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1.ข้อมูลท่ัวไป 
 
1.1 สาระส าคัญของทรัสต์ 

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอมตะ
ซมัมิทโกรท (“ทรัสต์” หรือ “รีทส์”) 

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ) Amata Summit Growth Freehold and Leasehold Real 
Estate Investment Trust (“Trust” or “REIT”) 

ชื่อย่อ AMATAR 

ทุนจดทะเบียน 3,578,900,000 บาท  

ทุนช าระแล้ว 3,578,900,000 บาท  

มูลค่าที่ตราไว้ 10 บาท 

อายุทรัสต์ ทรัสต์ไมก่ าหนดอาย ุ

  ประเภทหน่วยทรัสต์ ไมรั่บไถ่ถอนหนว่ยทรัสต์ 

 
1.2 ผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) 

ชื่อ (ไทย) บริษัท อมตะ ซมัมิท รีทส์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั (“บริษัท”) 

ชื่อ (อังกฤษ) Amata Summit Reit  Management Company Limited 

 (“company”) 

เลขทะเบียนบริษัท 0105557048153 

ประเภทธุรกิจ ผู้จดัการกองทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 

ที่ตัง้ส านักงานใหญ่ 2126 อาคารกรมดิษฐ์ ชัน้ 5  

 ถนนเพชรบรีุตดัใหม ่ห้วยขวาง กรุงเทพฯ 10310 

โทรศัพท์ 02-792-0000 

โทรสาร 02-318-1096 

ทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท 

ทุนช าระแล้ว 10,000,000 บาท 

มูลค่าที่ตราไว้ 100 บาท 
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1.3 ทรัสตี (Trustee) 

 ชื่อ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสกิรไทย จ ากดั 

 ที่ตัง้ อาคาร ธนาคารกสกิรไทย ชัน้ 6 และ 12 

400/22 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท  

กรุงเทพฯ 10400 

โทรศัพท์ 02-673-3999   

โทรสาร.  02-673-3900  

ประเภทธุรกิจ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุและทรัสตี 

 

รายชื่อผู้ถอืหน่วยทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอมตะซัมมิทโกรท (AMATAR) 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2558 

 

 
 

 

 

 

 

ล ำดับ ผู้ถอืหน่วย จ ำนวนหน่วย (หน่วย) %หน่วย

1 อมตะ ซมัมิท เรดดีบ้ลิท์ จ ำกัด 60,890,000                17.01

2 ไทยประกันชีวิต จ ำกัด (มหำชน) 40,000,000                11.18

3 AIA Company Limited- AIA D-PLUS 40,000,000                11.18

4 อลิอนัซ์ อยุธยำ ประกันชีวิต จ ำกัด (มหำชน) 20,000,000                5.59

5 อำคเนย์ ประกันชีวิต จ ำกัด (มหำชน) 20,000,000                5.59

6 ทพิยประกันชีวิต จ ำกัด (มหำชน). 17,600,000                4.92

7 กรุงไทย-แอกซำ่ ประกันชีวิต จ ำกัด (มหำชน) 15,000,000                4.19

8 กรุงเทพประกันชีวิต จ ำกัด (มหำชน) 13,000,000                3.63

9 ธนชำตพร็อพเพอร์ตีเ้ซ็คเตอร์ฟันด์ 8,941,800                  2.50

10 เอฟดบับลิวดี ประกันชีวิต จ ำกัด (มหำชน) 7,299,000                  2.04
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2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน์ 

2.1 ความเป็นมาและวัตถุประสงค์ของทรัสต์ 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าอมตะซมัมทิโกรท (“ทรัสต์” หรือ “รีทส์”) ได้จดัขึน้ตาม
พระราชบญัญตัิทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 2550 เมื่อวนัท่ี 16 มิถนุายน 2558 โดยมีบริษัทหลกัทรัพย์จดัการ
กองทนุ กสกิรไทย จ ากดั เป็นทรัสตีของทรัสต์ และบริษัท อมตะ ซมัมิท รีทส์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั (“บริษัท”) เป็นผู้จดัการ
กองทรัสต์ 

ทรัสต์จดัตัง้ขึน้เพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกรรมในตลาดทนุ ตามที่คณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาด
หลกัทรัพย์ประกาศก าหนด โดยมีวตัถปุระสงค์ในการออกหลกัทรัพย์ประเภทหนว่ยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทนุใน
อสงัหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust, “REIT”) เพื่อเสนอขายตอ่ประชาชนทัว่ไป โดยผู้ก่อตัง้ทรัสต์ในฐานะ 
ผู้จดัการกองทรัสต์ได้ยื่นค าขอให้รับหนว่ยทรัสต์เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยและตลาด
หลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยได้มีค าสัง่รับหนว่ยทรัสต์เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนภายใต้ช่ือยอ่หลกัทรัพย์ “AMATAR” โดย
เร่ิมซือ้ขายในตลาดหลกัทรัพย์ในหมวดกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์และกองทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ กลุม่
อสงัหาริมทรัพย์และก่อสร้าง เมื่อวนัท่ี 30 มิถนุายน 2558 

ภายหลงัจากการเสนอขายหนว่ยทรัสต์แล้ว ทรัสต์ได้น าเงินท่ีได้จากการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ไปลงทนุในทรัพย์สนิ
หลกัที่ทรัสต์ลงทนุครัง้แรก และผู้จดัการกองทรัสต์จะท าหน้าที่บริหารจดัการทรัสต์ในด้านตา่งๆ ซึง่รวมถึงการลงทนุ การ
จดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิของทรัสต์ และการจดัหาแหลง่เงินทนุ 

 
2.2 นโยบายการลงทุน 

กองทรัสต์จะมุง่ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที่ก่อให้เกิดรายได้ และ/หรือ ลงทนุในหลกัทรัพย์ หรือทรัพย์สนิอื่น หรือการ
หาดอกผลโดยวิธีอื่น เพื่อประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์  

ในการเข้าลงทนุดงักลา่ว ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุ ได้แก่ กรรมสทิธ์ิและสทิธิการเชา่ในท่ีดินและอาคาร
โรงงาน  โดยจ านวนเงินท่ีกองทรัสต์จะใช้ในการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ จะก าหนดโดยอ้างองิจากราคาประเมินโดยผู้
ประเมินราคาอิสระ ประกอบกบัผลประกอบการของทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุ และปัจจยัอื่นๆ โดยราคาทีก่องทรัสต์
จะเข้าลงทนุนัน้อาจแตกตา่งจากราคาประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระ ทัง้นี ้ในการระดมทนุ ผู้จดัการกองทรัสต์จะก าหนด
ราคาของหนว่ยทรัสต์ที่จะออกและเสนอขาย โดยค านงึถึงผลการส ารวจความต้องการของนกัลงทนุ (Bookbuilding) 
สภาวะตลาดทนุขณะนัน้ๆ รวมถึงระดบัผลตอบแทนเฉลีย่ที่นกัลงทนุคาดหวงั และจะท าการออกเสนอขายและจดัสรร
หนว่ยทรัสต์ที่เสนอขายดงักลา่วให้กบัผู้ลงทนุ ทัง้ที่เป็นผู้ลงทนุรายยอ่ย และ/หรือ ผู้ลงทนุสถาบนั  

 
2.3 เหตุการณ์ส าคัญเกี่ยวกับการด าเนินงานของทรัสต์ในรอบปี 2558 

วนัท่ี 16 มิถนุายน 2558  ทรัสต์ได้จดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญตัิทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 2550 โดยมี
บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสกิรไทย จ ากดั เป็นทรัสตีของทรัสต์ และ บริษัทอมตะ ซมัมิท รีทส์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั 

เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ 
วนัท่ี 25 มิถนุายน 2558 ทรัสต์เข้าลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ซึง่ตัง้อยูใ่นโครงการนิคมอตุสาหกรรมอมตะนคร และ

โครงการนิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้อนัได้แก่ ที่ดิน และอาคารโรงงาน ทัง้นี ้รายละเอียดสามารถสรุปได้ดงันี ้
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(1) ที่ดิน อาคารโรงงาน และงานระบบในโครงการนิคมอตุสาหกรรมอมตะนคร  

ตัง้อยู่บริเวณเฟส 2, 6, 7, 8 และ 9 ภายในนิคมอตุสาหกรรมอมตะนคร ถนนสขุมุวิท (ทล.3) บริเวณกิโลเมตรที่ 
57 ต าบลบ้านเก่า พานทอง และหนองกะขะ อ าเภอพานทอง จงัหวดัชลบรีุ  
ประกอบด้วยอาคารโรงงานพร้อมส านกังานให้เช่าจ านวน 85 หลงั ตัง้อยู่บนโฉนดที่ดินจ านวน 37 ฉบบั  เนือ้ที่
รวม 215 ไร่ 2 งาน 34.0 ตารางวา (86,234.0 ตารางวา) โดยแบง่ออกเป็น 2 สว่น ดงันี ้

 สว่นที่ 1 (บางสว่นของเฟส 7) / กรรมสทิธ์ิถือครองโดยสมบรูณ์ (Freehold) 
ประกอบด้วยโฉนดที่ดินจ านวน 12 ฉบบั เนือ้ที่รวม 61 ไร่ 2 งาน 85.0 ตารางวา (24,685.0 ตารางวา) และสิ่ง
ปลกูสร้าง คือ อาคารโรงงานพร้อมส านกังาน จ านวน 25 หลงั มีพืน้ที่ปล่อยเช่าสทุธิรวม 48,408.0 ตาราง
เมตร พร้อมงานระบบมาตรฐานตา่งๆ ภายในอาคาร 

 สว่นท่ี 2 (บางสว่นของเฟส 2, 6, 8 และ 9) / สทิธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี (Leasehold) 
ประกอบด้วยสิทธิการเช่า บนโฉนดที่ดินจ านวน 25 ฉบับ ระยะเวลา 30 ปี เนือ้ที่รวม 153 ไร่ 3งาน 49.0 
ตารางวา (61,549.0 ตารางวา) และสิง่ปลกูสร้าง คือ อาคารโรงงาน พร้อมส านกังาน จ านวน 60 หลงั มีพืน้ท่ี
ปลอ่ยเช่าสทุธิรวม 105,508.02 ตารางเมตร พร้อมงานระบบมาตรฐานตา่งๆ ภายในอาคาร 

(2) ที่ดิน อาคารโรงงาน และงานระบบในโครงการนิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้ 
ตัง้อยูเ่ลขที่ 295  354 และ 357 หมูท่ี่ 6 ภายในนิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้(ระยอง) ถนนฉะเชิงเทรา-สตัหีบ (ทล.
331) บริเวณกิโลเมตรท่ี 95+300 ต าบลมาบยางพร อ าเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง  
ประกอบด้วยสิทธิการเช่าที่ดินและอาคารโรงงานพร้อมส านกังานให้เช่า (Leasehold) จ านวน 3 หลงั สิทธิการ
เช่าระยะเวลา 30 ปี มีพืน้ที่ปล่อยเช่าสทุธิรวม 6,662.50 ตารางเมตร พร้อมงานระบบมาตรฐานต่างๆ ภายใน
อาคาร ตัง้อยูบ่นโฉนดที่ดินจ านวน 2 ฉบบั เนือ้ที่รวม 8 ไร่ 3 งาน 48.1 ตารางวา ( 3,548.1 ตารางวา)  

 
             วนัท่ี 30 มิถนุายน 2558 หนว่ยทรัสต์เข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 
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2.4 รายละเอียดทรัพย์สินที่ลงทุน 

กองทรัสต์เข้าลงทุนในที่ดินและอาคารโรงงานของบริษัท อมตะ ซัมมิท เรดดี ้บิลท์ จ ากัด (“อมตะ ซัมมิท” หรือ 
“ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์”) ประกอบด้วยอาคารโรงงานจ านวน 88 โรง รวมเป็นพืน้ที่ปลอ่ยเช่าประมาณ 160,578.52 
ตารางเมตร ตัง้อยูบ่นท่ีดินซึง่มีเอกสารสทิธ์ิ เนือ้ที่ทัง้หมดจ านวน 224 ไร่ 1 งาน 82.1 ตารางวา ได้แก่  

(1)   ลงทุนในกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารโรงงาน (Freehold) จ านวน 25 โรงงาน ตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะ
นคร มีพืน้ท่ีใช้สอยรวม 48,408 ตารางเมตร บนท่ีดินซึง่มีเอกสารสทิธ์ิ เนือ้ที่จ านวน 61 ไร่ 2 งาน 85 ตารางวา 

(2) ลงทนุในสิทธิการเช่าที่ดินและอาคารโรงงาน (Leasehold) จ านวน 60 โรงงาน ตัง้อยู่ในนิคมอตุสาหกรรมอมตะ
นคร มีพืน้ท่ีใช้สอยรวม 105,508.02 ตารางเมตร บนท่ีดินซึง่มีเอกสารสทิธ์ิ เนือ้ท่ีจ านวน 153 ไร่ 3 งาน 49 ตาราง
วา และ 

(3) ลงทนุในสทิธิการเช่าที่ดินและอาคารโรงงาน (Leasehold) จ านวน 3 โรงงาน ตัง้อยูใ่นนิคมอตุสาหกรรมอมตะซติี ้
มีพืน้ท่ีใช้สอยรวม 6,662.50 ตารางเมตร บนท่ีดินซึง่มีตามเอกสารสทิธ์ิ เนือ้ท่ีจ านวน 8 ไร่ 3 งาน 48.1 ตารางวา 

 

2.4.1 สรุปข้อมูลส าคัญของทรัพย์สินที่ตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร จังหวดัชลบุรี 

ที่ดิน โฉนดที่ดินจ านวน 37 ฉบบั มีเนือ้ที่ดินตามเอกสารสิทธ์ิรวมเป็นจ านวน 215 ไร่ 2 งาน 
34.0  ตารางวา 

พืน้ที่ใช้สอยรวม 153,916.02 ตารางเมตร 
สาธารณูปโภค สาธารณปูโภคหลกัของอาคารโรงงานของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครัง้แรกใน

โครงการนิคมอตุสาหกรรมอมตะนครประกอบด้วยระบบไฟฟา้ ระบบน า้ประปา ระบบ
โทรศพัท์ ระบบระบายน า้ ระบบบ าบดัน า้เสยี ระบบสือ่สาร ระบบปอ้งกนัอคัคีภยั 

เจ้าของกรรมสิทธ์ิ            ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท 
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2.4.2 สรุปข้อมูลที่ส าคัญของทรัพย์สินที่ตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี ้จังหวดัระยอง 

ที่ดิน โฉนดที่ดินจ านวน 2 ฉบบั เลขที่ 18344 และ 26820 มีเนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิรวม
เป็นจ านวน 8 ไร่ 3 งาน 48.1 ตารางวา 

พืน้ที่ใช้สอยรวม 6,662.50 ตารางเมตร 
สาธารณูปโภค สาธารณปูโภคหลกัของอาคารโรงงานของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครัง้แรกใน

โครงการนิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตีป้ระกอบด้วยระบบไฟฟ้า ระบบน า้ประปา ระบบ
โทรศพัท์ ระบบระบายน า้ ระบบบ าบดัน า้เสยี ระบบสือ่สาร ระบบปอ้งกนัอคัคีภยั  

เจ้าของกรรมสิทธ์ิ ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท 
 

 

2.4.3 ราคาที่ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่าครัง้ล่าสุด 

     ผู้ประเมิน บริษัท เซ้าท์อีสเอเซีย อินเตอร์เนชัน่แนล จ ากดั ได้เข้าด าเนินการตรวจมลูคา่ทรัพย์สนิของบริษัทฯ 

โดยใช้วิธีรายได้ด้วยหลกัการคิดลดกระแสเงินสด ราคาประเมินรวมลา่สดุ เทา่กบั 4,789,092,000 บาท ส าหรับ

สมมติฐานหลกัในการประเมินมลูคา่ มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้ 
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 (1) ที่ดิน อาคารโรงงาน และงานระบบในโครงการนิคมอตุสาหกรรมอมตะนคร  ประกอบด้วย 2 สว่น 
  สว่นท่ี 1 (บางสว่นของเฟส 7) / กรรมสทิธ์ิถือครองโดยสมบรูณ์ (Freehold) 
ประกอบด้วยโฉนดที่ดินจ านวน 12 ฉบบั เนือ้ที่รวม 61 ไร่ 2 งาน 85.0 ตารางวา (24,685.0 ตารางวา) และสิง่ปลกู
สร้าง คือ อาคารโรงงานพร้อมส านกังาน จ านวน 25 หลงั มีพืน้ที่ปล่อยเช่าสุทธิรวม 48,408.0 ตารางเมตร 
พร้อมงานระบบมาตรฐานตา่งๆ ภายในอาคาร ราคาประเมินลา่สดุเทา่กบั 1,660,462,000 บาท 

 
 

สมมติฐาน รายละเอียด 

วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได้ 

ระยะเวลาการประเมินมูลค่า ประเมินคา่บนกรรมสิทธ์ิสมบรูณ์ 

พืน้ที่ปล่อยเช่า 25  โรงงาน, 48,408.00  ตารางเมตร 

อัตราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy Rate) 75%-99%  

อัตราการเช่าพืน้ที่ เฉล่ียกี่บาท/ตรม. ราคาคา่เชา่ตลาดใช้พิจารณาเฉลี่ย 230 บาท/ตารางเมตร 

อัตราการเติบโต 9% ทกุๆ 3 ปี 

ค่าบริหารจัดการ ตามที่ระบเุป็นจ านวนแน่นอนตลอดอายสุญัญาแตง่ตัง้ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ ทัง้นีไ้มเ่กิน 4%ของมลูคา่สินทรัพย์สทุธิ 

ค่าเงนิส ารองบ ารุงรักษาซ่อมแซมอาคาร คิด 1 % ของรายได้จากพืน้ที่เชา่ 

อัตราคิดลด ที่ 9%1 

 
หมายเหต ุ
1 CAPM : K= Return on Risk free rate + Return on Risk Premium 
คา่ความเสี่ยงคงที่ 3.6 % (ที่ 30 ปี) โดยพิจารณาความเสี่ยงแปรผนัจากการที่ 
1.ความเสี่ยงที่เกิดจากสภาวะเศรษฐกิจในประเทศ 2%   
2.ความเสี่ยงจากธุรกิจคลงัสินค้าให้เชา่ 2%    
3.ความเสี่ยงที่เกิดจากผู้บริหาร  1.%  และอ้างอิงจากสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย และ สมาคมประเมินค่าทรัพย์สินแห่ง
ประเทศไทย และมลูนิธิประเมินคา่ทรัพย์สินแหง่ประเทศไทย 
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สว่นท่ี 2 (บางสว่นของเฟส 2, 6, 8 และ 9) / สทิธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี (Leasehold) 
ประกอบด้วยสทิธิการเช่า บนโฉนดที่ดินจ านวน 25 ฉบบั ระยะเวลา 30 ปี เนือ้ที่รวม 153 ไร่ 3งาน 49.0 ตารางวา 
(61,549.0 ตารางวา) และสิง่ปลกูสร้าง คือ อาคารโรงงาน พร้อมส านกังาน จ านวน 60 หลงั มีพืน้ท่ีปลอ่ยเช่าสทุธิ
รวม 105,508.02 ตารางเมตร พร้อมงานระบบมาตรฐานตา่งๆ ภายในอาคาร ราคาประเมินลา่สดุมีมลูคา่เทา่กบั 
2,943,358,000 บาท 
 

สมมติฐาน รายละเอียด 

วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได้ 

ระยะเวลาการประเมินมูลค่า ประเมินคา่บนสทิธิการเชา่ 29 ปี 6 เดือน 5 วนั 

พืน้ที่ปล่อยเช่า 60 โรงงาน,  105,508.02  ตารางเมตร 

อัตราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy Rate) 75%-99%  

อัตราการเช่าพืน้ที่ เฉล่ียกี่บาท/ตรม. ราคาคา่เชา่ตลาดใช้พิจารณาเฉลี่ย 230 บาท/ตารางเมตร 

อัตราการเติบโต 9% ทกุๆ 3 ปี 

ค่าบริหารจัดการ 
ตามที่ระบเุป็นจ านวนแน่นอนตลอดอายสุญัญาแตง่ตัง้ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ ทัง้นีไ้มเ่กิน 4%ของมลูคา่สินทรัพย์สทุธิ 

ค่าเงนิส ารองบ ารุงรักษาซ่อมแซมอาคาร คิด 1 % ของรายได้จากพืน้ที่เชา่ 

อัตราคิดลด ที่ 9.6%2 

 
หมายเหต ุ
 2CAPM : K= Return on Risk free rate + Return on Risk Premium 
The constant risk is 3.6 % (30 year) โดยพิจารณาความเสี่ยงแปรผนัจากการที่ 
1.ความเสี่ยงที่เกิดจากสภาวะเศรษฐกิจในประเทศ 2%   
2.ความเสี่ยงจากธุรกิจคลงัสินค้าให้เชา่ 2%    
3.ความเสี่ยงที่เกิดจากผู้บริหาร 2. % และอ้างอิงจากสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย และ สมาคมประเมินค่าทรัพย์สินแห่ง
ประเทศไทย และมลูนิธิประเมินคา่ทรัพย์สินแหง่ประเทศไทย 
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(2) ที่ดิน อาคารโรงงาน และงานระบบในโครงการนิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้ 
ประกอบด้วยสิทธิการเช่าที่ดินและอาคารโรงงานพร้อมส านกังานให้เช่า (Leasehold) จ านวน 3 หลงั สิทธิการ
เช่าระยะเวลา 30 ปี มีพืน้ที่ปล่อยเช่าสทุธิรวม 6,662.50 ตารางเมตร พร้อมงานระบบมาตรฐานต่างๆ ภายใน
อาคาร ตัง้อยู่บนโฉนดที่ดินจ านวน 2 ฉบับ เนือ้ที่รวม 8 ไร่ 3 งาน 48.1 ตารางวา ( 3,548.1 ตารางวา) ราคา
ประเมินลา่สดุมีมลูคา่เทา่กบั 185,272,000 บาท 
 

สมมติฐาน รายละเอียด 

วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได้ 

ระยะเวลาการประเมินมูลค่า ประเมินคา่บนสทิธิการเชา่ 29 ปี 6 เดือน 5 วนั 

พืน้ที่ปล่อยเช่า  3  โรงงาน  6,662.50 ตารางเมตร 

อัตราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy Rate) 75%-99%  

อัตราการเช่าพืน้ที่ เฉล่ียกี่บาท/ตรม. ราคาคา่เชา่ตลาดใช้พิจารณาเฉลี่ย 230 บาท/ตารางเมตร 

อัตราการเติบโต 9% ทกุๆ 3 ปี 

ค่าบริหารจัดการ 
ตามที่ระบเุป็นจ านวนแน่นอนตลอดอายสุญัญาแตง่ตัง้ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ ทัง้นีไ้มเ่กิน 4%ของมลูคา่สินทรัพย์สทุธิ 

ค่าเงนิส ารองบ ารุงรักษาซ่อมแซมอาคาร คิด 1 % ของรายได้จากพืน้ที่เชา่ 

อัตราคิดลด  ที่ 9.6 % 3 

 

หมายเหต ุ
3CAPM : K= Return on Risk free rate + Return on Risk Premium 
คา่ความเสี่ยงคงที่ 3.6% (ที่ 30 ปี) โดยพิจารณาความเสี่ยงแปรผนัจากการที่ 
1.ความเสี่ยงที่เกิดจากสภาวะเศรษฐกิจในประเทศ 2%   
2.ความเสี่ยงจากธุรกิจคลงัสินค้าให้เชา่ 2%    
3.ความเสี่ยงที่เกิดจากผู้บริหาร  2%  และอ้างอิงจากสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย และ สมาคมประเมินค่าทรัพย์สินแห่ง
ประเทศไทย และมลูนิธิประเมินคา่ทรัพย์สินแหง่ประเทศไทย 

 

