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1. ข้อมูลท่ัวไป 
 
1.1 สาระส าคัญของทรัสต์ 

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

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

ชื่อย่อ AMATAR 

ทุนจดทะเบียน 3,518,058,700 บาท  

ทุนช าระแล้ว 3,518,058,700 บาท  

มูลค่าที่ตราไว้ 9.83 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 02-792-0089 

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 400/22 อาคารธนาคารกสกิรไทย ชัน้ 6 และ 12 

ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศัพท์ 02-673-3999 

โทรสาร.  02-673-3988 

ประเภทธุรกิจ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุและทรัสตี 

 
 

ผู้ถอืหน่วยทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอมตะซัมมิทโกรท 

รายช่ือผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท 10 อนัดบัแรก  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 

ล าดับ ผู้ถอืหน่วย จ านวนหน่วย (หน่วย) % ผู้ถอืหน่วย 

1 บริษัท อมตะ ซมัมิท เรดดีบ้ิลท์ จ ากดั 60,890,000 17.01 
2 AIA TH-EQ3-P 39,875,700 11.14 
3 บริษัท ไทยประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 37,770,500 10.55 
4 บริษัท อาคเนย์ ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 20,000,000 5.59 
5 บริษัท อลอินัซ์ อยธุยา ประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 20,000,000 5.59 
6 บริษัท ทิพยประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 18,300,000 5.11 
7 บริษัท เมืองไทยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 15,110,000 4.22 
8 บริษัท กรุงไทย-แอกซา่ ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 15,000,000 4.19 
9 บริษัท กรุงเทพประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 13,000,000 3.63 
10 บริษัท เอฟดบับลวิดี ประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 7,063,300 1.97 

           ที่มา: บริษัท อมตะ ซมัมิท รีทส์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั 
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2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน์ 
 
2.1 ความเป็นมาและวัตถุประสงค์ของทรัสต์ 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอมตะซัมมิทโกรท  (“ทรัสต์” หรือ “รีทส์”) ได้จัดขึน้ 
ตามพระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมื่อวันที่  16 มิถุนายน 2558 ด้วยทุนจดทะเบียน 
3,578,900,000 บาท โดยมีบริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ และบริษัท อมตะ  
ซมัมิท รีทส์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั (“บริษัท”) เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ 

ทรัสต์จดัตัง้ขึน้เพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกรรมในตลาดทนุ ตามประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์
และตลาดหลักทรัพย์ โดยมีวัตถุประสงค์ในการออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุน  
ในอสงัหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust, “REIT”) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนทัว่ไป โดยผู้ก่อตัง้ทรัสต์ในฐานะ
ผู้ จัดการกองทรัสต์ได้ยื่นค าขอให้รับหน่วยทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และ 
ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยได้มีค าสัง่รับหน่วยทรัสต์เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนภายใต้ช่ือย่อหลกัทรัพย์ “AMATAR” 
โดยเร่ิมซือ้ขายในตลาดหลกัทรัพย์ในหมวดกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์และกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์  
กลุม่อสงัหาริมทรัพย์และก่อสร้าง เมื่อวนัท่ี 30 มิถนุายน 2558 

 อนึง่ ผู้จดัการกองทรัสต์ท าหน้าที่บริหารจดัการกองทรัสต์ในด้านตา่งๆ ซึง่รวมถึงการลงทนุและจดัหาผลประโยชน์จาก
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ การจดัหาแหลง่เงินทนุ และการคดัเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดยผู้จดัการกองทรัสต์ได้แตง่ตัง้ 
บริษัท อมตะ ซมัมิท เรดดี ้บิลท์ จ ากัด (ซึ่งต่อไปเรียกว่า อมตะ ซมัมิท) เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ส าหรับทรัพย์สินหลกั
ของกองทรัสต์เพื่อน าทรัพย์สินดงักลา่วไปหาผลประโยชน์โดยการให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์ตา่งๆที่กองทรัสต์ได้ลงทนุ หรือ มีไว้ 
โดยรายได้ที่กองทรัสต์จะได้รับจากการด าเนินงานการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว ได้แก่ คา่เช่า 
 

2.2 นโยบายการลงทุน 

กองทรัสต์จะมุง่ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที่ก่อให้เกิดรายได้ และ/หรือ ลงทนุในหลกัทรัพย์ หรือทรัพย์สนิอื่น หรือการ
หาดอกผลโดยวิธีอื่น เพื่อประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์  

ในอนาคต กองทรัสต์อาจท าการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อื่นเพิ่มเติมนอกจากทรัพย์สินหลกัที่ลงทนุครัง้แรก โดย

การลงทนุของกองทรัสต์ในอนาคตจะเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

2.2.1 การเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  

(1) กองทรัสต์จะเน้นการลงทุนในทรัพย์สินประเภทอาคารโรงงาน และ/หรือคลงัสินค้า โดยในการลงทุนใน

ทรัพย์สินประเภทดังกล่าวเพิ่มเติมนัน้ กองทรัสต์อาจพิจารณาใช้สิทธิในการลงทุน (Right to Invest)  

ในกรณีที่ อมตะ ซมัมิท และ/หรือนิติบุคคลที่ อมตะ ซมัมิท มีอ านาจควบคุมเป็นเจ้าของหรือได้ท าการ

พฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ประเภทโรงงาน และ/หรือคลงัสนิค้า ให้เช่าในประเทศไทย และปรากฏวา่  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม ของปีใด โครงการอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วมีลกัษณะครบทกุลกัษณะดงัตอ่ไปนี  ้ 
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- เป็นโครงการซึง่พฒันาแล้วเสร็จและมีผลการด าเนินการอยูใ่นเกณฑ์ดี (อตัราการเช่า (Occupancy 

Rate) ไมน้่อยกวา่ ร้อยละแปดสบิห้า (85)) 

- มีจ านวนอัตราค่าเช่าเฉลี่ย (Average Rental Rate) (ARR) ณ ขณะนัน้ไม่น้อยกว่า (1) จ านวน

อตัราคา่เช่าเฉลีย่ของทรัพย์สนิทัง้หมดของกองทรัสต์ ณ ขณะนัน้ และ (2) จ านวนอตัราคา่เช่าเฉลีย่

ย้อนหลงัของทรัพย์สินทัง้หมดของกองทรัสต์ ในระยะเวลา 5 ปีย้อนหลงั หรือระยะเวลาเท่าที่

ปรากฏผลงานท่ีผา่นมา (Track Record) ในกรณีที่ระยะเวลาไมค่รบ 5 ปี 

- เป็นโครงการอสงัหาริมทรัพย์ที่มีพืน้ที่ปล่อยเช่าได้  (Leasable Area) ไม่น้อยกว่า 60,000 ตาราง

เมตร ทัง้นี ้ไม่ว่าโครงการเดียวหรือหลายโครงการรวมกนั และโครงการอสงัหาริมทรัพย์นัน้มีมลูคา่

ไมน้่อยกวา่ 2,500 ล้านบาท  

นอกจากนี ้กองทรัสต์อาจพิจารณาใช้สิทธิเพื่อที่จะลงทนุในทรัพย์สินที่กองทรัสต์มีสิทธิที่จะปฏิเสธก่อน 

(Right of First Refusal) กลา่วคือทรัพย์สินซึ่งอมตะ ซมัมิท และ/หรือนิติบคุคลที่ อมตะ ซมัมิท มีอ านาจ

ควบคมุเป็นเจ้าของหรือได้ท าการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ประเภทโรงงาน และ/หรือคลงัสนิค้า ให้

เช่าในประเทศไทยและเป็นโครงการซึ่งพฒันาแล้วเสร็จและบุคคลดงักล่าวประสงค์ที่จะจ าหน่าย จ่าย 

โอน หรือให้เช่าในลกัษณะที่ไมใ่ช่การเช่าโดยทัว่ไปของบคุคลนัน้ 

โดย ค าว่า “มีอ านาจควบคุม” นีใ้ห้หมายความถึง (1) การถือหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงในนิติบคุคลหนึง่เกิน

กว่าร้อยละ 50 ของจ านวนสิทธิออกเสียงทัง้หมดของนิติบคุคลนัน้ (2) การมีอ านาจควบคมุคะแนนเสยีง

สว่นใหญ่ในท่ีประชมุผู้ ถือหุ้นของนิติบคุคลหนึง่ไมว่า่โดยตรงหรือโดยอ้อม หรือไมว่า่เพราะเหตอุื่นใด และ 

(3) การมีอ านาจควบคุมการแต่งตัง้หรือถอดถอนกรรมการตัง้แต่กึ่งหนึ่งของการรมการทัง้หมด ไม่ว่า

โดยตรงหรือโดยอ้อม 

ทัง้นี ้รายละเอียดเพิ่มเติมเก่ียวกบัสิทธิในการลงทนุ (Right to Invest) และ สิทธิที่จะปฏิเสธก่อน (Right 

of First Refusal) ปรากฏในสรุปสญัญาตกลงกระท าการซึง่อยู่ในสว่นท่ี 2 ข้อ 2.4 หวัข้อ ราคาที่จะลงทนุ 

และสรุปสาระส าคญัของสญัญาที่ท าให้ได้มาซึง่ทรัพย์สนิ 

(2) กองทรัสต์อาจพิจารณาลงทุนเพิ่มเติมในทรัพย์สินประเภทอื่นนอกจากทรัพย์สินประเภทอาคารโรงงาน

 และ/หรือคลงัสินค้า หากบริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ได้ด าเนินการศึกษา รวมถึงประเมินปัจจยั

ตา่งๆที่เก่ียวข้อง และเห็นวา่การลงทนุเพิ่มเติมดงักลา่วจะเป็นประโยชน์ตอ่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์  

(3) ในการเข้าลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ใดๆ เพิ่มเติม บริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์จะด าเนินการศกึษา

ความเป็นไปได้และความเหมาะสมในการเข้าลงทุน รวมถึงประเมินความเสี่ยงในการเข้าลงทุนรวมถึง

ปัจจยัอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง เพื่อให้มัน่ใจได้ว่าการเข้าลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติมจะสร้างผลประโยชน์

ตอบแทนในระยะยาวในระดบัที่เหมาะสมให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยในการเข้าลงทนุในอสังหาริมทรัพย์

ใดๆ เพิ่มเติม บริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์จะได้ปฏิบตัิตามกฎเกณฑ์และข้อก าหนดในสญัญาที่
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เก่ียวข้อง รวมถึงมีการเปิดเผยข้อมลูที่ถกูต้องและเพียงพอให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เพื่อใช้พิจารณาอนมุตัิ

ให้กองทรัสต์เข้าท ารายการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติม 

(4) กองทรัสต์อาจพิจารณาลงทุนผ่านการถือหุ้นในบริษัทที่จัดตัง้ขึน้โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อด าเนินการใน

ลกัษณะเดียวกนักบักองทรัสต์ โดยการลงทนุดงักลา่วต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี  ้

(ก) กองทรัสต์ต้องถือหุ้นในบริษัทดังกล่าวไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบเก้า (99) ของจ านวนหุ้นที่

จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดและไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบเก้า (99) ของจ านวนสิทธิออกเสียง

ทัง้หมดของบริษัทนัน้ 

(ข) แสดงได้ว่ามีมาตรการหรือกลไกที่จะท าให้ทรัสตีและผู้ จัดการกองทรัสต์สามารถดูแลและ

ควบคมุให้บริษัทดงักลา่วมีการประกอบกิจการเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และหลกัเกณฑ์

ในประกาศ ทจ. 49/2555 และประกาศอื่นที่เก่ียวข้องตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนดใน

ท านองเดียวกบักรณีที่กองทรัสต์ลงทนุในทรัพย์สนิหลกัและอปุกรณ์โดยทางตรง 

(5) กองทรัสต์มีนโยบายในการลงทนุในทรัพย์สนิตา่งประเทศ 

2.2.2  การลงทุนหรือมีไว้ซึ่งทรัพย์สินอื่นนอกเหนือจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

