าลงทุนครั�งแรก ในส่วนที�ไม่ได้เป็นหลักประกันของธนาคาร ไม่ว่าจะ

ทั�งหมดหรือบางส่วน เวน้แต่จะไดร้บัการยินยอมเป็นลายลักษณอ์ักษรจาก

ธนาคาร ยกเวน้ 

- ก่อภาระผูกพนัทางการเงินเพื�อเป็นการประกนัหนี �ที�เขา้เงื�อนไขยินยอมตาม

สญัญาเงินกู ้ 

 - ก่อภาระผูกพันภายใตก้ารทาํสัญญาเช่าที�มีอายุไม่เกินกว่า 3 ปี 6 เดือน 

ทั�งนี �ตอ้งเป็นสญัญาเช่าที�ทาํในทางการคา้ปกติ 

- ก่อภาระผูกพนัภายใตก้ารทาํสญัญาเช่าที�มีอายุเกินกว่า 3 ปี 6 เดือน โดย

ไดร้บัการยินยอมจากธนาคาร 

2. ผูกู้จ้ะไม่ทาํสญัญาเช่าฉบบัใหม่ในฐานะผูใ้หเ้ช่าโดยมีระยะเวลาตามสญัญา

เช่ามากกว่า 3 ปี 6 เดือน โดยปราศจากความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษร

จากธนาคาร 

3. ผูกู้จ้ะตอ้งไม่ทาํสญัญาเช่าโดยเป็นสญัญาเชา่ที�จ่ายคา่เช่าล่วงหนา้ที�ไดร้บัคา่

เช่าล่วงหนา้มากกว่า 1 ปี เวน้เสียแต่จะไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณ์

อกัษรจากธนาคาร 

4. ผูกู้จ้ะตอ้งไม่ทาํการใดๆ ที�จะส่งผลใหเ้กิดการดอ้ยค่า เสื�อมราคา เกิดความ

เสียหาย หรือก่อผลกระทบอย่างหนึ�งอย่างใดต่อมูลค่าของทรัพย์สิน 

เวน้เสียแต่จะไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากธนาคาร 

ยกเวน้ความเสียหายหรือเสื�อมค่าอนัเกิดจากการใชส้อยทรพัยน์ั�นตามปกติ 

ค่าธรรมเนียมการชําระหนี�

ก่อนครบกาํหนด 
รอ้ยละ 1 ของเงินกูท้ี�ชาํระคืนกอ่นครบกาํหนด 

 วันที�  30 ธันวาคม 2568 และวันที�  30 ธันวาคม 2567 กองทรัสต์ไดด้าํเนินการชาํระคืนเงินกู้ยืม จํานวน 

50 ลา้นบาทต่อครั�ง ใหแ้ก่ ธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน) ในฐานะเจา้หนี �เงินกูย้ืม โดยการชาํระคืนดงักล่าว

เป็นไปตามเงื�อนไขและกาํหนดระยะเวลาที�ระบไุวใ้นสญัญาสินเชื�อ 
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สถานะการกู้ยืมเงนิระยะยาว ณ วันที� 31 ธันวาคม 2568 

ยอดเงินกูย้ืมระยะยาว ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2561-2568 มีรายละเอียด ดงันี �                                              (หน่วย : ลา้นบาท) 

รายการ 2568 2567 2566 2565 2564 2563 2562 2561 

ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั 

(มหาชน) 

 

- 

 

- 

 

- - - - - 480 

ธนาคารกรุงศรีอยธุยา 

จาํกดั (มหาชน) 

 

- 

 

- 

 

- - - - - 360 

ธนาคารไอซีบซีี (ไทย) จาํกดั 

(มหาชน) 

 

- 

 

- 

 

- - - - - 360 

ธนาคารกรุงไทย จาํกดั 

(มหาชน) 860 910 960 1,100 1,200 1,200 1,200 - 

รวมเงินกูย้ืมระยะยาว 860 910 960 1,100 1,200 1,200 1,200 1,200 

สดัส่วนเงินกูย้ืมเงินต่อมลูค่า

สินทรพัยร์วม (รอ้ยละ) 18.42 19.64 20.73 23.07 24.55 24.32 24.10 24.21 

2.6.3 การกันสาํรองเพื�อการชาํระหนี� 

กองทรสัตม์ีนโยบายกนัสาํรองเงินเพื�อรองรบัการชาํระคืนเงินตน้ของเงินกู ้โดยกาํหนดแผนการกนัสาํรองเป็นราย

ปีอย่างต่อเนื�องจนถึงงวดการชาํระหนี �สดุทา้ย สาํหรบัวงเงินกูจ้าํนวน 960 ลา้นบาท ดงันี � 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

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

จาํนวนเงนิสาํรองเพื�อ
ชาํระหนี� 

50 50 50 50 50 ชาํระหนี �เสรจ็สิ �น 
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3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ี�ลงทุน 

1. เศรษฐกิจโลกในปี 2568 และแนวโน้มในปี 2569 

กองทุนการเงินระหว่างประเทศ (IMF) และธนาคารโลก คาดว่าเศรษฐกิจโลกในปี 2569 จะขยายตวัรอ้ยละ 2.6- 3.3 

และรอ้ยละ 3.2 ในปี 2570 ขณะที�อตัราเงินเฟ้อมีแนวโนม้ชะลอลงต่อเนื�องที� จากรอ้ยละ 4.1 ในปี 2568 เหลือรอ้ยละ 2.6-3.8 

ในปี 2569 และรอ้ยละ 3.4 ในปี 2570 โดยปัจจยัสนบัสนนุสาํคญัมาจากการลงทนุดา้นเทคโนโลยี โดยเฉพาะปัญญาประดิษฐ์ 

(AI) มาตรการสนบัสนนุทางการคลงัและการเงิน ตลอดจนความสามารถในการปรบัตวัของภาคเอกชน แมว้่ายงัคงมีแรงกดดนั

จากความไม่แน่นอนดา้นนโยบายการคา้ระหว่างประเทศ รวมถึงไดค้าดว่าการสรา้งงานจะยงัคงมีความสาํคญัสงูสดุ เนื�องจาก

คนหนุ่มสาวจาํนวน 1.2 พนัลา้นคนในตลาดเกิดใหม่จะกา้วเขา้สู่วยัทาํงานในช่วงทศวรรษหนา้ 

อย่างไรก็ดี แมเ้ศรษฐกิจโลกมีความยืดหยุ่นอย่างมาก แต่ยงัคงมีความเสี�ยงที�จะเผชิญภาวะขาลง จากสถานการณ์

ตงึเครียดและความไม่แน่นอนของนโยบายการคา้และมาตรการภาษีศลุกากรของสหรฐัอเมรกิา อนึ�ง การคาดการณน์ี �ตั�งอยู่บน

สมมติฐานว่าจะไม่มีการปรับขึ �นภาษีนาํเข้าเพิ�มเติมจากระดับที�บังคับใชอ้ยู่ และจะไม่มีมาตรการตอบโตท้างการคา้จาก

ประเทศคู่คา้ และไม่สะทอ้นเหตกุารณท์างภมูิรฐัศาสตรแ์ละความเคลื�อนไหวล่าสดุดา้นนโยบายการคา้ของสหรฐัฯ รวมถึงกรณี

ที�มีการขู่ว่าจะเรียกเก็บภาษีนาํเขา้เพิ�มเติมจากหลายประเทศในยโุรป รวมถึงชี �ใหเ้ห็นถึงความเสี�ยงอื�น ๆ อาทิ ความไม่แน่นอน

เกี�ยวกับผลตอบแทนจากการลงทุนดา้น AI ซึ�งหากไม่เป็นไปตามคาด อาจทาํใหก้ารลงทุนชะลอตวัและส่งผลใหต้ลาดการเงิน

ปรบัฐานอย่างรวดเร็ว ตลอดจนความเสี�ยงจากระดบัหนี �สาธารณะและการขาดดุลงบประมาณที�สงูในหลายประเทศ ซึ�งอาจ

กดดันอัตราดอกเบี �ยระยะยาว และส่งผลต่อภาวะทางการเงินโดยรวม  IMF จึงสนับสนุนใหป้ระเทศต่าง ๆ รกัษากฎเกณฑ์

การคา้ที�มีเสถียรภาพและคาดการณไ์ด ้เพื�อเสรมิสรา้งความเชื�อมั�นต่อระบบเศรษฐกิจโลกในระยะยาว 

ทางฝ่ายวิจัยกรุงศรี ไดป้ระเมินว่า เศรษฐกิจอาเซียนในปี 2569 คาดว่าจะเติบโตในระดับใกลเ้คียงกับปีก่อน โดย

ไดร้บัแรงหนุนจากอุปสงคภ์ายในประเทศที�ยงัขยายตวั จากมาตรการกระตุน้ทางการคลงัและการผ่อนคลายนโยบายการเงิน

ในช่วงก่อนหนา้ รวมถึงการท่องเที�ยวที�เติบโตต่อเนื�อง นอกจากนี � คาดว่าการส่งออกจะไดร้บัอานิสงสจ์ากวฏัจกัรเทคโนโลยีขา

ขึ �นของโลก แมอ้าจจะชะลอลงบา้งหลงัการเร่งส่งออกในปีก่อนหนา้ จากความไม่แน่นอนของมาตรการภาษีนาํเขา้ของสหรฐัฯ 

นอกจากนี � อาเซียนยงัเผชิญความทา้ทายจากความไม่แน่นอนดา้นนโยบายการคา้การลงทนุทั�วโลก ผนวกกบัความทา้ทายจาก

ปัจจยัเฉพาะในประเทศ โดยเฉพาะความกงัวลดา้นความน่าเชื�อถือของภาครฐัในอินโดนีเซีย และการปราบปรามการทจุรติใน

ฟิลิปปินสท์ี�อาจกดดนัการลงทุนภาครฐัและความเชื�อมั�นภาคเอกชนต่อเนื�อง อย่างไรก็ดี การลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศ

ยังคงเป็นตัวขับเคลื�อนเศรษฐกิจอาเซียนในระยะปานกลาง แมค้วามไดเ้ปรียบดา้นตน้ทุนของภูมิภาคนี �จะลดถอยลงจาก

มาตรการภาษีนําเข้าของสหรัฐฯ และความเสี�ยงจากการกําหนดกฎเกณฑ์ที�เกี�ยวข้องกับสัดส่วนการใช้ปัจจัยการผลิต

ภายในประเทศ (Transshipment Tariffs) แต่จุดแข็งเฉพาะตัวและนโยบายเร่งพัฒนาปัจจัยเชิงคุณภาพของแต่ละประเทศ 

รวมถึงอานิสงสจ์ากการรวมกลุ่มทางเศรษฐกิจภายในภมูิภาค (Regionalization) ภายใตก้ระแสการกระจายห่วงโซอ่ปุทานจาก

จีน สะทอ้นว่าอาเซียนยงัคงมีศกัยภาพในการดงึดดูการลงทนุท่ามกลางความไม่แน่นอนและความเสี�ยงในระยะขา้งหนา้  

  



ส่วนที� 2: การดาํเนินกิจการกองทรัสต ์   
 

ส่วนที� 2-45 | P a g e  
 

แบบ 56 - REIT 

2. ภาวะเศรษฐกิจไทยปี 2568 และแนวโน้มปี 2569 

ตามที�ทางสาํนักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ไดอ้อกรายงานภาวะเศรษฐกิจไทยในปี 2568 

ขยายตัวรอ้ยละ 2.4 เทียบกับการขยายตัวรอ้ยละ 2.9 ในปี 2567 โดยดา้นการใชจ้่าย การอุปโภคบริโภคภาคเอกชนขยาย

ตัวเร่งขึ �น การลงทุนรวมขยายตัวในเกณฑส์ูง การใชจ้่ายภาครฐักลับมาขยายตัว ขณะที�การส่งออกสินคา้ชะลอตวัและการ

ส่งออกบริการลดลงต่อเนื�อง และสาํหรบัดา้นการผลิต สาขาการขายส่งและการขายปลีก และสาขาการขนส่งและสถานที�เก็บ

สินคา้ขยายตวัเร่งขึ �น สาขาการผลิตสินคา้อุตสาหกรรม และสาขาการก่อสรา้งกลบัมาขยายตวั ขณะที�สาขาเกษตรกรรม และ

สาขาที�พกัแรมและบรกิารดา้นอาหารชะลอตวัลง 

สาํหรบัแนวโนม้เศรษฐกิจไทยปี 2569 สาํนกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ และกระทรวงการคลัง 

รวมถึงนกัวิเคราะหจ์ากสาํนกัวิจยัเอกชน อาทิ ศูนยว์ิจยักสิกรไทย  ศูนยว์ิจยัเศรษฐกิจและธุรกิจธนาคารไทยพาณิชย ์วิจยักรุง

ศรี คาดว่าจะขยายตัวในช่วงรอ้ยละ 1.5-2.5 (ค่ากลางรอ้ยละ 2.0) ท่ามกลางความเสี�ยงสูงจากความตึงเครียดดา้นภูมิ

รฐัศาสตรแ์ละนโยบายการคา้ของสหรฐัฯ  

แมภ้าคการส่งออกที�เคยเป็นปัจจยัขบัเคลื�อนหลกัของเศรษฐกิจไทยในปีก่อนหนา้ จะมีทิศทางชะลอความรอ้นแรงลง 