2.4.4 ก าไรหรือขาดทุน จากการจ าหน่าย และค่าใช้จ่ายต่างๆที่เกี่ยวข้องกับการจ าหน่าย 

     -ไมม่ี- 

2.4.5 ราคาที่ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที่จ าหน่ายไป 

          -ไมม่ี-
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2.5 รายละเอียดอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุนหรือจ าหน่ายในรอบปีบัญชีนัน้ 

2.5.1 รายละเอียดเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

      ในปี 2558 กองทรัสต์เข้าลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ซึง่ตัง้อยู่ในโครงการนิคมอตุสาหกรรมอมตะนคร และโครงการนิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้อนัได้แก่ ที่ ดินและอาคารโรงงาน ซึ่ง
รายละเอียดอสงัหาริมทรัพย์ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558 มีดงัตอ่ไปนี ้

ล าดับที่ นิคมอุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื่อโรงงาน เฟส 
พืน้ที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคาร

โรงงาน 
โฉนดที่ดิน 
เลขที่ / ที่ตัง้ 

เนือ้ที่ดนิตามเอกสาร
สิทธ์ิที่กองทรัสต์เข้า

ลงทุน 
รูปแบบการ
ลงทุนของ
กองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

1 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG07 7 1,290 

อาคารคอนกรีตเสริม
เหลก็ชัน้เดียวมีชัน้
ลอย จ านวน 1 หลงั 

28287 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 1 2 43 กรรมสทิธ์ิถือครอง 

โดยสมบรูณ์ 

2 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG08 7 1,290 

อาคารคอนกรีตเสริม
เหลก็ชัน้เดียวมีชัน้
ลอย จ านวน 1 หลงั 

28288 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 1 2 03 กรรมสทิธ์ิถือครอง 

โดยสมบรูณ์ 

3 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG09 7 1,290 

อาคารคอนกรีตเสริม
เหลก็ชัน้เดียวมีชัน้
ลอย จ านวน 1 หลงั 

26788 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 1 2 04 กรรมสทิธ์ิถือครอง 

โดยสมบรูณ์ 

4 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG10 7 3,010 

อาคารคอนกรีตเสริม
เหลก็ชัน้เดียวมีชัน้
ลอย จ านวน 1 หลงั 

26789 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 13 1 44 กรรมสทิธ์ิถือครอง 

โดยสมบรูณ์ 

5 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG11 7 5,200 

อาคารคอนกรีตเสริม
เหลก็ชัน้เดียวมีชัน้
ลอย จ านวน 1 หลงั 

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

กรรมสทิธ์ิถือครอง 
โดยสมบรูณ์ 26726 ต.พานทอง  

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 0 0 34 
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12 
 

ล าดับที่ นิคมอุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื่อโรงงาน เฟส 
พืน้ที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคาร

โรงงาน 
โฉนดที่ดิน 
เลขที่ / ที่ตัง้ 

เนือ้ที่ดนิตามเอกสาร
สิทธ์ิที่กองทรัสต์เข้า

ลงทุน 
รูปแบบการ
ลงทุนของ
กองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

6 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG12 7 1,449 

อาคารคอนกรีตเสริม
เหลก็ชัน้เดียวมีชัน้
ลอย จ านวน 1 หลงั 

26789 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 13 1 44 กรรมสทิธ์ิถือครอง 

โดยสมบรูณ์ 

7 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG13 7 1,449 

อาคารคอนกรีตเสริม
เหลก็ชัน้เดียวมีชัน้
ลอย จ านวน 1 หลงั 

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

กรรมสทิธ์ิถือครอง 
โดยสมบรูณ์ 26787 ต.พานทอง  

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 6 3 05 

8 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG14 7 2,160 

อาคารคอนกรีตเสริม
เหลก็ชัน้เดียวมีชัน้
ลอย จ านวน 1 หลงั 

26790 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 3 0 00 

กรรมสทิธ์ิถือครอง 
โดยสมบรูณ์ 26791 ต.พานทอง  

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 3 0 02 

9 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG15 7 1,620 

อาคารคอนกรีตเสริม
เหลก็ชัน้เดียวมีชัน้
ลอย จ านวน 1 หลงั 

26787 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 6 3 05 

กรรมสทิธ์ิถือครอง 
โดยสมบรูณ์ 26790 ต.พานทอง  

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 3 0 00 

10 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG16 7 2,160 

อาคารคอนกรีตเสริม
เหลก็ชัน้เดียวมีชัน้
ลอย จ านวน 1 หลงั 

26790 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 3 0 00 

กรรมสทิธ์ิถือครอง 
โดยสมบรูณ์ 26791 ต.พานทอง 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 3 0 02 

11 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG17 7 1,620 

อาคารคอนกรีตเสริม
เหลก็ชัน้เดียวมีชัน้
ลอย จ านวน 1 หลงั 

26787 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 6 3 05 

กรรมสทิธ์ิถือครอง 
โดยสมบรูณ์ 26790 ต.พานทอง 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 3 0 00 
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--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 

13 
 

ล าดับที่ นิคมอุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื่อโรงงาน เฟส 
พืน้ที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคาร

โรงงาน 
โฉนดที่ดิน 
เลขที่ / ที่ตัง้ 

เนือ้ที่ดนิตามเอกสาร
สิทธ์ิที่กองทรัสต์เข้า

ลงทุน 
รูปแบบการ
ลงทุนของ
กองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

12 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG18 7 1,025 

อาคารคอนกรีตเสริม
เหลก็ชัน้เดียวมีชัน้
ลอย จ านวน 1 หลงั 

26787 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

6 3 05 

กรรมสทิธ์ิถือครอง 
โดยสมบรูณ์ 

13 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG19 7 1,025 

อาคารคอนกรีตเสริม
เหลก็ชัน้เดียวมีชัน้
ลอย จ านวน 1 หลงั 

26787 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

กรรมสทิธ์ิถือครอง 
โดยสมบรูณ์ 

14 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG20 7 1,025 

อาคารคอนกรีตเสริม
เหลก็ชัน้เดียวมีชัน้
ลอย จ านวน 1 หลงั 

26787 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

กรรมสทิธ์ิถือครอง 
โดยสมบรูณ์ 

15 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG21 7 4,650 

อาคารคอนกรีตเสริม
เหลก็ชัน้เดียวมีชัน้
ลอย จ านวน 1 หลงั 

26792 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 15 0 01 

กรรมสทิธ์ิถือครอง 
โดยสมบรูณ์ 26793 ต.พานทอง  

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 3 0 02 

16 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG22 7 1,525 

อาคารคอนกรีตเสริม
เหลก็ชัน้เดียวมีชัน้
ลอย จ านวน 1 หลงั 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 15 0 01 กรรมสทิธ์ิถือครอง 

โดยสมบรูณ์ 

17 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG23 7 2,005 

อาคารคอนกรีตเสริม
เหลก็ชัน้เดียวมีชัน้
ลอย จ านวน 1 หลงั 

26794 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 3 0 00 กรรมสทิธ์ิถือครอง 

โดยสมบรูณ์ 

18 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG24 7 3,145 

อาคารคอนกรีตเสริม
เหลก็ชัน้เดียวมีชัน้
ลอย จ านวน 1 หลงั 

26795 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

9 3 47 

กรรมสทิธ์ิถือครอง 
โดยสมบรูณ์ 

19 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG25 7 3,145 

อาคารคอนกรีตเสริม
เหลก็ชัน้เดียวมีชัน้
ลอย จ านวน 1 หลงั 

26795 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

กรรมสทิธ์ิถือครอง 
โดยสมบรูณ์ 
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14 
 

ล าดับที่ นิคมอุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื่อโรงงาน เฟส 
พืน้ที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคาร

โรงงาน 
โฉนดที่ดิน 
เลขที่ / ที่ตัง้ 

เนือ้ที่ดนิตามเอกสาร
สิทธ์ิที่กองทรัสต์เข้า

ลงทุน 
รูปแบบการ
ลงทุนของ
กองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

20 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG26 7 2,425 

อาคารคอนกรีตเสริม
เหลก็ชัน้เดียวมีชัน้
ลอย จ านวน 1 หลงั 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

15 
9 
 

0 
3 
 

01 
47 

 

กรรมสทิธ์ิถือครอง 
โดยสมบรูณ์ 26795 ต.พานทอง 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

21 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG27 7 1,300 

อาคารคอนกรีตเสริม
เหลก็ชัน้เดียวมีชัน้
ลอย จ านวน 1 หลงั 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ กรรมสทิธ์ิถือครอง 

โดยสมบรูณ์ 26795 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

22 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG28 7 1,150 

อาคารคอนกรีตเสริม
เหลก็ชัน้เดียวมีชัน้
ลอย จ านวน 1 หลงั 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

15 0 01 

กรรมสทิธ์ิถือครอง 
โดยสมบรูณ์ 

23 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG29 7 1,150 

อาคารคอนกรีตเสริม
เหลก็ชัน้เดียวมีชัน้
ลอย จ านวน 1 หลงั 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

กรรมสทิธ์ิถือครอง 
โดยสมบรูณ์ 

24 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG30 7 1,150 

อาคารคอนกรีตเสริม
เหลก็ชัน้เดียวมีชัน้
ลอย จ านวน 1 หลงั 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

กรรมสทิธ์ิถือครอง 
โดยสมบรูณ์ 

25 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG31 7 1,150 

อาคารคอนกรีตเสริม
เหลก็ชัน้เดียวมีชัน้
ลอย จ านวน 1 หลงั 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

กรรมสทิธ์ิถือครอง 
โดยสมบรูณ์ 
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15 
 

ล าดับที่ นิคมอุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื่อโรงงาน เฟส 
พืน้ที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคาร

โรงงาน 
โฉนดที่ดิน 
เลขที่ / ที่ตัง้ 

เนือ้ที่ดนิตามเอกสาร
สิทธ์ิที่กองทรัสต์เข้า

ลงทุน 
รูปแบบการ
ลงทุนของ
กองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

 

รวมทรัพย์สินที่
ลงทุนในกรรมสิทธ์ิ 

ถอืครองโดย
สมบูรณ์ (freehold)  

ในอมตะนคร 

   48,408   61 2 85  

26 อมตะนคร เขตประกอบการ
เสรี AF01 2 851.80 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  

มีชัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

9361 ต.บ้านเก่า  
(บ้านมอญ)  

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

3 
1 
 

3 
2 
 

39 
91 

 

สทิธิการเชา่ 
21948 ต.บ้านเกา่ 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

27 อมตะนคร เขตประกอบการ
เสรี AF02 2 851.80 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  
มีชัน้ลอย  จ านวน 1 

หลงั 

9361 ต.บ้านเก่า 
(บ้านมอญ)  

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ สทิธิการเชา่ 
21948 ต.บ้านเกา่ 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

28 อมตะนคร เขตประกอบการ
เสรี AF03 2 851.80 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  
มีชัน้ลอย จ านวน 1 

หลงั 

9361 ต.บ้านเก่า  
(บ้านมอญ)  

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ สทิธิการเชา่ 
21948 ต.บ้านเกา่ 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

29 อมตะนคร เขตประกอบการ
เสรี AF04 2 851.80 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  
มีชัน้ลอย  จ านวน 1 

หลงั 

9361 ต.บ้านเก่า  
(บ้านมอญ)  

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ สทิธิการเชา่ 
21948 ต.บ้านเกา่ 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
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16 
 

ล าดับที่ นิคมอุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื่อโรงงาน เฟส 
พืน้ที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคาร

โรงงาน 
โฉนดที่ดิน 
เลขที่ / ที่ตัง้ 

เนือ้ที่ดนิตามเอกสาร
สิทธ์ิที่กองทรัสต์เข้า

ลงทุน 
รูปแบบการ
ลงทุนของ
กองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

30 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป AG01 6 851.80 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียวมี
ชัน้ลอยจ านวน 1 หลงั 

23895 ต.บ้านเกา่ 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

4 2 71 

สทิธิการเชา่ 

31 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป AG02 6 851.80 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียวมี
ชัน้ลอยจ านวน 1 หลงั 

23895  ต.บ้านเกา่ 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ สทิธิการเชา่ 

32 อมตะนคร เขตประกอบการ
เสรี BF01 2 1,218 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  
มีชัน้ลอยมชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั 

23626 ต.บ้านเกา่  
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 1 2 42 สทิธิการเชา่ 

33 อมตะนคร เขตประกอบการ
เสรี BF02 2 1,280.52 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  
มีชัน้ลอย จ านวน 4 

หลงั 

22735 ต.บ้านเกา่  
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

7 1 46 

สทิธิการเชา่ 

34 อมตะนคร เขตประกอบการ
เสรี BF03 2 1,280.52 22735 ต.บ้านเกา่  

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ สทิธิการเชา่ 

35 อมตะนคร เขตประกอบการ
เสรี BF04 2 1,515.14 22735 ต.บ้านเกา่  

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ สทิธิการเชา่ 

36 อมตะนคร เขตประกอบการ
เสรี BF05 2 1,588.56 22735 ต.บ้านเกา่ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ สทิธิการเชา่ 

37 อมตะนคร เขตประกอบการ
เสรี BF06 2 1,702.88 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  
มีชัน้ลอย จ านวน 1 

หลงั 

26250 ต.บ้านเกา่  
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 2 3 29 สทิธิการเชา่ 
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17 
 

ล าดับที่ นิคมอุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื่อโรงงาน เฟส 
พืน้ที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคาร

โรงงาน 
โฉนดที่ดิน 
เลขที่ / ที่ตัง้ 

เนือ้ที่ดนิตามเอกสาร
สิทธ์ิที่กองทรัสต์เข้า

ลงทุน 
รูปแบบการ
ลงทุนของ
กองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

38 อมตะนคร เขตประกอบการ
เสรี BF07 2 1,288 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  
มีชัน้ลอย จ านวน 1 

หลงั 

28361 ต.บ้านเกา่  
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 1 2 27 สทิธิการเชา่ 

39 อมตะนคร เขตประกอบการ
เสรี BF08 2 1,775 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  
มีชัน้ลอย จ านวน 3 

หลงั 

26188 ต.บ้านเกา่  
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

8 2 24 

สทิธิการเชา่ 

40 อมตะนคร เขตประกอบการ
เสรี BF09 2 2,430 26188 ต.บ้านเกา่  

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ สทิธิการเชา่ 

41 อมตะนคร เขตประกอบการ
เสรี BF10 2 2,430 26188 ต.บ้านเกา่  

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ สทิธิการเชา่ 

42 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG01 6 1,203.60 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียวมี

ชัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

23895 ต.บ้านเกา่ 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

ตัง้อยูบ่นโฉนดเดียวกบั 
โรงงาน AG 01 และ AG 
02 

สทิธิการเชา่ 

43 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG02 2 1,777 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  
มีชัน้ลอย  จ านวน 2 

หลงั 

24991 ต.บ้านเกา่ 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 2 2 48 สทิธิการเชา่ 

44 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG03 2 1,215 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  
มีชัน้ลอย  จ านวน 1 

หลงั 

24994 ต.บ้านเกา่ 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 0 0 20 

สทิธิการเชา่ 
26052 ต.บ้านเกา่ 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 1 2 53 
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ล าดับที่ นิคมอุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื่อโรงงาน เฟส 
พืน้ที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคาร

โรงงาน 
โฉนดที่ดิน 
เลขที่ / ที่ตัง้ 

เนือ้ที่ดนิตามเอกสาร
สิทธ์ิที่กองทรัสต์เข้า

ลงทุน 
รูปแบบการ
ลงทุนของ
กองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

45 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG04 2 1,223.80 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  
มีชัน้ลอย จ านวน 3 

หลงั 

25059 ต.บ้านเกา่ 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

6 0 96 

สทิธิการเชา่ 

46 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG05 2 1,416 25059 ต.บ้านเกา่ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ สทิธิการเชา่ 

47 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG06 2 1,553.70 25059 ต.บ้านเกา่ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ สทิธิการเชา่ 

48 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG32 2 1,037.50 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียวมี

ชัน้ลอย  
จ านวน 3 หลงั 

32570 ต.บ้านเกา่ 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

4 3 73 

สทิธิการเชา่ 

49 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG33 2 1,262.50 32570 ต.บ้านเกา่ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ สทิธิการเชา่ 

50 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG34 2 1,562.50 32570 ต.บ้านเกา่ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ สทิธิการเชา่ 

51 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG35 9 1,570 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียวมี

ชัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

35964 ต.หนอง
กะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

11 1 95 

สทิธิการเชา่ 

52 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG36 9 1,329 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียวมี

ชัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

35964 ต.หนอง
กะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 

53 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG37 9 1,329 

อาคารคอนกรีตเสริม
เหลก็ชัน้เดียวมีชัน้

ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

35964 ต.หนอง
กะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 
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ล าดับที่ นิคมอุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื่อโรงงาน เฟส 
พืน้ที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคาร

โรงงาน 
โฉนดที่ดิน 
เลขที่ / ที่ตัง้ 

เนือ้ที่ดนิตามเอกสาร
สิทธ์ิที่กองทรัสต์เข้า

ลงทุน 
รูปแบบการ
ลงทุนของ
กองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

54 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG38 9 1,312 

อาคารคอนกรีตเสริม
เหลก็ชัน้เดียวมีชัน้
ลอย จ านวน 1 หลงั 

35964 ต.หนอง
กะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 

55 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG39 9 2,170 

อาคารคอนกรีตเสริม
เหลก็ชัน้เดียวมีชัน้
ลอย จ านวน 1 หลงั 

35964 ต.หนอง
กะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 

56 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG49 9 2,672 

อาคารคอนกรีตเสริม
เหลก็ชัน้เดียวมีชัน้
ลอย จ านวน 1 หลงั 

34026 ต.หนอง
กะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

27 2 35 

สทิธิการเชา่ 

57 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG50 9 1,867 

อาคารคอนกรีตเสริม
เหลก็ชัน้เดียวมีชัน้
ลอย จ านวน 1 หลงั 

34026 ต.หนอง
กะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 

58 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG51 9 1,313 

อาคารคอนกรีตเสริม
เหลก็ชัน้เดียวมีชัน้
ลอย จ านวน 1 หลงั 

34026 ต.หนอง
กะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 

59 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG52 9 2,167 

อาคารคอนกรีตเสริม
เหลก็ชัน้เดียวมีชัน้
ลอย จ านวน 1 หลงั 

34026 ต.หนอง
กะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 

60 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG53 9 1,438 

อาคารคอนกรีตเสริม
เหลก็ชัน้เดียวมีชัน้
ลอย จ านวน 1 หลงั 

34026 ต.หนอง
กะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 
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ล าดับที่ นิคมอุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื่อโรงงาน เฟส 
พืน้ที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคาร

โรงงาน 
โฉนดที่ดิน 
เลขที่ / ที่ตัง้ 

เนือ้ที่ดนิตามเอกสาร
สิทธ์ิที่กองทรัสต์เข้า

ลงทุน 
รูปแบบการ
ลงทุนของ
กองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

61 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG54 9 1,188 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียวมี

ชัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

34026 ต.หนอง
กะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 

62 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG55 9 1,313 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียวมี

ชัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

34026 ต.หนอง
กะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 

63 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG56 9 1,807 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียวมี

ชัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

34026 ต.หนอง
กะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 

64 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG57 9 1,188 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียวมี

ชัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

34026 ต.หนอง
กะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 

65 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG58 9 1,717 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียวมี

ชัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

34026 ต.หนอง
กะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 

66 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG59 9 1,438 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียวมี

ชัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

34030 ต.หนอง
กะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
4 0 33 สทิธิการเชา่ 
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ล าดับที่ นิคมอุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื่อโรงงาน เฟส 
พืน้ที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคาร

โรงงาน 
โฉนดที่ดิน 
เลขที่ / ที่ตัง้ 

เนือ้ที่ดนิตามเอกสาร
สิทธ์ิที่กองทรัสต์เข้า

ลงทุน 
รูปแบบการ
ลงทุนของ
กองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

67 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG60 9 1,313 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียวมี

ชัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

34030 ต.หนอง
กะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 

68 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG61 8 2,767 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียวมี

ชัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

40196 ต.หนอง
กะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
7 0 27 

สทิธิการเชา่ 

69 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG62 8 2,872 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียวมี

ชัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

40196 ต.หนอง
กะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 

70 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG66 8 1,437 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียวมี

ชัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

40168 ต.หนอง
กะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
6 0 07 

สทิธิการเชา่ 

71 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG67 8 3,222 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียวมี

ชัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

40168 ต.หนอง
กะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 

72 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG68 8 5,032 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียวมี

ชัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

40178 ต.หนอง
กะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
6 3 62 สทิธิการเชา่ 
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ล าดับที่ นิคมอุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื่อโรงงาน เฟส 
พืน้ที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคาร

โรงงาน 
โฉนดที่ดิน 
เลขที่ / ที่ตัง้ 

เนือ้ที่ดนิตามเอกสาร
สิทธ์ิที่กองทรัสต์เข้า

ลงทุน 
รูปแบบการ
ลงทุนของ
กองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

73 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG69 8 5,032 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียวมี

ชัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

40179 ต.หนอง
กะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
7 2 06 สทิธิการเชา่ 

74 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG63 8 5,277 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  
มีชัน้ลอย  จ านวน 1 

หลงั 

40197 ต.หนอง
กะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
7 0 13 สทิธิการเชา่ 

75 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG64 8 1,187 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  
มีชัน้ลอย  จ านวน 1 

หลงั 

40197 ต.หนอง
กะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

7 

8 

0 

1 

13 

55 

สทิธิการเชา่ 
40198 ต.หนอง

กะขะ 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

76 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG65 8 2,017 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  
มีชัน้ลอย  จ านวน 1 

หลงั 

40197 ต.หนอง
กะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 

40198 ต.หนอง
กะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

77 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG70 8 2,312 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  
มีชัน้ลอย  จ านวน 1 

หลงั 

40180 ต.หนอง
กะขะ  

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
8 1 17 สทิธิการเชา่ 
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ล าดับที่ นิคมอุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื่อโรงงาน เฟส 
พืน้ที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคาร

โรงงาน 
โฉนดที่ดิน 
เลขที่ / ที่ตัง้ 

เนือ้ที่ดนิตามเอกสาร
สิทธ์ิที่กองทรัสต์เข้า

ลงทุน 
รูปแบบการ
ลงทุนของ
กองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

78 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG71 8 1,437 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  
มีชัน้ลอย  จ านวน 1 

หลงั 

40180 ต.หนอง
กะขะ  

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 

79 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG72 8 1,812 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  
มีชัน้ลอย  จ านวน 1 

หลงั 

40180 ต.หนอง
กะขะ  

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 

80 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG73 8 1,312 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  
มีชัน้ลอย  จ านวน 1 

หลงั 

40198 ต.หนอง
กะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
8 1 55 

สทิธิการเชา่ 

81 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG74 8 1,312 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  
มีชัน้ลอย  จ านวน 1 

หลงั 

40198 ต.หนอง
กะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 

82 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG75 9 1,032 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  
มีชัน้ลอย  จ านวน 1 

หลงั 

28262 ต.หนอง
กะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
2 0 65 สทิธิการเชา่ 
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ล าดับที่ นิคมอุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื่อโรงงาน เฟส 
พืน้ที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคาร

โรงงาน 
โฉนดที่ดิน 
เลขที่ / ที่ตัง้ 

เนือ้ที่ดนิตามเอกสาร
สิทธ์ิที่กองทรัสต์เข้า

ลงทุน 
รูปแบบการ
ลงทุนของ
กองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

83 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG76 8 3,572 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  
มีชัน้ลอย  จ านวน 1 

หลงั 

40193 ต.หนอง
กะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

9 2 75 

สทิธิการเชา่ 

84 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG77 8 1,187 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  
มีชัน้ลอย  จ านวน 1 

หลงั 

40193 ต.หนอง
กะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 

85 อมตะนคร เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป BG78 8 1,687 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  
มีชัน้ลอย  จ านวน 1 