ในกรณีที่กองทรัสต์มีสภาพคลอ่งสว่นเกิน (Excess Liquidity) กองทรัสต์อาจลงทนุในทรัพย์สินอื่น นอกเหนือจาก

การลงทนุในทรัพย์สนิหลกัที่เป็นอสงัหาริมทรัพย์ก็ได้ ซึง่จะเป็นไปตามข้อก าหนดที่มีสาระส าคญัดงัตอ่ไปนี  ้

(1) ทรัพย์สนิอืน่ นอกเหนือจากทรัพย์สนิหลกัมีขอบเขตประเภททรัพย์สนิดงัตอ่ไปนี ้

(ก) พนัธบตัรรัฐบาล 

(ข) ตัว๋เงินคลงั 

(ค) พนัธบตัรหรือหุ้นกู้ที่รัฐวิสาหกิจ หรือนิติบุคคลที่มีกฎหมายเฉพาะจัดตัง้ขึน้เป็นผู้ออก และมี

กระทรวงการคลงัเป็นผู้ค า้ประกนัต้นเงินและดอกเบีย้เต็มจ านวนแบบไมม่ีเง่ือนไข 

(ง) เงินฝากในธนาคาร หรือบรรษัทตลาดรองสนิเช่ือที่อยูอ่าศยั 

(จ) บตัรเงินฝากที่ธนาคารหรือบริษัทเงินทุนเป็นผู้ออก โดยไม่มีลกัษณะของสญัญาซือ้ขายลว่งหน้า

แฝง 

(ฉ) ตัว๋แลกเงินหรือตัว๋สญัญาใช้เงินท่ีธนาคาร บริษัทเงินทนุ หรือบริษัทเครดิตฟองซิเอร์ เป็นผู้ออก 

ผู้ รับรอง ผู้ รับอาวลั หรือผู้ค า้ประกนั โดยไมม่ีลกัษณะของสญัญาซือ้ขายลว่งหน้าแฝง 

(ช) หน่วยลงทุนหรือใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หน่วยลงทุนของกองทุนรวมตราสารแห่งหนี ้หรือ

กองทนุรวมอื่นที่มีนโยบายการลงทนุในตราสารแห่งหนีห้รือเงินฝาก ทัง้นี  ้ในกรณีที่เป็นหน่วย

ลงทนุของตา่งประเทศ ต้องเป็นไปตามเง่ือนไขดงัตอ่ไปนี ้
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1. เป็นหน่วยลงทนุของกองทนุรวมตา่งประเทศที่อยูภ่ายใต้การก ากบัดแูลของหนว่ยงาน

ก ากับดูแลด้านหลักทรัพย์และตลาดซือ้ขายหลักทรัพย์ที่เป็นสมาชิกสามัญของ

International Organization of Securities Commissions (IOSCO) หรือเป็นหน่วย

ลงทุนของกองทุนรวมต่างประเทศที่มีการซือ้ขายในตลาดซือ้ขายหลกัทรัพย์ที่เป็น

สมาชิกของ World Federation of Exchanges (WFE) 

2. กองทนุรวมตา่งประเทศนัน้มีนโยบายการลงทนุในทรัพย์สินประเภทและชนิดเดียวกบั

ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์สามารถลงทนุหรือมีไว้ได้ และ 

3. กองทนุรวมตา่งประเทศนัน้จดัตัง้ขึน้เพื่อผู้ลงทนุทัว่ไป 

(ซ) หน่วยลงทนุของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ หรือหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์อื่นทัง้นี ้เฉพาะที่จดั

ตัง้ขึน้ตามกฎหมายไทย 

(ฌ) ตราสารของ Real Estate Investment Trust ที่จดัตัง้ตามกฎหมายตา่งประเทศ ไม่ว่ากองทรัสต์

นัน้จะจดัตัง้ในรูปบริษัท กองทรัสต์ หรือรูปแบบอื่นใด ทัง้นี ้ต้องมีลกัษณะดงัตอ่ไปนี  ้

1. Real Estate Investment Trust นัน้จัดตัง้ขึน้ส าหรับผู้ลงทุนทัว่ไป และอยู่ภายใต้การ

ก ากับดูแลของหน่วยงานที่ก ากับดูแลด้านหลกัทรัพย์และตลาดซือ้ขายหลกัทรัพย์ที่

เ ป็นสมาชิกสามัญของ International Organization of Securities Commissions 

(IOSCO)   

2. มีวตัถปุระสงค์หลกัในการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์  หุ้นสามญัของบริษัทท่ีมีรายช่ืออยู่

ในหมวดพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ในตลาดซือ้ขายหลกัทรัพย์ที่เป็นสมาชิกของ World 

Federation of Exchanges (WFE) หรือหุ้ นสามัญของบ ริ ษัทที่ มีลักษณะธุ ร กิจ

เทียบเคียงได้กบัหมวดพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

3. มีการซือ้ขายในตลาดซือ้ขายหลักทรัพย์ที่เป็นสมาชิกของ World Federation of 

Exchanges (WFE) หรือมีการรับซือ้คืนโดยผู้ออกตราสาร 

(ญ) สญัญาซือ้ขายลว่งหน้า เฉพาะกรณีที่ท าสญัญาโดยมีวตัถปุระสงค์เพื่อป้องกันความเสี่ยงของ

กองทรัสต์ 

(2) อตัราสว่นการลงทนุในทรัพย์สินอื่น จะเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในประกาศเก่ียวกบัอตัราส่วน

การลงทุนในทรัพย์สินของกองทุนรวมทั่วไปที่ออกตามมาตรา 117 และมาตรา 126(4) แห่ง พ.ร.บ.

หลกัทรัพย์ 

(3) ในกรณีที่ลกูหนีต้ามตราสารที่กองทรัสต์ลงทนุผิดนดัช าระหนี ้หรือมีพฤติการณ์วา่จะไม่สามารถช าระหนี ้

ได้  ผู้จดัการกองทรัสต์จะด าเนินการตามหลกัเกณฑ์ในเร่ืองเดียวกนัท่ีก าหนดไว้ส าหรับกองทนุรวมทัว่ไป

ทีอ่อกตามมาตรา 117 แหง่ พ.ร.บ.หลกัทรัพย์ 
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2.2.3 การลงทุนในหุ้นของนิตบุิคคลซ่ึงเป็นผู้เช่าทรัพย์สนิหลักของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์อาจลงทนุในหุ้นของนิติบคุคลซึง่เป็นผู้ เช่าทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ได้ ตามเง่ือนไขดงัตอ่ไปนี  ้

(1) สญัญาเช่าก าหนดคา่เช่าโดยอ้างอิงกบัผลประกอบการของทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์  และ 

(2) เป็นการลงทนุในหุ้นที่ให้สิทธิพิเศษเพื่อประโยชน์ในการอนมุตัิการด าเนินงานบางประการของนิติบคุคล 

(Golden Share) ตามที่ได้ก าหนดไว้ในข้อบังคบัของนิติบุคคลนัน้ ไม่เกินหนึ่ง (1) หุ้น โดยอย่างน้อย

ข้อบงัคบัดงักลา่วจะก าหนดให้สทิธิของกองทรัสต์ในฐานะผู้ ถือหุ้นประเภท Golden Share ของนิติบคุคล

นัน้ สามารถที่จะป้องกนัไม่ให้นิติบุคคลดงักล่าวไม่ปฏิบตัิตามหน้าที่ตามสญัญาเช่าที่ท ากบักองทรัสต์ 

หรือไม่ให้นิติบุคคลนัน้ด าเนินการท าให้ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ช ารุดบกพร่องหรือได้รับความ

เสยีหาย 

 
2.3 เหตุการณ์ส าคัญเกี่ยวกับการด าเนินงานของทรัสต์ 

วันที่ 16 มิถุนายน 2558 ทรัสต์ได้จัดตัง้ขึน้ตามพระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 โดยม ี
บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสกิรไทย จ ากดั เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ และ บริษัท อมตะ ซมัมิท รีทส์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั
เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ 

 
วนัท่ี 25 มิถนุายน 2558 ทรัสต์เข้าลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ซึง่ตัง้อยูใ่นโครงการนิคมอตุสาหกรรมอมตะ ซิตี ้ชลบรีุ (เดมิ

ช่ือ “อมตะนคร”) และโครงการนิคมอุตสาหกรรมอมตะ ซิตี ้ระยอง อนัได้แก่ ที่ดิน และอาคารโรงงาน ทัง้นี ้รายละเอียด
สามารถสรุปได้ดงันี ้

(1) ท่ีดิน อาคารโรงงาน และงานระบบในโครงการนิคมอตุสาหกรรมอมตะ ซิตี ้ชลบรีุ  
ตัง้อยู่บริเวณเฟส 2,6,7, 8 และ 9 ภายในนิคมอตุสาหกรรมอมตะ ซิตี ้ชลบรีุ ถนนสขุมุวิท (ทล.3) บริเวณกิโลเมตร 
ที่ 57 ต าบลบ้านเก่า พานทอง และหนองกะขะ อ าเภอพานทอง จังหวดัชลบุรี ประกอบด้วยอาคารโรงงานพร้อม
ส านกังานให้เช่าจ านวน 85 หลงั ตัง้อยู่บนโฉนดที่ดินจ านวน 37 ฉบบั เนือ้ที่รวม 215 ไร่ 2 งาน 34.0 ตารางวา 
(86,234.0 ตารางวา) โดยแบง่ออกเป็น 2 สว่น ดงันี ้

• สว่นท่ี 1 (บางสว่นของเฟส 7) / กรรมสทิธ์ิถือครองโดยสมบรูณ์ (Freehold) 
ประกอบด้วยโฉนดที่ดินจ านวน 12 ฉบับ เนือ้ที่รวม 61 ไร่ 2 งาน 85.0 ตารางวา (24,685.0 ตารางวา) และ 
สิ่งปลกูสร้าง 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 3 งาน 49.0  
ตารางวา (61,549.0 ตารางวา) และสิ่งปลกูสร้าง คือ อาคารโรงงาน พร้อมส านกังาน จ านวน 60 หลงั มีพืน้ที่
ปลอ่ยเช่าสทุธิรวม 105,512.02 ตารางเมตร พร้อมงานระบบมาตรฐานตา่งๆ ภายในอาคาร 
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(2) ท่ีดิน อาคารโรงงาน และงานระบบในโครงการนิคมอตุสาหกรรมอมตะ ซิตี ้ระยอง 
ตัง้อยูเ่ลขที่ 295354 และ 357 หมูท่ี่ 6 ภายในนิคมอตุสาหกรรมอมตะ ซิตี ้ระยอง ถนนฉะเชิงเทรา-สตัหีบ (ทล.331) 
บริเวณกิโลเมตรที่ 95+300 ต าบลมาบยางพร อ าเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง ประกอบด้วยสิทธิการเช่าที่ดินและ
อาคารโรงงานพร้อมส านกังานให้เช่า (Leasehold) จ านวน 3 หลงั สิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี มีพืน้ที่ปลอ่ยเช่า
สทุธิรวม 6,662.50 ตารางเมตร พร้อมงานระบบมาตรฐานตา่งๆ ภายในอาคาร ตัง้อยูบ่นโฉนดที่ดินจ านวน 2 ฉบบั 
เนือ้ที่รวม 8 ไร่ 3 งาน 48.1 ตารางวา (3,548.1 ตารางวา)  

 
         วนัท่ี 30 มิถนุายน 2558 หนว่ยทรัสต์เข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 
 

วนัท่ี 17 กมุภาพนัธ์ 2560  กองทรัสต์ฯ ได้ประกาศลดมลูคา่ของหนว่ยทรัสต์ในอตัราหนว่ยทรัสต์ละ 0.17 บาท คดิเป็น

จ านวนเงิน 60.80 ล้านบาท โดยไมม่ีการเปลีย่นแปลงจ านวนหนว่ยจดทะเบียน เพื่อเป็นการลดสภาพคลอ่งสว่นเกินเนื่องจาก