แต่ยงัคงสามารถประคองตวัไดโ้ดยคาดว่ามลูค่าการส่งออกสินคา้ในรูปเงินดอลลารส์หรฐั จะขยายตวัเล็กนอ้ยที�รอ้ยละ 1.0-

2.0 ตามทิศทางปริมาณการคา้โลกและเผชิญการแข่งขันที�สูงขึ �น รวมถึงผลของฐานที�สูงในปี 2568 และผลกระทบของ

มาตรการภาษีนาํเขา้ของสหรฐัฯ เต็มปี แมม้ีแรงหนนุจากวฏัจกัรขาขึ �นของสินคา้กลุ่มอิเล็กทรอนิกสอ์ยู่บา้ง และความตอ้งการ

สินคา้ในกลุ่มเทคโนโลยีปัญญาประดิษฐ์ (AI) ที�คาดว่าจะช่วยบรรเทาผลกระทบไดบ้างส่วน ดา้นมลูค่าการนาํเขา้สินคา้ในรูป

เงินดอลลารส์หรฐัมีแนวโนม้ชะลอลงในทิศทางเดียวกบัการสง่ออกโดยคาดว่าจะขยายตวัที�รอ้ยละ 3.9  

อย่างไรก็ตาม แรงขบัเคลื�อนเศรษฐกิจจะเปลี�ยนผ่านไปสู่อุปสงคภ์ายในประเทศและภาคบริการอย่างชดัเจน แมภ้าค

การท่องเที�ยวไทยและการบริการมีแนวโนม้ฟื�นตวั โดยคาดว่ามีนกัท่องเที�ยวต่างชาติเดินทางเขา้ไทยเพิ�มขึ �นจากปี 2568 แต่

การแข่งขันดา้นท่องเที�ยวจากประเทศในภูมิภาคและกรณีความขดัแยง้ระหว่างไทย-กัมพูชาที�ยังยืดเยื �อยงัคงเป็นแรงกดดนั 

ทั�งนี � แรงขบัเคลื�อนเศรษฐกิจหลกัยงัคงมาจากการอุปโภคบริโภคและการลงทุนภาคเอกชนซึ�งขยายตวัที�รอ้ยละ 2.1-2.5 และ

รอ้ยละ 1.9-3.2 ตามลาํดบั จากการไหลเขา้ของเงินลงทุนต่างชาติในอุตสาหกรรมศนูยข์อ้มลู (data center) ตามการขยายตวั

ของเศรษฐกิจดิจิทลัและเทคโนโลยี AI รวมถึงโครงการ Fast Pass ของภาครฐัที�มุ่งอาํนวยความสะดวกและเรง่รดักระบวนการ

ลงทุน นอกจากนี � กระแสการยา้ยฐานการผลิตจากจีนมาสู่เอเชียตะวนัออกเฉียงใตย้งัคงเป็นไปอย่างต่อเนื�อง ซึ�งไทยมีโอกาส

ไดร้บัอานิสงสจ์ากโครงสรา้งพื �นฐานและซพัพลายเชนที�เขม้แข็ง อนึ�ง แรงส่งอาจมีทิศทางอ่อนลงตามอุปสงคใ์นประเทศที�ซบ

เซา การสิ �นสดุมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจและภาวะสินเชื�อหดตวั ระดบัหนี �ครวัเรือนที�ยงัคงสงูกว่ารอ้ยละ 80 ของผลิตภัณฑ์

มวลรวมในประเทศ และผลบวกจากการลงทนุต่อเศรษฐกิจอาจไม่มาก เนื�องจากสดัส่วนการนาํเขา้วตัถดุิบและชิ �นส่วนจากจีน

ของไทยสูงขึ �นมากทาํให้เพิ�มความเสี�ยงต่อประเด็น Transshipment tariff กับสหรัฐฯ ขณะเดียวกัน ธุรกิจไทยยังเผชิญ

ความสามารถทาํกาํไรที�ลดลงต่อเนื�องและมีสัดส่วนหนี �ที�สูงขึ �น ซึ�งเป็นขอ้จาํกัดสาํคัญต่อการลงทุนในภาพรวม นอกจากนี � 

ความไม่แน่นอนทางการเมืองจะกระทบกับการเบิกจ่ายงบประมาณ ส่งผลใหก้ารลงทุนภาครฐัคาดว่าจะหดตวัที�รอ้ยละ 1.7 

ดา้นการบริโภคภาครฐั ขยายตวัรอ้ยละ 1.3 ดา้นเสถียรภาพภายในประเทศคาดว่าอตัราเงินเฟ้อทั�วไปเฉลี�ยอยู่ในช่วงรอ้ยละ 

0.3 - 0.7 และดลุบญัชีเดินสะพดัเกินดลุรอ้ยละ 2.0-2.4 ของผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ 
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นอกจากนี � ค่าเงินบาทในระยะสั�นยังคงแนวโนม้แข็งค่า โดยมีปัจจัยหนุนจากราคาทองคาํที�สูงขึ �น ทั�งนี � ค่าเงินบาท

ในช่วงสิ �นปี 2569 มีโอกาสกลบัมาอ่อนค่าที� 32.8 บาทต่อดอลลารส์หรฐัฯ นอกจากนี � ไทยยงัเผชิญความเสี�ยงดา้นเงินฝืด โดย

อตัราเงินเฟ้อทั�วไปปี 2569 คาดว่าจะขยายตวัเป็นบวกที�รอ้ยละ 0.2-0.4 จากแรงกดดนัดา้นอปุทานที�ผ่อนคลายลง โดยเฉพาะ

ราคาสินคา้อาหารสดที�ฟื� นตัวจากฐานตํ�าในปีก่อน ขณะที�ราคาพลังงานโลกปรับลดลง รัฐบาลมีแนวโน้มจะคงมาตรการ

บรรเทาค่าครองชีพด้านพลังงานต่อเนื�องซึ�งช่วยจํากัดแรงกดดันด้านราคาโดยตรง ทั�งนี � ในเดือนกุมภาพันธ์ 2569

คณะกรรมการนโยบายการเงินไดป้รบัลดดอกเบี �ยนโยบายเร็วกว่าตลาดคาดภายใตเ้ศรษฐกิจที�โตตํ�า เงินเฟ้อที�ชะลอตวั และ

สภาพคล่องที�ตงึตวัจากการหดตวัของสินเชื�อ 

ภาพรวมธุรกิจในปี 2569 ยังมีแนวโนม้ชะลอตัว จาก (1) ความผันผวนของห่วงโซ่อุปทานการคา้โลก (2) กาํลังซื �อ

ครวัเรือนที�เปราะบาง (3) ความไม่แน่นอนของนโยบายภาครฐั (4) การแข่งขนัรุนแรงทั�งในประเทศและต่างประเทศ และ (5) 

แรงกดดนัจากเมกะเทรนดท์ี�เปลี�ยนแปลงอย่างรวดเรว็ 

กลุ่มที�ชะลอตวัและยงัมีความเสี�ยงค่อนขา้งมาก ไดแ้ก่ ภาคการผลิต (อิเล็กทรอนิกส,์ ยานยนต,์ ปิโตรเคมี และเหล็ก) 

รวมถึงภาคอสงัหาฯ ที�ยงัซบเซาต่อเนื�อง ขณะที�ภาคบริการ เช่น ท่องเที�ยวและคา้ปลีก ยงัเติบโตไดท้่ามกลางความเสี�ยงที�ตอ้ง

รบัมือ อย่างไรก็ตาม หากธุรกิจสามารถปรบัตวัได ้ก็ยงัมีโอกาสเติบโตและอาศยัประโยชนจ์ากเมกะเทรนดไ์ด ้ทั�งนี � ตอ้งอาศยั

การสนบัสนนุจากภาครฐั ผ่านมาตรการเชิงรุกระยะสั�น เช่น การกระตุน้อปุสงคส์รา้งความเชื�อมั�นและเสรมิสภาพคล่อง รวมถึง

มาตรการระยะยาวในการขจดัอปุสรรค ปรบัโครงสรา้ง และเสรมิความแข็งแกรง่ใหอ้ตุสาหกรรมเดิม พรอ้มผลกัดนัอตุสาหกรรม

ศกัยภาพใหเ้ติบโตอย่างยั�งยืน 

3. สถานการณธุ์รกิจที�กองทรัสตล์งทุน 

ทิศทางตลาดปี 2569 เป็นปีที�ผูพ้ัฒนาโครงการและนักลงทุนตอ้งเผชิญกับบททดสอบในการ “รกัษาสมดุลระหว่าง

ความเสี�ยงและผลตอบแทน” ภายใตภ้าวะเศรษฐกิจที�ยงัคงมีความไม่แน่นอนสงู  อย่างไรก็ตาม ท่ามกลางความทา้ทายทาง

เศรษฐกิจที�สวนทางกบัทิศทางการขยายตวัดา้นการลงทุนในพื �นที� EEC ซึ�งเป็นพื �นที�ยุทธศาสตรก์ารลงทุน อย่าง ชลบุรี ระยอง 

และฉะเชิงเทรา ยังมีโอกาสเปิดกวา้งสาํหรบัผูท้ี�กลา้ปรบัตวัผ่านนวตักรรมการออกแบบและการยกระดบัสินทรพัยเ์ดิมใหม้ี

มลูค่าสงูขึ �น และเป็นโอกาสทองของเซ็กเตอรท์ี�เชื�อมโยงกบัภาคอตุสาหกรรม การท่องเที�ยว และเทคโนโลย ี 

สาํหรบัภาคอุตสาหกรรม ถือเป็นกลุ่มที�ทาํผลงานไดอ้ย่างโดดเด่นที�สุดในช่วงไม่กี�ปีที�ผ่านมา โดยไดร้บัแรงหนุนจาก

ความตอ้งการที�ดินในนิคมอตุสาหกรรม (SILP) ที�มีเขา้มาอย่างต่อเนื�องและยงัคงไดร้บัอานิสงสอ์ย่างมหาศาลจากนโยบายเชิง

รุกของภาครัฐในการดึงดูดเม็ดเงินลงทุนจากต่างประเทศ (FDI) โดยเฉพาะการลงทุนจากต่างชาติในกลุ่มอุตสาหกรรม

เป้าหมาย (S-Curve) ส่งผลให้ยอดขายที�ดินเติบโตอย่างแข็งแกร่ง รวมถึงไดม้ีการยกระดับสิทธิประโยชน์จากสาํนักงาน

คณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน (BOI) ที�มุ่งเนน้กลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมายใหม่ (New S-Curve) เช่น ยานยนตไ์ฟฟ้า (EV) 

ครบวงจร, อุตสาหกรรมอิเล็กทรอนิกสต์น้นํ�า และอุตสาหกรรมดิจิทลั  ทั�งนี � ความตอ้งการส่วนใหญ่ในระยะหลงัมาจากกลุ่ม

ธุรกิจดาตา้เซ็นเตอร ์จดุโฟกสัของผูป้ระกอบการจึงเปลี�ยนจากการจดัหาที�ดินไปเป็นการบรหิารจดัการระบบไฟฟ้าและแหล่งนํ�า

ใหเ้พียงพอต่อความตอ้งการแทน  

สาํหรบัตลาดคลังสินคา้ของไทยในช่วง 2 ปีที�ผ่านมามีการเติบโตต่อเนื�อง พื �นที�รวมเพิ�มขึ �นรอ้ยละ 1.2 อยู่ที�ราว 6.5 

ลา้นตารางเมตร พื �นที�ใชง้านเพิ�มขึ �นรอ้ยละ 0.4 เป็น 5.58 ลา้นตารางเมตร ขณะที�อตัราการเช่าลดลงรอ้ยละ 0.7 ค่าเช่าเฉลี�ย

อยู่ที� 161.5 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน และยงัเติบโตรอ้ยละ 0.9 สะทอ้นถึงความแข็งแกรง่ของตลาด ซึ�งการลงทนุคลงัสินคา้
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จะยงัคงกระจกุตวัในทาํเลหลกั 3 อนัดบั ไดแ้ก่ ถ.บางนา-ตราด, โซนไทรนอ้ย จ.นนทบรุี จ.พระนครศรีอยธุยา จ.ปทมุธานี และ

พื �นที� EEC (ชลบรุี ระยอง ฉะเชิงเทรา) 

ในส่วนของตลาดโลจิสติกส ์ผูพ้ัฒนาโครงการยงัคงเดินหนา้พัฒนาโครงการในลักษณะ Speculative Development 

โดยเฉพาะในทาํเลที�มีความตอ้งการสูง โดยผู้พัฒนารายใหญ่ของตลาดจะเน้นการส่งมอบโครงการที�มีการทาํสัญญาเช่า

ล่วงหนา้ (Pre-lease) หรือการสรา้งตามความตอ้งการของลกูคา้ (Build-to-Suit) การพฒันาจึงมกัเกิดขึ �นเมื�อมีคาํสั�งเช่าจาก

ลูกคา้ล่วงหนา้เป็นหลักมากกว่า ทาํใหร้าคาตลาดคลังสินคา้ค่อนขา้งคงที� ส่งผลใหอุ้ปสงคแ์ละอุปทานในตลาดค่อนขา้งมี

ความสอดคลอ้งกัน รวมถึงเป็นอสังหาฯ ที�สรา้งรายไดป้ระจาํ (Recurring Income) สามารดึงดูดนักลงทุนรายใหญ่ไดอ้ย่าง