หลงั 

40193 ต.หนอง
กะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 

 
รวมทรัพย์สินที่
ลงทุนในสทิธิการ
เช่า (leasehold)  
ในอมตะนคร 

   105,508.02   153 3 49  

86 อมตะซติี ้ เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป G1 - 1,563 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  
จ านวน 1 หลงั 

26820 ต.มาบยาง
พร 

อ.ปลวกแดง จ.
ระยอง 5 1 48 

สทิธิการเชา่ 

87 อมตะซติี ้ เขตอตุสาหกรรม
ทัว่ไป G2 - 2,617 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  
จ านวน 1 หลงั 

26820 ต.มาบยาง
พร 

อ.ปลวกแดง จ.
ระยอง 

สทิธิการเชา่ 
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ล าดับที่ นิคมอุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื่อโรงงาน เฟส 
พืน้ที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคาร

โรงงาน 
โฉนดที่ดิน 
เลขที่ / ที่ตัง้ 

เนือ้ที่ดนิตามเอกสาร
สิทธ์ิที่กองทรัสต์เข้า

ลงทุน 
รูปแบบการ
ลงทุนของ
กองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

88 อมตะซติี ้ เขตประกอบการ
เสรี F1 - 2,482.50 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  
จ านวน 1 หลงั 

18344 ต.มาบยาง
พร 

อ.ปลวกแดง จ.
ระยอง 

3 2 0.1 สทิธิการเชา่ 

 
รวมทรัพย์สินที่
ลงทุนในสทิธิการ
เช่า (leasehold)  
ในอมตะซติี ้

   6,662.50  

 

8 3 48.1 

 

รวมทัง้หมด 160,578.52   224 1 82.1  

            

 

2.5.2 รายละเอียดเกี่ยวกับการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

(1) วนัท่ี ราคา เหตผุลที่จ าหนา่ยอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

         -ไมม่ี- 

2.5.3 มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  2558 ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท มีมลูคา่สนิทรัพย์สทุธิเทา่กบั  3,657,111,861.64 บาท 
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2.6 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

     2.6.1 ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

การเข้าลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ที่ลงทุน มีวตัถุประสงค์เพื่อสร้างอตัราเงินจ่ายจากการลงทุนในระดบัที่ดีและ

ตอ่เนื่องในระยะยาวให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ โดยผู้จดัการกองทรัสต์มีกลยทุธ์ในการจดัหาผลประโยชน์ดงันี ้ 

 การบริหารทรัพย์สนิ 

ผู้จดัการกองทรัสต์และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะติดตามผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ในแตล่ะปี 

โดยเปรียบเทียบกบังบประมาณประจ าปีรวมถึงผลประกอบการของกองทรัสต์ในอดีต เพื่อให้กองทรัสต์

ได้รับก าไรจากการด าเนินงาน หากผลประกอบการของกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่ก าหนดไว้ 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะวิเคราะห์เพื่อหาสาเหตุรวมถึงปรับปรุงและพฒันาแผนการด าเนินงานร่วมกับ

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพื่อให้สามารถบรรลเุปา้หมายที่คาดไว้ 

 การก าหนดคา่เช่าให้เหมาะสม 

 การพฒันาประสทิธิภาพการด าเนินงาน พร้อมทัง้ควบคมุคา่ใช้จ่ายในการด าเนินงาน 

 การเพิ่มศกัยภาพของทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุโดยการดแูลรักษาพืน้ท่ีของโครงการและพฒันา

ปรับปรุงภาพลกัษณ์ของทรัพย์สนิ 

หลงัจากกองทรัสต์เข้าลงทนุในทรัพย์สิน กองทรัสต์จะเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิหรือผู้มีสิทธิการเช่าในท่ีดิน อาคาร

และระบบสาธารณปูโภค กองทรัสต์มีนโยบายที่จะด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิท่ีเข้าลงทนุ โดยน าพืน้ท่ีของ

ทรัพย์สินดงักลา่วออกให้เช่าแก่ผู้ เช่า ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์ได้ว่าจ้างบริษัทอมตะ ซมัมิท เรดดี ้บิลท์ จ ากดั ให้ท าหน้าที่

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เป็นผู้ด าเนินการติดตอ่และหาลกูค้าและผู้ที่สนใจจะใช้บริการ และ/หรือ เช่าพืน้ที่ของทรัพย์สนิท่ี

กองทรัสต์เข้าลงทนุ 

กองทรัสต์จะเข้าท าสญัญาเช่า กบัผู้ เช่าโดยตรง สญัญาดงักลา่วจะมีความเป็นมาตรฐานโดยมีหลกัเกณฑ์และ
เง่ือนไขของสญัญาคล้ายคลงึกนัส าหรับผู้ เช่าทกุราย  

จากรูปแบบการจัดหาผลประโยชน์ดงัที่ได้กล่าวไปแล้ว รายได้และกระแสเงินสดที่กองทรัสต์จะได้รับจากการ

ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทนุ ได้แก่ 

 

รายได้คา่เช่าพืน้ท่ี  

เป็นรายได้ที่กองทรัสต์จะได้รับจากการปลอ่ยเช่าที่ดินและอาคารโรงงานระยะยาวให้แก่ผู้ เช่าซึง่ผู้ เช่าจะน าที่ดิน

และอาคารโรงงานไปประกอบกิจการของตนเอง เช่น ขนส่ง ธุรกิจผลิตอะไหล่รถยนต์ ชิน้ส่วนเคร่ืองจักรกลส าหรับ

เคร่ืองจกัร เคร่ืองอุปโภคบริโภค ผลิตภณัฑ์ทางการแพทย์ ในการปลอ่ยเช่าที่ดินและอาคารโรงงาน กองทรัสต์จะเข้าท า

สญัญาให้เช่าที่ดินและอาคารโรงงานแก่ผู้ เช่าโดยตรง และกองทรัสต์จะเรียกเก็บคา่เช่าในรูปแบบของคา่เช่าคงที่ 

อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทนุครัง้แรกมีผู้ เช่าเดิมอยู่แล้ว และผู้ เช่ารายดงักลา่วปฏิเสธที่จะ

จ่ายค่าเช่าให้กบักองทรัสต์โดยตรงหลงัจากที่กองทรัสต์เข้าลงทนุแล้ว บริษัท อมตะ ซมัมิท เรดดี ้บิลท์ จ ากดั จะยงัคงให้
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สิทธิการเช่าแก่ผู้ เช่าดังกล่าวต่อไปจนกว่าสญัญาให้เช่าที่ดินและอาคารโรงงานของผู้ เช่ารายนัน้ๆ จะสิน้สุดลง ทัง้นี ้

ผลประโยชน์ใดๆ ซึง่รวมถึงเงินประกนัตามสญัญาจากผู้ เช่าที่ดินและอาคารโรงงานอนัเป็นผลประโยชน์ที่กองทรัสต์ควรจะ

ได้รับ และบริษัท อมตะ ซัมมิท เรดดี ้บิลท์ จ ากัด ได้รับจากผู้ เช่าดังกล่าว บริษัท อมตะ ซัมมิท เรดดี ้บิลท์ จ ากัด จะ

ด าเนินการสง่มอบผลประโยชน์ดงักลา่วให้แก่กองทรัสต์โดยไม่ชกัช้าแต่ไม่เกิน 7 วนัท าการนบัจากวนัที่เจ้าของทรัพย์สิน

ได้รับผลประโยชน์นัน้ 

ณ วนัที่  31 ธันวาคม พ.ศ. 2558 อายคุงเหลือของสญัญาเช่าในทรัพย์สินหลกัที่ลงทนุของกองทรัสต์ ปรากฏดงั
ตารางด้านลา่งดงันี ้

อายุคงเหลือของสัญญาเช่า (คิดเป็นอัตราส่วนของพืน้ที่เช่าทัง้หมด) 

ปีที่ครบก าหนดอายุ
สัญญาเช่า 

นิคมอุตสาหกรรม
อมตะนคร 

นิคมอุตสาหกรรม
อมตะซิตี ้

รวม 
นิคมอุตสาหกรรม

อมตะนคร 
นิคมอุตสาหกรรม

อมตะซิตี ้

(พ.ศ.) (ร้อยละ) (ร้อยละ) (ร้อยละ) (โรงงาน) (โรงงาน) 

2559 33.08 39.28 33.33 25 1 

2560 25.33 37.26 25.82 26 1 

2561 40.74 23.46 40.03 33 1 

2562 0.85 0 0.82 1 0 

รวม 100 100 100 85 3 

 

ที่มา: บริษัท อมตะ ซมัมิท เรดดี ้บิลท์ จ ากดั ข้อมลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2558 

 

ซึง่จากตารางข้างต้นจะเห็นได้วา่อายคุงเหลอืของสญัญาเช่าในทรัพย์สนิหลกัที่ลงทนุของกองทรัสต์มีการกระจาย
ตวั ซึง่การกระจายตวัจะช่วยลดภาระในการจดัหาผู้ เช่าในปีนัน้ๆ นอกเหนือจากนัน้ผู้ เช่ารายยอ่ยโดยปกติแล้วจะท าการตอ่
สญัญาหลงัจากหมดสญัญาเช่าเนื่องจากทางผู้ เช่ารายย่อยต้องมีการลงทนุในการตัง้สายการผลิตซึ่งใช้เวลาและเงินทุน
จ านวนมากดงันัน้การเช่าเพียง 3 ปีตามสญัญาเช่ามาตรฐานแล้วย้ายออกจะท าให้เกิดความไมคุ่้มคา่ในการลงทนุ 

ลกัษณะลกูค้า 

ลกัษณะลูกค้าในนิคมอุตสาหกรรมอมตะนครและนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี  ้ส่วนมากเป็นลูกค้านักลงทุน
ต่างชาติที่เข้ามาด าเนินธุรกิจในประเทศไทย ซึ่งลกูค้ามากกว่าร้อยละ 50 เป็นชาวญ่ีปุ่ น นอกจากนี ้ยงัมีการประกอบ
กิจการอตุสาหกรรมที่หลากหลายภายในนิคมอตุสาหกรรมทัง้สองแหง่ โดยเฉพาะอยา่งยิ่ง กระบวนการผลติตา่งๆ เช่น การ
บรรจภุณัฑ์ การฉีดขึน้รูปพลาสติก อตุสาหกรรมชิน้สว่นอะไหลย่านยนต์ และเคร่ืองอปุโภคบริโภค เป็นต้น ซึง่สอดคล้องกบั
กลุม่ลกูค้าที่เป็นผู้ เช่าทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุ ทัง้นี ้สามารถพิจารณาข้อมลูของลกูค้าและประเภทธุรกิจโดยสรุป
ของผู้ เช่าทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุได้ ดงันี ้   
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สัดส่วนของรายได้ที่ได้รับจากผู้เช่าทรัพย์สนิที่กองทรัสต์เข้าลงทุน  

สัญชาติ 

รายได้ค่าเช่า1 

ร้อยละของรายได้รวม ปี 2558 (บาท) 

ญ่ีปุ่ น 118,452,359.04  67.00  

อเมริกา 21,914,257.00  12.00  

ยโุรป 16,946,378.20  10.00  

เอเชีย 13,469,834.20  8.00  

ไทยและอ่ืนๆ 5,827,950.00  3.00  

รวม 176,610,778.44  100.00  

 

 ทีม่า: บริษัท อมตะ ซมัมิท เรดดี ้บิลท์ จ ากดั 

 หมายเหต ุ

1. รายได้ค่าเช่าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทนุรอบปีบญัชีตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม - 31 ธันวาคม พ.ศ. 2558 ที่สร้างแล้วเสร็จ
ทัง้หมดจ านวน 88 โรง  

 

อัตราส่วนผู้เช่าทรัพย์สินแยกตามสัญชาติของทรัพย์สนิที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

 
 

ที่มา: บริษัท อมตะ ซมัมิท เรดดี ้บิลท์ จ ากดั ข้อมลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2558 
หมายเหต:ุรายได้คา่เชา่ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทนุรอบปีบญัชีตัง้แตว่นัที่ 1 มกราคม - 31 ธันวาคม พ.ศ. 2558 ที่สร้างแล้ว
เสร็จทัง้หมดจ านวน 88 โรง 
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อัตราส่วนผู้เช่าทรัพย์สินแยกตามประเภทธุรกจิของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 
 

 
ที่มา: บริษัท อมตะ ซมัมิท เรดดี ้บิลท์ จ ากดั ข้อมลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2558 
หมายเหต ุ
รายได้คา่เชา่ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทนุรอบปีบญัชีตัง้แตว่นัที่ 1 มกราคม - 31 ธันวาคม พ.ศ. 2558 ที่สร้างแล้วเสร็จทัง้หมด
จ านวน 88 โรง 
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ข้อมูลผู้เช่ารายใหญ่จ านวน 10 อันดับแรกของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

ล าดับ คิดเป็นสัดส่วน
ของรายได้รวม1 

รายได้ ปีที่ครบก าหนดอายุ
สัญญาเช่าของแต่ละ

สัญญา2 

สัญชาติ ประเภทธุรกิจ 

1 6% 
         

12,982,811.60  2559 ญ่ีปุ่ น เคร่ืองอปุโภคบริโภค 

2 3% 
           

6,286,800.00  2561  ญ่ีปุ่ น  ชิน้สว่นยานยนต์ 

3 3% 
           

5,527,052.00  2561 อเมริกาเหนือ ผลิตภณัฑ์ทางการแพทย์ 

4 3% 
           

5,361,900.00  2561 อเมริกาเหนือ  ชิน้สว่นยานยนต์  

5 2% 
           

5,127,183.00  2559  ญ่ีปุ่ น   ชิน้สว่นเคร่ืองจกัรกล  

6 2% 
           

5,036,325.00  2560 และ 2561  ญ่ีปุ่ น  โลจิสติกส์  

7 2% 
           

4,695,036.80  2560 อเมริกาเหนือ บริการ 

8 2% 
           

4,148,320.80  2560  ยโุรป  กระบวนการผลิตตา่งๆ 

9 2% 
           

3,899,800.00  2559 เอเชีย  กระบวนการผลิตตา่งๆ  

10 2% 
           

3,895,398.00  2559  ญ่ีปุ่ น  อ่ืนๆ 

  27% 
         

56,960,627.20        

        ที่มา: บริษัท อมตะ ซมัมิท เรดดี ้บิลท์ จ ากดั  

หมายเหต:ุ 

1. รายได้ค่าเช่าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนรอบปีบัญชีตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม - 31 ธันวาคม พ.ศ. 2558 ที่สร้างแล้วเสร็จ
ทัง้หมดจ านวน 88 โรง  

2. ปีที่ครบก าหนดอายสุญัญาเชา่ของแตล่ะสญัญาเป็นข้อมลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2558 
 

2.6.2  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัท อมตะ ซมัมิท รีทส์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ (REIT Manager) จะท าสญัญาแตง่ตัง้

และวา่จ้างบริษัท อมตะ ซมัมิท เรดดี ้บิลท์ จ ากดั (“อมตะ ซมัมิท” หรือ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์”)  ซึง่เป็นบคุคลที่มีความ

เก่ียวข้องกบัผู้จดัการกองทรัสต์และมีประสบการณ์และความเช่ียวชาญในการบริหารจดัการโครงการนิคมอุตสาหกรรม

อมตะนคร และนิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้มาโดยตลอด ให้ท าหน้าที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) ของ

ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุ เพื่อด าเนินการบริหารจดัการและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิ 
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ข้อมลูเก่ียวกบัประสบการณ์ในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ประเภทท่ีกองทรัสต์ลงทนุ  

อมตะ ซมัมิท ได้เร่ิมก่อตัง้เมื่อเดือนธนัวาคม ปี 2547 โดยเป็นการร่วมทนุระหวา่ง อมตะ คอร์ปอเรชนั และ บริษัท ซมั

มิท คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั มีวตัถปุระสงค์เพื่อพฒันาอาคารโรงงานส าเร็จรูปให้เช่า และพฒันาที่ดินขนาดใหญ่เพื่อใช้เป็นฐาน

การผลิตให้กับโรงงานอุตสาหกรรมขนาดใหญ่และขนาดย่อม โดยมุ่งเน้นพัฒนาอาคารโรงงานส าเร็จรูปในนิคม

อตุสาหกรรมอมตะนคร จงัหวดัชลบรีุ และนิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้จงัหวดัระยอง ทัง้นี ้เพื่อเป็นการรองรับความต้องการ

ของนกัลงทุนต่างชาติจ านวนมากที่ต้องการขยายฐานการผลิตมายงัภูมิภาคเอเชียในการผลิตสินค้าหรือชิน้ส่วนให้กบั

ผู้ ผลิตรายใหญ่ และเพื่อรองรับนักลงทุนที่นิยมขยายฐานการผลิตไปในหลายภูมิภาค ซึ่งต้องการเช่าอาคารโรงงาน

ส าเร็จรูปขนาดย่อมที่เหมาะสมกบัก าลงัการผลิตมากกวา่ที่จะต้องแบกรับภาระในการเป็นเจ้าของที่ดิน และสิ่งปลกูสร้าง

ขนาดใหญ่ที่ตัง้อยูน่อกประเทศของตน  

ปัจจบุนั อมตะ ซมัมิท ได้ด าเนินธุรกิจมาเป็นเวลากวา่ 9 ปี และ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558  อมตะ ซมัมิท มีพืน้ท่ี

ให้เช่ารวม 26,833 ตารางเมตร โดยเป็นอาคารโรงงานให้เช่าตัง้อยู่ในนิคมอตุสาหกรรมอมตะนคร และนิคมอตุสาหกรรม

อมตะซิตี ้ จ านวนทัง้สิน้ 14 รายการ โดย อมตะ ซมัมิท วางแผนจะก่อสร้างเพิ่มเติมในปี 2559 และในปีตอ่ๆ ไป  

คา่ตอบแทนที่จะได้รับจากกองทรัสต์ 

อมตะ ซัมมิทจะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์ ซึ่งจะประกอบไปด้วย

ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน โดยมีมูลค่าไม่เกิน 50 ล้านบาทต่อปี และค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive) เมื่อกองทรัสต์มีก าไร

ขัน้ต้นย้อนหลงั 3 ปีเฉลีย่เพิ่มขึน้มากกวา่ร้อยละ 7 (ค านวณทกุ 3 ปี) ในอตัราไมเ่กินร้อยละ ของสว่นเกินจากคา่เฉลีย่ก าไร

ขัน้ต้น 3 ปีในรอบปีบญัชีของการพิจารณาหกัด้วย 1.07 เทา่ของก าไรขัน้ต้นในรอบปีบญัชีก่อนหน้ารอบการพิจารณา ทัง้นี ้

ค่าธรรมเนียมพืน้ฐานที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะได้รับจากกองทรัสต์ จะไม่เกินอตัราร้อยละ 3 ต่อปีของมลูค่าทรัพย์สนิ

สทุธิของกองทรัสต์ (NAV) และคา่ธรรมเนียมพิเศษที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะได้รับจากกองทรัสต์จะไมเ่กินอตัราร้อยละ 

1ตอ่ปีของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทรัสต์ (NAV) 

ความสมัพนัธ์เชิงการถือหุ้นหรือความเก่ียวข้องทางธุรกิจกบัผู้จดัการกองทรัสต์ 

อมตะ ซมัมิท ซึ่งท าหน้าที่เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ (Property Manager) และ บริษัท อมตะ 

ซมัมิท รีทส์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ (REIT Manager) มีความสมัพนัธ์จากการท่ีอมตะ ซมัมิท เป็น

ผู้ ถือหุ้นใหญ่ของผู้จดัการกองทรัสต์ โดยอมตะ ซมัมิท ถือหุ้นในผู้จดัการกองทรัสต์คิดเป็นร้อยละ 99.997 ของจ านวนหุ้นที่

มีสทิธิออกเสยีงทัง้หมดของบริษัทดงักลา่ว 

อสงัหาริมทรัพย์อื่นภายใต้การจดัการของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ที่อาจแข่งขนัในทางธุรกิจกบัอสงัหาริมทรัพย์

ของกองทรัสต์  

นอกเหนือจากทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์เข้าลงทนุ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ยงัได้บริหารจดัการอาคารโรงงานอื่น

ภายในนิคมอุตสาหกรรมอมตะนครอีกทัง้สิน้ 12 รายการ ได้แก่ อาคารโรงงาน OTP01 ถึง OTP25 และอาคารโรงงาน 

BG40 ถึง BG48 และบริหารจดัการอาคารโรงงานอื่นภายในนิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตีอ้ีก 2 รายการ 
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นอกจากนี ้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อาจจะบริหารจดัการโรงงานที่ตนวางแผนจะก่อสร้างเพิ่มเติมตัง้แต่ปี 2559

และปีตอ่ๆ ไป 

กลไกหรือมาตรการที่ใช้ในการก ากับดูแลผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เพื่อป้องกันความขดัแย้งทางผลประโยชน์

ระหวา่งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ และกองทรัสต์  

เนื่องจาก อมตะ ซัมมิท เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้ จัดการกองทรัสต์ตามความสมัพันธ์เชิงการถือหุ้นกับ

ผู้ จัดการกองทรัสต์ที่ ดังนัน้ เพื่อเป็นการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์และ

กองทรัสต์ ในกรณีที่จะมีการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ กองทรัสต์จะมีการด าเนินการตาม

กฎหมายหลกัทรัพย์ดงันี ้

(1) เง่ือนไขและข้อก าหนดทัว่ไปของกองทรัสต์ในการเข้าท าธุรกรรมกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีดงัตอ่ไปนี ้

(1.1) ในการท าธุรกรรม จะมีการด าเนินการให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้อง และ

เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สดุของกองทรัสต์ 

(1.2) ธุรกรรมที่กองทรัสต์จะท ากับผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องเป็นธุรกรรมที่ใช้ราคาที่มีความ

สมเหตสุมผลและเป็นธรรม 

(1.3) บคุคลที่มีสว่นได้เสียกบัการท าธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมจะต้องไม่เข้ามามีสว่นร่วมในการ

พิจารณาและตดัสนิใจเข้าท าธุรกรรม 

(1.4) การคิดค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการเข้าท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ต้องใช้

ราคาและอตัราที่เป็นธรรมและมีความสมเหตสุมผล 

(2) การอนมุตัิการท าธุรกรรมระหวา่งกองทรัสต์กบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ต้องผา่นการด าเนินการตามขัน้ตอน

ดงัตอ่ไปนี ้

(2.1) ได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้ จัดการกองทรัสต์ โดยกรรมการอิสระ

จะต้องให้ความเห็นถึงความเหมาะสมในการเข้าท าธุรกรรมดงักลา่วในท่ีประชมุคณะกรรมการ 

(2.2) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายที่

เก่ียวข้อง 

(2.3) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูคา่ตัง้แตย่ี่สิบล้านบาทขึน้ไป หรือเกินร้อยละสามของมลูคา่ทรัพย์สินสทุธิ

ของกองทรัสต์ แล้วแต่จ านวนใดจะสงูกว่า ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ด้วยคะแนน

เสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออก

เสยีงลงคะแนน  
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 (2.4) ทัง้นี ้ในกรณีที่ธุรกรรมที่กองทรัสต์ท ากบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เป็นการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินหลกั การค านวณมลูค่าจะค านวณตามมลูค่าการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ทัง้หมด

ของแตล่ะโครงการท่ีท าให้กองทรัสต์พร้อมจะหารายได้ ซึง่รวมถึงทรัพย์สนิท่ีเก่ียวเนื่องกบัโครงการนัน้

ด้วย 

(3) นโยบายการท ารายการกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

(3.1) การท าธุรกรรมประเภทต่างๆระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ จะต้องกระท าภายใต้

เง่ือนไขที่มีความเป็นธรรมและมีความเหมาะสมและเป็นไปตามเง่ือนไขและข้อก าหนดตามกฎหมาย

หลกัทรัพย์  

(3.2) นอกจากนี ้กองทรัสต์จะด าเนินการเปิดเผยข้อมลูเก่ียวกบัธุรกรรมที่ท ากบัผู้ บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