กองทรัสต์ฯ มีเงินสดสว่นเกินจากรายการขาดทนุสทุธิทีย่งัไมเ่กิดขึน้จากการประเมินมลูคา่เงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และ

สทิธิการเชา่ โดยกองทรัสต์ได้จา่ยเงินคืนแก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ในวนัท่ี 28 มีนาคม 2560 เป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว ท าให้กองทรัสต์ 

มีทนุช าระแล้วคงเหลอื 3,518 ล้านบาท และมีมลูคา่ทีต่ราไว้คงเหลอื 9.83 บาทตอ่หนว่ยทรัสต์ 

นอกจากนีใ้นปี 2560 บริษัทอยู่ระหว่างขัน้ตอนการศึกษาและพิจารณาการลงทนุในทรัพย์สิน จึงไม่มีการลงทนุเพิ่ม
ส าหรับปีนี ้โดยจะเน้นการท างานหลกัในเร่ืองของการบริหารจดัการทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามกฏระเบียบปฏิบตัิ
และมุ่งเน้นจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์เพื่อจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ ถือหน่วยให้เกิด
ประสทิธิภาพสงูสดุ 
 

2.4 สรุปการแก้ไขหรือเปลี่ยนแปลงข้อมูลในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ 

 ในรอบปี 2560 สญัญาก่อตัง้ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท ไมม่ีการ
แก้ไขหรือเปลีย่นแปลงข้อมลูในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

 
2.5 รายละเอียดทรัพย์สินที่ลงทุน 

กองทรัสต์เข้าลงทนุในที่ดินและอาคารโรงงานของบริษัท อมตะ ซมัมิท เรดดี ้บิลท์ จ ากดั (“อมตะ ซมัมิท” หรือ “ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์”) ประกอบด้วยอาคารโรงงานจ านวน 88 โรง รวมเป็นพืน้ที่ปล่อยเช่าประมาณ 160,582.52 ตารางเมตร 
ตัง้อยูบ่นท่ีดินซึง่มีเอกสารสทิธ์ิ เนือ้ท่ีทัง้หมดจ านวน 224 ไร่ 1 งาน 82.1 ตารางวา ได้แก่  

(1)   ลงทุนในกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารโรงงาน (Freehold) จ านวน 25 โรงงาน ตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะ  
ซิตี  ้ชลบุรี มีพืน้ที่ใช้สอยรวม 48,408.00 ตารางเมตร บนท่ีดินซึ่งมีเอกสารสิทธ์ิ เนือ้ท่ีจ านวน 61 ไร่ 2 งาน  
85.0 ตารางวา 

(2) ลงทุนในสิทธิการเช่าที่ดินและอาคารโรงงาน (Leasehold) จ านวน 60 โรงงานตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะ  
ซิตี ้ชลบุรี มีพืน้ที่ใช้สอยรวม 105,512.02 ตารางเมตรบนท่ีดินซึ่งมีเอกสารสิทธ์ิ เนือ้ท่ีจ านวน 153 ไร่ 3 งาน  
49.0 ตารางวา  
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(3) ลงทุนในสิทธิการเช่าที่ดินและอาคารโรงงาน (Leasehold) จ านวน 3 โรงงาน ตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะ  
ซิตี ้ระยอง มีพืน้ที่ใช้สอยรวม 6,662.50 ตารางเมตร บนท่ีดินซึ่งมีตามเอกสารสิทธ์ิ เนือ้ท่ีจ านวน 8 ไร่ 3 งาน  
48.1 ตารางวา 

 

2.5.1 สรุปข้อมูลส าคัญของทรัพย์สินที่ตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะ ซิตี ้ชลบุรี จังหวดัชลบุรี 

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

พืน้ที่ใช้สอยรวม 153,920.02 ตารางเมตร 
สภาพแวดล้อม สภาพแวดล้อมบริเวณใกล้เคียงไม่มีปัญหาเร่ืองน า้ท่วมขงั, ไม่มีอทุกภยัและไม่อยู่ใกล้

กบัสถานท่ีก่อปัญหาเร่ืองมลพิษ 
สาธารณูปโภค สาธารณูปโภคหลกัของอาคารโรงงานของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการ

นิคมอุตสาหกรรมอมตะ ซิตี  ้ชลบุรี ประกอบด้วยระบบสาธารณูปโภคต่างๆ เช่น  
ระบบไฟฟ้า ระบบน า้ประปา ระบบโทรศัพท์ ระบบระบายน า้ ระบบบ าบัดน า้เสีย 
ระบบสือ่สาร ระบบปอ้งกนัอคัคีภยั 

เจ้าของกรรมสิทธ์ิ           ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท 
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2.5.2 สรุปข้อมูลที่ส าคัญของทรัพย์สินที่ตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะ ซติี ้ระยอง จังหวดัระยอง 

ที่ดิน โฉนดที่ดินจ านวน 2 ฉบบั เลขที่ 18344 และ 26820 มีเนือ้ท่ีดินตามเอกสารสทิธ์ิรวมเป็น
จ านวน 8 ไร่ 3 งาน 48.1 ตารางวา 

พืน้ที่ใช้สอยรวม 6,662.50 ตารางเมตร 
สภาพแวดล้อม สภาพแวดล้อมบริเวณใกล้เคียงไม่มีปัญหาเร่ืองน า้ท่วมขงั, ไม่มีอทุกภยัและไม่อยู่ใกล้

กบัสถานท่ีก่อปัญหาเร่ืองมลพิษ 

สาธารณูปโภค สาธารณูปโภคหลกัของอาคารโรงงานของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครัง้แรกใน
โครงการนิคมอตุสาหกรรมอมตะ ซิตี ้ระยอง ประกอบด้วยระบบไฟฟ้า ระบบน า้ประปา 
ระบบโทรศพัท์ ระบบระบายน า้ ระบบบ าบดัน า้เสยี ระบบสือ่สาร ระบบปอ้งกนัอคัคีภยั 

เจ้าของกรรมสิทธ์ิ ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท 
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แผนภาพท่ีตัง้ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ลงทนุในนิคมอตุสาหกรรมอมตะ ซิตี ้ชลบรีุ (ภาพรวม) 
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รายละเอียดทรัพย์สนิท่ีทรัสต์ลงทนุ จ านวน 88 อาคารโรงงาน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 มดีงัตอ่ไปนี ้

ล าดับที่ นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื่อ

โรงงาน เฟส 
พืน้ที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที่ดิน 

เลขที่ / ที่ตัง้ 

เนือ้ที่ดนิตามเอกสาร
สิทธ์ิที่กองทรัสต์เข้า

ลงทุน 
รูปแบบการ
ลงทุนของ
กองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

1 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG07 7 1,290 
อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

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

โดยสมบรูณ์ 

2 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG08 7 1,290 
อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

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

โดยสมบรูณ์ 

3 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG09 7 1,290 
อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

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

โดยสมบรูณ์ 

4 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG10 7 3,010 
อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

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

โดยสมบรูณ์ 

5 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG11 7 5,200 
อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย  
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 

6 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG12 7 1,449 
อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

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

โดยสมบรูณ์ 
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ล าดับที่ นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื่อ

โรงงาน เฟส 
พืน้ที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที่ดิน 

เลขที่ / ที่ตัง้ 

เนือ้ที่ดนิตามเอกสาร
สิทธ์ิที่กองทรัสต์เข้า

ลงทุน 
รูปแบบการ
ลงทุนของ
กองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

7 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG13 7 1,449 
อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย  
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 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG14 7 2,160 
อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย  
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 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG15 7 1,620 
อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย  
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 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG16 7 2,160 
อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย  
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 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG17 7 1,620 
อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย  
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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ล าดับที่ นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื่อ

โรงงาน เฟส 
พืน้ที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที่ดิน 

เลขที่ / ที่ตัง้ 

เนือ้ที่ดนิตามเอกสาร
สิทธ์ิที่กองทรัสต์เข้า

ลงทุน 
รูปแบบการ
ลงทุนของ
กองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

12 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG18 7 1,025 
อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

26787 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

6 3 05 

กรรมสทิธ์ิถือครอง 
โดยสมบรูณ์ 

13 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG19 7 1,025 
อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

26787 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

กรรมสทิธ์ิถือครอง 
โดยสมบรูณ์ 

14 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG20 7 1,025 
อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

26787 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

กรรมสทิธ์ิถือครอง 
โดยสมบรูณ์ 

15 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG21 7 4,650 
อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย  
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 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG22 7 1,525 
อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

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

โดยสมบรูณ์ 

17 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG23 7 2,005 
อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

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

โดยสมบรูณ์ 



ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท       แบบ 56-REIT 
ส่วนท่ี 1: การด าเนินกิจการของทรัสต์ 
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ล าดับที่ นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื่อ

โรงงาน เฟส 
พืน้ที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที่ดิน 

เลขที่ / ที่ตัง้ 

เนือ้ที่ดนิตามเอกสาร
สิทธ์ิที่กองทรัสต์เข้า

ลงทุน 
รูปแบบการ
ลงทุนของ
กองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

18 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG24 7 3,145 
อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

26795 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

9 3 47 

กรรมสทิธ์ิถือครอง 
โดยสมบรูณ์ 

19 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG25 7 3,145 
อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

26795 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

กรรมสทิธ์ิถือครอง 
โดยสมบรูณ์ 

20 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG26 7 2,425 
อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

 
15 

 
 

 
0 
 
 

 
01 
 
 

กรรมสทิธ์ิถือครอง 
โดยสมบรูณ์ 26795 ต.พานทอง 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

21 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG27 7 1,300 
อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

9 3 47 กรรมสทิธ์ิถือครอง 
โดยสมบรูณ์ 26795 ต.พานทอง 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

22 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG28 7 1,150 
อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

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

โดยสมบรูณ์ 



ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท       แบบ 56-REIT 
ส่วนท่ี 1: การด าเนินกิจการของทรัสต์ 
--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
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ล าดับที่ นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื่อ

โรงงาน เฟส 
พืน้ที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที่ดิน 

เลขที่ / ที่ตัง้ 

เนือ้ที่ดนิตามเอกสาร
สิทธ์ิที่กองทรัสต์เข้า

ลงทุน 
รูปแบบการ
ลงทุนของ
กองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

23 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG29 7 1,150 
อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

กรรมสทิธ์ิถือครอง 
โดยสมบรูณ์ 

24 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG30 7 1,150 
อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

กรรมสทิธ์ิถือครอง 
โดยสมบรูณ์ 

25 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG31 7 1,150 
อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

กรรมสทิธ์ิถือครอง 
โดยสมบรูณ์ 

รวมทรัพย์สินที่ลงทุนในกรรมสิทธ์ิ 
ถอืครองโดยสมบูรณ์ (Freehold)ในนิคมอมตะ ซติี ้ชลบุรี  

48,408   61 2 85  
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ล าดับที่ นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื่อ

โรงงาน เฟส 
พืน้ที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที่ดิน 

เลขที่ / ที่ตัง้ 

เนือ้ที่ดนิตามเอกสาร
สิทธ์ิที่กองทรัสต์เข้า

ลงทุน 
รูปแบบการ
ลงทุนของ
กองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

26 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตประกอบการเสรี AF01 2 851.80 
อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

9361 ต.บ้านเก่า  
(บ้านมอญ)  

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

 
 
3 
 
 

 
 
3 
 
 

 
 
39 
 
 

สทิธิการเชา่ 
21498 ต.บ้านเกา่ 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

27 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตประกอบการเสรี AF02 2 851.80 
อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  

มีชัน้ลอย จ านวน 1 หลงั 

9361 ต.บ้านเก่า 
(บ้านมอญ)  

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

1 2 91 

สทิธิการเชา่ 
21948 ต.บ้านเกา่ 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

28 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตประกอบการเสรี 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 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตประกอบการเสรี AF04 2 851.80 
อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  