ต่อเนื�อง ส่งผลใหพ้ื �นที�คลงัสินคา้ใหเ้ช่ามีแนวโนม้เพิ�มขึ �นเฉลี�ยรอ้ยละ 3.5 ต่อปี โดยประมาณรอ้ยละ 70 จะอยู่ในพื �นที� EEC 

(โดยเฉพาะชลบรุี) ซึ�งเป็นฐานการลงทนุของอตุสาหกรรมสาํคญั เช่น ยานยนตแ์ละอิเล็กทรอนิกส ์

ซีบีอารอ์ีคาดการณว์่า ปี 2569 จะเป็นอีกหนึ�งปีที�ตลาดที�ดินเพื�อการอุตสาหกรรมมีความตื�นตวัอย่างมีนยัสาํคญั โดย

ไดร้บัปัจจยัสนบัสนนุจากความตอ้งการที�อยู่ในระดบัสงู ประกอบกบันโยบายการสนบัสนนุอย่างต่อเนื�องจากภาครฐั 

สาํหรบัความตอ้งการเช่าพื �นที�คลงัสินคา้นั�น มีแนวโนม้เพิ�มขึ �นเฉลี�ยรอ้ยละ 2.5 ต่อปี ปัจจยัหนนุจาก (1) การฟื�นตวัของ

เศรษฐกิจไทยนาํโดยภาคท่องเที�ยวและการลงทุนภาครัฐ (2) การย้ายฐานการผลิตของนักลงทุนต่างชาติมาไทยเพื�อลด

ผลกระทบจากสงครามการคา้ที�ทวีความรุนแรง (3) การพฒันาโครงสรา้งพื �นฐาน เช่น การยกระดบัท่าเรือเชียงแสนและเชียง

ของเป็น ”ศนูยก์ลางโลจิสติกสห์ลายรูปแบบ” (Multimodal logistics hub) และ (4) การเติบโตของธุรกิจการคา้ออนไลนท์ี�ระดบั

เฉลี�ยรอ้ยละ 15 ต่อปี 

อย่างไรก็ตาม ผู้ประกอบการยังตอ้งเผชิญกับความเสี�ยงของแนวโน้มการลงทุนที�มีความไม่แน่นอนสูง ทั�งจาก 1) 

นโยบายการคา้สหรฐัฯ ซึ�งส่งผลต่อการส่งออกสินคา้ไทยในตลาดสหรฐัฯ โดยเฉพาะในกลุ่มอิเล็กทรอนิกสแ์ละยานยนต ์2) การ

ปรบันโยบายส่งเสริมการลงทนุของไทย เพื�อป้องกันสินคา้ Transshipment และ 3) นโยบายส่งเสริมการลงทุนของประเทศใน

อาเซียน เช่น การพฒันาเขตเศรษฐกิจพิเศษรว่มสิงคโปร-์มาเลเซียที�มีแนวโนม้ดงึความสนใจของนกัลงทนุต่างชาติได ้ซึ�งปัจจยั

ดงักล่าวมีโอกาสส่งผลต่อทิศทางการเขา้มาลงทนุในไทย รวมถึงความตอ้งการที�ดินนิคมอตุสาหกรรมและพื �นที�โรงงานสาํเรจ็รูป

ใหเ้ช่าของไทยในระยะขา้งหนา้  

สาํหรับตัวศักยภาพของทรัพยส์ินของกองทรสัตฯ์ เอง ที�ตั�งอยู่ในนิคมอมตะซิตี �ซึ�งเป็นนิคมอุตสาหกรรมชั�นนาํของ

ประเทศ นอกจากจะตั�งอยู่ในใจกลางระเบียงเศรษฐกิจตะวนัออก (EEC) ที�ไม่ไกลจากกรุงเทพฯ พื �นที�เชื�อมต่อโดยตรงกบัทาง

ด่วนพิเศษสายหลกับางนา – ตราด และทางด่วนพิเศษกรุงเทพฯ - ชลบุรี ทาํใหส้ามารถเดินทางไปยงัท่าเรือนํ�าลึกแหลมฉบงั

และท่าเรือนํ�าลึกมาบตะพุดไดส้ะดวก อีกทั�งอยู่ใกลก้ับสนามบินนานาชาติสุวรรณภูมิ ซึ�งนอกจากความไดเ้ปรียบในการ

คมนาคมที�กล่าวถึงขา้งตน้แลว้ นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี �ยงัพรอ้มไปดว้ยสิ�งอาํนวยความสะดวกทางดา้นสาธารณูปโภค 

ไฟฟ้า นํ�า โรงแรม โรงเรียน โรงพยาบาล ศูนยก์ารคา้ และสิทธิประโยชนต์่างๆ ที�จะดึงดูดลูกคา้ใหส้นใจเขา้มาลงทุนอีกมาก  

และทางทีมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์มี อมตะ ซมัมิท ซึ�งเป็นผูบ้รหิารสงัหารมิทรพัยท์ี�มากดว้ยประสบการณท์ี�จะคอยบรกิารและ

อาํนวยความสะดวกใหก้บัลกูคา้เพื�อใหไ้ดร้บับรกิารที�ดีที�สดุตั�งแต่เริ�มตน้และตลอดระยะเวลาการเช่าที�อยู่กบักองทรสัต ์รว่มกบั

บริษัทแม่และบริษัทในกลุ่มอมตะ ที�คอยสนับสนุนดา้นต่างๆ แก่นักลงทุนและลูกคา้ของบริษัท ซึ�งเหล่านี �สรา้งความเชื�อมั�น

ใหก้บันกัลงทนุใหม่ๆ ที�เขา้มาเยี�ยมชมอาคาร และนบัว่าเป็นอีกปัจจยัที�สาํคญัที�ทาํใหน้กัลงทนุตอ้งการเขา้มาตั�งโรงงานภายใน

นิคมอุตสาหกรรม  เพื�อรับสิทธิประโยชน์เพิ�มเติม แทนการออกไปตั�งโรงงานเองหรือไปอยู่กับผู้ประกอบการรายย่อยอื�น

ภายนอกนิคมอตุสาหกรรม  
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อย่างไรก็ดีทางผูจ้ดัการกองทรสัตย์งัคงเฝ้าติดตามสถานการณ ์เพื�อเฝ้าระวงัและปรบัการบริหารจดัการกองทรสัตใ์ห้

เขา้กบัสถานการณปั์จจบุนั และดว้ยประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าของกองทรสัตฯ์ นั�นกระจายอยู่ในหลากหลายประเภทอตุสาหกรรม 

และหลากหลายสัญชาติดังที�ไดก้ล่าวมาในหมวดผู้เช่าของกองทรัสต ์ซึ�งมิไดก้ระจุกตัวอยู่เพียงประเภทใดประเภทหนึ�ง 

ประกอบกบัอายขุองสญัญาเช่าก็กระจายตวั  จึงจดัว่าเป็นการกระจายความเสี�ยงเบื �องตน้ไปไดใ้นระดบัหนึ�ง 

4. กลยุทธก์ารแข่งขัน 

แมว้่าธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมเป็นธุรกิจที�เขา้ยาก ไม่ใช่ว่าใครจะสามารถเขา้มาเล่นในตลาดนี �ได ้แต่พบว่าในระยะปี

หลงัๆ มานี �มีนิคมอตุสาหกรรมบางแห่งเกิดขึ �นมาใหม่ในบรเิวณใกลเ้คียง อนัอาจนบัไดว้่าเป็นคู่แข่งขนัที�ตอ้งคอยจบัตาดูอย่าง

ใกลช้ิด  และแมว้่าทรพัยส์ินของกองทรสัตต์ั�งอยู่ในตาํแหน่งทางการตลาดที�ดีและเป็นที�ไดเ้ปรียบก็ตาม แต่อย่างไรก็ตาม ทาง

บรษิัทฯ ยงัคงมุ่งมั�นที�จะรกัษาและพฒันาคณุภาพของการใหบ้รกิารที�ตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้ และทาํนบุาํรุง รกัษา 

พัฒนา ปรบัปรุงผลิตภณัฑแ์ละการใหบ้ริการต่างๆ ใหด้ียิ�งขึ �น เพื�อสรา้งความประทับใจและความพึงพอใจสูงสุดใหก้ับผูเ้ช่า

โรงงานของกองทรสัต ์ โดยบริษัทฯ มีความเชื�อมั�นว่าลูกคา้ปัจจุบันจะเป็นแบรนดแ์อมบาสเดอรท์ี�ดีที�สุดในการบอกต่อและ

ชกัชวนนกัลงทนุรายใหม่ๆ ใหม้าอยู่กบักองทรสัต ์

ในขณะที�ทางบริษัท อมตะ คอรป์อเรชนั จาํกัด (มหาชน) ซึ�งเป็นเจา้ของนิคมอุตสาหกรรมอมตะ ซิตี � ชลบุรี และนิคม

อุตสาหกรรม อมตะ ซิตี � ระยอง ซึ�งเป็นสถานที�ที�ทรพัยส์ินของกองทรสัตต์ั�งอยู่นั�น ก็มีการปรบัปรุง พฒันา เสริมศกัยภาพอย่าง

เต็มที� เพื�อพฒันาใหเ้ป็นนิคมอนัดบัตน้ๆ ของประเทศ มีการเตรียมทั�งทางดา้นสาธารณปูโภคที�เพียบพรอ้มและเพียงพอ เพื�อให้

ทางผูป้ระกอบการภายในนิคมมีความมั�นใจ  มุ่งเนน้การบริการและบริหารจดัการภายในนิคมอย่างครบวงจร เพื�อใหเ้ติบโต

อย่างยั�งยืนไปกบัผูม้ีส่วนไดเ้สีย ภายใตห้ลกัการ “ALL WIN” และมุ่งกา้วสู่สงัคมคารบ์อนตํ�า ซึ�งเหล่านี �ลว้นทาํใหเ้ป็นส่วนช่วย

เสริมใหก้บัผูป้ระกอบการภายในนิคม ในการผลิตและส่งสินคา้ออกสู่ตลาดโลก รวมถึงมีการเตรียมความพรอ้ม กรณีมีเหตภุยั

แลง้ โดยทาํการขุดและขยายบ่อนํ�าดิบเพิ�มเติม เพื�อรองรบัความเสี�ยงทางดา้นนี � โดยทางนิคมมั�นใจว่าสามารถ supply นํ�า

ใหก้ับผูป้ระกอบการภายในนิคมไดเ้พียงพอ ซึ�งนบัเป็นจุดขาย กลยุทธก์ารแข่งขนัหลกัของทางอมตะเพิ�มเติมนอกเหนือจาก

ความพรอ้มดา้นอื�นๆ ที�ไดจ้ดัเตรียมใหก้บัลกูคา้ภายในนิคม 

ทั�งนี � ในการพิจารณาเลือกเช่าอาคารโรงงานสาํเร็จรูป ผูเ้ช่าจะพิจารณาจากปัจจยัดา้นทาํเลที�ตั�งควบคู่กับปัจจยัอื�นๆ 

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

คือ ใกลก้ับบริษัทคู่คา้ เพื�อการบริหารดา้นโลจิสติกสใ์หส้ามารถจดัส่งสินคา้ไดร้วดเร็ว ลดภาระตน้ทุนค่าใชจ้่ายในการขนส่ง

และเวลา และหากเป็นสินคา้ที�ส่งออกก็เนน้ที�ใกลก้บัท่าเรือหรือสนามบิน และการที�ตั�งอยู่ในพื �นที�นิคมอตุสาหกรรมก็มีส่วนช่วย

สนบัสนนุเพื�อใหไ้ดส้ิทธิประโยชนก์ารลงทนุจากกรมส่งเสรมิการลงทนุ เป็นตน้ 

ทางกองทรสัตเ์องก็ค่อนขา้งเปิดกวา้งในการปล่อยเช่าอาคารใหก้ับนักลงทุนในหลากหลายกลุ่มธุรกิจ ซึ�งอาจจะเป็น

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

บรโิภค ตลอดจนผูน้าํเขา้และส่งออก ฯลฯ และหลากหลายเชื �อชาติ ซึ�งเป็นการลดความเสื�ยงเนื�องจากมกีารกระจายการกระจกุ

ตัวของกลุ่มธุรกิจของผูเ้ช่า แต่ยังคงจาํกัดและเขม้งวดในการพิจารณาคัดเลือกสาํหรบัอุตสาหกรรมที�อาจส่งผลระทบดา้น

สิ�งแวดลอ้ม 
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สาํหรบักลยทุธก์ารกาํหนดราคาใหเ้ช่านั�น เนื�องจากอาคารสาํเรจ็รูปใหเ้ช่าของกองทรสัตต์ั�งอยู่ภายในนิคมอตุสาหกรรม 

ใกล ้EEC และเป็นทาํเลที�มีศกัยภาพ จึงเป็นไปไดว้่าอตัราค่าเช่าของทรพัยส์ินของกองทรสัตน์ั�นอาจจะสงูกว่าผูป้ระกอบการที�

อาคารตั�งอยู่ภายนอกนิคมอุตสาหกรรม หรือทั�วๆ ไป แต่อย่างไรก็ตาม ในการกาํหนดอตัราค่าเช่า บริษัทฯยงัคงตอ้งคาํนึงถึง