ต่อส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรัพย์ รวมทัง้ในหมายเหตุประกอบงบการเงินของ

กองทรัสต์ที่ได้รับการตรวจสอบโดยผู้สอบบญัชีและในรายงานประจ าปีของกองทรัสต์ด้วย 

 

2.6.3 การรับประกันรายได้ 

      ทรัสต์นีไ้มม่ีการรับประกนัรายได้ 

 

2.7 การกู้ยมืเงนิ 

2.7.1 นโยบายการกู้ยมืเงนิ 
กองทรัสต์อาจกู้ยืมเงินโดยการขอสนิเช่ือจากธนาคารพาณิชย์ บริษัทประกนัภยั และ/หรือสถาบนัการเงินอื่นใด

ที่สามารถให้สนิเช่ือแก่กองทรัสต์ได้ หรือออกตราสารหรือหลกัทรัพย์ หรือเข้าท าสญัญาที่มีลกัษณะเป็นการกู้ยืม รวมถึงก่อ

ภาระผกูพนัแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ เพื่อน าเงินที่ได้มาลงทนุในทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์เพิ่มเติม ปรับปรุงทรัพย์สนิ

หลกัที่กองทรัสต์ลงทนุแล้ว หรือเพื่อวตัถปุระสงค์อื่นใดที่เป็นประโยชน์ในทางธุรกิจของกองทรัสต์ โดยอยูภ่ายใต้ข้อก าหนด

ดงัตอ่ไปนี ้

(1) มลูคา่การกู้ยืม 
 การกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ จะมีข้อจ ากดัให้มลูค่าการกู้ยืมไม่เกินอตัราสว่นอย่างใดอย่างหนึ่งดงัต่อไปนี ้เว้นแต่

การเกินอตัราสว่นดงักลา่วมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม 

 (1.1) ร้อยละสามสบิห้า (35) ของมลูคา่ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ 

(1.2) ร้อยละหกสบิ (60) ของมลูคา่ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ ในกรณีที่กองทรัสต์มีอนัดบัความนา่เช่ือถืออยูใ่น

อนัดบัท่ีสามารถลงทนุได้ (investment grade) ซึง่เป็นอนัดบัความนา่เช่ือถือครัง้ลา่สดุที่ได้รับการจดัอนัดบั

โดยสถาบนัการจดัอนัดบัความน่าเช่ือถือที่ได้รับความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ไม่เกินหนึ่งปีก่อนวนั

กู้ยืมเงิน 
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การกู้ยืมเงินข้างต้น ให้หมายความรวมถึงการออกตราสารหรือหลกัทรัพย์ หรือเข้าท าสญัญาไมว่า่ในรูปแบบ

ใดที่มีความมุง่หมายหรือเนือ้หาสาระที่แท้จริง (substance) เข้าลกัษณะเป็นการกู้ยืมเงิน 

    (2)  การก่อภาระผกูพนัแก่ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ 
 การก่อภาระผกูพนัของกองทรัสต์ จ ากดัเฉพาะกรณีที่จ าเป็นและเก่ียวข้องกบัการบริหารจดัการทรัพย์สินของ 

กองทรัสต์ดงัตอ่ไปนี ้
(2.1) การก่อภาระผูกพันซึ่งเก่ียวเนื่องกับการท าข้อตกลงหลักที่กองทรัสต์สามารถกระท าได้ เช่น การน า   

ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ไปเป็นหลกัประกนัการช าระเงินกู้ยืม 

 (2.2) การก่อภาระผกูพนัท่ีเป็นเร่ืองปกติในทางพาณิชย์หรือเป็นเร่ืองปกติในการท าธุรกรรมประเภทนัน้ 

 
2.7.2 การด าเนินการที่เกี่ยวข้องกับการกู้ยมืเงนิ 

 ในการกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผกูพนัเหนือทรัพย์สนิของทรัสต์เพื่อประโยชน์ในการด าเนินงานของทรัสต์หรือเพือ่
การลงทนุในทรัพย์สนิหลกัของทรัสต์ หรือเพื่อวตัถปุระสงค์อื่นๆ ตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์จะ
พิจารณาความจ าเป็นและความเหมาะสมในการกู้ ยืมเงิน รวมถึงการให้หลกัประกันใดๆ และแจ้งความคืบหน้าพร้อม
ข้อสรุปในการด าเนินการดงักลา่วแก่ทรัสตี 
 ทรัสต์ได้เข้าท าสัญญาเงินกู้ กับ 2 สถาบันการเงิน เมื่อวันที่ 19 มิถุนายน 2558 เพื่อใช้ส าหรับการลงทุนใน
ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุครัง้แรก โดยมีรายละเอียดของสญัญาเงินกู้ดงันีค้ือ 

ผู้ให้กู้ 1. ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน)  

2. ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 

ผู้ขอสินเช่ือ ทรัสตีกระท าในนามของทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอมตะซมั

มิทโกรท 

วงเงนิกู้ (ล้านบาท) วงเงินกู้ ท่ี 1: วงเงินกู้ระยะยาว จ านวนรวมไม่เกิน 1,200 ล้านบาท เพ่ือใช้ส าหรับการลงทนุ

ในทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุครัง้แรก 

วงเงินกู้ ท่ี 2: วงเงินสินเช่ือหมนุเวียน จ านวนรวมไม่เกิน 120 ล้านบาท เพ่ือใช้สนบัสนนุการ

จ่ายคืนเงินประกันการเช่าและสนับสนุนการซ่อมบ ารุงของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้า

ลงทนุครัง้แรก 

อัตราดอกเบีย้ วงเงินกู้ ท่ี 1 : ไม่เกิน MLR-1.80% 

วงเงินกู้ ท่ี 2 :  ไม่เกิน MLR-1.80% 

อนึ่ง อตัราดอกเบีย้ “MLR” (Minimum Loan Rate) คือผลเฉล่ียของอตัราดอกเบีย้ส าหรับ

เงินกู้ของลูกค้ารายใหญ่ชัน้ดีของธนาคารพาณิชย์ 4 แห่ง ได้แก่ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด 

(มหาชน) ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) และธนาคาร

ไทยพาณิชย์ จ ากดั (มหาชน) ซึง่อตัราดงักล่าวอาจมีการเปล่ียนแปลงได้ตามประกาศของ

สถาบนัการเงินแตล่ะราย 
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ระยะเวลาช าระคืนเงินกู้
และการสิน้สุดสัญญาเงนิกู้ 

วงเงินกู้ ท่ี 1: ระยะเวลารวมไม่เกิน 5 ปีนบัตัง้แตว่นัเบกิเงินกู้วงเงินกู้ ท่ี 1 ครัง้แรก 

วงเงินกู้ ท่ี 2: ระยะเวลาไม่เกิน 1 ปีนบัตัง้แต่วนัลงนามในสญัญาเงินกู้  โดยผู้ ให้กู้สามารถ

พิจารณาทบทวนหรือตอ่วงเงินทกุปี 

การช าระเงนิต้น ช าระคืนโดยการทยอยช าระและ/หรือช าระคืนครัง้เดียว อย่างไรก็ตามยอดเงินกู้คงค้าง

ทัง้หมดจะถกูช าระ ณ วนัครบก าหนดอายสุญัญาเงินกู้  โดย ณ วนัครบก าหนดอายุสญัญา

เงินกู้ ในปีท่ี 5 บริษัทฯ ในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาทางเลือกในการระดมทนุ

ด้วยวิธีต่างๆ โดยจะค านึงถึงสภาวะแวดล้อมทางเศรษฐกิจ ณ ขณะนัน้ เพ่ือประโยชน์

สูงสุดของกองทรัสต์ เช่น การเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติม การเสนอขายหุ้นกู้  การกู้ ยืม

จากธนาคารพาณิชย์ บริษัทประกนัภยั และ/หรือสถาบนัการเงินอ่ืนใดท่ีสามารถให้สินเช่ือ

แก่กองทรัสต์ได้เพ่ือช าระคืนหนีเ้ดมิ (Refinancing) เป็นต้น 

การช าระดอกเบีย้ ช าระรายเดือน 

หลักประกันการกู้ยืม 1. จ านองที่ดิน และ/หรือสิ่งปลกูสร้าง และ/หรือการโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในสิทธิการเช่าใน

ที่ดิน และ/หรือสิ่งปลกูสร้างของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก 

2. การโอนสิทธิในกรมธรรม์ประกันภัยความเสี่ยงภัยทรัพย์สิน  (All Risks Insurance) ตาม
ข้อก าหนดในสญัญาเงินกู้ โดยมีรายละเอียดเบือ้งต้น ดงันี ้

 กองทรัสต์เป็นผู้ รับผลประโยชน์ในกรมธรรม์ประกันภยัความเสี่ยงภยัทรัพย์สินก่อน
การกู้ยืมเงิน 

ภายหลงัจากการเข้าท าสญัญากู้ยืมเงิน ผู้ เอาประกนัภยัร่วมและผู้ รับผลประโยชน์ เป็นดงันี ้

 ผู้ เอาประกนัภยัร่วม: ผู้ ให้กู้  และทรัสตีกระท าในนามของกองทรัสต์ 

 ผู้ รับผลประโยชน์: ผู้ ให้กู้  (ทรัสตีกระท าในนามของกองทรัสต์ในกรณีที่ไมมี่การกู้ยืม) 

3. การโอนสิทธิอยา่งมีเง่ือนไขในสญัญาเชา่ของผู้ เชา่ที่มีอายมุากกวา่ 3 ปี 6 เดือน 

4.  หลกัประกนัอ่ืนๆเพ่ิมเติมตามที่ได้รับการร้องขอจากผู้ ให้กู้  

ในกรณีที่กองทรัสต์ต้องน าทรัพย์สินของกองทรัสต์ไปเป็นหลกัประกันการกู้ ยืมเงินซึ่งรวมถึงการ
เพิ่มวงเงินหลกัประกันให้แก่ผู้ ให้กู้ รายเดิมจากหลกัประกันที่มีอยู่แล้วด้วย ในการให้หลกัประกนั
ดงักลา่วกองทรัสต์ต้องได้รับอนมุตัิจากที่ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงหรือเพิ่มเติมผู้ รับผลประโยชน์หรือผู้ รับจ านองเหนือทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ซึ่งเกิดจากการเปลี่ยนหรือเพิ่มเติมผู้ ให้กู้  โดยคงหลกัประกันและวงเงินหลกัประกนัเทา่
เดิม กองทรัสต์สามารถด าเนินการดังกล่าวได้โดยไม่ต้องได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ 

ข้อปฏิบัติทางการเงินหลัก 
(Key Financial Covenants) 

1. ผู้กู้จะต้องด ารงสถานะอตัราสว่นหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ไม่

เกินร้อยละ 30  

2. ผู้กู้ จะต้องด ารงสถานะอตัราสว่นหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ตอ่ก าไรจากการด าเนินงาน ก่อน

ดอกเบีย้และคา่ใช้จา่ยทางการเงิน ภาษี คา่เสื่อมราคา คา่ตดัจ าหน่ายปรับปรุงด้วยรายการ



ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเชา่อมตะซมัมิทโกรท                                                          แบบ 56-REIT                                                                                                                           

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

36 
 

อ่ืนที่มิใช่เงินสด (Debt to EBITDA Ratio) ไม่เกินกวา่ 5 เท่า โดยรายละเอียดการค านวณจะ

เป็นไปตามสญัญาเงินกู้  

ข้อก าหนดในสัญญาเงนิกู้ 1. ผู้ กู้ ตกลงว่าจะไม่ก่อบุริมสิทธิหรือภาระผูกพันใดๆเหนือสินทรัพย์ไม่ว่าจะทัง้หมดหรือ
บางสว่น เว้นแตจ่ะได้รับความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผู้ ให้กู้  เว้นเสียแต ่

 ก่อภาระผกูพนัทางการเงินเพ่ือเป็นการประกนัหนีท้ี่เข้าเงื่อนไขยินยอมตามสญัญากู้  

 ก่อภาระผกูพนัภายใต้การท าสญัญาเชา่ที่มีอายไุม่เกินกวา่ 3 ปี 6 เดือน ทัง้นี ้ต้องเป็น
สญัญาที่ท าในทางการค้าปกติของผู้กู้  

 ก่อภาระผกูพนัที่ตอ่ทรัพย์สินที่อยูน่อกเหนือจากสญัญากู้ เงินระยะยาว 

 ก่อภาระผูกพนัภายใต้การท าสญัญาเช่าที่มีอายเุกินกวา่ 3 ปี 6 เดือน โดยได้รับความ
ยินยอมจากผู้กู้ตามเง่ือนไขในสญัญาเชา่เงินระยะยาว 

2. ผู้กู้ จะต้องไม่ท าการใดๆที่จะส่งผลให้เกิดการด้อยค่า เสื่อมราคา เกิดความเสียหาย หรือ
ก่อผลกระทบอย่างหนึ่งอย่างใดต่อมลูค่าจองทรัพย์สิน เว้นเสียแต่จะได้รับความยินยอม
ล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผู้ ให้กู้  อนึ่ง สญัญาข้อนีไ้ม่ให้ใช้บงัคบัแก่ความเสียหาย
หรือเสื่อมค่าอนัเกิดแต่การใช้สอยทรัพย์นัน้ตามปกติ  

เง่ือนไขข้อสญัญาเชา่ระยะยาว 

1. ในการท าสัญญาหรือต่ออายุสัญญาเช่าระยะยาว ผู้ กู้ ตกลงยินยอมรับเงื่อนไขตาม

ข้อก าหนดเชา่ระยะยาว(หรือข้อก าหนดการเชา่ระยะยาวเพ่ิมเติม)นีโ้ดยพลนั 

2. ภายใต้บังคับของข้อ 3. และ 4. แห่งเงื่อนไขข้อสัญญานี ้ผู้ กู้ จะต้องไม่ท าสัญญาเช่า

ฉบับใหม่ในฐานะผู้ ให้เช่าโดยมีระยะเวลาตามสัญญามากกว่า 3 ปี 6 เดือน โดย

ปราศจากความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรล่วงหน้าจากผู้ ให้กู้  ซึ่งความยินยอมนัน้

จะไมถ่กูหน่วงไว้หรือท าให้ช้าโดยไมมี่เหตสุมควร 

        เพื่อหลีกเลี่ยงข้อสงสยั ข้อสญัญากู้ยืมเงินระยะยาวหรือข้อยกเว้นข้อสญัญาเชา่

ระยะยาวระหวา่งผู้ ค้ารายใหญ่ในฐานะผู้ ให้เชา่ และลกูค้าในฐานะผู้ครอบครอง/ผู้ เช่า 

ที่ท าในวนัที่ท าสญัญานีนี้ห้รือวนัก่อนหน้าท าสญัญาซึง่จะต้องมีการปรับปรุงใหม่โดย

ผู้กู้ ในฐานะที่เป็นผู้ ให้เช่ารายใหม่ในขณะหรือหลงัการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลกัไม่ถือวา่

เป็นสญัญาเชา่ฉบบัใหมต่ามข้อสญัญานี ้

3. ผู้ กู้ จะต้องไม่ท าสัญญาเช่าโดยเป็นสญัญาที่จ่ายค่าเช่าล่วงหน้า (การฝากทรัพย์สิน

โดยผู้ เช่าไม่ถือเป็นการช าระค่าเช่าล่วงหน้าตามวัตถุประสงค์ของข้อสัญญานี)้ 

เว้นเสียแต่จะได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้าจากผู้ ให้กู้  ซึ่งความ

ยินยอมนัน้จะไมถ่กูหน่วงไว้หรือท าให้ช้าโดยไมมี่เหตสุมควร 

4. ผู้กู้ตกลงยินยอมให้เงื่อนไขข้อสญัญากู้ยืมเงินระยะยาวนี  ้(หรือเงื่อนไขข้อสญัญากู้ยืม

เงินระยะยาวเพ่ิมเติม) โอนสิทธิตามสญัญาเชา่ฉบบัใหมใ่ห้เป็นประโยชน์แก่ผู้ ให้กู้ตาม

เงื่อนไขละข้อบังคับ และกรอบเวลาที่ก าหนดไว้ตามเงื่อนไขแห่งการโอนสิทธิตาม

สญัญาเชา่ระยะยาว 

 

ค่าธรรมเนียมการช าระหนี ้
ก่อนครบก าหนด 

ไมมี่ 
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3. ภาพรวมภาวะอุตสาหกรรมของธุรกจิที่ทรัสต์ลงทุน 

3.1 สรุปภาวะเศรษฐกิจอุตสาหกรรม ปี 2558 และแนวโน้มปี 25591 

 จากรายงานสรุปภาวะเศรษฐกิจอตุสาหกรรม ปี 2558 และแนวโน้มปี 2559 ของส านกังานเศรษฐกิจอตุสาหกรรม 

กระทรวงอตุสาหกรรม รายงานวา่ เศรษฐกิจโลกในปี 2558 IMF คาดวา่จะขยายตวัร้อยละ 3.1 ภาพรวมเศรษฐกิจโลกฟืน้

ตวัดีขึน้ จากการท่ีเศรษฐกิจของหลายๆประเทศขยายตวัเพิ่มขึน้จากปี 2557 เศรษฐกิจสหรัฐฯขยายตวัดขีึน้ ปัญหาการ

วา่งงานลดลงอยา่งตอ่เนื่อง เศรษฐกิจสหภาพยโุรปขยายตวัแตย่งัคงมีปัญหาอตัราวา่งงานท่ีอยูใ่นระดบัสงู เศรษฐกิจญ่ีปุ่ น

ขยายตวัเลก็น้อย อนัเป็นผลมาจากการปรับเพิม่ขึน้ของอตัราภาษีมลูคา่เพิ่ม ส าหรับเศรษฐกิจประเทศจีนยงัคงชะลอตวั

ตอ่เนื่อง 

 สถานการณ์การเงินโลกธนาคารกลางหลายๆ ประเทศ ยงัคงอตัราดอกเบีย้นโยบายให้อยูใ่นระดบัต ่า เนื่องจาก

อตัราเงินเฟอ้ยงัอยูใ่นระดบัต า่ และยงัคงใช้มาตรการแบบผอ่นคลายเพื่อกระตุ้นเศรษฐกิจให้ขยายตวัอยา่งมีประสทิธิภาพ 

 ผลติภณัฑ์มวลรวมในประเทศ หรือ GDP ในไตรมาสที่ 3 ของปี 2558 ขยายตวัร้อยละ 2.9 ขยายตวัจากไตรมาสที่

2 ของปี 2558 ที่ขยายตวัร้อยละ 2.8 และขยายตวัเพิม่ขึน้จากไตรมาสที่ 3 ของปี 2557 ที่ขยายตวัร้อยละ 1.0 โดยปัจจยัที่

ท าให้ขยายตวัจากไตรมาสที่ 2 ของปี 2558 คือ ในด้านการใช้จ่าย การสง่ออกบริการและการลงทนุภาครัฐขยายตวัสงู การ

ใช้จา่ยภาคครัวเรือนและภาครัฐขยายตวัตอ่เนื่อง ในขณะท่ีการสง่ออกสนิค้ายงัได้รับผบกระทบจากเศรษฐกิจโลกชะลอตวั

และการลงทนุภาคเอกชนลดลง ในด้านการผลติ สาขาโรงแรมและภตัตาคาร และสาขาก่อสร้างขยายตวัในเกณฑ์ดี สาขา

บริการอื่นๆขยายตวัตอ่เนื่อง สาขาอตุสาหกรรมกลบัมาขยายตวัและสนบัสนนุการขยายตวัทางเศรษฐกิจได้มากขึน้ 

ในขณะท่ีสาขาเกษตรกรรมได้รับผลกระทบจากภยัแล้งและเป็นข้อจ ากดัตอ่การขยายตวัทางเศรษฐกิจ 

 ในสว่นของ GDP สาขาอตุสาหกรรมในไตรมาสที่ 3 ของปี 2558 ขยายตวัร้อยละ 0.8 ขยายตวัจากไตรมาสที่ 2 

ของปี 2558 ที่หดตวัร้อยละ 0.6 แตข่ยายตวัจากไตรมาสที่ 3 ของปี 2557 ที่ขยายตวัร้อยละ 0.4 โดยเป็นผลมาจากการ

ขยายตวัของอตุสาหกรรมการผลติเพื่อการบริโภคในประเทศ และการปรับตวัเข้าสูภ่าวะปกติของการผลิตรถยนต์ กลุม่

อตุสาหกรรมที่ขยายตวั ได้แก่ ปิโตรเลยีม ยานยนต์ ผลติภณัฑ์เคม ีและยาสบู กลุม่อตุสาหกรรมที่ลดลง ได้แก่ สิง่ทอ เคร่ือง

แตง่กาย เคร่ืองหนงั ยางและพลาสติก ฮาร์ดดิสก์ไดร์ฟ หลอดอเิลก็ทรอนิกส์ อาหารและเคร่ืองดืม่ เคร่ืองจกัรและอปุกรณ์

เฟอร์นิเจอร์ 

 ส านกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาติ คาดวา่เศรษฐกิจไทยในปี 2558 จะขยายตวัร้อย

ละ 2.9 ซึง่ขยายตวัจากปี 2557 ที่หดตวัร้อยละ 0.4 และเศรษฐกิจไทยในปี 2559 คาดวา่จะขยายตวัร้อยละ 3.0-4.0 

 ส าหรับการลงทนุท่ีได้รับอนมุตักิารสง่สริมการลงทนุจากส านกังานคณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุ (BOI) พบวา่

ในเดือนมกราคม-ตลุาคมของปี 2558 การลงทนุท่ีได้รับอนมุตักิารสง่เสริมการลงทนุจาก BOI มีจ านวนทัง้สิน้ 1,923 

โครงการซึง่เพิม่ขึน้จากช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อนทีม่ีจ านวนโครงการ 1,323 โครงการ เมื่อพิจารณามลูคา่เงินลงทนุใน

กิจการตา่งๆ มีมลูคา่เงินลงทนุทัง้สิน้ 693,640 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากชว่งเดียวกนัของปีก่อน เนื่องจากภาครัฐด าเนิน

นโยบายและมาตรการตา่งๆ เพื่อสนบัสนนุการลงทนุทัง้ในเขตพฒันาเศรษฐกิจพิเศษ และพืน้ท่ีทัว่ไป โดยโครงการลงทนุ 
ท่ีมา 

1 : ส านกังานเศรษฐกิจอตุสาหกรรม กระทรวงอตุสาหกรรม  
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ในช่วง 10 เดือนแรกของปีประกอบด้วยโครงการท่ีลงทนุจากตา่งประเทศ 100% จ านวน 602 โครงการ เป็นเงินลงทนุ 

204,740 ล้านบาท เป็นโครงการร่วมทนุระหวา่งไทยและตา่งประเทศ 451 โครงการ เป็นเงินลงทนุ 264,090 ล้านบาท และ

โครงการท่ีลงทนุจากไทย 100% จ านวน 870 โครงการ เป็นเงินลงทนุ 224,810 ล้านบาท ส าหรับการสง่เสริมการลงทนุ

ตลอดปี 2558  BOI มุง่เน้นสง่เสริมโครงการท่ีมคีณุคา่ตอ่เศรษฐกิจและอตุสาหกรรมไทย หรือมีสว่นสนบัสนนุด้านการ

พฒันาและวจิยัมากขึน้ ซึง่เป็นการมุง่เน้นคณุคา่ของโครงการมากกวา่จ านวนโครงการและมลูคา่ในการลงทนุ 

 เมื่อพิจารณาตามหมวดของการเข้ามาลงทนุในช่วง 10 เดือนแรกของปี 2558 พบวา่ประเภทกิจการท่ีได้รับอนมุตัิ

การสง่เสริมการลงทนุมากที่สดุ คือ หมวดบริการและสาธารณปูโภค มีเงินลงทนุ 241,600 ล้านบาท รองลงมาคือ หมวด

เคมีภณัฑ์ พลาสติก และกระดาษ มีเงินลงทนุ 126,860 ล้านบาท และหมวดผลติภณัฑ์โลหะ เคร่ืองจกัรและอปุกรณ์ขนสง่