มีชัน้ลอย จ านวน 1 หลงั 

9361 ต.บ้านเก่า 
(บ้านมอญ)  

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 

21498 ต.บ้านเกา่ 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
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ล าดับที่ นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื่อ

โรงงาน เฟส 
พืน้ที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที่ดิน 

เลขที่ / ที่ตัง้ 

เนือ้ที่ดนิตามเอกสาร
สิทธ์ิที่กองทรัสต์เข้า

ลงทุน 
รูปแบบการ
ลงทุนของ
กองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

30 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป AG01 6 851.80 
อาคารคอนกรีต 

เสริมเหลก็ชัน้เดียวมชีัน้ลอย
จ านวน 1 หลงั 

23895 ต.บ้านเกา่ 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

4 2 71 

สทิธิการเชา่ 

31 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป AG02 6 851.80 
อาคารคอนกรีต 

เสริมเหลก็ชัน้เดียวมชีัน้ลอย
จ านวน 1 หลงั 

23895 ต.บ้านเกา่ 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ สทิธิการเชา่ 

32 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตประกอบการเสรี BF01 2 1,218 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  
มีชัน้ลอยมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

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

33 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตประกอบการเสรี BF02 2 1,280.52 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  

มีชัน้ลอย จ านวน 4 หลงั 

22735 ต.บ้านเกา่  
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

7 1 46 

สทิธิการเชา่ 

34 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตประกอบการเสรี BF03 2 1,280.52 
22735 ต.บ้านเกา่  
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ สทิธิการเชา่ 

35 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตประกอบการเสรี BF04 2 1,515.14 
22735 ต.บ้านเกา่  
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ สทิธิการเชา่ 

36 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตประกอบการเสรี BF05 2 1,588.56 
22735 ต.บ้านเกา่ 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ สทิธิการเชา่ 

37 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตประกอบการเสรี 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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ล าดับที่ นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื่อ

โรงงาน เฟส 
พืน้ที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที่ดิน 

เลขที่ / ที่ตัง้ 

เนือ้ที่ดนิตามเอกสาร
สิทธ์ิที่กองทรัสต์เข้า

ลงทุน 
รูปแบบการ
ลงทุนของ
กองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

38 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตประกอบการเสรี BF07 2 1,288 
อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  

มีชัน้ลอย จ านวน 1 หลงั 

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

39 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตประกอบการเสรี BF08 2 1,775 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  

มีชัน้ลอย จ านวน 3 หลงั 

26188 ต.บ้านเกา่  
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

8 2 24 

สทิธิการเชา่ 

40 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตประกอบการเสรี BF09 2 2,430 26188 ต.บ้านเกา่  
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ สทิธิการเชา่ 

41 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตประกอบการเสรี BF10 2 2,430 
26188 ต.บ้านเกา่  
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ สทิธิการเชา่ 

42 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG01 6 1,203.60 
อาคารคอนกรีต 

เสริมเหลก็ชัน้เดียวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

23895 ต.บ้านเกา่ 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

ตัง้อยูบ่นโฉนดเดียวกบั 
โรงงานAG 01 และ AG 02 สทิธิการเชา่ 

43 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG02 2 1,777 
อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  

มีชัน้ลอย จ านวน 2 หลงั 

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

44 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป 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 นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื่อ

โรงงาน เฟส 
พืน้ที่อาคาร
โรงงาน 
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สิทธ์ิที่กองทรัสต์เข้า

ลงทุน 
รูปแบบการ
ลงทุนของ
กองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

45 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG04 2 1,223.80 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  

มีชัน้ลอย จ านวน 3 หลงั 

25059 ต.บ้านเกา่ 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

6 0 96 

สทิธิการเชา่ 

46 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG05 2 1,416 25059 ต.บ้านเกา่ 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ สทิธิการเชา่ 

47 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG06 2 1,553.70 25059 ต.บ้านเกา่ 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ สทิธิการเชา่ 

48 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG32 2 1,041.50 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียวมชีัน้ลอย  

จ านวน 3 หลงั 

32570 ต.บ้านเกา่ 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

4 3 73 

สทิธิการเชา่ 

49 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG33 2 1,262.50 32570 ต.บ้านเกา่ 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ สทิธิการเชา่ 

50 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG34 2 1,562.50 32570 ต.บ้านเกา่ 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ สทิธิการเชา่ 

51 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG35 9 1,570 
อาคารคอนกรีต 

เสริมเหลก็ชัน้เดียวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

35964 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
11 1 95 

สทิธิการเชา่ 

52 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG36 9 1,329 
อาคารคอนกรีต 

เสริมเหลก็ชัน้เดียวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

35964 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 
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ล าดับที่ นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื่อ

โรงงาน เฟส 
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ลงทุนของ
กองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

53 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG37 9 1,329 
อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ชัน้

เดียวมีชัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

35964 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 

54 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG38 9 1,312 
อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

35964 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 

55 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG39 9 2,170 
อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

35964 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 

56 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG49 9 2,672 
อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

27 2 35 

สทิธิการเชา่ 

57 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG50 9 1,867 
อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 

58 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG51 9 1,313 
อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 
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ล าดับที่ นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื่อ
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กองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

59 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG52 9 2,167 
อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 

60 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG53 9 1,438 
อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 

61 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG54 9 1,188 
อาคารคอนกรีต 

เสริมเหลก็ชัน้เดียวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 

62 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG55 9 1,313 
อาคารคอนกรีต 

เสริมเหลก็ชัน้เดียวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 

63 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG56 9 1,807 
อาคารคอนกรีต 

เสริมเหลก็ชัน้เดียวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 

64 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG57 9 1,188 
อาคารคอนกรีต 

เสริมเหลก็ชัน้เดียวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 
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ล าดับที่ นิคม
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กองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

65 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG58 9 1,717 
อาคารคอนกรีต 

เสริมเหลก็ชัน้เดียวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 

66 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG59 9 1,438 
อาคารคอนกรีต 

เสริมเหลก็ชัน้เดียวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

34030 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
4 0 33 

สทิธิการเชา่ 

67 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG60 9 1,313 
อาคารคอนกรีต 

เสริมเหลก็ชัน้เดียวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

34030 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 

68 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG61 8 2,767 
อาคารคอนกรีต 

เสริมเหลก็ชัน้เดียวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

40196 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
7 0 27 

สทิธิการเชา่ 

69 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG62 8 2,872 
อาคารคอนกรีต 

เสริมเหลก็ชัน้เดียวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

40196 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 
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ล าดับที่ นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื่อ

โรงงาน เฟส 
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70 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG66 8 1,437 
อาคารคอนกรีต 

เสริมเหลก็ชัน้เดียวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

40168 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
6 0 07 

สทิธิการเชา่ 

71 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG67 8 3,222 
อาคารคอนกรีต 

เสริมเหลก็ชัน้เดียวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

40168 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 

72 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG68 8 5,032 
อาคารคอนกรีต 

เสริมเหลก็ชัน้เดียวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

40178 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
6 3 62 สทิธิการเชา่ 

73 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG69 8 5,032 
อาคารคอนกรีต 

เสริมเหลก็ชัน้เดียวมชีัน้ลอย  
จ านวน 1 หลงั 

40179 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
7 2 06 สทิธิการเชา่ 

74 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG63 8 5,277 
อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  

มีชัน้ลอย จ านวน 1 หลงั 

40197 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
7 0 13 สทิธิการเชา่ 
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ล าดับที่ นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื่อ
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75 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG64 8 1,187 
อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  

มีชัน้ลอย จ านวน 1 หลงั 

40197 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 7 

 

0 

 

13 

 
สทิธิการเชา่ 

40198  
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

76 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG65 8 2,017 
อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  

มีชัน้ลอย จ านวน 1 หลงั 

40197 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 8 1 55 สทิธิการเชา่ 
40198  

ต.หนองกะขะ 
อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

77 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG70 8 2,312 
อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  

มีชัน้ลอย จ านวน 1 หลงั 

40180 
ต.หนองกะขะ  

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

8 1 17 

สทิธิการเชา่ 

78 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG71 8 1,437 
อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  

มีชัน้ลอย จ านวน 1 หลงั 

40180 
ต.หนองกะขะ  

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 

79 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG72 8 1,812 
อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  

มีชัน้ลอย จ านวน 1 หลงั 

40180 
ต.หนองกะขะ  

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 
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ล าดับที่ นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื่อ

โรงงาน เฟส 
พืน้ที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที่ดิน 

เลขที่ / ที่ตัง้ 

เนือ้ที่ดนิตามเอกสาร
สิทธ์ิที่กองทรัสต์เข้า

ลงทุน 
รูปแบบการ
ลงทุนของ
กองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

80 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG73 8 1,312 
อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  

มีชัน้ลอย จ านวน 1 หลงั 

40198 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
8 1 55 

สทิธิการเชา่ 

81 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG74 8 1,312 
อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  

มีชัน้ลอย จ านวน 1 หลงั 

40198 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 

82 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG75 9 1,032 
อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  

มีชัน้ลอย จ านวน 1 หลงั 

28262 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
2 0 65 สทิธิการเชา่ 

83 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG76 8 3,572 
อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  

มีชัน้ลอย จ านวน 1 หลงั 

40193 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 

9 2 75 

สทิธิการเชา่ 

84 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG77 8 1,187 
อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  

มีชัน้ลอย จ านวน 1 หลงั 

40193 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทองจ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 

85 อมตะ ซิตี ้ชลบรีุ เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป BG78 8 1,687 
อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  

มีชัน้ลอย จ านวน 1 หลงั 

40193 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบรีุ 
สทิธิการเชา่ 

รวมทรัพย์สินที่ลงทุนใน 
สิทธิการเช่า (Leasehold) ในนิคมอมตะ ซิตี ้ชลบุรี  

105,512.02   153 3 49  
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ล าดับที่ นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชื่อ

โรงงาน เฟส 
พืน้ที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที่ดิน 

เลขที่ / ที่ตัง้ 

เนือ้ที่ดนิตามเอกสาร
สิทธ์ิที่กองทรัสต์เข้า

ลงทุน 
รูปแบบการ
ลงทุนของ
กองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

86 อมตะ ซิตี ้ระยอง เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป G1 - 1,563 
อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  
จ านวน 1 หลงั 

26820  
ต.มาบยางพร 
อ.ปลวกแดง จ.

ระยอง 5 1 48 

สทิธิการเชา่ 

87 อมตะ ซิตี ้ระยอง เขตอตุสาหกรรมทัว่ไป G2 - 2,617 
อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  
จ านวน 1 หลงั 

26820  
ต.มาบยางพร 
อ.ปลวกแดง จ.

ระยอง 
สทิธิการเชา่ 

88 อมตะ ซิตี ้ระยอง เขตประกอบการเสรี F1 - 2,482.50 
อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัน้เดียว  
จ านวน 1 หลงั 

18344  
ต.มาบยางพร 
อ.ปลวกแดง จ.