อัตราค่าเช่าโรงงานและคลังสินคา้ของตลาดและคู่แข่งขัน จาํนวนโรงงานที�ว่างอยู่ในขณะนั�นประกอบกัน โดยทางผูบ้ริหาร

อสงัหารมิทรพัยจ์ะคอยตรวจสอบสภาวะตลาดอยู่เสมอเพื�อใหม้ั�นใจว่าราคาค่าเช่าโรงงานและคลงัสินคา้อยู่ในระดบัที�สามารถ

แข่งขนักบัคู่แข่งได ้ในขณะที�ไดร้าคาที�เหมาะสมดว้ยควบคู่กนั 
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4. ปัจจัยความเสี�ยง 

4.1 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกับอสังหาริมทรัพย ์

(1) ความเสี�ยงเกี�ยวกับการได้มาซึ�งอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์

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

อสังหาริมทรพัยท์ี�จะไดม้านั�นตามสมควรแลว้ อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ไม่สามารถรบัรองไดว้่าอสังหาริมทรพัยน์ั�นจะไม่มี

ความชาํรุดบกพรอ่งใดที�จะตอ้งใชค้่าใชจ้่ายจาํนวนมากในการซ่อมแซม หรือบาํรุงรกัษา หรือจ่ายชาํระหนี �อื�นใดต่อบคุคลที�

สามนอกจากที�ระบไุวใ้นเอกสารนี � ทั�งนี � รายงานของผูเ้ชี�ยวชาญซึ�งบรษิัทฯพิจารณาและถือตามในฐานะที�เป็นส่วนหนึ�งของ

การตรวจสอบและสอบทานอาจมีข้อผิดพลาด หรือขาดตกบกพร่อง เนื�องจากความชาํรุดบกพร่องบางประการของ

อสังหาริมทรพัยซ์ึ�งอาจไม่สามารถกาํหนดใหแ้น่ชดัลงไปไดอ้ันเป็นผลมาจากขอบเขตของการตรวจสอบ เทคโนโลยีหรือ

เทคนิคที�ใชต้ลอดจนปัจจยัอื�นๆ ที�เกี�ยวขอ้ง 

นอกจากนี � อสงัหารมิทรพัยบ์างรายการอาจมิไดเ้ป็นไปตามกฎหมาย หรือกฎระเบียบขอ้บงัคบัต่าง ๆ ซึ�งเกี�ยวขอ้งกบั

อสงัหาริมทรพัย ์หรืออาจมิไดเ้ป็นไปตามขอ้กาํหนดของหน่วยงานที�เกี�ยวขอ้ง โดยการตรวจสอบและสอบทานของบรษิัทฯ

นั�นอาจไม่สามารถตรวจพบ ดว้ยเหตนุี � กองทรสัตอ์าจมีภาระค่าใชจ้่ายหรือหนา้ที�เพิ�มเติมอนัเกิดจากการที�อสงัหารมิทรพัย์

ดงักล่าวมิไดป้ฏิบตัิตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบขอ้บงัคบัต่างๆ ที�เกี�ยวขอ้งกับอสงัหาริมทรพัยน์ั�นโดยเฉพาะ

อย่างยิ�ง คาํรบัรอง คาํรบัประกันและขอ้ตกลงที�จะรบัผิดชดใช ้ซึ�ง อมตะ ซมัมิท ที�เป็นเจา้ของอสงัหาริมทรพัยจ์ะใหไ้วแ้ก่

กองทรสัตน์ั�นมีขอ้จาํกดัในแง่ของขอบเขต จาํนวนเงิน และระยะเวลาที�เจา้ของอสงัหารมิทรพัยไ์ดใ้หค้าํรบัรอง คาํรบัประกนั 

และขอ้ตกลงที�จะรบัผิดชดใช ้ทั�งนี � กองทรสัตม์ีสิทธิที�จะไดร้บัการชดเชยในกรณีที�มีการผิดคาํรบัรอง คาํรบัประกนั อย่างไร

ก็ดี บรษิัทฯไม่สามารถรบัรองไดว้่ากองทรสัตจ์ะไดร้บัชดเชยตามคาํรบัรอง คาํรบัประกนั หรือขอ้ตกลงที�จะรบัผิดชดใชก้รณี

ที�เกิดความเสียหาย หรือความรับผิดต่อกองทรัสตอ์ันเป็นผลมาจากการไดม้าซึ�งอสังหาริมทรัพย ์ทั�งนี � เนื�องจากกรณี

ดงักล่าวขึ �นอยู่กบัการชาํระหนี �ของลกูหนี �และการบงัคบัชาํระหนี �ตามสญัญา 

(2) ความเสี�ยงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยซ์ึ�งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที�เหลืออยู่ 

กองทรสัตม์ีการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยซ์ึ�งมลูค่าสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตจ์ะลดลงตาม

ระยะเวลาการเช่าที�เหลืออยู่อันเนื�องมาจากการประเมินค่าสิทธิการเช่า หรือเนื�องจากสาเหตุอื�นใดที�อยู่นอกเหนือการ

ควบคุมของกองทรสัต ์ทั�งนี � การเปลี�ยนแปลงในมูลค่าสิทธิการเช่าดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยสาํคัญต่อมลูค่า

ทรพัยส์ิน และมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์

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

ผูป้ระกอบการธุรกิจอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทเดียวกับกองทรสัตอ์าจนาํมาซึ�งการแข่งขนัที�รุนแรงทั�งในดา้นการลงทนุ

พัฒนาอสังหาริมทรพัยแ์ละการแสวงหาผู้เช่าที�น่าเชื�อถือเพื�อมาเช่าอสังหาริมทรพัย ์ซึ�งการแข่งขันดังกล่าวอาจส่งผล

กระทบในดา้นลบต่อการประกอบธุรกิจของกองทรสัต ์นอกจากนี � บริษัทคู่แข่งดงักล่าวหลายแห่งต่างมีแหล่งเงินทุนและ

ปัจจยัสนบัสนนุอื�นๆ ที�เอื �อใหส้ามารถแข่งขนักบักองทรสัตไ์ดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ ซึ�งการแข่งขนัดงักล่าวอาจเพิ�มตน้ทุนใน

การบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรือลดอตัราการเช่า และ/หรือลดอตัราค่าเช่าที�กองทรสัตจ์ะเรียกเก็บจากผูเ้ช่า 
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(4) ความเสี�ยงเกี�ยวกับใบอนุญาตให้ใช้ที�ดินและประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม 

ในการใชท้ี�ดินและประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม กองทรสัต ์และผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วงจะดาํเนินการเพื�อใหไ้ดม้า

ซึ�งใบอนญุาตดงักล่าวจากการนิคมอตุสาหกรรม เพื�อใชท้ี�ดินและประกอบกิจการในนิคมอตุสาหกรรมไดอ้ย่างถกูตอ้ง หาก

กองทรสัต ์ผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วงไม่ไดร้บัใบอนุญาตดงักล่าวหรือใบอนุญาตถูกยกเลิกหรือไม่มีการต่ออายุ จะมีผลกระทบ

ในทางลบต่อกองทรสัต ์ผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วง กล่าวคือจะทาํใหก้องทรสัต ์ผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถใชท้ี�ดินหรือประกอบ

กิจการในนิคมอตุสาหกรรมต่อไปได ้และอาจเป็นผลใหไ้ม่สามารถปฏิบตัิตามขอ้กาํหนดและหนา้ที�ภายใตส้ญัญาเช่า หรือ

สญัญาเช่าช่วงได ้ซึ�งอาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสาํคญัต่อผลประกอบการของกองทรสัต ์

ในกรณีที�ผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถปฏิบตัิตามขอ้กาํหนดและหนา้ที�ภายใตส้ญัญาเช่า หรือสญัญาเช่าช่วงได ้จะ

เป็นเหตุแห่งการเลิกสญัญาและกองทรสัตม์ีสิทธิที�จะเลิกสัญญาเช่า หรือสญัญาเช่าช่วงได ้อนึ�ง ในช่วงเวลาที�กองทรสัต์

ดาํเนินการหาคู่สญัญารายใหม่แทนผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วง และสามารถเจรจาตกลงกบัคู่สญัญารายใหม่ไดส้าํเร็จ กองทรสัต์

จะมีสิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหายตามกฎหมายเนื�องจากการผิดสัญญาของผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วง ซึ�งหากกองทรสัตไ์ม่

สามารถหาคู่สญัญารายใหม่เพื�อมาเช่าหรือเช่าช่วงทรพัยส์ินที�ลงทนุที�ไดร้บัอนุญาตไดภ้ายในเวลาอนัควร หรือไม่สามารถ

เจรจาตกลงกบัคู่สญัญารายใหม่ในสญัญาฉบบัใหม่โดยมีขอ้กาํหนดที�เป็นประโยชนต์่อกองทรสัตไ์ด ้รายไดข้องกองทรสัต์

อาจหยดุชะงกัหรือลดลง ซึ�งอาจมีผลกระทบในทางลบต่อผลประกอบการของกองทรสัต ์

นอกจากนี � ในกรณีที� อมตะ ซมัมิท ซึ�งเป็นผูใ้หเ้ช่าทรพัยส์ินบางส่วนที�กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุไม่สามารถต่อใบอนญุาต

ใหใ้ชท้ี�ดินและประกอบกิจการในนิคมอตุสาหกรรมได ้เมื�อใบอนญุาตดงักล่าวหมดอาย ุก็อาจมผีลกระทบในทางลบอย่างมี

นยัสาํคญัต่อกองทรสัต ์คือ อาจส่งผลให ้อมตะ ซมัมิท ไม่สามารถใชท้ี�ดินในการปล่อยเช่าใหแ้ก่กองทรสัต ์และกองทรสัต์

จะไม่สามารถใหผู้เ้ช่าช่วงใชท้ี�ดินดงักล่าวต่อไปได ้ซึ�งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อผลประกอบการของกองทรสัต ์อย่างไรก็

ตาม กองทรสัตไ์ดก้าํหนดไวใ้นสญัญาเช่าและสญัญาตกลงกระทาํการที�ทาํขึ �นกับ อมตะ ซมัมิท ว่า อมตะ ซมัมิท จะตอ้ง

ดาํรงสถานะเป็นผูร้บัใบอนุญาตใหใ้ชท้ี�ดินและประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม ฉะนั�น หากเกิดเหตุการณด์งักล่าว 

กองทรสัตย์่อมมีสิทธิที�จะเรียกค่าเสียหายที�เกิดขึ �นจาก อมตะ ซมัมิทไดเ้นื�องจากผิดสญัญา 

(5) ความเสี�ยงจากการผิดสัญญาของผู้ให้เช่า ผู้เช่าและคู่สัญญาของกองทรัสต ์

(5.1) ความเสี�ยงจากการผิดสัญญาเช่าของผู้ให้เช่า 

แมว้่าการเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตจ์าก อมตะ ซมัมิท ดงักล่าวจะไดม้ีการจดทะเบียนสิทธิการเชา่ 30 ปี 

ต่อเจา้พนกังานที�ดินที�เกี�ยวขอ้งก็ตาม แต่กองทรสัตย์งัมีความเสี�ยงที�อาจเกิดขึ �นจากการผิดสญัญาเช่า ในกรณีที�ผูใ้ห้

เช่าคือ อมตะ ซมัมิท ปฏิบตัิผิดขอ้กาํหนดและเงื�อนไขของสญัญาเช่าที�ไดม้ีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าดงักล่าว อาจ

ส่งผลทาํให้สัญญาเช่าระหว่างกองทรัสต์และอมตะ ซัมมิท สิ �นสุดลง ซึ�งเหตุการณ์ดังกล่าวจะมีผลกระทบต่อ

กองทรสัต ์ทาํใหก้องทรสัตไ์ม่มีสิทธิในการนาํทรพัยส์ินที�เช่าออกใหเ้ช่าช่วง ซึ�งจะส่งผลใหก้องทรสัตส์ญูเสียรายไดค้่า

เช่าช่วงและจะส่งผลกระทบต่ออตัราการจ่ายผลตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

เพื�อเป็นการป้องกนัความเสี�ยงดงักล่าว และเพื�อใหก้องทรสัตม์ีโอกาสไดร้บัการชดเชยจากความเสียหายที�อาจ

เกิดขึ �นแก่กองทรสัต ์กองทรัสตจ์ึงกาํหนดเงื�อนไขในการเช่าที�ดินพรอ้มอาคารกับ อมตะ ซัมมิท ในฐานะเจา้ของ

กรรมสิทธิ�ว่า ในกรณีที�ผูใ้หเ้ช่า (อมตะ ซัมมิท) ปฏิบัติผิดสัญญาในสาระสาํคัญจนทาํใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใช้

ประโยชนใ์นทรพัยส์ินที�เช่าได ้จนเป็นเหตุใหก้องทรสัตใ์ชส้ิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าทรพัยส์ินดงักล่าว ผูใ้หเ้ช่าจะตอ้ง

ชาํระคืนเงินหรือผลประโยชนอ์ื�นใดที�ผูใ้หเ้ช่าไดร้บัไวใ้นนามกองทรสัตใ์หแ้ก่กองทรสัต ์รวมถึงค่าขาดประโยชนจ์าก