มีเงินลงทนุ 113,850 ล้านบาท 

 จากข้อมลูเบือ้งต้นส าหรับแหลง่ทนุในช่วงเดือนมกราคม-ตลุาคม 2558 พบวา่นกัลงทนุจากประเทศญ่ีปุ่ นมีมลูคา่

การลงทนุมากที่สดุ โดยได้รับการสง่เสริมการลงทนุทัง้สิน้ 400 โครงการ คิดเป็นมลูคา่การลงทนุ 126,931 ล้านบาท 

รองลงมาคือ ประเทศสงิคโปร์ได้รับการอนมุตัิลงทนุจ านวน 116 โครงการ มีเงินลงทนุ 34,483 ล้านบาท ประเทศ

สหรัฐอเมริกามีจ านวน 42 โครงการท่ีได้รับอนมุตัิ ซึง่มีเงินลงทนุ 31,935 ล้านบาท และประเทศมาเลเซียมจี านวนโครงการ

ได้รับอนมุตัิ 25 โครงการ โดยคิดเป็นเงินลงทนุ 31,218 ล้านบาท 

 แนวโน้มภาคอตุสาหกรรมไทยปี 2559 คาดวา่ ดชันีผลผลติอตุสาหกรรมจะขยายตวัจากช่วงเดียวกนัของปี 2558 

เนื่องจากการฟืน้ตวัของเศรษฐกิจโลกที่คาดวา่จะเร่ิมสง่สญัญาณที่ดีขึน้อยา่งช้าๆ สง่ผลตอ่การสง่ออกที่คาดวา่จะดขีึน้ การ

เร่งขึน้ของการใช้จ่ายและการลงทนุภาครัฐจะสนบัสนนุการขยายตวัทางเศรษฐกิจได้มากขึน้1 

3.2 สถานการณ์ธุรกิจที่ทรัสต์ลงทุน 

 ผลการวิจยัของบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั เก่ียวกบัโรงงานส าเร็จรูปให้เชา่ ณ คร่ึงปีแรก 

พ.ศ. 2558 อปุทานโรงงานส าเร็จรูปให้เช่ามีพืน้ท่ีรวมทัง้สิน้ 2,607,014 ตารางเมตร โดยมีอปุทานใหมเ่พิ่มขึน้ประมาณ 

58,927 ตารางเมตร มีพืน้ท่ีโรงงานถกูเชา่ไปแล้วประมาณ 2,010,098 ตารางเมตร คดิเป็นอตัราการเช่าที่ร้อยละ 71.1 อตัรา

การเช่าลดลงจาก ร้อยละ 77.6 จากกลางปี พ.ศ. 2557 

 ถึงแม้วา่อตัราเชา่ลดลง แตพ่บวา่มีพืน้ท่ีอยู ่ 3 บริเวณที่มจี านวนพืน้ท่ีเช่าโรงงานเพิ่มขึน้ กลา่วคือ บริเวณอยธุยา 

สมทุรปราการ และชลบรีุ โดยบริเวณอยธุยามีพืน้ท่ีโรงงานส าเร็จรูปถกูเช่าเพิม่ขึน้ 16,643 ตารางเมตร สว่นสมทุรปราการมี

พืน้ท่ีโรงงานส าเร็จรูปถกูเชา่เพิม่ 12,774 ตารางเมตร และบริเวณชลบรีุมีพืน้ท่ีโรงงานส าเร็จรูปถกูเช่าเพิม่ 12,631 ตาราง

เมตร ทัง้นีเ้นื่องจากบริเวณทัง้สามแหง่ เป็นบริเวณทีต่ัง้อยูใ่กล้กรุงเทพมหานคร อีกทัง้ แตล่ะบริเวณยงัเป็นบริเวณที่อยูใ่กล้

โรงงานซึง่เป็นแหลง่ผลติ กลา่วคอื สมทุรปราการ และ ชลบรีุ มีนิคมอตุสาหกรรมตา่งๆอยูม่ากมาย และยงัใกล้กบัทา่เร่ือน า้

ลกึแหลมฉบงั ในสว่นอยธุยา ยงัเป็นบริเวณทีม่ีโรงงานท่ีตัง้อยูใ่นนิคมอตุสาหกรรมอีกเป็นจ านวนมาก ท าให้โรงงานขนาด

เลก็ที่เป็นผู้ผลติชิน้สว่นยอ่ย หรือ spare part สนใจที่จะเลอืกเชา่โรงงานในบริเวณดงักลา่วเนื่องจากสะดวกในการสง่2 

ท่ีมา 

1 : ส านกังานเศรษฐกิจอตุสาหกรรม กระทรวงอตุสาหกรรม  

2 : บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 
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สนิค้าให้กบัโรงงานขนาดใหญ่เพือ่ท าการผลติตอ่ไป บริเวณทีม่ีพืน้ท่ีวา่งโรงงานส าเร็จรูปสงูที่สดุ คือ จงัหวดัระยอง มีพืน้ท่ี

โรงงานส าเร็จรูปวา่งถึง 197,499 ตารางเมตร รองลงมาได้แก่ บริเวณจงัหวดัอยธุยา มีพืน้ท่ีวา่งราว 167,762 ตารางเมตร  

สว่นจงัหวดัชลบรีุ และสมทุรปราการมีพืน้ท่ีวา่งโรงงานส าเร็จรูปเพียง 41,457 ตารางเมตร และ 39,661 ตารางเมตร 

ตามล าดบั 

ในสว่นของอปุทานใหมโ่รงงานส าเร็จรูปท่ีเพิม่ขึน้ในระยะเวลา 6 เดือนแรกของปี พ.ศ. 2558 มีพืน้ท่ีโรงงาน

ส าเร็จรูปเพิม่ขึน้ราว 53,968 ตารางเมตร โดยท าเลที่มีอปุทานใหมเ่พิ่มขึน้สงูที่สดุคือ บริเวณสมทุรปราการ กลา่วคือ มี

อปุทานใหมเ่พิ่มขึน้ใหมร่าว 29,058 ตารางเมตร รองลงมาได้แก่บริเวณสระบรีุ และ ปราจีนบรีุ 

 

 
 

 ในสว่นของราคาคา่เชา่โรงงานส าเร็จรูปพบวา่ บริเวณที่มีราคาคา่เชา่โรงงานส าเร็จรูปคอ่นข้างสงู ประกอบด้วย

บริเวณจงัหวดัสมทุรปราการ ชลบรีุ และ ฉะเชิงเทรา โดยมีราคาคา่เช่าอยูร่ะหวา่ง 230-250 บาทตอ่ตารางเมตร หากเป็น

โรงงานส าเร็จรูปท่ีมีสถานท่ีตัง้อยูใ่นนิคมอตุสาหกรรม เนื่องจากได้รับสทิธิพิเศษตา่งๆ หากโรงงานส าเร็จรูปในจงัหวดั

ดงักลา่ว แตม่ิได้ตัง้อยูใ่นนิคมอตุสาหกรรมมกัมีราคาคา่เชา่ที่ต ่ากวา่ราคาดงักลา่ว คือ อยูท่ี่ราว 150-170 บาทตอ่ตาราง

เมตร แตห่ากโรงงานส าเร็จรูปตัง้อยูน่อกนิคมแตอ่ยูใ่นพืน้ท่ีสมีว่ง มกัมีราคาคา่เชา่ที่สงูกวา่ คือราว 200 บาทตอ่ตารางเมตร 

 ธุรกิจคลงัสนิค้าให้เชา่ ณ กลางปีพ.ศ. 2558  วา่จ านวนพืน้ท่ีคลงัสนิค้าให้เชา่รวมมีทัง้สิน้ 3,468,530 ตารางเมตร 

โดยมีอปุทานใหมเ่พิม่ขึน้ราว 101,327 ตารางเมตร มีพืน้ท่ีคลงัสนิค้า 2,713,114 ตารางเมตร คดิเป็นอตัราครอบครองการ

เช่าที่ ร้อยละ 78.2 อตัราการเชา่ลดลงจากร้อยละ 79.8 ณ ปลายปี พ.ศ. 2557 แตจ่ านวนพืน้ท่ีเช่าเพิ่มขึน้จากปลายปี พ.ศ. 

2557 ราว 21,199 ตารางเมตร สว่นการท่ีอตัราเชา่ลดลงอนัเนื่องมาจากการเพิ่มขึน้ของคลงัสนิค้าในบริเวณจงัหวดัชลบรีุ

และอยธุยา ท่ีมีพืน้ท่ีคลงัสนิค้าเพิ่มขึน้สงูถึง 83,050 ตารางเมตร และ 30,000 ตารางเมตร ตามล าดบั1 
 

ท่ีมา 

1 : บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 
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4. ปัจจัยความเสี่ยง 

4.1 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ 

(1) ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ไม่สามารถจดัหาผู้ เช่าได้ ภายหลงัจากสญัญาเช่าที่อมตะ ซมัมิท เข้ามาเป็นผู้ เช่าหรือ
รับผิดชอบช าระสว่นตา่งของคา่เช่าตามสญัญาตกลงกระท าการสิน้สดุลง 
       โดยหากสัญญาเช่าที่อมตะ ซัมมิท เข้ามาเป็นผู้ เช่าหรือรับผิดชอบช าระส่วนต่างของค่าเช่ าสิน้สุดลง และ
กองทรัสต์ยงัไมส่ามารถจดัหาผู้ เช่าเข้ามาเช่าพืน้ท่ีดงักลา่วในราคาตลาดได้ กองทรัสต์อาจจะมีความเสีย่งจากการขาด
รายได้คา่เช่าบางสว่นและอาจสง่ผลกระทบตอ่ผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ได้ 

(2)  ความเสีย่งเก่ียวกบัการได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 
ก่อนที่จะมีการได้มาซึ่งอสงัหาริมทรัพย์นัน้ บริษัทฯ ได้จัดให้มีการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) 

อสงัหาริมทรัพย์ที่จะได้มานัน้ตามสมควรแล้ว อยา่งไรก็ตาม บริษัทฯ ไมส่ามารถรับรองได้วา่อสงัหาริมทรัพย์นัน้จะไม่มี
ความช ารุดบกพร่องใดที่จะต้องใช้ค่าใช้จ่ายจ านวนมากในการซ่อมแซม หรือบ ารุงรักษา หรือจ่ายช าระหนีอ้ื่นใดต่อ
บคุคลที่สามนอกจากที่ระบไุว้ในเอกสารนี ้ทัง้นี ้รายงานของผู้ เช่ียวชาญซึง่บริษัทฯ พิจารณาและถือตามในฐานะท่ีเป็น
ส่วนหนึ่งของการตรวจสอบและสอบทานอาจมีข้อผิดพลาด หรือขาดตกบกพร่อง เนื่องจากความช ารุดบกพร่องบาง
ประการของอสงัหาริมทรัพย์ซึ่งอาจไม่สามารถก าหนดให้แน่ชดัลงไปได้อนัเป็นผลมาจากขอบเขตของการตรวจสอบ 
เทคโนโลยีหรือเทคนิคที่ใช้ตลอดจนปัจจยัอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง 
       นอกจากนี ้อสงัหาริมทรัพย์บางรายการอาจมิได้เป็นไปตามกฎหมาย หรือกฎระเบียบข้อบงัคบัตา่ง ๆ ซึง่เก่ียวข้อง
กบัอสงัหาริมทรัพย์ หรืออาจมิได้เป็นไปตามข้อก าหนดของหน่วยงานที่เก่ียวข้อง โดยการตรวจสอบและสอบทานของ
บริษัทฯ นัน้ไม่สามารถตรวจพบ ด้วยเหตุนี ้กองทรัสต์อาจมีภาระค่าใช้จ่ายหรือหน้าที่เพิ่มเติมอันเกิดจากการที่
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวมิได้ปฏิบัติตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบข้อบังคับต่างๆ ที่ เ ก่ียวข้องกับ
อสงัหาริมทรัพย์นัน้โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ค ารับรอง ค ารับประกันและข้อตกลงที่จะรับผิดชดใช้ ซึ่งอมตะ ซมัมิทที่เป็น
เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์จะให้ไว้แก่กองทรัสต์ นัน้มีข้อจ ากัดในแง่ของขอบเขต จ านวนเงิน และระยะเวลาที่เจ้าของ
อสงัหาริมทรัพย์ได้ให้ค ารับรอง ค ารับประกนั และข้อตกลงที่จะรับผิดชดใช้ ทัง้นี ้กองทรัสต์มีสิทธิที่จะได้รับการชดเชย
ในกรณีที่มีการผิดค ารับรอง ค ารับประกนั อยา่งไรก็ดี บริษัทฯ ไมส่ามารถรับรองได้วา่กองทรัสต์จะได้รับชดเชยตามค า
รับรอง ค ารับประกนั หรือข้อตกลงที่จะรับผิดชดใช้กรณีที่เกิดความเสยีหาย หรือความรับผิดตอ่กองทรัสต์อนัเป็นผลมา
จากการได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์ ทัง้นี ้เนื่องจากกรณีดงักลา่วขึน้อยูก่บัการช าระหนีข้องลกูหนีแ้ละการบงัคบัช าระหนี ้
ตามสญัญา 

(3) ความเสีย่งในการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ซึง่มลูคา่จะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลอือยู่ 
กองทรัสต์มีการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ซึง่มลูคา่สทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์จะลดลง

ตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่อันเนื่องมาจากการประเมินค่าสิทธิการเช่า หรือเนื่องจากสาเหตุอื่นใดที่อยู่
นอกเหนือการควบคมุของกองทรัสต์ ทัง้นี ้การเปลี่ยนแปลงในมลูค่าสิทธิการเช่าดงักลา่วอาจสง่ผลกระทบอย่างมี
นยัส าคญัตอ่มลูคา่ทรัพย์สนิ และมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทรัสต์ 

(4) ความเสีย่งจากการแขง่ขนัท่ีสงูขึน้ ซึง่อาจสง่ผลให้จ านวนผู้ เช่าลดลง และอาจสง่ผลกระทบตอ่อตัราคา่เช่า 
ผู้ประกอบการธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ประเภทเดียวกบักองทรัสต์อาจน ามาซึ่งการแข่งขนัที่รุนแรงทัง้ในด้านการ

ลงทนุพฒันาอสงัหาริมทรัพย์และการแสวงหาผู้ เช่าที่นา่เช่ือถือเพื่อมาเช่าอสงัหาริมทรัพย์ ซึง่การแขง่ขนัดงักลา่วอาจ
สง่ผลกระทบในด้านลบต่อการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ นอกจากนี ้บริษัทคู่แข่งดงักลา่วหลายแห่งต่างมีแหล่ง
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เงินทนุและปัจจยัสนบัสนนุอื่นๆ ที่เอือ้ให้สามารถแขง่ขนักบักองทรัสต์ได้อยา่งมีประสิทธิภาพ ซึ่งการแขง่ขนัดงักลา่ว
อาจเพิ่มต้นทนุในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ หรือลดอตัราการเช่า และ/หรือลดอตัราค่าเช่าที่กองทรัสต์จะเรียกเก็บ
จากผู้ เช่า 

 (5) ความเสีย่งเก่ียวกบัใบอนญุาตให้ใช้ที่ดินและประกอบกิจการในนิคมอตุสาหกรรม 
ในการใช้ที่ดินและประกอบกิจการในนิคมอตุสาหกรรม กองทรัสต์ และผู้ เช่า หรือผู้ เช่าช่วงจะด าเนินการเพื่อให้

ได้มาซึ่งใบอนญุาตดงักลา่วจากการนิคมอตุสาหกรรม เพื่อใช้ที่ดินและประกอบกิจการในนิคมอตุสาหกรรมได้อยา่ง
ถกูต้อง หากกองทรัสต์ ผู้ เช่า หรือผู้ เช่าช่วงไม่ได้รับใบอนญุาตดงักลา่วหรือใบอนญุาตถกูยกเลิกหรือไมม่ีการตอ่อาย ุ
จะมีผลกระทบในทางลบตอ่กองทรัสต์ ผู้ เช่า หรือผู้ เช่าช่วง กลา่วคือจะท าให้กองทรัสต์ ผู้ เช่า หรือผู้ เช่าช่วงไมส่ามารถ
ใช้ที่ดินหรือประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรมต่อไปได้ และอาจเป็นผลให้ไม่สามารถปฏิบตัิตามข้อก าหนดและ
หน้าที่ภายใต้สญัญาเช่า หรือสญัญาเช่าช่วงได้ ซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อผลประกอบการ
ของกองทรัสต์ 

ในกรณีที่ผู้ เช่า หรือผู้ เช่าช่วงไมส่ามารถปฏิบตัิตามข้อก าหนดและหน้าที่ภายใต้สญัญาเช่า หรือสญัญาเช่า
ช่วงได้ จะเป็นเหตุแห่งการเลิกสญัญาและกองทรัสต์มีสิทธิที่จะเลิกสญัญาเช่า หรือสญัญาเช่าช่วงได้ อนึ่ง ในช่วง
เวลาที่กองทรัสต์ด าเนินการหาคู่สญัญารายใหม่แทนผู้ เช่า หรือผู้ เช่าช่วง และสามารถเจรจาตกลงกบัคู่สญัญาราย
ใหมไ่ด้ส าเร็จ กองทรัสต์จะมีสทิธิในการเรียกร้องคา่เสยีหายตามกฎหมายเนื่องจากการผิดสญัญาของผู้ เชา่ หรือผู้ เช่า
ช่วง ซึ่งหากกองทรัสต์ไม่สามารถหาคู่สญัญารายใหม่เพื่อมาเช่าหรือเช่าช่วงทรัพย์สินที่ ลงทุนที่ได้รับอนุญาตได้
ภายในเวลาอันควร หรือไม่สามารถเจรจาตกลงกับคู่สญัญารายใหม่ในสญัญาฉบับใหม่โดยมีข้อก าหนดที่เป็น
ประโยชน์ต่อกองทรัสต์ได้ รายได้ของกองทรัสต์อาจหยุดชะงักหรือลดลง ซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบต่อผล
ประกอบการของกองทรัสต์ 

นอกจากนี ้ในกรณีที่ อมตะ ซมัมิท ซึง่เป็นผู้ให้เช่าทรัพย์สนิบางสว่นท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุ ไมส่ามารถตอ่
ใบอนญุาตให้ใช้ที่ดินและประกอบกิจการในนิคมอตุสาหกรรมได้ เมื่อใบอนญุาตดงักลา่วหมดอาย ุก็อาจมีผลกระทบ
ในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อกองทรัสต์ คือ อาจส่งผลให้ อมตะ ซมัมิท ไม่สามารถใช้ที่ดินในการปลอ่ยเช่าให้แก่
กองทรัสต์ได้ และกองทรัสต์จะไม่สามารถให้ผู้ เช่าช่วงใช้ที่ดินดงักลา่วต่อไปได้ ซึ่งจะสง่ผลกระทบในทางลบต่อผล
ประกอบการของกองทรัสต์ อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์ได้ก าหนดไว้ในสญัญาเช่าและสญัญาตกลงกระท าการที่จะท า
ขึน้กบั อมตะ ซมัมิท ว่าอมตะ ซมัมิท จะต้องด ารงสถานะเป็นผู้ รับใบอนญุาตให้ใช้ที่ดินและประกอบกิจการในนิคม
อตุสาหกรรม ฉะนัน้ หากเกิดเหตกุารณ์ดงักลา่ว กองทรัสต์ยอ่มมีสทิธิที่จะเรียกคา่เสยีหายที่เกิดขึน้จาก อมตะ ซมัมิท
ได้เนื่องจากผิดสญัญา 

 (6)   ความเสีย่งจากการผิดสญัญาของผู้ให้เช่า ผู้ เช่าและคูส่ญัญาของกองทรัสต์   
(6.1) ความเสีย่งจากการผิดสญัญาเช่าของผู้ให้เช่า 

แม้ว่าการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์จากอมตะ ซมัมิท ดงักลา่วจะได้มีการจดทะเบียนสิทธิการเช่า 
30 ปี ตอ่เจ้าพนกังานท่ีดินที่เก่ียวข้องก็ตาม แตก่องทรัสต์ยงัมีความเสีย่งที่อาจเกิดขึน้จากการผิดสญัญาเชา่ ใน
กรณีที่ผู้ ให้เช่าคือ อมตะ ซมัมิท ปฏิบตัิผิดข้อก าหนดและเง่ือนไขของสญัญาเช่าที่ได้มีการจดทะเบียนสทิธิการ
เช่าดงักลา่ว อาจสง่ผลให้ท าให้สญัญาเช่าระหวา่งกองทรัสต์และ อมตะ ซมัมิท สิน้สดุลง ซึง่เหตกุารณ์ดงักลา่ว
จะมีผลกระทบต่อกองทรัสต์ ท าให้กองทรัสต์ไม่มีสิทธิในการน าทรัพย์สินที่เช่าออกให้เช่าช่วง ซึ่งจะส่งผลให้
กองทรัสต์สญูเสยีรายได้คา่เช่าช่วงและจะสง่ผลกระทบตอ่อตัราการจ่ายผลตอบแทนแก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 
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เพื่อเป็นการป้องกนัความเสี่ยงดงักลา่ว และเพื่อให้กองทรัสต์มีโอกาสได้รับการชดเชยจากความเสียหายที่
อาจเกิดขึน้แก่กองทรัสต์ กองทรัสต์จึงก าหนดเง่ือนไขในการเช่าที่ดินพร้อมอาคารกบั อมตะ ซมัมิท ในฐานะ
เจ้าของกรรมสิทธ์ิว่า ในกรณีท่ีผู้ ให้เช่า (อมตะ ซมัมิท) ปฏิบตัิผิดสญัญาในสาระส าคญัจนท าให้กองทรัสต์ไม่
สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีเช่าได้ จนเป็นเหตใุห้กองทรัสต์ใช้สิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าทรัพย์สินดงักลา่ว 
ผู้ให้เช่าจะต้องช าระคืนเงินหรือผลประโยชน์อื่นใดที่ผู้ให้เช่าได้รับไว้ในนามกองทรัสต์ให้แก่กองทรัสต์ รวมถึงคา่
ขาดประโยชน์จากการที่กองทรัสต์ไมส่ามารถใช้ประโยชน์ซึง่ทรัพย์สินที่เช่าได้ตามระยะเวลาการเช่าที่เหลอือยู่
ตามที่ก าหนดไว้ในสญัญาเช่า ซึง่จะเป็นไปตามข้อตกลงในสญัญาเช่า 

(6.2) การบอกเลกิสญัญาเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสญัญาเช่าของผู้ เช่า 
ค่าเช่าที่กองทรัสต์จะได้รับจากผู้ เช่าตามสญัญาเช่าจะเป็นรายได้หลกัของกองทรัสต์ ดังนัน้ หากผู้ เช่า

ทรัพย์สินบอกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบก าหนดตามที่ก าหนดไว้ในสญัญา หรือกรณีที่เกิดเหตุผิดสญัญาซึ่ง
กองทรัสต์อาจต้องบอกเลิกสญัญาก่อนครบก าหนด และอาจใช้เวลาหาบคุคลอื่นเพื่อ เข้ามาเป็นคู่สญัญาราย
ใหม่ของสญัญาเช่าเพื่อเช่าทรัพย์สินที่เช่าต่อไป ซึ่งบุคคลดงักล่าวอาจไม่มีคุณสมบัติหรือความสามารถที่
เหมือนกบัผู้ เช่าเดิมอีกด้วย 

(6.3) ความเสีย่งจากการท่ีคูส่ญัญาไมป่ฏิบตัิตามสญัญาที่เก่ียวข้องกบัการลงทนุและการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของ
กองทรัสต์ 