ระยอง 
3 2 0.1 สทิธิการเชา่ 

รวมทรัพย์สินที่ลงทุนในสทิธิการเช่า (Leasehold)  
ในนิคมอมตะ ซติี ้ระยอง 6,662.50  

 
8 3 48.1 

 

รวมทัง้หมด 160,582.52   224 1 82.1  
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2.5.3 ราคาที่ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าครัง้ล่าสุด 

ผู้ประเมินอิสระ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั ได้เข้าด าเนินการประเมินมลูค่าทรัพย์สนิ 

ของกองทรัสต์เมื่อวนัที่ 1 ธันวาคม 2560 โดยใช้วิธีคิดจากรายได้ (Income Approach) เป็นเกณฑ์ในการประเมิน

มลูค่าทรัพย์สิน และใช้วิธีคิดจากต้นทนุ (Cost Approach) เป็นเกณฑ์ในการสอบทานมลูค่าทรัพย์สิน ราคาประเมิน

รวมลา่สดุมีมลูคา่ เทา่กบั 4,716,900,000 บาท ส าหรับสมมติฐานหลกัในการประเมินมลูคา่ มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้ 

(1) ที่ดิน อาคารโรงงาน และงานระบบในโครงการนิคมอตุสาหกรรมอมตะ ซิตี ้ชลบรีุ ประกอบด้วย 2 สว่น 
สว่นท่ี 1 (บางสว่นของเฟส 7) / กรรมสทิธ์ิถือครองโดยสมบรูณ์ (Freehold) 
 ประกอบด้วยโฉนดที่ดินจ านวน 12 ฉบับ (แปลง BG07 ถึง BG31) เนือ้ที่รวม 61 ไร่ 2 งาน 85.0 ตารางวา  
(24,685.00 ตารางวา) และสิง่ปลกูสร้าง คือ อาคารโรงงานพร้อมส านกังาน และอาคารปอ้มยาม จ านวน 25 หลงั  
มีพืน้ท่ีปลอ่ยเช่าสทุธิรวม 48,408.00 ตารางเมตร พร้อมงานระบบมาตรฐานตา่งๆ ภายในอาคาร  
ราคาประเมินลา่สดุมีมลูคา่เทา่กบั 1,684,600,000 บาท 

สมมติฐาน 
รายละเอียด 

ปี 2560 ปี 2559 

ผู้ประเมินมูลค่า บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์(ประเทศไทย) จ ากดั บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ากดั 

วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได้ วิธีรายได้ 

ระยะเวลาการประเมินมูลค่า ประเมินคา่บนกรรมสิทธ์ิสมบรูณ์ ประเมินคา่บนกรรมสิทธ์ิสมบรูณ์ 

พืน้ที่ปล่อยเช่า 25 โรงงาน, 48,408.00 ตารางเมตร 25 โรงงาน, 48,408.00 ตารางเมตร 

อัตราการเช่าพืน้ที่  
(Occupancy Rate) 

อตัราเฉลี่ย 92% 80% - 97% 

อัตราการเช่าพืน้ที่เฉล่ียกี่บาท/ตรม. ราคาคา่เชา่ตลาดใช้พิจารณา 220 บาท/ตรม. ราคาคา่เชา่ตลาดใช้พิจารณาเฉลี่ย 225 บาท/ตรม. 

อัตราการเติบโต 3% ทกุๆ 1ปี 3% ทกุๆ 1ปี 

ค่าบริหารจัดการ 

ตามที่ระบเุป็นจ านวนแน่นอนตลอดอายสุญัญา
แตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ทัง้นีไ้ม่เกิน 4%ของ
มลูคา่สินทรัพย์สทุธิ 

ตามที่ระบเุป็นจ านวนแน่นอนตลอดอายสุญัญา
แตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ทัง้นีไ้ม่เกิน 4%ของ
มลูคา่สินทรัพย์สทุธิ 

ค่าเงนิส ารองบ ารุงรักษาซ่อมแซม
อาคาร 

2% ของรายได้รวม1 

ปี 2559-2561 (ถึง พฤษภาคม 2561)คิด 1% ของ
รายได้รวม และตัง้แตเ่ดือนมิถนุายน 2561 เป็นต้น
ไปจนถึงปีสิน้สดุการคาดการณ์คิด 2% ของรายได้
รวม 

อัตราคิดลด ที่ 8%2 ที่ 9.5% 

 
หมายเหต ุ ปี 2560 : 
1ที่มา : ข้อมลูจากบริษัท อมตะ ซมัมิท เรดดี ้บิลท์ จ ากดั อ้างอิงจากสถิติย้อนหลงัที่ผ่านมาและข้อมลูการซอ่มบ ารุงอาคารโรงงาน 
2CAPM : K= Return on Risk free rate + Return on Risk Premium 
โดยพิจารณาจาก 
1.อตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรัฐบาลเฉลี่ยประมาณ 2.56% 
2.อตัราผลตอบแทนที่เพ่ิมขึน้จากความเสี่ยงที่เพิ่มขึน้ประมาณ 5.44% 
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 สว่นท่ี 2 (บางสว่นของเฟส 2,6, 8 และ 9) / สทิธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี (Leasehold) 
 ประกอบด้วยสิทธิการเช่า บนโฉนดที่ดินจ านวน 25 ฉบับ (แปลง AF01-04, AG01-02, BF01-10, BG01-06, 
BG32-39, BG49-78) เนือ้ที่รวม 153 ไร่ 3 งาน 49.0 ตารางวา (61,549.00 ตารางวา) และสิ่งปลูกสร้าง  
คือ อาคารโรงงาน พร้อมส านักงาน จ านวน 60 หลัง มีพืน้ที่ปล่อยเช่าสุทธิรวม  105,512.02 ตารางเมตร  
พร้อมงานระบบมาตรฐานตา่งๆ ภายในอาคาร ราคาประเมินลา่สดุมีมลูคา่เทา่กบั 2,868,800,000 บาท 
 

สมมติฐาน 
รายละเอียด 

ปี 2560 ปี 2559 

ผู้ประเมินมูลค่า บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์(ประเทศไทย) จ ากดั บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ากดั 

วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได้ วิธีรายได้ 

ระยะเวลาการประเมินมูลค่า ประเมินคา่บนสทิธิการเชา่ 27 ปี 206 วนั ประเมินคา่บนสทิธิการเชา่ 28 ปี 206 วนั 

พืน้ที่ปล่อยเช่า 60 โรงงาน, 105,512.02 ตารางเมตร 60 โรงงาน, 105,512.02 ตารางเมตร 

อัตราการเช่าพืน้ที่  
(Occupancy Rate) 

อตัราเฉลี่ย 92% 80% - 97% 

อัตราการเช่าพืน้ที่เฉล่ียกี่บาท/ตรม. ราคาคา่เชา่ตลาดใช้พิจารณา 215-225 บาท/ตรม. 
ราคาคา่เชา่ตลาดใช้พิจารณาเฉลี่ย  
เร่ิมต้น 205 บาท/ตรม. 

อัตราการเติบโต 3% ทกุๆ 1 ปี 3% ทกุๆ 1 ปี 

ค่าบริหารจัดการ 
ตามที่ระบเุป็นจ านวนแน่นอนตลอดอายสุญัญา
แตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ทัง้นีไ้มเ่กิน 4%
ของมลูคา่สินทรัพย์สทุธิ 

ตามที่ระบเุป็นจ านวนแน่นอนตลอดอายสุญัญา
แตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ทัง้นีไ้มเ่กิน 4%
ของมลูคา่สินทรัพย์สทุธิ 

ค่าเงนิส ารองบ ารุงรักษาซ่อมแซม
อาคาร 

2% ของรายได้รวม3 

ปี 2559-2561 (ถึง พฤษภาคม 2561)คิด 1% ของ
รายได้รวม และตัง้แตเ่ดือนมิถนุายน 2561 เป็นต้น
ไปจนถึงปีสิน้สดุการคาดการณ์คิด 2% ของรายได้
รวม 

อัตราคิดลด ที่ 9.50%4 ที่ 10.50% 

 
หมายเหต ุ ปี 2560 : 
3ที่มา : ข้อมลูจากบริษัท อมตะ ซมัมิท เรดดี ้บิลท์ จ ากดั อ้างอิงจากสถิติย้อนหลงัที่ผ่านมาและข้อมลูการซอ่มบ ารุงอาคารโรงงาน 
4CAPM : K= Return on Risk free rate + Return on Risk Premium 
โดยพิจารณาจาก 
1.อตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรัฐบาลเฉลี่ยประมาณ 3.13% 
2.อตัราผลตอบแทนที่เพ่ิมขึน้จากความเสี่ยงที่เพิ่มขึน้ประมาณ 6.37% 
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(2) ท่ีดิน อาคารโรงงาน และงานระบบในโครงการนิคมอตุสาหกรรมอมตะ ซิตี ้ระยอง 
ประกอบด้วยสิทธิการเช่าที่ดินและอาคารโรงงานพร้อมส านักงานและอาคารป้อมยามให้เช่า (Leasehold) 
จ านวน 3 หลัง (แปลง G1(A205), G2(A205), F1(F55) มีพืน้ที่ปล่อยเช่าสุทธิรวม 6,662.50 ตารางเมตร 
พร้อมงานระบบมาตรฐานต่างๆ ภายในอาคาร ตัง้อยู่บนโฉนดที่ดินจ านวน 2 ฉบับ เนือ้ที่รวม 8 ไร่ 3 งาน  
48.1 ตารางวา (3,548.10 ตารางวา) ภาระการเช่าตามสญัญามีอายุสญัญา 30 ปี (ตัง้แต่วนัที่ 25 มิถุนายน 
2558) ราคาประเมินลา่สดุมีมลูคา่เทา่กบั 163,500,000 บาท 
 

สมมติฐาน 
รายละเอียด 

ปี 2560 ปี 2559 

ผู้ประเมินมูลค่า บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ากดั 

วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได้ วิธีรายได้ 

ระยะเวลาการประเมินมูลค่า ประเมินคา่บนสทิธิการเชา่ 27 ปี 206 วนั ประเมินคา่บนสทิธิการเชา่ 28 ปี 206 วนั 

พืน้ที่ปล่อยเช่า 3 โรงงาน 6,662.50 ตารางเมตร 3 โรงงาน 6,662.50 ตารางเมตร 

อัตราการเช่าพืน้ที่  
(Occupancy Rate) 

อตัราเฉลี่ย 92% 80% - 97% 

อัตราการเช่าพืน้ที่เฉล่ียกี่บาท/ตรม. ราคาคา่เชา่ตลาดใช้พิจารณาเฉลี่ย 200 บาท/ตรม ราคาคา่เชา่ตลาดใช้พิจารณาเฉลี่ย 205 บาท/ตรม 

อัตราการเติบโต 3% ทกุๆ 1 ปี 2.5% ทกุๆ 1 ปี 

ค่าบริหารจัดการ 

ตามที่ระบเุป็นจ านวนแน่นอนตลอดอายสุญัญา
แตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ทัง้นีไ้ม่เกิน 4%
ของมลูคา่สินทรัพย์สทุธิ 

ตามที่ระบเุป็นจ านวนแน่นอนตลอดอายสุญัญา
แตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ทัง้นีไ้ม่เกิน 4%
ของมลูคา่สินทรัพย์สทุธิ 

ค่าเงนิส ารองบ ารุงรักษาซ่อมแซม
อาคาร 

2% ของรายได้รวม5 

ปี 2559-2561 (ถึง พฤษภาคม 2561)คิด 1% ของ
รายได้รวม และตัง้แตเ่ดือนมิถนุายน 2561 เป็นต้น
ไปจนถึงปีสิน้สดุการคาดการณ์คิด 2% ของรายได้
รวม 

อัตราคิดลด ที่ 9.50%6 ที่ 10.50% 

 
หมายเหต ุ ปี 2560 : 
5  ที่มา : ข้อมลูจากบริษัท อมตะ ซมัมิท เรดดี ้บิลท์ จ ากดั อ้างอิงจากสถิติย้อนหลงัที่ผ่านมาและข้อมลูการซอ่มบ ารุงอาคารโรงงาน 
6 CAPM : K= Return on Risk free rate + Return on Risk Premium 
โดยพิจารณาจาก 
1.อตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรัฐบาลเฉลี่ยประมาณ 3.13% 
2.อตัราผลตอบแทนที่เพ่ิมขึน้จากความเสี่ยงที่เพิ่มขึน้ประมาณ 6.37% 
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2.5.4 ก าไรหรือขาดทุน จากการจ าหน่าย และค่าใช้จ่ายต่างๆที่เกี่ยวข้องกับการจ าหน่าย 

-ไมม่ี- 

2.5.5 ราคาที่ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที่จ าหน่ายไป 

-ไมม่ี- 

    2.5.6 รายละเอียดเกี่ยวกับการลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

            -ไมม่ี- 

    2.5.7 มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ  

ณ วันที่  31 ธันวาคม 2560 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอมตะซัมมิทโกรท  
มีมลูคา่สนิทรัพย์สทุธิเทา่กบั 3,619,761,611 บาท 
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2.6 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