ส่วนที� 2: การดาํเนินกิจการกองทรัสต ์   
 

ส่วนที� 2-52 | P a g e  
 

แบบ 56 - REIT 

การที�กองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชน์ซึ�งทรัพยส์ินที�เช่าไดต้ามระยะเวลาการเช่าที�เหลืออยู่ตามที�กาํหนดไวใ้น

สญัญาเช่า ซึ�งจะเป็นไปตามขอ้ตกลงในสญัญาเช่า 

(5.2) การบอกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบกาํหนดระยะเวลาตามสัญญาเช่าของผู้เช่า 

ค่าเช่าที�กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าจะเป็นรายไดห้ลกัของกองทรสัต ์ดงันั�น หากผูเ้ช่าทรพัยส์ิน

บอกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบกาํหนดตามที�กาํหนดไวใ้นสญัญา หรือกรณีที�เกิดเหตุผิดสญัญาซึ�งกองทรสัตอ์าจตอ้ง

บอกเลิกสญัญาก่อนครบกาํหนด และอาจใชเ้วลาหาบคุคลอื�นเพื�อเขา้มาเป็นคู่สญัญารายใหม่ของสญัญาเช่าเพื�อเชา่

ทรพัยส์ินที�เช่าต่อไป ซึ�งบคุคลดงักล่าวอาจไม่มีคณุสมบตัิหรือความสามารถที�เหมือนกบัผูเ้ช่าเดิมอีกดว้ย 

(5.3) ความเสี�ยงจากการที�คู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญาที�เกี�ยวข้องกับการลงทุนและการบริหาร
อสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์

ถึงแมจ้ะมีขอ้กาํหนดในสญัญา แต่คู่สญัญาก็อาจปฏิบตัิผิดสญัญาหรือเกิดเหตุการณใ์ด ๆ อนัเป็นเหตแุห่งการ

เลิกหรือผิดสญัญาได ้ในกรณีเช่นว่านี � แมก้องทรสัตจ์ะมีสิทธิที�จะบอกเลิกสญัญา เรียกค่าเสียหาย รวมตลอดจนเรียก

ค่าขาดประโยชนแ์ละค่าเช่าที�ชาํระไปแลว้ก็ตาม แต่เหตกุารณท์ี�คู่สญัญาผิดสญัญาดงักล่าวอาจทาํใหก้องทรสัตไ์ม่ได้

รบัผลประโยชนห์รืออาจไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตามสัญญาที�กาํหนดไวด้ังกล่าวได ้ เช่น ไม่สามารถบังคับให้

เป็นไปตามสิทธิของกองทรัสตต์ามขอ้กาํหนด หรือ คู่สัญญาไม่ชาํระค่าเสียหายตามที�กองทรัสตเ์รียกรอ้ง ดังนั�น 

กองทรสัตจ์ึงอาจตอ้งนาํเรื�องดงักล่าวเขา้สู่กระบวนการยุติธรรมโดยการฟ้องรอ้งต่อศาล ซึ�งการดาํเนินการดงักล่าว

บริษัทฯ ไม่สามารถคาดการณไ์ดถ้ึงระยะเวลาในการดาํเนินการ และจาํนวนเงินที�กองทรสัตจ์ะไดร้บัชดเชย เยียวยา 

จากความเสียหายต่าง ๆ นอกจากนี � ผลแห่งคดีขึ �นอยู่กับคาํพิพากษาของศาล และถึงแมศ้าลจะมีคาํพิพากษาให้

กองทรสัตช์นะคดี กองทรสัตอ์าจประสบความยุ่งยากในการบังคบัคู่กรณีใหป้ฏิบัติตามคาํพิพากษาของศาล ผูถื้อ

หน่วยทรสัตจ์ึงมีความเสี�ยงที�จะไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามจาํนวนหรือภายในระยะเวลาที�ไดค้าดการณไ์ว ้ 

(5.4) ความเสี�ยงจากการที�กองทรัสตไ์ม่สามารถใช้สิทธิตามสัญญาเช่าที�ดินและอาคารได้  

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

บางส่วนเนื�องจากที�ดินที�เช่า และ/หรืออาคารที�เช่าอาจถูกยึดหรืออายัดตามคาํสั�งศาลในกรณีที� ผูใ้หเ้ช่าถูกศาลสั�ง

พิทักษ์ทรัพยช์ั�วคราว หรือพิทักษ์ทรัพยเ์ด็ดขาด หรือสั�งให้ลม้ละลาย ซึ�งในกรณีดังกล่าวหากผู้ให้เช่าไม่สามารถ

ดาํเนินการแกไ้ขไดภ้ายในระยะเวลาที�กาํหนดไวใ้นสญัญาเช่า กองทรสัตม์ีสิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าไดท้นัที และผูใ้ห้

เช่าจะตอ้งชาํระเงินหรือผลประโยชน์อื�นใดที�ผู้ใหเ้ช่าไดร้ับไว้ในนามกองทรัสตใ์ห้แก่กองทรัสต ์ตลอดจนค่าขาด

ประโยชน์จากการที�กองทรัสต ์ไม่สามารถใชป้ระโยชน์ซึ�งทรัพยส์ินที�เช่าไดต้ามระยะเวลาการเช่าที�เหลืออยู่ตาม

ระยะเวลาที�กาํหนดไวใ้นสญัญาเช่า  

4.2 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกับการดาํเนินงานของกองทรัสต ์

(1) ผู้จัดการกองทรัสตแ์ละ/หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพยอ์าจไม่สามารถดาํเนินการตามกลยุทธก์ารลงทุนของ
กองทรัสตใ์ห้ประสบความสาํเร็จได ้

การที�บริษัทฯ ไม่สามารถดาํเนินการตามกลยทุธข์องกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามแผนที�วางไวอ้าจมีผลกระทบในทางลบ

ต่อธุรกิจ ฐานะการเงินและผลการดาํเนินงาน รวมทั�งโอกาสทางธุรกิจของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัสาํคญั ความสามารถของ

บริษัทฯในการดาํเนินการตามกลยุทธก์ารลงทุนของกองทรสัตใ์หป้ระสบความสาํเร็จนั�นขึ �นอยู่กับปัจจยัหลายประการ 

รวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทนุที�เหมาะสม และสอดคลอ้งกบัหลกัเกณฑก์ารลงทนุของกองทรสัต ์รวมทั�ง
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การไดร้บัเงื�อนไขทางการเงินที�ดี ดงันั�น บรษิัทฯจึงไม่สามารถรบัรองไดว้่าการดาํเนินงานตามกลยทุธก์ารลงทนุของบริษัท

ฯ ในความเป็นจรงิจะเป็นไปตามแผนที�วางไว ้หรือสามารถทาํไดภ้ายในเวลาและค่าใชจ้่ายที�เหมาะสม 

(2) ความเสี�ยงที�กองทรัสตอ์าจสูญเสียผู้จัดการกองทรัสต ์และ/หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์หรือ ผู้จัดการ
กองทรัสต ์และ/หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพยอ์าจสูญเสียบุคลากรที�เป็นผู้บริหารระดับสูงและบุคลากรที�มี
ความเชี�ยวชาญในการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

การที�กองทรสัตส์ญูเสียผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์การสญูเสียบคุลากรดงักล่าวไปจะเป็น

การสญูเสียผูม้ีประสบการณ ์ความรู ้สายสมัพนัธท์างธุรกิจและความชาํนาญ การหาบคุลากรที�มีความสามารถในระดบั

เดียวกนัมาแทนที�เป็นเรื�องที�ทาํไดย้าก จึงอาจส่งผลใหป้ระสิทธิภาพในการดาํเนินงานลดลง และอาจส่งผลใหก้องทรสัตม์ี

ความสามารถในการทาํกาํไรลดลง 

(3) ความเสี�ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชนท์ี�อาจเกิดขึ�น  

บริษัทฯซึ�งเป็นบริษัทย่อยของ อมตะ ซัมมิท ได้รับการแต่งตั�งเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ และได้แต่งตั�งให้ อมตะ  

ซมัมิท ซึ�งเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของบริษัทฯ เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์พื�อบริหารจดัการทรพัยส์ินหลกัที�กองทรสัตล์งทุน 

ตาม กลยทุธแ์ละนโยบายที�บรษิัทฯ กาํหนด นอกจากนี � อมตะ ซมัมิท ยงัมีความเกี�ยวพนักบักองทรสัตใ์นฐานะเป็นผูเ้สนอ

ขายและผูใ้หเ้ช่าทรพัยส์ินที�กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครั�งแรก 

อย่างไรก็ดี เนื�องจาก อมตะ ซัมมิท ยังคงเป็นเจ้าของอาคารโรงงานซึ�งตั�งอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมเดียวกันกับ

กองทรสัต ์ซึ�งทาํใหบ้ทบาทต่างๆ ของ อมตะ ซมัมิท ที�มีต่อกองทรสัตท์ั�งในฐานะที�เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และผูใ้ห้

เช่าทรพัยส์ินที�กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครั�งแรก อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บักองทรสัตไ์ด ้ไม่ว่าจะเป็นการ

คัดเลือกอาคารโรงงาน มาเสนอขายใหก้ับกองทรสัต ์รวมถึงการจดัหาผูเ้ช่าใหม่ อย่างไรก็ตาม บริษัทฯไดต้ระหนกัถึง

ความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี�อาจเกิดขึ �น จึงไดก้าํหนดหลกัเกณฑใ์นการเลือกลงทุนอาคารโรงงาน รวมถึงแนวทางการ

กาํกบัดแูลการบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื�อป้องกนัปัญหาดงักล่าวที�อาจเกิดขึ �น ดงันี � 

 ในการเลือกลงทนุในทรพัยส์ินของกองทรสัต ์โดยหลกัแลว้บรษิัทฯกาํหนดนโยบายการลงทนุโดยจะพิจารณาเลือก

ลงทุนในอาคารโรงงานที�สรา้งแลว้เสร็จ และมีผูเ้ช่าแลว้ในช่วงเวลาที�มีการเจรจาต่อรองกันระหว่างกองทรสัตก์บั 

อมตะ ซมัมิท ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดจ้ดัใหม้ีผูป้ระเมินทรพัยส์ิน 2 ราย (เวน้แต่กรณีไดม้าซึ�งทรพัยส์ินที�อยู่ภายใต้

สิทธิในการลงทุน (Right to Invest) ทรสัตีและ อมตะ ซมัมิท จะเป็นผูจ้ดัใหม้ีผูป้ระเมินทรพัยส์ินของแต่ละฝ่าย) 

และที�ปรกึษาทางการเงินที�ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูแ้ต่งตั�งพิจารณาความเหมาะสมของราคาซื �อทรพัยส์ิน  

 อมตะ ซมัมิท ตกลงว่า ตลอดระยะเวลา 3 ปี นบัจากวนัที�สญัญาตกลงกระทาํการที�จะจดัทาํขึ �นระหว่าง กองทรสัต ์

และ อมตะ ซมัมิท มีผลใชบ้งัคบั อมตะ ซมัมิท และ/หรือ บุคคลที�เกี�ยวโยงกันของ อมตะ ซมัมิท ตกลงจะเขา้ถือ

และรักษาสัดส่วนการถือครองหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตใ์ห้ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ �� แต่ไม่เกินรอ้ยละ �� ของ

จาํนวนหน่วยทรสัตท์ั�งหมดของกองทรสัตเ์ฉพาะที�มีการออกและเสนอขายในการเสนอขายหน่วยทรสัตค์รั�งแรก

เท่านั�น ทั�งนี �เพื�อลดความขดัแยง้ทางผลประโยชนด์ว้ยการให ้อมตะ ซมัมิท เขา้มามีส่วนไดเ้สียในผลประโยชน์

ของกองทรสัตผ์่านการเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์  

 อมตะ ซมัมิท และ/หรือ นิติบุคคลที� อมตะ ซมัมิท มีอาํนาจควบคุม ตกลงใหส้ิทธิในการลงทุน (Right to Invest) 

แก่กองทรสัตใ์นโครงการที�อยู่ภายใตส้ิทธิในการลงทุน นอกจากนี � อมตะ ซมัมิท และ/หรือ นิติบุคคลที� อมตะ ซมั

มิท มีอาํนาจควบคุม ยังตกลงใหส้ิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) แก่กองทรสัตใ์นการลงทุนใน
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ทรัพย์สินสาํหรับโครงการ ทั�งนี � ภายใต้เงื�อนไขที�กําหนดในสัญญาตกลงกระทาํการที�จะจัดทาํขึ �นระหว่าง 

กองทรสัต ์และ อมตะ ซมัมิท  

 อมตะ ซมัมิท ตกลงที�จะไม่กระทาํการใดๆอนัเป็นการจงูใจ โนม้นา้ว หรือชกัชวนใหผู้เ้ช่าหรือผูท้ี�จะเช่าทรพัยส์ินที�

กองทรสัตล์งทุนไปเป็นลกูคา้หรือผูเ้ช่าในทรพัยส์ินของตนและ/หรือบุคคลที�เกี�ยวโยงกนั นอกจากนี � อมตะ ซมัมิท 

ตกลงที�จะใหข้อ้มลูเกี�ยวกับอสงัหารมิทรพัยข์องตนพรอ้มกบัขอ้มลูเกี�ยวกบัทรพัยส์ินที�กองทรสัตล์งทนุแก่ผูส้นใจ