ถึงแม้จะมีข้อก าหนดในสญัญา แตคู่ส่ญัญาก็อาจปฏิบตัิผิดสญัญาหรือเกิดเหตกุารณ์ใด ๆ อนัเป็นเหตแุห่ง
การเลิกหรือผิดสญัญาได้ ในกรณีเช่นว่านี ้แม้กองทรัสต์จะมีสิทธิที่จะบอกเลิกสญัญา เรียกค่าเสียหาย รวม
ตลอดจนเรียกคา่ขาดประโยชน์และคา่เช่าที่ช าระไปแล้วก็ตาม แตเ่หตกุารณ์ที่คูส่ญัญาผิดสญัญาดงักลา่วอาจ
ท าให้กองทรัสต์ไม่ได้รับผลประโยชน์หรืออาจไม่สามารถบงัคบัให้เป็นไปตามสญัญาที่ก าหนดไว้ดงักลา่วได้ 
เช่น ไมส่ามารถบงัคบัให้เป็นไปตามสทิธิของกองทรัสต์ตามข้อก าหนด หรือ คูส่ญัญาไมช่ าระคา่เสยีหายตามที่
กองทรัสต์เรียกร้อง ดงันัน้ กองทรัสต์จึงอาจต้องน าเร่ืองดงักลา่วเข้าสูก่ระบวนการยตุิธรรมโดยการฟ้องร้องตอ่
ศาล ซึง่การด าเนินการดงักลา่วบริษัทฯ ไมส่ามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาในการด าเนินการ และจ านวนเงิน
ที่กองทรัสต์จะได้รับชดเชย เยียวยา จากความเสียหายตา่ง ๆ นอกจากนี ้ผลแห่งคดีขึน้อยู่กบัค าพิพากษาของ
ศาล และถึงแม้ศาลจะมีค าพิพากษาให้กองทรัสต์ชนะคดี กองทรัสต์อาจประสบความยุ่งยากในการบังคับ
คูก่รณีให้ปฏิบตัิตามค าพิพากษาของศาล ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์จึงมีความเสีย่งที่จะไมไ่ด้รับผลตอบแทนตามจ านวน
หรือภายในระยะเวลาที่ได้คาดการณ์ไว้  

(6.4) ความเสีย่งจากการท่ีกองทรัสต์ไมส่ามารถใช้สทิธิตามสญัญาเช่าที่ดินและอาคารได้  
ในบางกรณีกองทรัสต์อาจไม่สามารถใช้ประโยชน์ในที่ดินที่เช่า และ/หรือ อาคารที่เช่าได้ไม่วา่ทัง้หมดหรือ

บางสว่นเนื่องจากที่ดินที่เช่า และ/หรืออาคารท่ีเช่าอาจถกูยดึหรืออายดัตามค าสัง่ศาลในกรณีที่ ผู้ให้เช่าถกูศาล
สัง่พิทกัษ์ทรัพย์ชัว่คราว หรือพิทกัษ์ทรัพย์เด็ดขาด หรือสัง่ให้ล้มละลาย 

ซึ่งในกรณีดงักลา่วหากผู้ ให้เช่าไม่สามารถด าเนินการแก้ไขได้ภายในระยะเวลาที่ก าหนดไว้ในสญัญาเช่า 
กองทรัสต์มีสิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าได้ทนัที และผู้ ให้เช่าจะต้องช าระเงินหรือผลประโยชน์อื่นใดที่ผู้ ให้เช่าได้รับ
ไว้ในนามกองทรัสต์ให้แก่กองทรัสต์ ตลอดจนค่าขาดประโยชน์จากการที่กองทรัสต์ ไม่สามารถใช้ประโยชน์ซึง่
ทรัพย์สนิท่ีเช่าได้ตามระยะเวลาการเช่าที่เหลอือยูต่ามระยะเวลาที่ก าหนดไว้ในสญัญาเช่า  
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4.2  ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

(1) ผู้จดัการกองทรัสต์และ/หรือผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อาจไม่สามารถด าเนินการตามกลยทุธ์การลงทนุของกองทรัสต์ให้
ประสบความส าเร็จได้ 

การที่บริษัทฯ ไม่สามารถด าเนินการตามกลยทุธ์ของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามแผนที่วางไว้อาจมีผลกระทบในทาง
ลบตอ่ธุรกิจ ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน รวมทัง้โอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์อยา่งมีนยัส าคญั ความสามารถ
ของบริษัทฯ ในการด าเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์ให้ประสบความส าเร็จนัน้ขึน้อยู่กับปัจจัยหลาย
ประการ รวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทุนที่เหมาะสม และสอดคล้องกับหลกัเกณฑ์การลงทุนของ
กองทรัสต์ รวมทัง้การได้รับเง่ือนไขทางการเงินท่ีดี ดงันัน้ บริษัทฯ จึงไมส่ามารถรับรองได้วา่การด าเนินงานตามกลยทุธ์
การลงทุนของบริษัทฯ ในความเป็นจริงจะเป็นไปตามแผนที่วางไว้ หรือสามารถท าได้ภายในเวลาและค่าใช้จ่ายที่
เหมาะสม 

(2) ความเสีย่งที่กองทรัสต์อาจสญูเสยีผู้จดัการกองทรัสต์ และ/หรือผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ หรือ ผู้จดัการกองทรัสต์ และ/
หรือผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อาจสญูเสียบคุลากรที่เป็นผู้บริหารระดบัสงูและบคุลากรที่มีความเช่ียวชาญในการจดัหา
ผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ 

การที่กองทรัสต์สญูเสียผู้จดัการกองทรัสต์ และ/หรือผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ หรือ ผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์สญูเสยีบคุลากรดงักลา่วไปจะเป็นการสญูเสยีผู้มีประสบการณ์ ความรู้ สายสมัพนัธ์ทางธุรกิจ
และความช านาญ การหาบุคลากรที่มีความสามารถในระดบัเดียวกนัมาแทนที่เป็นเร่ืองที่ท าได้ยาก จึงอาจส่งผลให้
ประสทิธิภาพในการด าเนินงานลดลง และอาจสง่ผลให้กองทรัสต์มีความสามารถในการท าก าไรลดลง 

(3) ความเสีย่งจากความขดัแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึน้  
บริษัทฯ ซึง่เป็นบริษัทยอ่ยของอมตะ ซมัมิท ได้รับการแตง่ตัง้เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ และได้แตง่ตัง้ให้ อมตะ ซมัมิท 

ซึ่งเป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ของบริษัทฯ เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เพื่อบริหารจดัการทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์ลงทุน ตาม 
กลยทุธ์และนโยบายที่บริษัทฯ ก าหนด นอกจากนี ้อมตะ ซมัมิท ยงัมีความเก่ียวพนักบักองทรัสต์ในฐานะเป็นผู้ เสนอ
ขายและผู้ให้เช่าทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรกนีด้้วย 

อย่างไรก็ดี เนื่องจาก อมตะ ซมัมิท ยงัคงเป็นเจ้าของอาคารโรงงานซึ่งตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมเดียวกันกบั
กองทรัสต์ ซึ่งท าให้บทบาทต่างๆ ของ อมตะ ซมัมิท ที่มีต่อกองทรัสต์ทัง้ในฐานะที่เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ และ
ผู้ ให้เช่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก อาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์กบักองทรัสต์ได้ ไม่ว่าจะ
เป็นการคดัเลือกอาคารโรงงาน มาเสนอขายให้กับกองทรัสต์ รวมถึงการจัดหาผู้ เช่าใหม่ อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ได้
ตระหนักถึงความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึน้  จึงได้ก าหนดหลกัเกณฑ์ในการเลือกลงทุนอาคารโรงงาน 
รวมถึงแนวทางการก ากบัดูแลการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  เพื่อป้องกนัปัญหาดงักลา่วที่
อาจเกิดขึน้ ดงันี ้

 ในการเลือกลงทนุในทรัพย์สินของกองทรัสต์ โดยหลกัแล้วบริษัทฯ จะก าหนดนโยบายการลงทนุโดยจะพิจารณา
เลือกลงทุนในอาคารโรงงานที่สร้างแล้วเสร็จ และมีผู้ เช่าแล้วในช่วงเวลาที่มีการเจรจาต่อรองกันระหว่าง
กองทรัสต์กบัอมตะ ซมัมิท ผู้จดัการกองทรัสต์ได้จดัให้มีผู้ประเมินทรัพย์สนิ 2 ราย (เว้นแตก่รณีได้มาซึง่ทรัพย์สิน
ที่อยู่ภายใต้สิทธิในการลงทนุ (Right to Invest) ทรัสตีและ อมตะ ซมัมิท จะเป็นผู้จดัให้มีผู้ประเมินทรัพย์สนิของ
แต่ละฝ่าย) และที่ปรึกษาทางการเงินที่ผู้ จัดการกองทรัสต์เป็นผู้แต่งตัง้พิจารณาความเหมาะสมของราคาซือ้
ทรัพย์สนิ  
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 อมตะ ซัมมิท ตกลงว่า ตลอดระยะเวลา 3 ปี นับจากวันที่สัญญาตกลงกระท าการที่จะจัดท าขึน้ระหว่าง 
กองทรัสต์ และ อมตะ ซมัมิท มีผลใช้บงัคบั อมตะ ซมัมิท และ/หรือ บคุคลที่เก่ียวโยงกนัของ อมตะ ซมัมิท ตกลง
จะเข้าถือและรักษาสดัสว่นการถือครองหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ให้ไม่น้อยกวา่ร้อยละ 17 แต่ไม่เกินร้อยละ 25 
ของจ านวนหน่วยทรัสต์ทัง้หมดของกองทรัสต์เฉพาะที่มีการออกและเสนอขายในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ครัง้
แรกเท่านัน้ ทัง้นี เ้พื่อลดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ด้วยการให้ อมตะ ซัมมิท เข้ามามีส่วนได้เสียใน
ผลประโยชน์ของกองทรัสต์ผา่นการเป็นผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์   

 อมตะ ซมัมิท และ/หรือ นิติบุคคลที่อมตะ ซมัมิทมีอ านาจควบคมุ ตกลงให้สิทธิในการลงทุน (Right to Invest) 
แก่กองทรัสต์ในโครงการที่อยู่ภายใต้สิทธิในการลงทนุ นอกจากนี ้อมตะ ซมัมิท และ/หรือ นิติบคุคลที่อมตะ ซมั
มิทมีอ านาจควบคุม ยงัตกลงให้สิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) แก่กองทรัสต์ในการลงทุนใน
ทรัพย์สินส าหรับโครงการ ทัง้นี ้ภายใต้เง่ือนไขที่ก าหนดในสัญญาตกลงกระท าการที่จะจัดท าขึน้ระหว่าง 
กองทรัสต์ และ อมตะ ซมัมิท  

 อมตะ ซมัมิท ตกลงที่จะไมก่ระท าการใดๆ อนัเป็นการจงูใจ โน้มน้าว หรือชกัชวนให้ผู้ เช่าหรือผู้ที่จะเชา่ทรัพย์สนิที่
กองทรัสต์จะเข้าลงทนุครัง้แรกไปเป็นลกูค้าหรือผู้ เช่าในทรัพย์สนิของตนและ/หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนั นอกจากนี ้
อมตะ ซมัมิท ตกลงที่จะให้ข้อมลูเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย์ของตนพร้อมกบัข้อมลูเก่ียวกบัทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์จะ
เข้าลงทนุครัง้แรกนีแ้ก่ผู้สนใจเช่าทรัพย์สนิรายใหมน่ัน้ในลกัษณะที่เป็นแนวทางเดียวกนั ถกูต้องและเป็นธรรมกบั
กองทรัสต์ เว้นแต่ผู้สนใจเช่าทรัพย์สินรายใหม่ของ อมตะ ซมัมิท ได้แสดงเจตจ านงอย่างชัดแจ้งว่าไม่มีความ
ประสงค์ที่จะเช่าทรัพย์สนิในสว่นของกองทรัสต์  

 ส าหรับแนวทางการก ากบัดแูลการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์นัน้  บริษัทฯ ได้ก าหนดให้
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ปฏิบตัิตามกลยุทธ์และแนวทางการด าเนินงานที่บริษัทฯ ก าหนด นอกจากนี ้ในกรณี
ที่ทรัสตีร้องขอ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะต้องจดัท ารายงานภาวะตลาดโรงงานให้เช่า (Market Report) เพื่อ
เสนอต่อกองทรัสต์ ซึ่งรายงานดังกล่าวจะครอบคลุมสภาวะตลาดที่เปลี่ยนแปลงไป อัตราการครอบครอง
ทรัพย์สนิ (Occupancy Rate) และอตัราคา่เช่าเฉลีย่ (Average Rental Rate) 

 อมตะ ซัมมิท จะต้องสอบถามความต้องการที่แท้จริงของผู้ สนใจจะเช่าพืน้ที่ว่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือ
ทรัพย์สนิของตน อนัไหนมีคณุสมบตัิตรงตอ่ความต้องการของผู้สนใจจะเช่า 

 ในกรณีที่ทรัพย์สินของกองทรัสต์และทรัพย์สินของอมตะ ซัมมิทต่างมีลกัษณะและคุณสมบัติตรงต่อความ
ต้องการของผู้สนใจจะเช่า ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะต้องเสนอข้อมูลเก่ียวข้องกบัทรัพย์สินของกองทรัสต์และ
ทรัพย์สนิของตนให้แก่ผู้สนใจจะเช่าพร้อมกนั โดยในการน าเสนอข้อมลูนัน้ อมตะ ซมัมิทจะน าเสนอในรูปแบบใบ
เสนอรายละเอียดทรัพย์สินทัง้ของกองทรัสต์และอมตะ ซมัมิท ซึ่งแสดงได้วา่ผู้สนใจจะเช่าได้พิจารณาข้อมลูของ
ทรัพย์สนิทัง้หมดพร้อมกนั หากในกรณีที่ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ไมม่ีลกัษณะและคณุสมบตัิตรงตอ่ความต้องการ
ของผู้สนใจจะเช่า ให้อมตะ ซมัมิทยงัคงต้องน าเสนอข้อมลูเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้ผู้สนใจจะ
เช่าพิจารณาด้วย เว้นแต่ผู้สนใจจะเช่าจะแจ้งว่าไม่ประสงค์จะพิจารณาข้อมลูของทรัพย์สินของกองทรัสต์ ทัง้นี ้
อมตะ ซมัมิทจะเก็บรักษาหลกัฐานใบเสนอรายละเอียดทรัพย์สินและเอกสารที่เก่ียวข้องซึ่งตนได้มีการน าเสนอ
ให้แก่ผู้สนใจจะเช่าไว้เพื่อให้บริษัทฯ ทรัสตี และ/หรือตวัแทนของบริษัทฯหรือทรัสตี สามารถเข้าตรวจสอบได้ 
ในการน าเสนอข้อมลูด้านราคาคา่เช่าทรัพย์สนิของอมตะ ซมัมิท ตกลงที่จะไมน่ าเสนอราคาในราคาต ่ากวา่ราคา
เสนอของทรัพย์สินของกองทรัสต์ที่มีลกัษณะ และอยู่ในท าเลที่ใกล้เคียงกนั และการน าเสนอราคาข้างต้น อมตะ 
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ซมัมิทจะไมก่ระท าไปโดยประสงค์ให้ผู้สนใจจะเช่าตดัสนิใจเลอืกเช่าทรัพย์สนิของอมตะ ซมัมิทมากกวา่ทรัพย์สนิ
ของกองทรัสต์ 

(4) ความเสีย่งที่อาจเกิดขึน้อนัเป็นผลจากการท่ีกองทรัสต์กู้ยืมเงิน  
กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงจากการกู้ยืมเงินดงักล่าวได้ เนื่องจากอตัราดอกเบีย้ในสว่นที่อตัราดอกเบีย้ลอยตวั

อาจมีการเปลีย่นแปลงในระหวา่งอายเุงินกู้  และ อาจสง่ผลกระทบตอ่การด าเนินงานของกองทรัสต์ และความสามารถ
ของกองทรัสต์ในการจ่ายผลตอบแทนให้ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์  

นอกจากนี ้ในกรณีที่กองทรัสต์ไม่สามารถช าระดอกเบีย้และเงินต้นตามที่ก าหนดในสญัญาเงินกู้  หรือในกรณีที่
กองทรัสต์ขอกู้ เงินใหม่เพื่อมาช าระหนีเ้งินกู้ เดิม (Refinancing) แต่ไม่ได้รับอนมุตัิจากธนาคารให้มีการกู้ เงินใหม่ จน
ท าให้กองทรัสต์ไม่สามารถช าระดอกเบีย้และเงินต้นตามที่ก าหนดในสญัญาเงินกู้ ได้อนัเป็นการผิดสญัญาเงินกู้  หรือ
เกิดเหตผิุดสญัญาอื่นๆ ภายใต้สญัญาเงินกู้  อาจสง่ผลให้ผู้ ให้กู้อาจด าเนินการทางกฎหมายกบักองทรัสต์หรือใช้สิทธิ
เรียกร้องตามสญัญาอนัเนื่องมาจากการไมป่ฏิบตัิตามสญัญาเงินกู้  เช่น ก าหนดให้สว่นหนึง่หรือทัง้หมดของหนีภ้ายใต้
เอกสารทางการเงินใดๆ ถึงก าหนดช าระโดยพลนั หรือใช้สิทธิในการบงัคบัตามสญัญาที่เก่ียวกบัการให้หลกัประกนั
ส่วนใดส่วนหนึ่งหรือทัง้หมด รวมถึงการที่ผู้ ให้กู้ อาจบงัคบัจ านองในทรัพย์สินของกองทรัสต์ที่น าไปเป็นหลกัประกนั
เงินกู้ ได้หรือการรับโอนสิทธิบนกรมธรรม์ประกนัภยัในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ซึ่งเมื่อเ กิดความเสียหายอย่าง
เป็นสาระส าคญับนทรัพย์สินของกองทรัสต์ ผู้ ให้กู้อาจพิจารณาให้น าเงินชดเชยที่ได้รับภายใต้กรมธรรม์ประกนัภยัไป
ช าระคืนเงินกู้ก่อนที่จะน ามาซอ่มแซมทรัพย์สนิของกองทรัสต์ ซึง่จะสง่ผลให้กองทรัสต์ไมส่ามารถซอ่มแซมทรัพย์สนิให้
อยู่ในสภาพท่ีพร้อมจดัหาผลประโยชน์ได้ตามหลกัเกณฑ์และเง่ือนไขที่ก าหนดในสญัญาเงินกู้และสญัญาหลกัประกนั
ที่เก่ียวข้อง นอกจากนี ้ในกรณีที่มีการกู้ เงินใหมเ่พื่อมาช าระหนีเ้งินกู้ เดิม (Refinancing) กองทรัสต์อาจมีความเสีย่งที่
จะไม่ได้ข้อตกลงในสญัญาเงินกู้ ฉบับใหม่ที่ดีเท่ากับข้อตกลงในสญัญาเงินกู้ ฉบบัเดิม หรือในกรณีที่มีการกู้ ยืมเงิน
เพิ่มเติม อาจมีข้อสญัญาที่ห้ามไมใ่ห้กองทรัสต์ได้มาซึง่ทรัพย์สนิของกองทรัสต์เพิ่มเติม 

ทัง้นี ้บริษัทฯ ตระหนกัถึงความเสี่ยงดงักล่าวและจะด าเนินการติดตามผลการด าเนินงานของกองทรัสต์และ
ปัจจยัภายนอกตา่งๆ รวมถึงแนวโน้มอตัราดอกเบีย้อย่างสม ่าเสมอ นอกจากนี ้บริษัทฯ อาจพิจารณาใช้เคร่ืองมือทาง
การเงินเพื่อลดความเสี่ยงดงักลา่ว เช่น บริการธุรกรรมแลกเปลี่ยนอตัราดอกเบีย้ หรือการด าเนินการใดๆ กบัเจ้าหนี ้
เช่น การขอขยายระยะเวลาการช าระหนี ้การผอ่นผนัเง่ือนไขที่เป็นอปุสรรคตอ่การบริหารจดัการกองทรัสต์ เป็นต้น โดย
กองทรัสต์จะด าเนินการดงักลา่วโดยค านงึถึงกฎหมายที่เก่ียวข้อง และประโยชน์สงูสดุของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เป็นส าคญั 

4.3  ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

(1) ความเสีย่งทางการเมืองของประเทศไทย 
ด้วยเหตุของสถานการณ์ความขดัแย้งทางการเมืองในปัจจุบนั หากมีเหตุการณ์ความไม่สงบเกิดขึน้อาจส่งผล

กระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยซึง่อาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงตอ่สถานะทางการเงินของกองทรัสต์ 
ดังนัน้ บริษัทฯ จึงไม่สามารถรับรองได้ว่าสภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจุบันหรือในอนาคตจะไม่มี
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ผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อการด าเนินกิจการ สถานะทางการเงิน ผลการด าเนินกิจการและการเติบโตของ
กองทรัสต์ 

 (2) ความเสีย่งจากภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั และการก่อวินาศภยั  
ในการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ ทรัพย์สินดงักลา่วอาจได้รับความเสียหายจากภยัธรรมชาติ

อุบตัิภยั และการก่อวินาศภยั ดงันัน้ เพื่อเป็นการบรรเทาภาระความเสียหายในทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมถึงการ
ชดเชยความสญูเสยีตอ่ชีวิตและทรัพย์สนิของผู้ เช่าทรัพย์สนิ และเพื่อให้ได้เง่ือนไขการท าประกนัภยัที่ดีที่สดุ กองทรัสต์
จะด าเนินการจดัให้มีการท าประกนัภยัในทรัพย์สินดงักลา่ว โดยให้มีระยะเวลาความคุ้มครองทรัพย์สินของกองทรัสต์
ตลอดเวลาในวงเงินประกนัท่ีสอดคล้องกบัมาตรฐานการประกนัภยัของอาคารท่ีมีลกัษณะและการใช้งานใกล้เคียงกนั
กบัทรัพย์สนิของกองทรัสต์ที่ลงทนุทัง้หมด เช่น การประกนัความเสีย่งภยัทรัพย์สิน (All Risks Insurance) (ไมร่วมการ
ก่อการร้าย) และการประกนัภยัความรับผิดตอ่บคุคลภายนอก (Public Liability Insurance) เป็นต้น 

 (3) ความเสีย่งจากกรณีทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุถกูเวนคืน 
กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงในกรณีที่หน่วยงานของรัฐเวนคืนทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทนุ ซึ่งจะท าให้กองทรัสต์

ไม่อาจใช้ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจต่อไปได้ นอกจากนี ้กรณีที่เกิดเหตุการณ์
ดงักลา่ว กองทรัสต์อาจไมไ่ด้รับค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือได้รับค่าชดเชยดงักลา่วน้อยกวา่มลูคา่ที่กองทรัสต์ใช้ใน
การลงทุนในทรัพย์สิน ซึ่งอาจส่งผลให้ผลตอบแทนที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที่ได้
ประมาณการไว้ทัง้ในส่วนของประโยชน์ตอบแทนและเงินลงทุน ทัง้นี ้จ านวนเงินค่าชดเชยที่กองทรัสต์จะได้รับนัน้
ขึน้อยูก่บัเง่ือนไขตามที่ก าหนดในสญัญาที่เก่ียวข้อง ระยะเวลาการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สนิท่ีเหลอือยูภ่ายหลงัจากการ
ถกูเวนคืน รวมถึงจ านวนเงินคา่ชดเชยที่ได้รับจากการเวนคืน 

จากการท่ีบริษัทฯ ได้ศกึษาข้อมลูตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินในบริเวณที่จะเวนคืนในท้องที่ที่ทรัพย์สนิ
ที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุตัง้อยู ่พบวา่ที่ตัง้ของทรัพย์สนิของกองทรัสต์ที่จะลงทนุทัง้สองแหง่ดงักลา่วยงัไมต่กอยู่ภายใต้
เขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทัง้นี ้บริษัทฯ ไม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถกูเวนคืนได้ เนื่องจากการเวนคืนที่ดิน
เป็นนโยบายและความจ าเป็นในการใช้พืน้ท่ีของรัฐบาลในอนาคต 

(4) ความเสีย่งจากก าไรขัน้ต้นที่ได้รับจากการจดัหาผลประโยชน์ในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบทาง
ลบจากหลายปัจจยั 