2.6.1 ลกัษณะการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

วตัถปุระสงค์ในการเข้าลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพื่อสร้างอตัราเงินจ่ายจากการลงทนุในระดบัท่ีดีและตอ่เนื่องใน

ระยะยาวให้แก่ผู้ 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

สิทธิการเช่าแก่ผู้ เช่าดังกล่าวต่อไปจนกว่าสัญญาให้เช่าที่ดินและอาคารโรงงานของผู้ เช่ารายนัน้ๆ จะสิน้สุดลง  
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ทัง้นี ้ผลประโยชน์ใดๆ ซึ่งรวมถึงเงินประกนัตามสญัญาจากผู้ เช่าที่ดินและอาคารโรงงานอนัเป็นผลประโยชน์ที่กองทรัสต์

ควรจะได้รับ และบริษัท อมตะ ซมัมิท เรดดี ้บิลท์ จ ากดั ได้รับจากผู้ เช่าดงักลา่ว บริษัท อมตะ ซมัมิท เรดดี ้บิลท์ จ ากดั จะ

ด าเนินการสง่มอบผลประโยชน์ดงักลา่วให้แก่กองทรัสต์โดยไม่ชกัช้าแต่ไม่เกิน 7 วนัท าการนบัจากวนัที่เจ้าของทรัพย์สิน

ได้รับผลประโยชน์นัน้ 

ณ วันที่   31 ธันวาคม พ.ศ. 2560  อายุคงเหลือของสัญญาเช่าในทรัพย์สินหลักที่ลงทุนของกองทรัสต์  
ปรากฏดงัตารางด้านลา่งดงันี ้

อายุคงเหลือของสัญญาเช่า (คิดเป็นอัตราส่วนของพืน้ที่ที่มีผู้เช่าทัง้หมด) 

ปีที่ครบก าหนด
อายุสัญญาเช่า 

นิคมอุตสาหกรรมอมตะ ซติี ้
ชลบุรี 

นิคมอุตสาหกรรมอมตะ ซติี ้
ระยอง รวม 

(พ.ศ.)  (โรงงาน)  (ร้อยละ)  (โรงงาน)  (ร้อยละ)  (โรงงาน) (ร้อยละ) 
2561 25 35.27 0 0 25 34.28 
2562 30 38.93 1 62.61 31 39.59 
2563 24 24.42 1 37.39 25 24.79 
2564 1 1.38 0 0 1 1.34 
รวม 80 100.00 2 100.00 82 100.00 

ที่มา: บริษัท อมตะ ซมัมิท เรดดี ้บิลท์ จ ากดั ข้อมลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2560 

หมายเหต ุ อตัราร้อยละ คิดเป็นอตัราสว่นของพืน้ที่ที่มีผู้ เชา่ทัง้หมด 

 

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

ลกัษณะลกูค้า 

ลกัษณะลกูค้าในนิคมอตุสาหกรรมอมตะ ซิตี ้ชลบรีุ และนิคมอตุสาหกรรมอมตะ ซิตี ้ระยอง สว่นมากเป็นลกูค้า
นกัลงทุนต่างชาติที่เข้ามาด าเนินธุรกิจในประเทศไทย ซึ่งลกูค้ามากกว่าร้อยละ 50 เป็นชาวญ่ีปุ่ น นอกจากนี ้ยงัมีการ
ประกอบกิจการอตุสาหกรรมที่หลากหลายภายในนิคมอตุสาหกรรมทัง้สองแหง่ โดยเฉพาะอยา่งยิ่ง กระบวนการผลติตา่งๆ 
เช่น การบรรจุภณัฑ์ การฉีดขึน้รูปพลาสติก อุตสาหกรรมชิน้ส่วนอะไหล่ยานยนต์  และเคร่ืองอุปโภคบริโภค เป็นต้น ซึ่ง
สอดคล้องกบักลุม่ลกูค้าที่เป็นผู้ เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ ทัง้นี ้สามารถพิจารณาข้อมลูของลกูค้าและประเภทธุรกิจโดย
สรุปผู้ เช่าทรัพย์สนิของกองทรัสต์ได้ ดงันี ้   
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สัดส่วนของรายได้ที่ได้รับจากผู้เช่าทรัพย์สนิของกองทรัสต์  

สัญชาต ิ
รายได้ค่าเช่า 
ปี 2559 (บาท) 

รายได้รวม 
(ร้อยละ) 

รายได้ค่าเช่า 
ปี 2560 (บาท) 

รายได้รวม 
(ร้อยละ) 

ญี่ปุ่น 236,568,287.70 66 237,112,720.25 64 

เอเชีย   35,266,411.50    10 45,019,352.00 12 

ยุโรป  42,822,978.44 12 44,439,752.46 12 

อเมริกา   32,878,198.00 9 35,437,242.00 9 

ไทยและอื่นๆ    9,939,366.00 3 10,994,683.67 3 

รวม 357,475,241.64 100 373,003,750.38 100 
    ที่มา: บริษัท อมตะ ซมัมิท เรดดี ้บิลท์ จ ากดั ข้อมลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2560 

 

 

 
       ที่มา: บริษัท อมตะ ซมัมิท เรดดี ้บิลท์ จ ากดั ข้อมลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2560 
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ข้อมูลผู้เช่ารายใหญ่ของกองทรัสต์จ านวน 10 อนัดับแรก 

ล าดับ คิดเป็นสดัส่วนของ
รายได้ค่าเช่ารวม1 

รายได้ 
ปีที่ครบก าหนดอายุสัญญา
เช่าของแต่ละสัญญา2 

สัญชาต ิ ประเภทธุรกิจ 

1 6%   25,119,744 2562 ญ่ีปุ่ น เคร่ืองอปุโภคบริโภค 

2 4%   16,250,400 2561 และ 2562 ญ่ีปุ่ น ชิน้สว่นยานยนต์ 

3 3%   11,987,742 2563 ยโุรป กระบวนการผลติตา่งๆ 

4 3%   11,271,600 2561 อเมริกาเหนือ ชิน้สว่นยานยนต์ 

5 3%   10,697,520 2561 อเมริกาเหนือ ผลติภณัฑ์ทางการแพทย์ 

6 3%   10,176,192 2561 จีน ชิน้สว่นยานยนต์ 

7 2%     9,258,624 2563 ยโุรป กระบวนการผลติตา่งๆ 

8 2%     8,889,000 2561 ญ่ีปุ่ น โลจิสติกส์ 

9 2%     7,974,450 2562 ญ่ีปุ่ น อื่นๆ 

10 2%     7,925,400 2562 เอเชีย กระบวนการผลติตา่งๆ 

รวม 30% 119,550,672    
หมายเหต:ุ 

1. รายได้คา่เชา่ของทรัพย์สินตัง้แตว่นัที่ 1 มกราคม - 31 ธันวาคม พ.ศ. 2560  
2. ปีที่ครบก าหนดอายสุญัญาเชา่ของแตล่ะสญัญาเป็นข้อมลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2560 

 
 

 
ที่มา: บริษัท อมตะ ซมัมิท เรดดี ้บิลท์ จ ากดั ข้อมลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2560 
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 2.6.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
บริษัท อมตะ ซมัมิท รีทส์ แมเนจเม้นท์ จ ากัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ท าสญัญาแต่งตัง้

และว่าจ้างบริษัท อมตะ ซมัมิท เรดดี ้บิลท์ จ ากดั (อมตะ ซมัมิท) ซึ่งเป็นบคุคลที่มีความเก่ียวข้องกบัผู้จดัการกองทรัสต์

และมีประสบการณ์และความเช่ียวชาญในการบริหารจัดการโครงการนิคมอุตสาหกรรมอมตะ ซิตี ้ชลบุรี และนิคม

อตุสาหกรรมอมตะ ซิตี ้ระยอง มาโดยตลอด ให้ท าหน้าที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) ของทรัพย์สินที่

กองทรัสต์เข้าลงทุน เพื่อด าเนินการบริหารจัดการและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินดังกล่าว และเพื่อให้บรรลุ

วตัถปุระสงค์ที่จะด าเนินการบริหารทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์นัน้ 

ปัจจบุนั อมตะ ซมัมิท ได้ด าเนนิธุรกิจมาเป็นเวลากวา่ 10 ปี และ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 อมตะ ซมัมิท  

มีพืน้ท่ีให้เช่ารวม 43,258 ตารางเมตร โดยเป็นอาคารโรงงานให้เช่าตัง้อยูใ่นนิคมอตุสาหกรรมอมตะ ซิตี ้ ชลบรีุ และนิคม

อตุสาหกรรมอมตะ ซติี ้ ระยอง จ านวนทัง้สิน้ 41 รายการ และอมตะ ซมัมิท ยงัได้มีการวางแผนกอ่สร้างโรงงานให้เชา่ ทัง้

แบบมาตรฐานและตามความต้องการของลกูค้า (built to suit) รวมทัง้ยงัพิจารณาถึงการลงทนุในธุรกิจใหม่ๆ  ด้วย เช่น 

คลงัสนิค้า, ส านกังานให้เช่า ฯลฯ และในปี 2560 ทางอมตะซมัมิทได้จดัสร้างโครงการอมตะซิตี ้พลาซา่ ตัง้อยูใ่นนิคมอมตะ 

ซิตี ้ ระยอง เป็นโครงการทางด้านพาณิชยกรรม เพื่อปลอ่ยเช่าพืน้ท่ีให้กบัร้านค้าและในปี 2561 ก็เตรียมขยายในเฟส 2 

ตอ่ไป 

คา่ตอบแทนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

อมตะ ซัมมิท จะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์ ซึ่งจะประกอบไปด้วย

ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน โดยมีมูลค่าไม่เกิน 50 ล้านบาทต่อปี และค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive) เมื่อกองทรัสต์มีก าไร

ขัน้ต้นย้อนหลงั 3 ปีเฉลี่ยเพิ่มขึน้มากกวา่ร้อยละ 7 (ค านวณทกุ 3 ปี) ในอตัราไมเ่กินร้อยละของสว่นเกินจากคา่เฉลี่ยก าไร

ขัน้ต้น 3 ปีในรอบปีบญัชีของการพิจารณาหักด้วย 1.07 เท่าของก าไรขัน้ต้นในรอบปีบญัชีก่อนหน้ารอบการพิจารณา  

ทัง้นี ้ค่าธรรมเนียมพืน้ฐานที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะได้รับจากกองทรัสต์ จะไม่เกินอัตราร้อยละ 3 ต่อปีของมูลค่า

ทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์ (NAV) และค่าธรรมเนียมพิเศษที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะได้รับจากกองทรัสต์จะไม่เกิน

อตัราร้อยละ 1 ตอ่ปีของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทรัสต์ (NAV) 

ความสมัพนัธ์เชิงการถือหุ้นหรือความเก่ียวข้องทางธุรกิจกบัผู้จดัการกองทรัสต์ 

อมตะ ซมัมิท ซึ่งท าหน้าที่เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ (Property Manager) และ บริษัท  อมตะ

ซมัมิท รีทส์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ (REIT Manager) มีความสมัพนัธ์จากการท่ี อมตะ ซมัมิท เป็น

ผู้ ถือหุ้นใหญ่ของบริษัทผู้ จัดการกองทรัสต์ ซึ่ง ณ 31 ธันวาคม 2560 อมตะ ซัมมิท ถือหุ้นคิดเป็นร้อยละ 99.997 ของ

จ านวนหุ้นท่ีมีสทิธิออกเสยีงทัง้หมดของบริษัทดงักลา่ว 
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อสงัหาริมทรัพย์ภายใต้การจดัการของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

ตารางแสดงพืน้ที่อาคารภายใต้การจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ทรัพย์สินประเภทอาคารโรงงาน (อื่น) 
OTA Techno Park OTP01 - OTP25 25 Unit พืน้ท่ีรวม 8,000.00 ตรม. 
AMATA CITY CHONBURI BG40 - BG48 9 Unit พืน้ท่ีรวม 14,799.00 ตรม. 