เช่าทรพัยส์ินรายใหม่นั�นในลกัษณะที�เป็นแนวทางเดียวกนั ถูกตอ้งและเป็นธรรมกับกองทรสัต ์เวน้แต่ผูส้นใจเช่า

ทรพัยส์ินรายใหม่ของ อมตะ ซมัมิท ไดแ้สดงเจตจาํนงอย่างชดัแจง้ว่าไม่มีความประสงคท์ี�จะเช่าทรพัยส์ินในส่วน

ของกองทรสัต ์ 

 สาํหรบัแนวทางการกาํกบัดแูลการบริหารอสงัหาริมทรพัยข์องผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยน์ั�น บริษัทฯ ไดก้าํหนดให้

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยป์ฏิบัติตามกลยุทธ์และแนวทางการดาํเนินงานที�บริษัทฯ กาํหนด นอกจากนี �ในกรณี

ที�ทรสัตีรอ้งขอ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะตอ้งจดัทาํรายงานภาวะตลาดโรงงานใหเ้ช่า เพื�อเสนอต่อกองทรสัต ์ซึ�ง

รายงานดงักล่าวจะครอบคลมุสภาวะตลาดที�เปลี�ยนแปลงไป อตัราการเช่า  และอตัราค่าเช่าเฉลี�ย  

 อมตะ ซัมมิท จะตอ้งสอบถามความตอ้งการที�แท้จริงของผู้สนใจจะเช่าพื �นที�ว่าทรัพยส์ินของกองทรัสต ์หรือ

ทรพัยส์ินของตน อนัไหนมีคณุสมบตัิตรงต่อความตอ้งการของผูส้นใจจะเช่า 

 ในกรณีที�ทรัพยส์ินของกองทรัสตแ์ละทรัพยส์ินของ อมตะ ซัมมิท ต่างมีลักษณะและคุณสมบัติตรงต่อความ

ตอ้งการของผูส้นใจจะเช่า ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้งเสนอขอ้มลูเกี�ยวขอ้งกับทรพัยส์ินของกองทรสัตแ์ละ

ทรพัยส์ินของตนใหแ้ก่ผูส้นใจจะเช่าพรอ้มกัน ซึ�งแสดงไดว้่าผูส้นใจจะเช่าไดพ้ิจารณาขอ้มลูของทรพัยส์ินทั�งหมด

พรอ้มกัน หากในกรณีที�ทรพัยส์ินของกองทรสัตไ์ม่มีลกัษณะและคุณสมบตัิตรงต่อความตอ้งการของผูส้นใจจะ

เช่า ใหอ้มตะ ซัมมิท ยังคงตอ้งนาํเสนอขอ้มูลเกี�ยวกับอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัตใ์หผู้ส้นใจจะเช่าพิจารณา

ดว้ย เวน้แต่ผูส้นใจจะเช่าจะแจง้ว่าไม่ประสงคจ์ะพิจารณาขอ้มลูของทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ทั�งนี � อมตะ ซมัมิท 

จะเก็บรกัษาหลกัฐานใบเสนอรายละเอียดทรพัยส์ินและเอกสารที�เกี�ยวขอ้งซึ�งตนไดม้ีการนาํเสนอใหแ้ก่ผูส้นใจจะ

เช่าไวเ้พื�อใหบ้รษิัทฯ ทรสัตี และ/หรือตวัแทนของบรษิัทฯหรือทรสัตี สามารถเขา้ตรวจสอบไดใ้นการนาํเสนอขอ้มลู

ดา้นราคาค่าเช่าทรพัยส์ินของ อมตะ ซมัมิท ตกลงที�จะไม่นาํเสนอราคาในราคาตํ�ากว่าราคาเสนอของทรพัยส์ิน

ของกองทรสัตท์ี�มีลกัษณะ และอยู่ในทาํเลที�ใกลเ้คียงกนั และการนาํเสนอราคาขา้งตน้ อมตะ ซมัมิท จะไม่กระทาํ

ไปโดยประสงคใ์หผู้ส้นใจจะเช่าตดัสินใจเลือกเช่าทรพัยส์ินของ อมตะ ซมัมิท มากกว่าทรพัยส์ินของกองทรสัต ์

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

กองทรสัตอ์าจมีความเสี�ยงจากการกูย้ืมเงินดงักล่าวได ้เนื�องจากอตัราดอกเบี �ยในส่วนที�อตัราดอกเบี �ยลอยตวัอาจมี

การเปลี�ยนแปลงในระหว่างอายุเงินกู ้และอาจส่งผลกระทบต่อการดาํเนินงานของกองทรสัต ์และความสามารถของ

กองทรสัตใ์นการจ่ายผลตอบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์ 

นอกจากนี � ในกรณีที�กองทรัสตไ์ม่สามารถชาํระดอกเบี �ยและเงินตน้ตามที�กาํหนดในสัญญาเงินกู ้หรือในกรณีที�

กองทรสัตข์อกูเ้งินใหม่เพื�อมาชาํระหนี �เงินกูเ้ดิม แต่ไม่ไดร้บัอนุมัติจากธนาคารใหม้ีการกูเ้งินใหม่ จนทาํใหก้องทรสัตไ์ม่

สามารถชาํระดอกเบี �ยและเงินตน้ตามที�กาํหนดในสญัญาเงินกูไ้ดอ้นัเป็นการผิดสญัญาเงินกู ้หรือเกิดเหตุผิดสญัญาอื�นๆ 

ภายใต้สัญญาเงินกู้ อาจส่งผลให้ผู้ให้กู้ดาํเนินการทางกฎหมายกับกองทรัสต์หรือใช้สิทธิเรียกร้องตามสัญญาอัน

เนื�องมาจากการไม่ปฏิบตัิตามสญัญาเงินกู ้เช่น กาํหนดใหส้่วนหนึ�งหรือทั�งหมดของหนี �ภายใตเ้อกสารทางการเงินใดๆ ถึง

กาํหนดชาํระโดยพลัน หรือใช้สิทธิในการบังคับตามสัญญาที�เกี�ยวกับการใหห้ลักประกันส่วนใดส่วนหนึ�งหรือทั�งหมด 
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รวมถึงการที�ผู้ใหกู้้อาจบังคับจาํนองในทรพัยส์ินของกองทรัสตท์ี�นาํไปเป็นหลักประกันเงินกูไ้ดห้รือการรับโอนสิทธิบน

กรมธรรมป์ระกันภัยในทรพัยส์ินที�กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ซึ�งเมื�อเกิดความเสียหายอย่างเป็นสาระสาํคัญบนทรพัยส์ินของ

กองทรสัต ์ผูใ้หกู้อ้าจพิจารณาใหน้าํเงินชดเชยที�ไดร้บัภายใตก้รมธรรมป์ระกนัภยัไปชาํระคืนเงินกูก้่อนที�จะนาํมาซ่อมแซม

ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ซึ�งจะส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถซ่อมแซมทรพัยส์ินใหอ้ยู่ในสภาพที�พรอ้มจดัหาผลประโยชนไ์ด้

ตามหลักเกณฑแ์ละเงื�อนไขที�กาํหนดในสญัญาเงินกูแ้ละสัญญาหลักประกันที�เกี�ยวขอ้ง นอกจากนี � ในกรณีที�มีการกูเ้งิน

ใหม่เพื�อมาชาํระหนี �เงินกูเ้ดิม กองทรสัตอ์าจมีความเสี�ยงที�จะไม่ไดข้อ้ตกลงในสญัญาเงินกูฉ้บบัใหม่ที�ดีเท่ากบัขอ้ตกลงใน

สัญญาเงินกูฉ้บับเดิม หรือในกรณีที�มีการกูย้ืมเงินเพิ�มเติม อาจมีขอ้สัญญาที�หา้มไม่ใหก้องทรสัตไ์ดม้าซึ�งทรพัยส์ินของ

กองทรสัตเ์พิ�มเติม 

ทั�งนี � บริษัทฯ ตระหนักถึงความเสี�ยงดงักล่าวและจะดาํเนินการติดตามผลการดาํเนินงานของกองทรสัตแ์ละปัจจยั

ภายนอกต่างๆ รวมถึงแนวโนม้อตัราดอกเบี �ยอย่างสมํ�าเสมอ นอกจากนี � บรษิัทฯ อาจพิจารณาใชเ้ครื�องมือทางการเงินเพื�อ

ลดความเสี�ยงดงักล่าว เช่น บริการธุรกรรมแลกเปลี�ยนอตัราดอกเบี �ย หรือการดาํเนินการใดๆ กับเจา้หนี � เช่น การขอขยาย

ระยะเวลาการชาํระหนี � การผ่อนผันเงื�อนไขที�เป็นอุปสรรคต่อการบริหารจัดการกองทรัสต ์ เป็นตน้ โดยกองทรัสตจ์ะ

ดาํเนินการดงักล่าวโดยคาํนึงถึงกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง และประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นสาํคญั 

4.3 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกับการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

(1) ความเสี�ยงทางการเมืองของประเทศไทย 

ดว้ยเหตขุองสถานการณค์วามขดัแยง้ทางการเมืองในปัจจบุนั หากมีเหตกุารณค์วามไม่สงบเกิดขึ �นอาจส่งผลกระทบ

ต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยซึ�งอาจจะก่อใหเ้กิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทรสัตแ์ละผูเ้ช่า 

ดงันั�น บรษิัทฯ จึงไม่สามารถรบัรองไดว้่าสภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจบุนัหรือในอนาคตจะไม่มีผลกระทบ

อย่างมีนยัสาํคญัต่อการดาํเนินกิจการ สถานะทางการเงิน ผลการดาํเนินกิจการและการเติบโตของกองทรสัต ์

(2) ความเสี�ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวินาศภัย  

ในการจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ทรพัยส์ินดังกล่าวอาจไดร้บัความเสียหายจากภัยธรรมชาติ

อบุตัิภยั และการก่อวินาศภยั ดงันั�น เพื�อเป็นการบรรเทาภาระความเสียหายในทรพัยส์ินของกองทรสัต ์รวมถึงการชดเชย

ความสูญเสียต่อชีวิตและทรัพยส์ินของผู้เช่าทรัพยส์ิน และเพื�อให้ไดเ้งื�อนไขการทาํประกันภัยที�ดีที�สุด กองทรัสตจ์ะ

ดาํเนินการจัดให้มีการทาํประกันภัยในทรัพยส์ินดังกล่าว โดยให้มีระยะเวลาความคุม้ครองทรัพยส์ินของกองทรสัต์

ตลอดเวลาในวงเงินประกนัที�สอดคลอ้งกบัมาตรฐานการประกนัภยัของอาคารที�มีลกัษณะและการใชง้านใกลเ้คียงกนักบั

ทรัพย์สินของกองทรัสตท์ี�ลงทุนทั�งหมด เช่น การประกันความเสี�ยงภัยทรัพยส์ิน (ไม่รวมการก่อการรา้ย) และการ

ประกนัภยัความรบัผิดต่อบคุคลภายนอก  เป็นตน้ 

(3) ความเสี�ยงจากกรณีทรัพยส์ินที�กองทรัสตเ์ข้าลงทุนถูกเวนคืน 

กองทรสัตอ์าจมีความเสี�ยงในกรณีที�หน่วยงานของรฐัเวนคืนทรพัยส์ินที�กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ซึ�งจะทาํใหก้องทรสัตไ์ม่

อาจใชท้รพัยส์ินที�กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนเพื�อประโยชนใ์นการดาํเนินธุรกิจต่อไปได ้นอกจากนี � กรณีที�เกิดเหตกุารณด์งักล่าว 

กองทรสัตอ์าจไม่ไดร้บัค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือไดร้บัค่าชดเชยดงักล่าวนอ้ยกว่ามลูค่าที�กองทรสัตใ์ชใ้นการลงทนุใน

ทรพัยส์ิน ซึ�งอาจส่งผลใหผ้ลตอบแทนที�ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที�ไดป้ระมาณการไวท้ั�งใน

ส่วนของประโยชนต์อบแทนและเงินลงทุน ทั�งนี � จาํนวนเงินค่าชดเชยที�กองทรัสตจ์ะไดร้ับนั�นขึ �นอยู่กับเงื�อนไขตามที�

กาํหนดในสญัญาที�เกี�ยวขอ้ง ระยะเวลาการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินที�เหลืออยู่ภายหลงัจากการถกูเวนคืน รวมถึงจาํนวน

เงินค่าชดเชยที�ไดร้บัจากการเวนคืน 
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จากการที�บริษัทฯ ไดศ้ึกษาขอ้มลูตามพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตที�ดินในบริเวณที�จะเวนคืนในทอ้งที�ที�ทรพัยส์ินที�

กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุตั�งอยู่ พบว่าที�ตั�งของทรพัยส์ินของกองทรสัตท์ี�จะลงทุนทั�งสองแห่งดงักล่าวยงัไม่ตกอยู่ภายใตเ้ขต

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

นโยบายและความจาํเป็นในการใชพ้ื �นที�ของรฐับาลในอนาคต 

(4) ความเสี�ยงจากกาํไรขั�นต้นที�ได้รับจากการจัดหาผลประโยชนใ์นอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสตอ์าจได้รับ
ผลกระทบทางลบจากหลายปัจจัย 

กาํไรขั�นตน้ที�ไดจ้ากการจดัหาผลประโยชนใ์นอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบทางลบจากหลาย

ปัจจยั ไดแ้ก่ 

- กรณีที�มีพื �นที�ว่างจากการที�สัญญาเช่าหมดอายุ หรือมีการเลิกสญัญาเช่าที�ทาํใหอ้ตัราการเช่าพื �นที�ลดนอ้ยลง 

เป็นผลใหก้าํไรขั�นตน้ที�กองทรสัตไ์ดร้บัลดลง 

- ความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัเก็บค่าเช่าจากผูเ้ช่า 

- จาํนวนเงินค่าเช่าที�ผูเ้ช่าตอ้งจ่าย ตลอดจนขอ้ตกลงและเงื�อนไขในการต่อสญัญาเช่า และการทาํสญัญาเช่าราย

ใหม่นั�นมีเงื�อนไขที�ดอ้ยกว่าสญัญาเดิม 

- สภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัย ์สภาวะทางเศรษฐกิจทั�งภายในประเทศและทั�วโลก 

- ความสามารถของบรษิัทฯ ในการจดัใหม้ีหรือรกัษาไวซ้ึ�งการประกนัภยัที�เพียงพอ 

- การเปลี�ยนแปลงดา้นกฎหมายและหลักเกณฑต์่างๆ ที�ควบคุมอสังหาริมทรพัย ์การใช ้การจัดเขตพื �นที� ภาษี 

และค่าธรรมเนียมที�ตอ้งชาํระใหแ้ก่รฐับาล การเปลี�ยนแปลงดงักล่าวอาจส่งผลใหค้่าใชจ้่ายในการบรหิารจดัการ

อสังหาริมทรพัยเ์พิ�มสูงขึ �น หรือมีค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการที�ไม่สามารถคาดหมายได ้ทั�งนี � เพื�อใหส้ามารถ

ปฏิบตัิตามกฎระเบียบที�เปลี�ยนแปลงไปนั�น สิทธิต่างๆ ที�เกี�ยวขอ้งกับอสงัหาริมทรพัยอ์าจมีขอ้จาํกดัอนัเป็นผล

มาจากการเปลี�ยนแปลงแกไ้ขกฎหมายที�เกี�ยวขอ้งกับมาตรฐานอาคาร หรือการวางผังเมือง หรือการใชบ้งัคบั

กฎหมายใหม่ที�เกี�ยวขอ้งกบัการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 

- ภยัพิบตัิธรรมชาติ เหตุสดุวิสยั การโจมตีของผูก้่อการรา้ย การจลาจล และเหตกุารณอ์ื�นใดที�อยู่นอกเหนือความ

ควบคมุของบรษิัทฯ 

(5) ความเสี�ยงเกี�ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที�กองทรัสตถ์ือครองนั�นอาจมีค่าใช้จ่ายเกี�ยวกับอสังหาริมทรัพย์
เพิ�มขึ�น รวมทั�งค่าใช้จ่ายในการดาํเนินการต่างๆ เพิ�มขึ�น 

ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบทางลบหาก

ค่าใชจ้่ายเกี�ยวกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการต่างๆ เพิ�มขึ �นโดยรายไดไ้ม่เพิ�มขึ �นตาม 

ปัจจยัที�อาจส่งผลใหค้่าใชจ้่ายเกี�ยวกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการเพิ�มสงูขึ �นอาท ิ

- การเพิ�มขึ �นของค่าใชจ้่ายในการบาํรุงรกัษา 

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

- การเพิ�มขึ �นของค่าใชจ้่ายสาธารณปูโภค 

- การเพิ�มขึ �นของค่าบรกิารสาํหรบัผูร้บัจา้งช่วง 

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

อสงัหารมิทรพัยซ์ึ�งตอ้งมีการแกไ้ขโดยตอ้งใชค้่าใชจ้่ายในการดาํเนินการ ซึ�งค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการในส่วนนี �

ไม่สามารถคาดหมายได ้

- การเพิ�มขึ �นของอตัราเงินเฟ้อ 

- การเปลี�ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั รวมทั�งนโยบายของรฐับาลซึ�งอาจเพิ�มค่าใชจ้่ายในการปฏิบตัิ

ตามกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และนโยบายที�เปลี�ยนแปลงนั�น 

(6) ความเสี�ยงเกี�ยวกับผู้เช่าอสังหาริมทรัพยท์ี�กองทรัสตล์งทุนอาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่า 

อสงัหาริมทรพัยท์ี�กองทรสัตล์งทุนบางแห่ง อาจประสบกับเหตุการณท์ี�สญัญาเช่าจาํนวนมากจะครบกาํหนดอายใุน

ช่วงเวลาเดียวกนั ความถี�ของการต่ออายุสญัญาเช่าและวิธีการคาํนวณค่าเช่าทาํใหผ้ลประกอบการของกองทรสัตข์ึ �นอยู่

กับความผนัผวนของราคาตลาดของค่าเช่า ซึ�งในช่วงตลาดขาลงอาจนาํไปสู่การมีอาคารว่างมากขึ �น และอตัราค่าเช่าที�

ลดลงอาจทาํใหร้ายไดจ้ากค่าเช่าลดตํ�าลง ผูเ้ช่าทั�งหมดอาจไม่ต่ออายสุญัญาเช่า หรือดว้ยสภาวะของตลาด ผูเ้ช่าอาจต่อ

อายุสัญญาเช่าภายใตเ้งื�อนไขที�กองทรสัตไ์ดร้บัประโยชนด์อ้ยลงกว่าที�เคยไดร้บัตามสัญญาเช่าที�มีอยู่ในปัจจุบนั หาก

อตัราค่าเช่าใหม่เมื�อมีการต่ออายุ หรือเมื�อมีการใหเ้ช่าใหม่ต ํ�ากว่าอตัราที�คาดว่าจะไดร้บัอย่างมีนยัสาํคญัแลว้ จะส่งผล

กระทบในทางลบต่อผลการดาํเนินงานและฐานะการเงินของกองทรสัต ์นอกจากนี �  หากมีผูเ้ช่ารายใดบอกเลิกสญัญาเชา่ 

หรือไม่ต่ออายสุญัญาเช่า บริษัทฯไม่สามารถรบัประกนัไดว้่ากองทรสัตจ์ะสามารถนาํอาคารที�ว่างออกใหเ้ช่าใหม่ไดด้ว้ย

อตัราค่าเช่าเดิม 

(7) ความเสี�ยงอันเกิดจากความสามารถในการปล่อยเช่าและการชาํระค่าเช่าของผู้เช่า 

ความสาํเร็จทางดา้นผลการดาํเนินงานของกองทรสัตส์่วนหนึ�งขึ �นอยู่กับความสามารถในการชาํระค่าเช่าของผูเ้ช่า 

ดงันั�น หากผูเ้ช่ารายใหญ่ หรือผูเ้ช่ารายเล็กจาํนวนหลายรายรวมกนัประสบปัญหาทางการเงนิ จนทาํใหช้าํระค่าเช่าลา่ชา้ 

หรือ คา้งชาํระ ปัจจัยเหล่านี �ลว้นส่งผลกระทบต่อสภาพคล่องของกองทรัสตด์ว้ย เนื�องจากค่าเช่าคือรายไดห้ลักของ

กองทรสัต ์แมว้่าทางกองทรสัตม์ีการวางนโยบายที�รดักมุในการติดตามหนี �คงคา้ง ตลอดจนการลดความเสี�ยงจากโอกาส

จากการเสียรายไดอ้นัเนื�องจากลกูคา้ผิดสญัญาเช่า อาทิ หากผูเ้ช่าล่าชา้จะก่อใหเ้กิดค่าปรบัจากการชาํระค่าเช่าล่าชา้ 

และหากผูเ้ช่าคา้งชาํระเกิน 3 เดือน จนเป็นเหตใุหก้องทรสัตย์กเลิกสญัญาเชา่ หรือ กรณีที�ผูเ้ช่าขอยกเลิกสญัญาเช่ากอ่น

กาํหนดนั�น กองทรสัตส์ามารถรบิเงินประกนัการเช่า ซึ�งมลูค่าเท่ากบัค่าเช่าประมาณ �-� เดือน ทั�งนี �เพื�อเป็นการสนบัสนนุ

ใหผู้เ้ช่าชาํระค่าเช่าที�ตรงเวลาและลดความเสี�ยงในการเสียรายไดข้องกองทรสัต ์ 

ในกรณีที�ผูเ้ช่าไม่มีศกัยภาพในการชาํระค่าเช่า แลว้จาํเป็นตอ้งยกเลิกสญัญา แมว้่ากองทรสัตอ์าจจะไดเ้งินประกัน

การเช่า แต่ผูจ้ดัการกองทรสัตก์็ไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าจะตอ้งใชเ้วลานานเท่าไหรใ่นการหาผูเ้ช่าใหม่มาแทน ซึ�งความ

ล่าชา้ดงักล่าวจะส่งผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรสัตใ์นระยะหนึ�ง และอาจจะต่อเนื�องเป็นหลายเดือน 

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

เมื�อพิจารณาข้อมูลสัดส่วนของรายไดท้ี�ไดร้ับจากผู้เช่าทรัพย์สินที�กองทรัสตเ์ข้าลงทุน สัดส่วนผู้เช่าซึ�งทาํธุรกิจ

ประเภทกระบวนการผลิตจากประเทศต่างๆ เท่ากับรอ้ยละ 30 ของสดัส่วนของรายไดร้วม ดงันั�น หากผูเ้ช่าซึ�งทาํธุรกิจ

ประเภทกระบวนการผลิตดงักล่าวไม่สามารถชาํระค่าเชา่ ยกเลิกสญัญาเช่า หรือไม่ต่อสญัญา จะส่งผลกระทบในดา้นลบ

ต่อรายไดข้องกองทรสัต ์นอกจากนี � ผูเ้ช่าทรพัยส์ินที�กองทรสัตล์งทุนยงัมีการกระจุกของสญัชาติผูเ้ช่าจากประเทศญี�ปุ่ น

จาํนวนกว่ารอ้ยละ �� ดงันั�น หากประเทศของผูเ้ช่าหลกัดงักล่าวเกิดการเปลี�ยนแปลงทางโครงสรา้งอุตสาหกรรม หรือ
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เกิดปัญหาความสมัพนัธร์ะหว่างประเทศกับประเทศไทย อาจส่งผลต่อความสามารถในการชาํระค่าเช่า หรือการยกเลิก

สญัญาเช่า ซึ�งอาจส่งผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานของกองทรสัต ์

อย่างไรก็ดี อมตะ ซมัมิท ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์เชื�อว่าประเทศไทยยงัคงมีศกัยภาพในการ

ลงทุน และยงัคงเป็นที�สนใจของนกัลงทุนที�จะยา้ยและ/หรือขยายฐานมายงัประเทศไทย และจากความสาํเร็จของการ

บรรลุข้อตกลง RCEP ที�เพิ�งสาํเร็จไปเมื�อเร็วๆนี �จะยิ�งทาํให้ความสัมพันธ์ของประเทศในกลุ่มพันธมิตรแน่นแฟ้นและ

เกื�อกูลกันมากขึ �นเพื�อผลประโยชนท์างการคา้ ประเทศญี�ปุ่ นซึ�งเป็นลูกคา้หลักของกองทรสัตก์็เป็นสมาชิกของ RCEP 

ดว้ย ดงันั�นโอกาสจะเกิดปัญหาความสมัพนัธร์ะหว่างประเทศนั�น น่าจะเกิดขึ �นไดย้าก 

4.4 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต ์

(1) ความเสี�ยงอันเกิดจากมาตรฐานบัญชีในประเทศไทยหรือกฎหมายที�เกี�ยวข้องอาจมีการเปลี�ยนแปลง 

งบการเงินหรือผลการดาํเนินงานของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากการที�มีการประกาศใชม้าตรฐานบญัชีใหม่ๆ 

ในประเทศไทย ปัจจุบนัยงัไม่มีขอ้มลูเกี�ยวกับขอบเขตและระยะเวลาในการเปลี�ยนแปลงมาตรฐานบญัชี และการแกไ้ข

กฎหมาย ประกาศ ขอ้กาํหนด ระเบียบ ขอ้บังคับ บทบัญญัติ แนวนโยบาย และ/หรือคาํสั�งของหน่วยงานราชการหรือ

หน่วยงานที�มีอ ํานาจตามกฎหมาย รวมถึงกฎหมายที� เกี�ยวข้องกับการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ ภาษีและ

ค่าธรรมเนียมการซื �อขาย หรือการโอนสิทธิต่างๆในอสงัหาริมทรพัย ์เหล่านี �เป็นสิ�งที�ไม่อาจคาดหมายได ้บริษัทฯ จึงไม่

สามารถประมาณการในเชิงตัวเลขสาํหรบัผลที�อาจเกิดจากการเปลี�ยนแปลงไดใ้นอนาคต และไม่อาจรบัรองไดว้่าการ

เปลี�ยนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบอย่างมีนยัสาํคญัต่องบการเงินของกองทรสัต ์หรือต่อฐานะการเงิน และผลการ

ดาํเนินงานของกองทรสัตใ์นอนาคต นอกจากนี � การเปลี�ยนแปลงดงักล่าวนี �อาจส่งผลกระทบดา้นลบต่อความสามารถ

ของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ด ้

(2) ความเสี�ยงอันเกิดจากมูลค่าของอสังหาริมทรัพยท์ี�กองทรัสตล์งทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมิน
ค่าทรัพยส์ิน ไม่ได้เป็นเครื�องแสดงมูลค่าที�แท้จริงของอสังหาริมทรัพย ์และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคา
ขายของอสังหาริมทรัพยนั์�นจะเป็นไปตามที�ประเมิน ไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต 

โดยทั�วไป การประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัยจ์ะพิจารณาจากปัจจยัต่างๆ รวมถึงปัจจยับางประการที�เป็นนามธรรมที�

เกี�ยวกับทรพัยส์ินนั�น เช่น สถานะทางการตลาด ความแข็งแกรง่ทางการเงิน ความสามารถในการแข่งขนั และสภาพของ

ทรพัยส์ิน เป็นตน้ ซึ�งอาจมีเหตุการณท์ี�ทาํใหปั้จจยัดงักล่าวเปลี�ยนแปลงไดใ้นอนาคต เนื�องจากเหตุการณน์ั�นที�เป็นขอ้

สมมติฐานที�อาจไม่เกิดขึ �นตามที�คาดการณไ์ว ้หรืออาจเกิดเหตกุารณห์รือสถานการณท์ี�มิไดค้าดการณไ์ว ้ดงันั�น บรษิัทฯ 

จึงไม่อาจรบัประกนัไดว้่า ขอ้สมมติฐานที�กาํหนดไวจ้ะเกิดขึ �นตามที�คาดการณ ์ดงันั�น ราคาที�กองทรสัตข์ายทรพัยส์ินหลกั

ที�ลงทุนในอนาคตจึงอาจตํ�ากว่ามลูค่าที�กาํหนดโดยบริษัทประเมินค่าทรพัยส์ิน หรือตํ�ากว่าราคาที�กองทรสัตไ์ดล้งทนุใน

อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

อย่างไรก็ตาม ทรสัตีร่วมกับผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดต้รวจสอบสมมติฐานหลักของผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินที�ใชใ้นการ

ประเมินมลูค่าทรพัยส์ินที�กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน และไม่พบสิ�งที�เป็นเหตุใหเ้ชื�อว่าสมมติฐานหลกัที�ใชใ้นการประเมินมลูค่า

ดังกล่าวไม่สมเหตุสมผลเมื�อเทียบกับผลประกอบการเฉลี�ยในอดีตของทรัพย์สินตลอดจนแนวโน้มของตลาด

อสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทย 
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(3) ความเสี�ยงอันเกิดจากมูลค่าผลตอบแทนที�ผู้ลงทุนจะได้รับจากหน่วยทรัสต์น้อยกว่าผลตอบแทนที�

กองทรัสตไ์ด้รับจากการดาํเนินการของอสังหาริมทรัพยท์ี�กองทรัสตล์งทุน  

โดยทั�วไป ผลตอบแทนที�กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากอสงัหาริมทรพัยท์ี�เป็นกรรมสิทธิ�ของกองทรสัตห์รือกองทรสัตม์ีสิทธิ

การเช่าเหนืออสงัหารมิทรพัยน์ั�นขึ �นอยู่กบัจาํนวนรายไดส้ทุธิจากอสงัหารมิทรพัย ์และคาํนวณเป็นเงินไดโ้ดยหกัรายจา่ยที�

เกิดขึ �นจากการดาํเนินงาน การบริหารจัดการ และการให้เช่าเปรียบเทียบกับมูลค่าปัจจุบันของอสังหาริมทรัพย ์แต่

อย่างไรก็ดี ในส่วนของผลตอบแทนจากหน่วยทรสัตท์ี�นกัลงทุนจะไดร้บัจะขึ �นอยู่กับผลตอบแทนที�กองทรสัตจ์่ายไดเ้มื�อ

เปรียบเทียบกบัราคาที�นกัลงทนุที�ไดซ้ื �อหน่วยทรสัตใ์นตลาดรอง แมว้่าผลตอบแทนที�ผูล้งทนุไดร้บัจากหน่วยทรสัตอ์าจจะ

มีความเกี�ยวขอ้งเชื�อมโยงกบัผลตอบแทนที�กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากการดาํเนินการของอสงัหาริมทรพัยท์ี�กองทรสัตล์งทนุ 

แต่ผลตอบแทนสองประเภทนี�จะไม่เหมือนกนั  

(4) ความเสี�ยงเกี�ยวกับความสามารถในการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

รายไดท้ี�กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยน์ั�นขึ �นอยู่กบัปัจจยัหลายประการ อาทิ จาํนวนเงินรายได้

ค่าเช่าที�ไดร้บั อตัราค่าใชจ้่ายเกี�ยวกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละคา่ใชจ้า่ยในการดาํเนินการที�เกิดขึ �น หากอสงัหารมิทรพัยท์ี�เป็น

ของกองทรัสตไ์ม่ก่อให้เกิดรายไดใ้นจาํนวนที�เพียงพอ กระแสเงินสดของกองทรัสต์และความสามารถในการจ่าย

ผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสตอ์าจไดร้ับผลกระทบด้านลบ บริษัทฯ ไม่สามารถรับรองไดว้่าจะสามารถจ่าย

ผลประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ลงทุน หรือรักษาอัตราการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนไวใ้นระดับเดิมได ้นอกจากนี � ยังไม่

สามารถรบัรองไดว้่าระดบัของผลตอบแทนที�จะจ่ายจะเพิ�มขึ �นเมื�อเวลาผ่านไป อีกทั�งไม่สามารถรบัรองไดว้่าตามสญัญา

เช่าในปัจจุบนั คู่สญัญาจะสามารถตกลงกันเพื�อใหอ้ตัราค่าเช่าที�ไดร้บันั�นเพิ�มสงูขึ �น หรือว่ารายไดค้่าเช่าจากการขยาย

อสงัหาริมทรพัย ์หรือการไดม้าซึ�งอสงัหาริมทรพัยเ์พิ�มเติมนั�นจะเพิ�มสงูขึ �น และทาํใหร้ายไดข้องกองทรสัตเ์พิ�มสงูขึ �น อนั

จะเป็นผลใหก้องทรสัตส์ามารถจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นจาํนวนเพิ�มสงูขึ �นได ้

(5) ความเสี�ยงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม 

ในอนาคตภาระภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรสัต ์อาจเปลี�ยนแปลงไปจากอตัราในปัจจบุนั เช่น ในการขาย โอน 

หรือรบัโอนสิทธิการเช่าหรือการขาย โอน หรือรบัโอนกรรมสิทธิ�ในอสงัหาริมทรพัยใ์นอนาคต เป็นตน้ ซึ�งอาจมีภาระภาษี

และค่าธรรมเนียมกองทรสัตอ์าจตอ้งรบัภาระทั�งหมดหรือบางส่วน โดยที�อตัราค่าธรรมเนียมและอตัราภาษีที�กองทรสัต์

จะตอ้งชาํระดงักล่าวอาจแตกต่างจากอตัราที�เป็นอยู่ในปัจจบุนั  

4.5 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกับสิ�งแวดล้อม 
ความเสี�ยงจากการเปลี�ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ  

การเปลี�ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ (Climate Change) ส่งผลใหรู้ปแบบสภาพอากาศมีความแปรปรวนและรุนแรง

มากขึ �น ทั�งในรูปแบบของฝนตกหนกัในช่วงเวลาสั�น ภยัแลง้ที�ยาวนานขึ �น และเหตกุารณส์ภาพอากาศสดุขั�วที�เกิดบ่อยขึ �น 

ในขณะเดียวกัน ประเทศไทยมีการกาํหนดนโยบายและมาตรการดา้นสิ�งแวดลอ้มอย่างต่อเนื�อง อาทิ การรายงาน

ปริมาณการปล่อยก๊าซเรือนกระจก การกาํหนดเป้าหมายการลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก และการส่งเสริมกลไกตลาด

คารบ์อนเครดิต เพื�อสนบัสนุนใหทุ้กภาคส่วนมีส่วนร่วมในการควบคมุการปล่อยคารบ์อนอย่างเป็นระบบ สอดคลอ้งกบั

เป้าหมายการปล่อยก๊าซเรือนกระจกสทุธิเป็นศนูย ์(Net Zero Emissions) ภายในปี พ.ศ. 2593 ของประเทศ 

ปัจจยัดงักล่าวส่งผลใหผู้ป้ระกอบการใหค้วามสาํคญักบัอาคารที�มีประสิทธิภาพดา้นสิ�งแวดลอ้มมากขึ �น และเลือกใช้

ทรพัยส์ินที�สนบัสนุนการใชพ้ลงังานสะอาดและการใชพ้ลงังานอย่างมีประสิทธิภาพ เช่น การติดตั�งระบบผลิตไฟฟ้าจาก
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พลังงานแสงอาทิตย ์(Solar Rooftop) หรือการใช้พลังงานทางเลือกอื�น ๆ ซึ�งอาจก่อให้เกิดทั�งโอกาสในการเพิ�มขีด

ความสามารถในการแข่งขัน และความเสี�ยงต่อกองทรสัตใ์นกรณีที�ทรัพยส์ินไม่สามารถตอบสนองต่อความตอ้งการ

ดงักล่าวได ้

ทั�งนี � อาคารของกองทรสัตเ์ป็นอาคารที�สรา้งมาแลว้ในระยะเวลาหนึ�ง และยังไม่ไดร้บัการรบัรองมาตรฐานอาคาร

เขียวในระดบัสากล เช่น Leadership in Energy and Environmental Design หากกองทรสัตม์ีความจาํเป็นตอ้งปรบัปรุง

ทรพัยส์ินใหส้อดคลอ้งกับความตอ้งการของผูเ้ช่า อาจส่งผลใหก้องทรสัตม์ีภาระค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงเพิ�มสงูขึ �น ซึ�ง

อาจกระทบต่อผลการดาํเนินงาน กระแสเงินสด และความสามารถในการแข่งขนัของกองทรสัตใ์นระยะยาว 

 

ข้อพิพาทและข้อจาํกัดในการใช้ประโยชนใ์นอสังหาริมทรัพย ์

 

ทรสัตไ์ม่มีขอ้พิพาททางกฎหมายที�มีนยัสาํคญัและเกี�ยวขอ้งโดยตรงกับธุรกิจของทรสัตท์ี�ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ชื�อว่าจะ

มีผลกระทบในทางลบอย่างรา้ยแรงต่อผลการดาํเนินงานของทรสัต ์

 

ข้อมูลสาํคัญอื�น  

 

กองทรัสตไ์ม่มีข้อมูลสาํคัญอื�นที�มีนัยสาํคัญต่อการดาํเนินงานกองทรัสต ์ทั�งนี �ผู้ลงทุนสามารถศึกษาข้อมูลของ

กองทรสัตเ์พิ�มเติมไดจ้ากแบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี (แบบ 56-REIT1) ที�แสดงไวใ้น www.sec.or.th หรือขอ้มลูเพิ�มเติม

อื�นของกองทรัสต ์ไดท้ี�เว็บไซตข์องกองทรัสต ์www.amatareit.com หรือเว็บไซตข์องตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทยที�  

www.set.or.th 

บริษัท อมตะ ซมัมิท เรดดี � บิลท ์จาํกัด ในฐานะผูร้บัจา้งบริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ากผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ไดต้กลงจะ

ดาํรงรกัษาสัดส่วนการเช่าของผูเ้ช่าในทรพัยส์ินที�กองทรสัตฯ์จะลงทุนครั�งแรก ภายในระยะเวลา 1 ปี โดยถา้ทรพัยส์ินใดใน

ทรพัยส์ินที�กองทรสัตฯ์ลงทุนครั�งแรกไม่มีผูเ้ช่า ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์กลงเขา้เป็นผูเ้ช่าในทรพัยส์ินนั�นโดยจะทาํสญัญาเช่า

อายุ 3 ปี และจะเป็นผูเ้ช่าจนกว่าจะครบอายสุญัญาเช่าหรือจนกว่าจะสามารถหาผูเ้ช่ามาเช่าทรพัยส์ินนั�นได ้ทั�งนี �อตัราค่าเช่า

ในสญัญาเช่าทรพัยส์ินระหว่างผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยก์บักองทรสัตฯ์ใหเ้ป็นไปตามราคาตลาด และในช่วงระยะเวลา 1 ปี นบั

จากวนัที�กองทรสัตล์งทุนครั�งแรกหากปรากฏว่าสญัญาเช่าในทรพัยส์ินที�กองทรสัตฯ์จะลงทุนครั�งแรกสิ �นสดุลง และมีการต่อ

อายุสัญญาเช่า หรือมีการทาํสัญญาเช่ากับผู้เช่ารายใหม่ แต่มีค่าเช่าลดน้อยลงกว่าอัตราเช่าตามราคาตลาด ผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยต์กลงที�จะรบัผิดชอบชาํระส่วนต่างของค่าเช่าใหม่และค่าเช่าตามอตัราค่าเช่าตามราคาตลาดใหแ้ก่กองทรสัตฯ์

จนกว่าจะสิ �นสดุอายสุญัญาเช่าที�มีการต่ออายหุรือสญัญาเช่าฉบบัใหม่ แลว้แต่กรณี 

ทั�งนี �การรบัประกนัรายไดด้งักล่าวขา้งตน้ ครบกาํหนดในปี 2562 เป็นที�เรียบรอ้ย 