ก าไรขัน้ต้นที่ได้จากการจัดหาผลประโยชน์ในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบทางลบจาก
หลายปัจจยั ได้แก่ 

- กรณีที่มีพืน้ที่ว่างจากการที่สญัญาเช่าหมดอายุ หรือมีการเลิกสญัญาเช่าที่ท าให้อัตราการเช่าพืน้ที่ลด
น้อยลง เป็นผลให้ก าไรขัน้ต้นท่ีกองทรัสต์ได้รับลดลง 

- ความสามารถของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในการจดัเก็บคา่เช่าจากผู้ เช่า 
- จ านวนเงินคา่เช่าที่ผู้ เช่าต้องจ่าย ตลอดจนข้อตกลงและเงื่อนไขในการตอ่สญัญาเช่า และการท าสญัญาเช่า

รายใหมน่ัน้มีเง่ือนไขที่ด้อยกวา่สญัญาเดิม 
- สภาวะตลาดอสงัหาริมทรัพย์ สภาวะทางเศรษฐกิจทัง้ภายในประเทศและทัว่โลก 
- ความสามารถของบริษัทฯ ในการจดัให้มีหรือรักษาไว้ซึง่การประกนัภยัที่เพียงพอ 
- การเปลีย่นแปลงด้านกฎหมายและหลกัเกณฑ์ตา่งๆ ที่ควบคมุอสงัหาริมทรัพย์ การใช้ การจดัเขตพืน้ท่ี ภาษี 

และค่าธรรมเนียมที่ต้องช าระให้แก่รัฐบาล การเปลี่ยนแปลงดงักลา่วอาจสง่ผลให้ค่าใช้จ่ายในการบริหาร
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จดัการอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มสงูขึน้ หรือมีค่าใช้จ่ายในการด าเนินการที่ไม่สามารถคาดหมายได้ ทัง้นี ้เพื่อให้
สามารถปฏิบตัิตามกฎระเบียบที่เปลีย่นแปลงไปนัน้ สทิธิตา่งๆ ที่เก่ียวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์อาจมีข้อจ ากดั
อนัเป็นผลมาจากการเปลี่ยนแปลงแก้ไขกฎหมายที่เก่ียวข้องกบัมาตรฐานอาคาร หรือการวางผงัเมือง หรือ
การใช้บงัคบักฎหมายใหมท่ี่เก่ียวข้องกบัการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ และ 

- ภยัพิบตัิธรรมชาติ เหตสุดุวิสยั การโจมตีของผู้ก่อการร้าย การจลาจล และเหตกุารณ์อื่นใดที่อยู่นอกเหนือ
ความควบคมุของบริษัทฯ 

(5) ความเสี่ยงเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ถือครองนัน้อาจมีค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มขึน้ รวมทัง้
คา่ใช้จ่ายในการด าเนินการตา่งๆ เพิ่มขึน้ 

ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับผลกระทบทางลบ
หากคา่ใช้จ่ายเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย์และคา่ใช้จ่ายในการด าเนินการตา่งๆ เพิ่มขึน้โดยรายได้ไมเ่พิ่มขึน้ตาม 
ปัจจยัที่อาจสง่ผลให้คา่ใช้จ่ายเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย์และคา่ใช้จ่ายในการด าเนินการเพิ่มสงูขึน้อาทิ 

- การเพิ่มขึน้ของคา่ใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา 
- การเพิ่มขึน้ของภาษีที่เก่ียวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์ รวมทัง้คา่ธรรมเนียมอื่นๆ ตามกฎหมาย 
- การเพิ่มขึน้ของคา่ใช้จ่ายสาธารณปูโภค 
- การเพิ่มขึน้ของคา่บริการส าหรับผู้ รับจ้างช่วง 
- การเพิ่มขึน้ของเบีย้ประกนัภยั 
- ความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่องของอสงัหาริมทรัพย์ หรือผลกระทบทางสิ่งแวดล้อมที่เกิดขึน้จาก

อสงัหาริมทรัพย์ซึ่งต้องมีการแก้ไขโดยต้องใช้ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ ซึ่งค่าใช้จ่ายในการด าเนินการใน
สว่นนีไ้มส่ามารถคาดหมายได้ 

- การเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟอ้ และ 
- การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบงัคบั รวมทัง้นโยบายของรัฐบาลซึ่งอาจเพิ่มค่าใช้จ่ายในการ

ปฏิบตัิตามกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบงัคบั และนโยบายที่เปลีย่นแปลงนัน้ 
 (6) ความเสีย่งเก่ียวกบัผู้ เช่าอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทนุอาจไมต่อ่อายสุญัญาเช่า 

อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทนุบางแหง่ อาจประสบกบัเหตกุารณ์ที่สญัญาเช่าจ านวนมากจะครบก าหนดอายุ
ในช่วงเวลาเดียวกนั ความถ่ีของการต่ออายสุญัญาเช่าและวิธีการค านวณค่าเช่าท าให้ผลประกอบการของกองทรัสต์
ขึน้อยู่กบัความผนัผวนของราคาตลาดของค่าเช่า ซึ่งในช่วงตลาดขาลงอาจน าไปสูก่ารมีอาคารว่างมากขึน้ และอตัรา
คา่เช่าที่ลดลงอาจท าให้รายได้จากคา่เช่าลดต ่าลง ผู้ เช่าทัง้หมดอาจไมต่อ่อายสุญัญาเช่า หรือด้วยสภาวะของตลาด ผู้
เช่าอาจต่ออายสุญัญาเช่าภายใต้เง่ือนไขที่กองทรัสต์ได้รับประโยชน์ด้อยลงกว่าที่เคยได้รับตามสญัญาเช่าที่มีอยู่ใน
ปัจจบุนั หากอตัราคา่เช่าใหมเ่มื่อมีการตอ่อาย ุหรือเมื่อมีการให้เช่าใหมต่ ่ากวา่อตัราที่คาดวา่จะได้รับอยา่งมีนยัส าคญั
แล้ว จะส่งผลกระทบในทางลบต่อผลการด าเนินงานและฐานะการเงินของกองทรัสต์ นอกจากนี ้ หากมีผู้ เ ช่ารายใด
บอกเลิกสญัญาเช่า หรือไม่ต่ออายสุญัญาเช่า บริษัทฯ ไม่สามารถรับประกนัได้วา่กองทรัสต์จะสามารถน าอาคารท่ีวา่
งออกให้เช่าใหมไ่ด้ด้วยอตัราคา่เช่าเดิม 

(7) ความเสีย่งอนัเกิดจากความสามารถในการปลอ่ยเช่าและการช าระคา่เช่าของผู้ เช่า 
ความส าเร็จทางด้านผลการด าเนินงานของกองทรัสต์สว่นหนึ่งขึน้อยู่กบัความสามารถในการช าระค่าเช่าของผู้

เช่า ดงันัน้ ความไมม่ัน่คงของฐานะการเงินของผู้ เช่ารายใหญ่ หรือผู้ เช่ารายเลก็จ านวนหลายรายรวมกนั อตัราการวา่ง
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ของโรงงานเนื่องจากการผิดสญัญาของผู้ เช่า หรือการไมต่อ่สญัญาเช่าหลงัจากสญัญาเช่าหมดอายุ อาจสง่ผลกระทบ
ในด้านลบต่อผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ โดยปกติผู้ เช่าจะต้องวางเงินประกันการเช่าเป็นมูลค่าเท่ากับค่าเช่า
ประมาณ 3-4 เดือน ซึ่งกองทรัสต์สามารถริบเงินประกนัการเช่าดงักลา่วได้หากกองทรัสต์ไม่สามารถเรียกเก็บค่าเช่า
จากผู้ เช่าได้ตามก าหนด อย่างไรก็ตาม ในกรณีที่กองทรัสต์จ าเป็นต้องให้ผู้ เช่าย้ายออกจากทรัพย์สินที่เช่าตาม
กฎหมายเนื่องจากผู้ เช่าไม่ยอมจ่ายค่าเช่าหรือผิดสญัญาเช่านัน้ ระยะเวลาตามกฎหมายและ/หรือ ระยะเวลาในทาง
ปฏิบตัิที่ใช้ในการด าเนินการให้ผู้ เช่าย้ายออก และ/หรือ เวลาที่ใช้ในการหาผู้ เช่าใหม่อาจนานเกินกว่า 3-6 เดือน ซึ่ง
ความลา่ช้าดงักลา่วอาจสง่ผลกระทบโดยตรงตอ่รายได้ของกองทรัสต์ได้  

(8) ความเสีย่งจากการกระจกุตวัของผู้ เช่า และ/หรือ อตุสาหกรรมของผู้ เช่า และ/หรือ สญัชาติ ของผู้ เช่า 
เมื่อพิจารณาข้อมูลสดัส่วนของรายได้ที่ได้รับจากผู้ เช่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน สดัส่วนผู้ เช่าซึ่งท าธุรกิจ

ประเภทกระบวนการผลิตจากประเทศต่างๆ เท่ากับร้อยละ 23 ของสดัส่วนของรายได้รวม ดงันัน้ หากผู้ เช่าซึ่งท า
ธุรกิจประเภทกระบวนการผลติดงักลา่วไม่สามารถช าระค่าเช่า ยกเลกิสญัญาเช่า หรือไมต่อ่สญัญา จะสง่ผลกระทบ
ในด้านลบต่อรายได้ของกองทรัสต์ นอกจากนี ้ผู้ เช่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุยงัมีการกระจุกของสญัชาติผู้
เช่าจากประเทศญ่ีปุ่ นซึ่งมีการประกอบธุรกิจที่แตกต่างกัน จ านวนร้อยละ 67 ดังนัน้ หากประเทศของผู้ เช่าหลัก
ดงักลา่วเกิดการเปลี่ยนแปลงทางโครงสร้างอตุสาหกรรม หรือเกิดปัญหาความสมัพนัธ์ระหว่างประเทศกบัประเทศ
ไทย อาจส่งผลต่อความสามารถในการช าระค่าเช่า หรือการยกเลิกสญัญาเช่า ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อผลการ
ด าเนินงานของกองทรัสต์ 

อย่างไรก็ดี อมตะ ซมัมิท ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ เช่ือว่าประเทศไทยยงัคงมีศกัยภาพใน
การลงทนุ และยงัคงเป็นท่ีสนใจของนกัลงทนุท่ีจะย้ายและ/หรือขยายฐานมายงัประเทศไทย ดงันัน้โอกาสที่ผู้ เช่าราย
ใหญ่สญัชาติต่างๆ จะไม่สามารถช าระค่าเช่า ยกเลิกสญัญาเช่า หรือไม่ต่อสญัญาในเวลาเดียวกัน อันมีสาเหตุ
เนื่องมาจากผลกระทบจากโครงสร้างอตุสาหกรรมที่เปลี่ยนแปลงไปหรือสาเหตอุื่นใดภายในช่วงเวลาเดียวกนั น่าจะ
เกิดขึน้ได้ยาก 

 

4 .4 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ 

(1) ความเสีย่งอนัเกิดจากมาตรฐานบญัชีในประเทศไทยหรือกฎหมายที่เก่ียวข้องอาจมีการเปลีย่นแปลง 
งบการเงินหรือผลการด าเนินงานของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการที่มีการประกาศใช้มาตรฐาน

บญัชีใหม่ๆ ในประเทศไทย ปัจจุบนัยงัไม่มีข้อมลูเก่ียวกบัขอบเขตและระยะเวลาในการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานบัญชี 
และการแก้ไขกฎหมาย ประกาศ ข้อก าหนด ระเบียบ ข้อบงัคบั บทบญัญตัิ แนวนโยบาย และ/หรือค าสัง่ของหนว่ยงาน
ราชการหรือหน่วยงานที่มีอ านาจตามกฎหมาย รวมถึงกฎหมายที่เก่ียวข้องกบัการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ ภาษี
และค่าธรรมเนียมการซือ้ขาย หรือการโอนสิทธิต่างๆ ในอสงัหาริมทรัพย์ก็เป็นสิ่งที่ไม่อาจคาดหมายได้ บริษัทฯ จึงไม่
สามารถประมาณการในเชิงตวัเลขส าหรับผลที่อาจเกิดจากการเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต และไม่อาจรับรองได้วา่การ
เปลีย่นแปลงดงักลา่วจะไมส่ง่ผลกระทบอยา่งมีนยัส าคญัตอ่งบการเงินของกองทรัสต์ หรือตอ่ฐานะการเงิน และผลการ



ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเชา่อมตะซมัมิทโกรท                                                          แบบ 56-REIT                                                                                                                           

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

49 
 

ด าเนินงานของกองทรัสต์ในอนาคต นอกจากนี ้การเปลี่ยนแปลงดงักลา่วนีอ้าจสง่ผลกระทบด้านลบตอ่ความสามารถ
ของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ได้ 

(2) ความเสี่ยงอนัเกิดจากมลูค่าของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทนุตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินคา่
ทรัพย์สิน ไม่ได้เป็นเคร่ืองแสดงมูลค่าที่แท้จริงของอสงัหาริมทรัพย์ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของ
อสงัหาริมทรัพย์นัน้จะเป็นไปตามที่ประเมิน ไมว่า่ในปัจจบุนัหรือในอนาคต 

โดยทัว่ไป การประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์จะพิจารณาจากปัจจัยต่างๆ รวมถึงปัจจัยบางประการที่เป็น
นามธรรมที่เก่ียวกบัทรัพย์สินนัน้ เช่น สถานะทางการตลาด ความแข็งแกร่งทางการเงิน ความสามารถในการแข่งขนั 
และสภาพของทรัพย์สิน เป็นต้น ซึ่งอาจมีเหตุการณ์ที่ท าให้ปัจจัยดังกล่าวเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต เนื่องจาก
เหตุการณ์นัน้ที่เป็นข้อสมมติฐานที่อาจไม่เกิดขึน้ตามที่คาดการณ์ไว้ หรืออาจเกิดเหตุการณ์หรือสถานการณ์ที่มิได้
คาดการณ์ไว้ ดงันัน้ บริษัทฯ จึงไม่อาจรับประกันได้ว่า ข้อสมมติฐานที่ก าหนดไว้จะเกิดขึน้ตามที่คาดการณ์ ดงันัน้ 
ราคาที่กองทรัสต์ขายทรัพย์สนิหลกัที่ลงทนุในอนาคตจึงอาจต ่ากวา่มลูคา่ที่ก าหนดโดยบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิ หรือ
ต ่ากวา่ราคาที่กองทรัสต์ได้ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว 

อย่างไรก็ตาม ทรัสตีร่วมกบัผู้จดัการกองทรัสต์ได้ตรวจสอบสมมติฐานหลกัของผู้ประเมินคา่ทรัพย์สินท่ีใช้ในการ
ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุ และไมพ่บสิง่ที่เป็นเหตใุห้เช่ือวา่สมมติฐานหลกัที่ใช้ในการประเมินมลูค่า
ดังกล่าวไม่สมเหตุสมผลเมื่อเทียบกับผลประกอบการเฉลี่ยในอดีตของทรัพย์สินตลอดจนแนวโน้มของตลาด
อสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทย 

 (3) ความเสีย่งอนัเกิดจากมลูคา่ผลตอบแทนที่ผู้ลงทนุจะได้รับจากหนว่ยทรัสต์น้อยกวา่ผลตอบแทนที่กองทรัสต์
ได้รับจากการด าเนินการของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทนุ  

โดยทัว่ไป ผลตอบแทนท่ีกองทรัสต์จะได้รับจากอสงัหาริมทรัพย์ท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของกองทรัสต์หรือกองทรัสต์
มีสิทธิการเช่าเหนืออสงัหาริมทรัพย์นัน้ขึน้อยู่กบัจ านวนรายได้สทุธิจากอสงัหาริมทรัพย์ และค านวณเป็นเงินได้โดย
หักรายจ่ายที่เกิดขึน้จากการด าเนินงาน การบริหารจัดการ และการให้ เช่าเปรียบเทียบกับมูลค่าปัจจุบันของ
อสงัหาริมทรัพย์ แตอ่ยา่งไรก็ดี ในสว่นของผลตอบแทนจากหนว่ยทรัสต์ที่นกัลงทนุจะได้รับจะขึน้อยูก่บัผลตอบแทนที่
กองทรัสต์จ่ายได้เมื่อเปรียบเทียบกับราคาที่นกัลงทุนที่ได้ซือ้หน่วยทรัสต์ในตลาดรอง แม้ว่าผลตอบแทนที่ผู้ลงทนุ
ได้รับจากหน่วยทรัสต์อาจจะมีความเก่ียวข้องเช่ือมโยงกบัผลตอบแทนที่กองทรัสต์จะได้รับจากการด าเนินการของ
อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทนุ แตผ่ลตอบแทนสองประเภทนีจ้ะไมเ่หมือนกนั  

 (4) ความเสีย่งเก่ียวกบัความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

รายได้ที่กองทรัสต์จะได้รับจากการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์นัน้ขึน้อยู่กบัปัจจยัหลายประการ อาทิ จ านวน
เงินรายได้ค่าเช่าที่ได้รับ อัตราค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสงัหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการที่เกิดขึน้ หาก
อสังหาริมทรัพย์ที่เป็นของกองทรัสต์ไม่ก่อให้เกิดรายได้ในจ านวนที่เพียงพอ กระแสเงินสดของกองทรัสต์และ
ความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบด้านลบ บริษัทฯ ไมส่ามารถรับรอง
ได้ว่าจะสามารถจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ลงทนุ หรือรักษาอตัราการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนไว้ในระดบัเดิม
ได้ นอกจากนี ้ยงัไม่สามารถรับรองได้วา่ระดบัของผลตอบแทนที่จะจ่ายจะเพิ่มขึน้เมื่อเวลาผ่านไป อีกทัง้ไมส่ามารถ
รับรองได้ว่าตามสญัญาเช่าในปัจจุบนั คู่สญัญาจะสามารถตกลงกนัเพื่อให้อตัราคา่เช่าที่ได้รับนัน้เพิ่มสงูขึน้ หรือวา่
รายได้ค่าเช่าจากการขยายอสงัหาริมทรัพย์ หรือการได้มาซึ่งอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติมนัน้จะเพิ่มสงูขึน้ และท าให้
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รายได้ของกองทรัสต์เพิ่มสงูขึน้ อนัจะเป็นผลให้กองทรัสต์สามารถจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์
ในจ านวนเพิ่มสงูขึน้ได้ 

 (5) ความเสีย่งด้านภาษีและคา่ธรรมเนียม 
ในอนาคตภาระภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรัสต์ อาจเปลี่ยนแปลงไปจากอตัราในปัจจบุนั เช่น ในการขาย 

โอน หรือรับโอนสิทธิการเช่าหรือการขาย โอน หรือรับโอนกรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรัพย์ในอนาคต เป็นต้น ซึ่งอาจมี
ภาระภาษีและคา่ธรรมเนียมกองทรัสต์อาจต้องรับภาระทัง้หมดหรือบางสว่น โดยที่อตัราคา่ธรรมเนียมและอตัราภาษี
ที่กองทรัสต์จะต้องช าระดงักลา่วอาจแตกตา่งจากอตัราที่เป็นอยูใ่นปัจจบุนั  

 
5. ข้อพิพาททางกฎหมาย 

ทรสต์ัไม่มีข้อพิพาททางกฎหมายที่มีนยัส าคญัและเก่ียวข้องโดยตรงกบัธุรกิจของทรัสต์ที่ผู้จดัการกองทรัสต์เช่ือ
วา่จะมีผลกระทบในทางลบอยา่งร้ายแรงตอ่ผลการด าเนินงานของทรัสต์ 
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6.ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ
กองทรัสต์ 

เพดาน 
% ของ NAV 
ต่อปี หรือ

ภายหลังการท า
ธุรกรรมในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา
ที่เรียกเก็บ 

 คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ยทัง้หมดที่
จา่ยเป็นรายปี ซึง่ไมร่วมถึง
คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ยทัง้หมดที่
จา่ยรายครัง้ (เม่ือมีการเพิ่มทนุหรือ
ได้มาซึง่ทรัพย์สิน) 

ไมเ่กิน 5.0%    

 คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ยทัง้หมดที่
จา่ยรายครัง้ (เม่ือมีการเพิ่มทนุหรือ
ได้มาซึง่ทรัพย์สิน) 

ไมเ่กิน 8.0%   

 คา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ 0.5% อัตราพืน้ฐาน : ไมเ่กิน 0.4% ตอ่ปี
ของมลูคา่ทรัพย์สินสทุธิของ
กองทรัสต์โดยจะมีการก าหนดอตัรา
ขัน้ต ่าที่ 8ล้านบาทตอ่ปี 
 
 
 

รายเดือน 

0.75% ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive) : 
ไม่ เ กิน  25% ของส่วนที่ เ กินจาก 
รายได้จากการลงทุนสุทธิ1ในปีบัญชี
ล่าสุด หักด้วย  1.03 เท่าของรายได้
จากการลงทนุสทุธิในปีบญัชีก่อนหน้า
ซึ่งจะได้รับต่อเม่ือประโยชน์ตอบแทน
ในปีบัญชีล่าสุดต่อหน่วยมากกว่า 
3.0% ของประโยชน์ตอบแทนในปี
บัญชีก่อนหน้าไม ่รวมส ่วนลดทนุ
โดยรอบปีบญัชีก ่อนหน้าจะต้องมี
จ านวนเดือนเท่ากับ 12 เดือน2 

กรณีผลการ
ด าเนินงานเป็นไป
ตามที่ก าหนด 

                                                           
1 รายได้จากการลงทนุสทุธิหมายถึงก าไรสทุธิจากการด าเนินงานของอสงัหาริมทรัพย์บวกกบัรายได้อ่ืนเชน่ดอกเบีย้และหกัคา่ใช้จา่ยของ
กองทรัสต์ซึง่รวมถึงคา่ธรรมเนียมในการจดัการและคา่ใช้จา่ยในการบริหารกองทรัสต์ฯ คา่ใช้จา่ยในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ตดั
จ าหน่าย และต้นทนุทางการเงิน 

 
2 แนวทางการค านวณค่าธรรมเนียมพิเศษของผู้จดัการกองทรัสต์ โดยจะมีขัน้ตอนดงัตอ่ไปนี ้(1) เปรียบเทียบประโยชน์ตอบแทนที่จ่ายให้แก่ผู้
ถือหน่วยทรัสต์ตอ่หน่วยในปีบญัชีก่อนหน้าและปีบญัชีลา่สดุ โดยถ้ามีการเติบโตมากกวา่ 3.0% ผู้จดัการกองทรัสต์จะได้รับคา่ธรรมเนียมพิเศษ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ
กองทรัสต์ 

เพดาน 
% ของ NAV 
ต่อปี หรือ

ภายหลังการท า
ธุรกรรมในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา
ที่เรียกเก็บ 

1.0% ค่าธรรมเนียมในการได้มาซึ่ ง
ท รั พ ย์ สิ น ข อ ง ก อ ง ท รั ส ต์  
(Acquisition fee) : 
ไมเ่กิน 1.0% ของมลูคา่ทรัพย์สินที่
ได้มาของกองทรัสต์โดยไมร่วมถึง
ทรัพย์สินหลกัทีล่งทนุครัง้แรกและ
ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ได้มาจากอมตะ 
ซมัมิท หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนัของ
อมตะ ซมัมิท 

กรณีเพ่ิมทนุ หรือ
ได้มาซึง่ทรัพย์สิน 

 คา่ธรรมเนียมทรัสตี และผู้ เก็บรักษา
ทรัพย์สิน 

1.0% ไมเ่กิน 0.40% ตอ่ปีของมลูคา่
ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์โดยจะมี
การก าหนดอตัราขัน้ต ่าที่ 8 ล้านบาท
ตอ่ปี 

รายเดือน 

 คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 0.5% ไมเ่กิน 0.05% ตอ่ปีของเงินทนุจด
ทะเบียนของกองทรัสต์ 