AMATA CITY RAYONG G3 - G4 2 Unit พืน้ท่ีรวม 4,034.00 ตรม. 
AMATA CITY CHONBURI BG79 - BG83 5 Unit พืน้ท่ีรวม 16,425.00 ตรม. 

รวมทัง้สนิ  41 Unit  43,258.00 ตรม. 

ทรัพย์สินประเภทอาคารโรงงาน (กองทรัสต์) 
AMATA CITY CHONBURI 
(Freehold) 

BG07-BG31 
 

25 
 

Unit 
 

พืน้ท่ีรวม 
 

  48,408.00 
 

ตรม. 
 

AMATA CITY CHONBURI 
(Leasehold) 
 
 

AF01-AF04 
AG01-AG02 
BF01-BF10 
BG01-BG06 
BG32-BG78 

60 
 
 
 

Unit 
 
 
 

พืน้ท่ีรวม 
 
 
 

105,512.02 
 
 
 

ตรม. 
 
 
 

AMATA CITY RAYONG 
(Leasehold) G1-G2, F1 3 Unit พืน้ท่ีรวม    6,662.50 ตรม. 

รวมทัง้สนิ  88 Unit  160,582.52 ตรม. 

ที่มา: บริษัท อมตะ ซมัมิท เรดดี ้บิลท์ จ ากดั ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2560 

กลไกหรือมาตรการที่ใช้ในการก ากับดูแลผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เพื่อป้องกันความขดัแย้งทางผลประโยชน์

ระหวา่งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ และกองทรัสต์ 

เนื่องจาก อมตะ ซัมมิท เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้ จัดการกองทรัสต์ตามความสมัพันธ์เชิงการถือหุ้นกับ

ผู้จดัการกองทรัสต์ ดงันัน้ เพื่อเป็นการปอ้งกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหวา่งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์และกองทรัสต์ 

ในกรณีที่จะมีการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ กองทรัสต์จะมีการด าเนินการตามกฎหมาย

หลกัทรัพย์ดงันี ้

(1) เง่ือนไขและข้อก าหนดทัว่ไปของกองทรัสต์ในการเข้าท าธุรกรรมกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มดีงัตอ่ไปนี  ้

(1.1) ในการท าธุรกรรม จะมกีารด าเนินการให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายทีเ่ก่ียวข้อง และ

เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สดุของกองทรัสต์ 

(1.2) ธุรกรรมที่กองทรัสต์จะท ากบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะต้องเป็นธุรกรรมที่ใช้ราคาที่มคีวาม

สมเหตสุมผลและเป็นธรรม 
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(1.3) บคุคลที่มีสว่นได้เสยีกบัการท าธุรกรรมไมว่า่ทางตรงหรือทางอ้อมจะต้องไมเ่ข้ามามีสว่นร่วมในการ

พิจารณาและตดัสนิใจเข้าท าธุรกรรม 

(1.4) การคิดคา่ใช้จา่ยที่เกิดจากการเข้าท าธุรกรรมระหวา่งกองทรัสต์กบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ต้องใช้

ราคาและอตัราที่เป็นธรรมและมคีวามสมเหตสุมผล 

(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  

(2.4) ทัง้นี ้ในกรณีที่ธุรกรรมที่กองทรัสต์ท ากบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เป็นการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินหลกั การค านวณมลูค่าจะค านวณตามมลูค่าการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ทัง้หมด

ของแตล่ะโครงการท่ีท าให้กองทรัสต์พร้อมจะหารายได้ ซึง่รวมถึงทรัพย์สนิท่ีเก่ียวเนื่องกบัโครงการนัน้ 

(3) นโยบายการท ารายการกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

(3.1) การท าธุรกรรมประเภทต่างๆระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ จะต้องกระท าภายใต้

เง่ือนไขที่มีความเป็นธรรมและมีความเหมาะสมและเป็นไปตามเง่ือนไขและข้อก าหนดตามกฎหมาย

หลกัทรัพย์  

(3.2) นอกจากนีก้องทรัสต์จะด าเนินการเปิดเผยข้อมลูเก่ียวกับธุรกรรมที่ท ากบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  

ต่อส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรัพย์ รวมทัง้ในหมายเหตุประกอบงบการเงินของ

กองทรัสต์ที่ได้รับการตรวจสอบโดยผู้สอบบญัชีและในรายงานประจ าปีของกองทรัสต์ด้วย 

 ส าหรับแนวทางการก ากบัดแูลการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์นัน้ ผู้จดัการกองทรัสต์ได้

มีข้อตกลงร่วมกนักบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ว่าทกุครัง้ที่มีผู้สนใจเช่าอาคารโรงงานทางผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะต้อง

น าเสนอทรัพย์สินผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ไปพร้อมกบัทรัพย์สินทัง้หมดของกองทรัสต์ทัง้ที่ยงัว่างอยู่หรือก าลงัจะว่างให้

ลกูค้าเป็นผู้พิจารณาตดัสินใจ อีกทัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะต้องจดัท ารายงานต่างๆ เพื่อเสนอต่อผู้จดัการกองทรัสต์

ตามสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ก าหนดดงันัน้ ผู้จัดการกองทรัสต์จึงเช่ือว่าจะสามารถควบคุมให้ ผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ด าเนินการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้อยา่งเต็มประสทิธิภาพ 
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2.6.3 การรับประกนัรายได้ 

 ทรัสต์นีไ้มม่ีการรับประกนัรายได้ 

 

2.7 การกู้ยมืเงนิ 

2.7.1 นโยบายการกู้ยมืเงนิ 
กองทรัสต์อาจกู้ยืมเงินโดยการขอสินเช่ือจากธนาคารพาณิชย์ บริษัทประกนัภยั และ/หรือสถาบนัการเงินอื่นใดที่

สามารถให้สินเช่ือแก่กองทรัสต์ได้ 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) ซึง่เป็นอนัดบัความน่าเช่ือถือครัง้ลา่สดุที่ได้รับการจดัอนัดบั

โดยสถาบนัการจดัอนัดบัความน่าเช่ือถือที่ได้รับความเห็นชอบจากส านกังาน ก .ล.ต. ไม่เกินหนึ่งปีก่อนวนั

กู้ยืมเงิน 

การกู้ยืมเงินข้างต้น ให้หมายความรวมถึงการออกตราสารหรือหลกัทรัพย์ หรือเข้าท าสญัญาไมว่า่ในรูปแบบใดที่

มีความมุง่หมายหรือเนือ้หาสาระที่แท้จริง (substance) เข้าลกัษณะเป็นการกู้ยืมเงิน 

(2) การก่อภาระผกูพนัแก่ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ 
การก่อภาระผูกพนัของกองทรัสต์ จ ากัดเฉพาะกรณีที่จ าเป็นและเก่ียวข้องกับการบริหารจดัการทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ดงัตอ่ไปนี ้
(2.1) การก่อภาระผกูพนัซึง่เก่ียวเนื่องกบัการท าข้อตกลงหลกัที่กองทรัสต์สามารถกระท าได้ เช่น การน าทรัพย์สนิ

ของกองทรัสต์ไปเป็นหลกัประกนัการช าระเงินกู้ยืม 

 (2.2) การก่อภาระผกูพนัท่ีเป็นเร่ืองปกติในทางพาณิชย์หรือเป็นเร่ืองปกติในการท าธุรกรรมประเภทนัน้ 

 
2.7.2 การด าเนินการที่เกี่ยวข้องกับการกู้ยมืเงนิ 

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

ผู้ให้กู้ 1. ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน)  

2. ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) 

ผู้ขอสินเชื่อ ทรัสตีกระท าในนามของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอมตะ 
ซมัมิทโกรท 

วงเงนิกู้  (ล้านบาท) วงเงินกู้ที่ 1: วงเงินกู้ ระยะยาว จ านวนรวมไมเ่กิน 1,200 ล้านบาทเพื่อใช้ส าหรับการลงทนุใน
ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุครัง้แรก 

วงเงินกู้ที่ 2: วงเงินสินเช่ือหมนุเวียน จ านวนรวมไม่เกิน 120 ล้านบาท เพื่อใช้สนบัสนนุการ
จ่ายคืนเงินประกนัการเช่าและสนบัสนนุการซอ่มบ ารุงของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุ
ครัง้แรก 

อัตราดอกเบีย้ วงเงินกู้ที่ 1 : ไมเ่กิน MLR-1.80% 

วงเงินกู้ที่ 2:  ไมเ่กิน MLR-1.80% 

อนึ่ง อตัราดอกเบีย้ “MLR” (Minimum Loan Rate) คือผลเฉลี่ยของอตัราดอกเบีย้ส าหรับ
เงินกู้ ของลกูค้ารายใหญ่ชัน้ดีของธนาคารพาณิชย์ 4 แห่ง ได้แก่ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั 
(มหาชน) ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) และธนาคาร
ไทยพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน) ซึ่งอตัราดงักล่าวอาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ตามประกาศของ
สถาบนัการเงินแตล่ะราย 

ระยะเวลาช าระคืนเงนิกู้และ
การสิน้สุดสัญญาเงนิกู้ 

วงเงินกู้ที่ 1: ระยะเวลารวมไมเ่กิน 5 ปีนบัตัง้แตว่นัเบิกเงินกู้วงเงินกู้ที่ 1 ครัง้แรก 

วงเงินกู้ที่ 2: ระยะเวลาไม่เกิน 1 ปีนบัตัง้แต่วนัลงนามในสญัญาเงินกู้  โดยผู้ ให้กู้ สามารถ
พิจารณาทบทวนหรือตอ่วงเงินทกุปี 

การช าระเงนิต้น ช าระคืนโดยการทยอยช าระและ/หรือช าระคืนครัง้เดียว อย่างไรก็ตามยอดเงินกู้ คงค้าง
ทัง้หมดจะถกูช าระ ณ วนัครบก าหนดอายสุญัญาเงินกู้  โดย ณ วนัครบก าหนดอายสุญัญา
เงินกู้ ในปีที่ 5 บริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์จะพิจารณาทางเลือกในการระดมทนุด้วย
วิ ธี ต่ า ง ๆ  โ ด ย จ ะ ค า นึ ง ถึ ง ส ภ า ว ะ แ ว ด ล้ อ ม ท า ง เ ศ ร ษ ฐ กิ จ  ณ  ข ณ ะ นั ้น  
เพื่อประโยชน์สงูสดุของกองทรัสต์ เช่น การเสนอขายหนว่ยทรัสต์เพิ่มเติม การเสนอขายหุ้นกู้  
การกู้ยืมจากธนาคารพาณิชย์ บริษัทประกนัภยั และ/หรือสถาบนัการเงินอื่นใดที่สามารถให้
สนิเช่ือแก่กองทรัสต์ได้เพื่อช าระคืนหนีเ้ดิม (Refinancing) เป็นต้น 

การช าระดอกเบีย้ ช าระรายเดือน 
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หลักประกันการกู้ยมื 1. จ านองที่ดิน และ/หรือสิ่งปลกูสร้าง และ/หรือการโอนสิทธิอย่างมีเง่ือนไขในสทิธิการเช่า
ในท่ีดิน และ/หรือสิง่ปลกูสร้างของทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก 

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

• กองทรัสต์เป็นผู้ รับผลประโยชน์ในกรมธรรม์ประกันภยัความเสี่ยงภยัทรัพย์สิน
ก่อนการกู้ยืมเงิน 

ภายหลงัจากการเข้าท าสญัญากู้ ยืมเงิน ผู้ เอาประกันภัยร่วมและผู้ รับผลประโยชน์  
เป็นดงันี ้

• ผู้ เอาประกนัภยัร่วม: ผู้ให้กู้  และทรัสตีกระท าในนามของกองทรัสต์ 

• ผู้ รับผลประโยชน์: ผู้ ให้กู้  (ทรัสตีกระท าในนามของกองทรัสต์ในกรณีที่ไม่มีการ
กู้ยืม) 