รายเดือน 

                                                           
(2) คา่ธรรมเนียมพิเศษที่ผู้ จดัการกองทรัสต์ได้รับจะไมเ่กิน 25% x (รายได้จากการลงทนุสทุธิในปีบญัชีลา่สดุ - (รายได้จากการลงทนุสทุธิในปี
บญัชีก่อนหน้า x 1.03)) ตวัอยา่งเชน่ หากประโยชน์ตอบแทนที่จา่ยให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในปีแรกเทา่กบั 0.80 บาทตอ่หน่วย โดยมีรายได้จากการ
ลงทนุสทุธิ (ตามงบการเงินฉบบัตรวจสอบของกองทรัสต์) เท่ากับ 280.13 ล้านบาท ในขณะที่ ในปีถัดไปนัน้ประโยชน์ตอบแทนที่จ่ายให้ผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์เท่ากับ 0.85 บาทต่อหน่วย และมีรายได้จากการลงทุนสุทธิเท่ากับ 300 ล้านบาท ในกรณีเช่นนีผู้้ จัดการกองทรัสต์จะได้รับ
ค่าธรรมเนียมพิเศษเน่ืองจากประโยชน์ตอบแทนในปีบญัชีล่าสดุมากกว่า 3.0% ของประโยชน์ตอบแทนในปีบญัชีก่อนหน้าตามเกณฑ์ที่จะ
ได้รับค่าธรรมเนียมพิเศษ (0.85 - 0.80) / 0.80 = 6.25% โดยค่าธรรมเนียมพิเศษที่จะได้รับจะไม่เกิน 25% x (300 – (280.13 x 1.03)) = 2.87 
ล้านบาท 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ
กองทรัสต์ 

เพดาน 
% ของ NAV 
ต่อปี หรือ

ภายหลังการท า
ธุรกรรมในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา
ที่เรียกเก็บ 

 คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 
(ซึง่ประกอบด้วย คา่ใช้จา่ยในการดแูล
บริหารจดัการ ซอ่มแซมและบ ารุงรักษา
ทรัพย์สินในสว่นที่ไมเ่ป็นสาระส าคญั 
(Minor Repair and Maintenance)3 
คา่คอมมิชชัน่ คา่บริการรักษาความ
ปลอดภยั คา่โฆษณาและสง่เสริมการ
ขาย คา่เบีย้ประกนั คา่บ ารุง
สาธารณปูโภคสว่นกลาง และคา่ภาษี
โรงเรือน) 

3.0% อัตราพืน้ฐาน: ตามที่ก าหนดในร่าง
สญัญาแตง่ตัง้ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ แตท่ัง้นี ้
คา่ธรรมเนียมดงักลา่วจะมีมลูคา่ไม่
เกิน 50 ล้านบาท ตอ่ปี 

รายเดือน 

1.0% ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive): 
ไมเ่กิน 25% ของสว่นเกินจาก
คา่เฉลี่ยก าไรขัน้ต้น4 3 ปีในรอบปี
บญัชีของการพิจารณาหกัด้วย 1.07 
เทา่ของก าไรขัน้ต้นในรอบปีบญัชีก่อน
หน้ารอบการพิจารณา เม่ือกองทรัสต์
มีก าไรขัน้ต้นย้อนหลงั 3 ปีเฉลี่ย
เพ่ิมขึน้มากกวา่ร้อยละ 7 ตอ่ปี 
(ค านวณทกุ 3 ปี)5 

กรณีที่ผลการ
ด าเนินงานเป็นไป
ตามที่ก าหนด 

    

                                                           
3 ค่าใช้จ่ายในการดูแลบริหารจัดการ ซ่อมแซมและบ ารุงรักษาทรัพย์สินในส่วนที่ไม่เป็นสาระส าคัญ (Minor Repair and Maintenance) 
หมายถึง ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมบ ารุงรักษา ปรับปรุงและเปลี่ยนทรัพย์สิน ในส่วนที่นอกเหนือจากการซ่อมแซมและบ ารุงรักษา
อสงัหาริมทรัพย์ในส่วนที่เป็นสาระส าคญั ซึ่งรวมถึงการซ่อมแซม บ ารุงรักษา ปรับปรุงและเปลี่ยนทรัพย์สิน ที่อยู่นอกเหนือแนวขอบเขตของ
อาคารหลกั เช่น  รัว้, ลานจอดรถ, ทางเท้า, ถนน, ป้อมยาม, พืน้ที่สีเขียว เป็นต้นฯ รวมทัง้ ซ่อมแซม บ ารุงรักษา ปรับปรุงและเปลี่ยนทรัพย์สิน
ในอาคารอื่นๆ และระบบตา่งๆ ที่อยูภ่ายนอกอาคารหลกั การดแูลรักษาความสะอาด การดแูลรักษาสวนและภมิูทศัน์ การรักษาความปลอดภยั 
การดูแลบ ารุงรักษาวสัดุอุปกรณ์ต่างๆ ภายในอาคารหลกั และภายนอกอาคารโรงงาน ทัง้นี ้การซ่อมแซม บ ารุงรักษา ปรับปรุงและเปลี่ยน
ทรัพย์สิน จะต้องท าให้ทรัพย์สินอยูใ่นสภาพที่ใช้งานได้ไมแ่ตกตา่งไปจากเดิม 
4 ก าไรขัน้ต้นหมายถึงก าไรสทุธิจากการด าเนินงานของอสงัหาริมทรัพย์ ซึง่ค านวณจากรายได้คา่เชา่หกัด้วยคา่ใช้จา่ยที่เก่ียวกบัการบริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ 

5 แนวทางการค านวณค่าธรรมเนียมพิเศษของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดยจะมีขัน้ตอนดงัต่อไปนี ้(1) ค านวณอตัราการเติบโตเฉลี่ยของก าไร
ขัน้ต้น โดยเปรียบเทียบปีที่ 0 กับ ปีที่1 ปีที่1 กับ ปีที่2 และ ปีที่2 กับ ปีที่3 (ปีที่ 1 ถึง 3 ถือเป็นรอบปีบัญชีของการพิจารณา) ซึ่งก าไรขัน้ต้น 
หมายถึง รายได้ค่าเช่าและคา่บริการหกัด้วยคา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดยถ้าค่าเฉลี่ยของอตัราการเติบโตในแตล่ะปีในช่วงเวลา
ดงักลา่วมากกวา่ 7.0% ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะได้รับคา่ธรรมเนียมพิเศษ (2) คา่ธรรมเนียมพิเศษที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ได้รับจะไมเ่กิน 
25% x (ค่าเฉลี่ยก าไรขัน้ต้น 3 ปีในรอบปีบญัชีของการพิจารณา (ปีที่ 1-3) - (ก าไรขัน้ต้นในรอบปีบญัชีก่อนหน้ารอบการพิจารณา (ปีที 0) x 
1.07)) ตวัอยา่งเชน่ หากปีที่ 0 จนถึงปีที่ 3 กองทรัสต์มีก าไรขัน้ต้น และอตัราการเติบโตดงันี ้

 ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3  ปีที่ 0 x 1.07 ค่าเฉลี่ยปีที่ 1 – ปี
ที่ 3 

ก าไรขัน้ต้น 399.64 ล้าน
บาท 

479.57 ล้าน
บาท 

419.62  ล้าน
บาท 

499.35  ล้าน
บาท 

 427.61 ล้าน
บาท 

466.18 ล้านบาท 

อตัราเติบโต n/a 20.0% -12.5% 19.0%    
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ
กองทรัสต์ 

เพดาน 
% ของ NAV 
ต่อปี หรือ

ภายหลังการท า
ธุรกรรมในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา
ที่เรียกเก็บ 

 คา่ใช้จา่ยอ่ืน ๆ    

(1) ค่าธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ยใน
ก า ร ด า ร ง ส ถ า น ะ เ ป็ น
หลักท รัพ ย์จดทะ เบี ยนใน
ตลาดหลกัทรัพย์ 

ตามที่จา่ยจริง ในอตัราไมเ่กิน 0.05% ของทนุช าระ
แล้ว 

รายปี 

(2) ค่าธรรมเนียมและคา่ใช้จ่ายใน
ก า ร ส อ บ บั ญ ชี แ ล ะ ก า ร
ตรวจสอบภายใน 

ตามที่จา่ยจริง ตามที่จา่ยจริง รายปี 

(3) ค่ า ธ ร รม เ นี ยม  แ ล ะ / ห รื อ 
ค่าใช้จ่ายในการประเมินค่า 
แ ล ะ / ห รื อ  ส อ บ ท า น ก า ร
ประเมินคา่ทรัพย์สิน 

ตามที่จา่ยจริง ตามที่จา่ยจริง รายปี 

(4) ค่ า ธ ร รม เ นี ยม  แ ล ะ / ห รื อ 
ค่าใช้จ่ายในการประเมินระบบ
วิศวกรรม ค่าใ ช้จ่ายจัดท า
รายงาน หรือบทวิจยั 

ตามที่จา่ยจริง ตามที่จา่ยจริง รายปี 

(5) ค่าใช้จ่ายอ่ืนใดที่เก่ียวข้องกับ
การจัดการอสังหาริมทรัพย์ 
เช่น ค่าธรรมเนียมธนาคาร 
เป็นต้น 

ตามที่จา่ยจริง ตามที่จา่ยจริง  

(6) ดอกเบีย้ ค่าธรรมเนียมจาก
กา รกู้ ยื ม เ งิ น จ า กสถาบั น
การเงินหรือบริษัทประกันภัย 
ค่าธรรมเนียมหรือค่าที่ปรึกษา
ใ น ก า ร จั ด ห า เ งิ น กู้ ยื ม 
ค่าธรรมเนียมการกู้ ยืมจาก
สถาบนัการเงินเพื่อช าระคืนหนี ้
เดิม และ ค่าธรรมเนียมในการ
ด าเนินการด้านหลักประกัน
ร วมถึ ง ค่ า จดจ า นอ ง แ ล ะ
คา่ใช้จา่ยอ่ืนๆ ที่เก่ียวข้อง 

ตามที่จา่ยจริง ตามที่จา่ยจริง  

(7) ค่าใช้จ่ายในการประชุมผู้ ถือ
หน่วยท รัส ต์  ค่าจัดท าและ

ตามที่จา่ยจริง ตามที่จา่ยจริง  

                                                           
อัตราเติบโตเฉลี่ย 3 ปีเท่ากับ 8.8% ((20.0% -12.5% +19.0%) / 3) ซึ่งสูงกว่า 7.0% ดังนัน้ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์จะได้รับค่าธรรมเนียม
พิเศษ และคา่ธรรมเนียมพิเศษที่จะได้รับจะไมเ่กิน 25% x (466.18 – 427.61) = 9.64 ล้านบาท 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ
กองทรัสต์ 

เพดาน 
% ของ NAV 
ต่อปี หรือ

ภายหลังการท า
ธุรกรรมในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา
ที่เรียกเก็บ 

จดัพิมพ์รายงานประจ าปี และ
เอกสารอ่ืนๆที่เก่ียวเน่ืองกับผู้
ถือหน่วยลงทุน ตลอดจน ค่า
แปลและจดัสง่เอกสารดงักลา่ว 

(8) คา่ใช้จา่ยในการจดัท า จดัพิมพ์ 
และจัดส่งหนังสือบอกกล่าว 
ห นั ง สื อ ต อ บ โ ต้  เ อ ก ส า ร 
ข่าวสาร ประกาศและรายงาน
ต่างๆ  ถึ งผู้ ถือหน่วยท รัส ต์  
ร ว ม ถึ ง ก า ร ล ง ป ร ะ ก า ศ
หนงัสือพิมพ์ 

ตามที่จา่ยจริง ตามที่จา่ยจริง  

(9) ค่าใช้จ่ายหรือค่าธรรมเนียมใน
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่
ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ การเพิ่มทุน 
แ ล ะ / ห รื อ  ล ด ทุ น  เ ช่ น 
คา่ธรรมเนียมธนาคาร คา่อากร
แสตม ป์  ค่ า บ ริ ก า รที่ น า ย
ทะเบียนเรียกเก็บ ค่าไปรษณี
ยากร ค่าโทรศัพท์ ค่าโทรสาร 
เป็นต้น 

ตามที่จา่ยจริง ตามที่จา่ยจริง  

(10) ค่ า เ อ ก ส า ร ท ะ เ บี ย นผู้ ถื อ
หน่วยทรัสต์ ค่าเอกสารการ
ลงบญัชีกองทรัสต์ 

ตามที่จา่ยจริง ตามที่จา่ยจริง  

(11) ค่าใช้จ่ายอันเก่ียวเน่ืองจาก
การเปลี่ยนแปลงแก้ไขเพิ่มเติม
สัญญาก่อตัง้ทรัสต์ และ/หรือ 
ที่ เกิดขึน้จากการปฏิบัติตาม
กฎหมาย และ/หรือ ประกาศ
ของคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศส านักงาน ก.ล.ต. 
และ /ห รื อ  กฎหมาย อ่ืน  ที่
เก่ียวข้อง 

ตามที่จา่ยจริง ตามที่จา่ยจริง  

(12) ค่าใ ช้จ่ายที่ เ กิดขึ น้จากการ
ติ ด ต ามทว งถ ามห รื อกา ร
ด าเนินการตามกฎหมายเพื่อ
กา ร รับช า ร ะห นี ใ้ ดๆ  ห รื อ

ตามที่จา่ยจริง ตามที่จา่ยจริง  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ
กองทรัสต์ 

เพดาน 
% ของ NAV 
ต่อปี หรือ

ภายหลังการท า
ธุรกรรมในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา
ที่เรียกเก็บ 

ค่าใช้จ่ายด้านกฎหมายในการ
ด าเนินคดีในศาล เพื่อรักษา
สิท ธิของผู้ ถื อหน่ วยท รัส ต์  
ผู้จดัการกองทรัสต์ หรือ ทรัสตี 
ซึง่เก่ียวข้องกบักองทรัสต์ 

(13) ค่าใช้จ่ายทางกฎหมายรวมถึง
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินคดีทาง
ศาลที่เก่ียวกับการด าเนินงาน
และการบริหารทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ เช่น ค่าใช้จ่ายใน
การด าเนินคดี  ค่าใช้จ่ายใน
การยึดทรัพย์สิน ค่าสินไหม
ทดแทนความเสียหายจาก
ผู้ จั ด ก า ร ก อ ง ท รั ส ต์ เ พื่ อ
ประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์
โ ด ย ร ว ม  ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ด้ า น
กฎหมายในการด าเนินคดีทาง
ศาล ค่าธรรมเนียมศาล ค่า
สินไหมทดแทนความเสียหาย
แก่ บุ คคลภายนอก  ค่ า จด
จ า น อ ง  ค่ า ป ล ด จ า น อ ง 
ค่ า ใ ช้จ่ ายในด้านนิติกรรม 
ค่าใช้จ่ายในการแก้ไขสัญญา 
เป็นต้น 

ตามที่จา่ยจริง ตามที่จา่ยจริง  

(14) ค่าใช้จ่ายในการด าเนินคดีของ 
ทรัสตีที่ฟ้องร้องให้ผู้ จัดการ
กองทรัสต์ปฏิบัติตามหน้าที่  
หรือเรียกค่าสินไหมทดแทน
ความเสียหายจากผู้ จัดการ
กองทรัสต์เพื่อประโยชน์ของผู้
ถือหน่วยทรัสต์ทัง้ปวงหรือเม่ือ
ไ ด้ รับค าสั่ งจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ตามที่จา่ยจริง ตามที่จา่ยจริง  

(15) ค่ า สิ น ไ ห ม ท ด แ ท น แ ก่
บุคคลภายนอกส าหรับความ
เ สี ย ห า ย ที่ เ กิ ด ขึ ้ น อั น

ตามที่จา่ยจริง ตามที่จา่ยจริง  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ
กองทรัสต์ 

เพดาน 
% ของ NAV 
ต่อปี หรือ

ภายหลังการท า
ธุรกรรมในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา
ที่เรียกเก็บ 

เน่ืองมาจากการด าเนินงาน
ของกองทรัสต์ ในส่วนที่ เกิน
จ า ก ค่ า สิ น ไ ห มทด แทนที่
ก อ ง ท รั ส ต์ ไ ด้ รั บ ภ า ย ใ ต้
กรมธรรม์ประกนัภยั 

(16) ค่ า ธ ร รม เ นี ยม  แ ล ะ / ห รื อ 
ค่าใช้จ่ายในการเลิกกองทรัสต์
ห รือเปลี่ ยนแปลงผู้ จัดการ
กองทรัสต์ หรือ ทรัสตี 

ตามที่จา่ยจริง ตามที่จา่ยจริง  

(17) ค่าตอบแทนผู้ ช าระบัญชีใน
ร ะ ห ว่ า ง ก า ร ช า ร ะ บัญ ชี
กองทรัสต์ 

ตามที่จา่ยจริง ตามที่จา่ยจริง  

(18) ค่ า ธ ร รม เ นี ยม  แ ล ะ / ห รื อ 
ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ อันเก่ียวเน่ือง
กั บ ก า ร ด า เ นิ น ง า น ข อ ง
กองทรัสต์ 

ตามที่จา่ยจริง ตามที่จา่ยจริง  

 คา่ธรรมเนียมที่ปรึกษาทางการเงิน 1.0% ไมเ่กิน 1.0% ของมลูคา่ทรัพย์สินสทุธิ
ของกองทรัสต์ (NAV) 

กรณีเพ่ิมทนุ หรือ
ได้มาซึง่ทรัพย์สิน 

 คา่ธรรมเนียมที่ปรึกษาอื่นๆ 1.0% ตามที่จา่ยจริง กรณีเพ่ิมทนุ หรือ
ได้มาซึง่ทรัพย์สิน 

 คา่ธรรมเนียมการจดัจ าหน่าย
หน่วยทรัสต์ 

3.0% ไมเ่กิน 3.0% ของมลูคา่หน่วยทรัสต์ที่
เสนอขาย 

กรณีเพ่ิมทนุ หรือ
ได้มาซึง่ทรัพย์สิน 

 คา่ใช้จา่ยในการซอ่มแซมและ
บ ารุงรักษาอสงัหาริมทรัพย์ในสว่นที่
เป็นสาระส าคญั (Building Repair 
and Maintenance)6 

ตามที่จา่ยจริง ตามที่จา่ยจริง กรณีมีการซอ่มแซม
ในสว่นที่เป็น
สาระส าคญั 

 คา่ใช้จา่ยในการโฆษณา และ
ประชาสมัพนัธ์ 

2.0% ตามที่จา่ยจริง กรณีเพ่ิมทนุ หรือ
ได้มาซึง่ทรัพย์สิน 

 คา่ใช้จา่ยในการประชมุผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ 

ตามที่จา่ยจริง ตามที่จา่ยจริง กรณีเพ่ิมทนุ หรือ
ได้มาซึง่ทรัพย์สิน 

                                                           
6 ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมและบ ารุงรักษาอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่เป็นสาระส าคัญ (Building Repair and Maintenance) หมายถึงการ
ซ่อมแซมและบ ารุงรักษาในสว่นอาคารหลกัซึ่งเป็นทรัพย์สินที่ใช้คิดคา่เช่าและส่วนควบของอาคารหลกัได้แก่ งานระบบ ทรัพย์สินที่มีลกัษณะ
ติดตรึงตรากบัอาคารหลกั 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ
กองทรัสต์ 

เพดาน 
% ของ NAV 
ต่อปี หรือ

ภายหลังการท า
ธุรกรรมในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา
ที่เรียกเก็บ 

 คา่ใช้จา่ยอ่ืน ๆ ซึง่เก่ียวข้องกบัการเพิ่ม
ทนุ หรือได้มาซึง่ทรัพย์สิน 
(1) คา่ใช้จา่ย และ/หรือ 

คา่ธรรมเนียมที่เก่ียวข้องในการ
จดัตัง้กองทรัสต์ เชน่ 
คา่ธรรมเนียมการจดทะเบียน
หน่วยทรัสต์เป็นหลกัทรัพย์จด
ทะเบียน และคา่ใช้จา่ยในการ
เตรียมและจดัท าเอกสารสญัญา 
เป็นต้น 

ตามที่จา่ยจริง 
 

ตามที่จา่ยจริง 
 

กรณีเพ่ิมทนุ หรือ
ได้มาซึง่ทรัพย์สิน 

(2) คา่ธรรมเนียมผู้แทนหรือตวัแทน 
(Agent or Property Broker) (ถ้ามี) 
ในการซือ้ จดัหา จ าหน่าย หรือ
โอนสิทธิ 

3.0% ตามที่จา่ยจริง  

(3) คา่ธรรมเนียม หรือคา่ใช้จา่ยเพื่อ
การจดัหา ได้มา จ าหน่าย จา่ย 
โอนสินทรัพย์ ทรัพย์สิน หลกัทรัพย์
ของกองทรัสต์ เชน่ คา่ใช้จา่ยใน
การจ าหน่าย หรือ โอนสิทธ์ิ 
คา่ธรรมเนียมการโอน เป็นต้น 

ตามที่จา่ยจริง ตามที่จา่ยจริง  

(4) คา่ภาษีหรือคา่ธรรมเนียมและ
อากรแสตมป์ใดๆ ที่เก่ียวกบัการ
ซือ้ขายหลกัทรัพย์ 
อสงัหาริมทรัพย์ หรือทรัพย์สินอ่ืน
ของกองทรัสต์ เช่น คา่นายหน้าซือ้
ขายหลกัทรัพย์ และจะถกูหกัจาก
คา่ขายหลกัทรัพย์เม่ือมีการขาย
หลกัทรัพย์ คา่ใช้จา่ยที่เก่ียวข้อง
กบัการซือ้หรือขาย
อสงัหาริมทรัพย์ คา่ใช้จา่ยในการ
โอนหลกัทรัพย์ หรือ 
อสงัหาริมทรัพย์ เป็นต้น 

ตามที่จา่ยจริง ตามที่จา่ยจริง  

(5) คา่ธรรมเนียม และ/หรือ 
คา่ใช้จา่ยในการประเมินคา่
ทรัพย์สิน 

ตามที่จา่ยจริง ตามที่จา่ยจริง  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ
กองทรัสต์ 

เพดาน 
% ของ NAV 
ต่อปี หรือ

ภายหลังการท า
ธุรกรรมในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา
ที่เรียกเก็บ 

(6) คา่ธรรมเนียม และ/หรือ 
คา่ใช้จา่ยในการประเมินระบบ
วิศวกรรม คา่ธรรมเนียมที่ปรึกษา
ทางกฎหมาย คา่ธรรมเนียม
ผู้สอบบญัชีตอ่การตรวจสอบ
ประมาณการงบก าไรขาดทนุ 
คา่ใช้จา่ยจดัท ารายงาน หรือบท
วิจยั 

ตามที่จา่ยจริง ตามที่จา่ยจริง  

(7) คา่ใช้จา่ยในการรับช าระเงินคา่
ซือ้หน่วยทรัสต์ เชน่ 
คา่ธรรมเนียมธนาคาร คา่อากร
แสตมป์ คา่ไปรษณียากร คา่
โทรศพัท์ คา่โทรสาร เป็นต้น 

ตามที่จา่ยจริง ตามที่จา่ยจริง  

(8) คา่จดัท า จดัพิมพ์ ใบจองซือ้
หน่วยทรัสต์ ใบทรัสต์ 
ใบเสร็จรับเงิน ใบก ากบัภาษี และ
แบบฟอร์มอ่ืนๆ ที่เก่ียวข้องกบั
กองทรัสต์ และคา่ใช้จา่ยในการ
จดัเตรียมและจดัสง่เอกสาร
ดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

ตามที่จา่ยจริง ตามที่จา่ยจริง  

(9) คา่จดัท าและจดัพิมพ์หนงัสือชี ้
ชวน ตลอดจน คา่แปลและจดัสง่
เอกสารดงักลา่ว 

ตามที่จา่ยจริง ตามที่จา่ยจริง  

(10) คา่ใช้จา่ยในการโฆษณาและ
ประชาสมัพนัธ์ 

ตามที่จา่ยจริง ตามที่จา่ยจริง  

 