3. การโอนสทิธิอยา่งมีเง่ือนไขในสญัญาเช่าของผู้ เช่าที่มีอายมุากกวา่ 3 ปี 6 เดือน 

4.  หลกัประกนัอื่นๆเพิ่มเติมตามที่ได้รับการร้องขอจากผู้ให้กู้  

ในกรณีที่กองทรัสต์ต้องน าทรัพย์สินของกองทรัสต์ไปเป็นหลกัประกนัการกู้ยืมเงินซึ่ง
รวมถึงการเพิ่มวงเงินหลกัประกนัให้แก่ผู้ ให้กู้ รายเดิมจากหลกัประกนัที่มีอยู่แล้วด้วย 
ในการให้หลกัประกนัดงักลา่วกองทรัสต์ต้องได้รับอนมุตัิจากที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงหรือเพิ่มเติมผู้ รับผลประโยชน์หรือผู้ รับจ านองเหนือ
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ซึ่งเกิดจากการเปลี่ยนหรือเพิ่มเติมผู้ ให้กู้  โดยคงหลกัประกนั
และวงเงินหลกัประกันเท่าเดิม กองทรัสต์สามารถด าเนินการดงักล่าวได้โดยไม่ต้อง
ได้รับอนมุตัิจากที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

ข้อปฏิบัติทางการเงินหลัก 
(Key Financial Covenants) 

1. ผู้ กู้ จะต้องด ารงสถานะอัตราส่วนหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อทรัพย์สินรวมของ
กองทรัสต์ไมเ่กินร้อยละ 30  

2. ผู้กู้ จะต้องด ารงสถานะอตัราสว่นหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อก าไรจากการด าเนินงาน 
ก่อนดอกเบีย้และค่าใช้จ่ายทางการเงิน ภาษี ค่าเสื่อมราคา ค่าตดัจ าหน่ายปรับปรุง
ด้วยรายการอื่นที่มิใช่ เ งินสด (Debt to EBITDA Ratio)  ไม่เ กินกว่า 5 เท่า โดย
รายละเอียดการค านวณจะเป็นไปตามสญัญาเงินกู้  

ข้อก าหนดในสัญญาเงนิกู้ 1. ผู้กู้ ตกลงว่าจะไม่ก่อบุริมสิทธิหรือภาระผูกพนัใดๆเหนือสินทรัพย์ไม่ว่าจะทัง้หมดหรือ
บางสว่น เว้นแตจ่ะได้รับความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผู้ให้กู้ เว้นเสยีแต่ 

• ก่อภาระผูกพันทางการเงินเพื่อเป็นการประกันหนีท้ี่ เข้าเง่ือนไขยินยอมตาม 
สญัญากู้  

• ก่อภาระผกูพนัภายใต้การท าสญัญาเช่าที่มีอายไุม่เกินกว่า 3 ปี 6 เดือนทัง้นี ้ต้อง
เป็นสญัญาที่ท าในทางการค้าปกติของผู้กู้  
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• ก่อภาระผกูพนัท่ีตอ่ทรัพย์สนิท่ีอยูน่อกเหนือจากสญัญากู้ เงินระยะยาว 

• ก่อภาระผูกพันภายใต้การท าสญัญาเช่าที่มีอายุเกินกว่า 3 ปี 6 เดือนโดยได้รับ
ความยินยอมจากผู้กู้ตามเง่ือนไขในสญัญาเช่าเงินระยะยาว 

2. ผู้กู้ จะต้องไม่ท าการใดๆที่จะสง่ผลให้เกิดการด้อยค่า เสื่อมราคา เกิดความเสียหาย 
หรือก่อผลกระทบอย่างหนึ่งอย่างใดต่อมลูค่าของทรัพย์สิน เว้นเสียแต่จะได้รับความ
ยินยอมลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผู้ ให้กู้  อนึ่ง สญัญาข้อนีไ้มใ่ห้ใช้บงัคบัแก่
ความเสียหายหรือเสื่อมค่าอนัเกิดแต่การใช้สอยทรัพย์นัน้ตามปกติ  
เง่ือนไขข้อสญัญาเช่าระยะยาว 

1. ในการท าสญัญาหรือตอ่อายสุญัญาเช่าระยะยาว ผู้กู้ตกลงยินยอมรับเง่ือนไขตาม
ข้อก าหนดเช่าระยะยาว(หรือข้อก าหนดการเช่าระยะยาวเพิ่มเติม)นีโ้ดยพลนั 

2. ภายใต้บงัคบัของข้อ 3. และ 4. แห่งเง่ือนไขข้อสญัญานี ้ผู้กู้ จะต้องไม่ท าสญัญา
เช่าฉบบัใหม่ในฐานะผู้ ให้เช่าโดยมีระยะเวลาตามสญัญามากกว่า 3 ปี 6 เดือน 
โดยปราศจากความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้าจากผู้ ให้กู้ ซึ่งความ
ยินยอมนัน้จะไมถ่กูหนว่งไว้หรือท าให้ช้าโดยไมม่ีเหตสุมควร 
        เพื่อหลีกเลี่ยงข้อสงสยั ข้อสญัญากู้ยืมเงินระยะยาวหรือข้อยกเว้นข้อสญัญา
เช่าระยะยาวระหว่างผู้ ค้ารายใหญ่ในฐานะผู้ ให้เช่า และลูกค้าในฐานะผู้
ครอบครอง/ผู้ เช่า ที่ท าในวนัที่ท าสญัญานีน้ีห้รือวนัก่อนหน้าท าสญัญาซึง่จะต้องมี
การปรับปรุงใหม่โดยผู้กู้ ในฐานะที่เป็นผู้ ให้เช่ารายใหม่ในขณะหรือหลงัการได้มา
ซึง่ทรัพย์สนิหลกัไมถื่อวา่เป็นสญัญาเช่าฉบบัใหมต่ามข้อสญัญานี ้

3. ผู้กู้จะต้องไมท่ าสญัญาเช่าโดยเป็นสญัญาที่จ่ายคา่เช่าลว่งหน้า (การฝากทรัพย์สนิ
โดยผู้ เช่าไม่ถือเป็นการช าระค่าเช่าล่วงหน้าตามวัตถุประสงค์ของข้อสญัญานี)้ 
เว้นเสียแตจ่ะได้รับความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรลว่งหน้าจากผู้ ให้กู้ซึง่ความ
ยินยอมนัน้จะไมถ่กูหนว่งไว้หรือท าให้ช้าโดยไมม่ีเหตสุมควร 

4. ผู้กู้ ตกลงยินยอมให้เง่ือนไขข้อสญัญากู้ยืมเงินระยะยาวนี(้หรือเง่ือนไขข้อสญัญา
กู้ยืมเงินระยะยาวเพิ่มเติม) โอนสิทธิตามสญัญาเช่าฉบบัใหม่ให้เป็นประโยชน์แก่
ผู้ ให้กู้ ตามเง่ือนไขและข้อบงัคบั และกรอบเวลาที่ก าหนดไว้ตามเง่ือนไขแห่งการ
โอนสทิธิตามสญัญาเช่าระยะยาว 

ค่าธรรมเนียมการช าระหนี ้
ก่อนครบก าหนด 

ไมม่ี 
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3. ภาพรวมภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจที่ทรัสต์ลงทุน 
 
3.1 ภาวะเศรษฐกิจไทย  

 จากรายงานบทสรุปภาวะเศรษฐกิจอุตสาหกรรม ปี 2560 และแนวโน้มปี 2561 ของส านักงานเศรษฐกิจ

อตุสาหกรรม กระทรวงอตุสาหกรรม ได้รายงานว่าภาวะเศรษฐกิจอตุสาหกรรมในปี 2560 เมื่อพิจารณาจากดชันีผลผลติ

อุตสาหกรรม (MPI)อยู่ที่ระดบั 112.31 เพิ่มขึน้จากช่วงเดียวกนัของปี 2559 (110.56) ร้อยละ 1.58 ใกล้เคียงกบัปี 2559  

ที่ MPI ขยายตวัร้อยละ 1.6 โดยอตุสาหกรรมที่มีการขยายตวัดีในปี 2560 อาทิ อิเล็กทรอนิกส์ (การสง่ออกไปตลาดหลกั 

เพิ่มขึน้และแนวโน้มในเร่ือง The Internet of things (IoT)) ,รถยนต์ (เป็นการขยายตวัของตลาดในประเทศ เนื่องจากสภาพ

เศรษฐกิจภายในประเทศขยายตวั) และอตุสาหกรรมอาหาร (จากผลผลิตที่เพิ่มขึน้ อีกทัง้อตุสาหกรรมอาหารยงัได้รับแรง

ขบัเคลื่อนส าคญัจากการส่งออกที่ความต้องการบริโภคขยายตวัอย่างต่อเนื่อง กอปรกับการบริโภคในประเทศปรับตัว

เพิ่มขึน้)  ส าหรับประมาณการอตัราการขยายตวัของดชันีผลผลิตอตุสาหกรรม (MPI) ปี 2561 คาดว่าจะขยายตวัในช่วง 

ร้อยละ 1.5 – 2.5 โดยมีปัจจยับวกจากการฟืน้ตวัของเศรษฐกิจโลกซึง่จะสนบัสนนุให้การสง่ออกขยายตวัในเกณฑ์ดีอยา่ง

ต่อเนื่อง แรงขับเคลื่อนในการลงทุนภาครัฐ ประกอบกับการด าเนินโครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวนัออก  

(อีอีซี) และการปรับตวัดีขึน้ของการลงทนุภาคเอกชน การจ้างงาน เป็นต้น  

 

ส านกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาติ หรือ สศช. (Office of the National Economics 

and Social Development Board) รายงานตวัเลขเศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่สี่ของปี 2560 ว่ามีการขยายตวัร้อยละ 4.0 

ตอ่เนื่องจากการขยายตวั ร้อยละ 4.3 ในไตรมาสก่อนหน้า และเมื่อปรับผลของฤดกูาลออกแล้ว เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่

สีข่องปี 2560 ขยายตวัจากไตรมาสที่สามของปี 2560 ร้อยละ 0.5 (QoQ_SA)  ท าให้เศรษฐกิจไทยรวมทัง้ปี 2560 ขยายตวั

ร้อยละ 3.9 ปรับตวัดีขึน้จากการขยายตวัร้อยละ 3.3 ในปี 2559 โดยในด้านการใช้จ่ายจากการบริโภคภาคเอกชน ซึง่ยงัคง

ถกูขบัเคลือ่นด้วยผู้มีรายได้สงูเป็นหลกั และการลงทนุภาคเอกชนขยายตวัร้อยละ 3.2 และร้อยละ 1.7 ปรับตวัดีขึน้จากการ

ขยายตวัร้อยละ 3.0 และร้อยละ 0.5 ในปี 2559 ตามล าดบั ในขณะที่การสง่ออกสินค้าขยายตวั ในเกณฑ์สงูร้อยละ 9.7  

เร่งขึน้มากจากการขยายตวัร้อยละ 0.1 ในปี 2559 และเป็นอตัราการขยายตวัสงูสดุในรอบ 6 ปี ในขณะที่การลงทนุภาครัฐ

ปรับตัวลดลงร้อยละ 1.2 ส่วนในด้านการผลิต การผลิตภาคเกษตรขยายตัวร้อยละ 6.2 ปรับตัวดีขึน้จากการลดลง 

ร้อยละ 2.5 ในปี 2559 การผลติสาขาอตุสาหกรรมเพิ่มขึน้ร้อยละ 2.5 ปรับตวัดีขึน้ จากการขยายตวัร้อยละ 2.3 ในปี 2559  

สาขาค้าส่งและค้าปลีก และสาขาขนส่งและการคมนาคมขยายตวัร้อยละ 6.3 และร้อยละ 7.3 เร่งขึน้จากการขยายตวั 

ร้อยละ 5.3 และร้อยละ 4.1 ในปี 2559 ตามล าดบั ในขณะท่ีสาขาโรงแรมและ ภตัตาคารขยายตวัร้อยละ 8.5 ตอ่เนื่องจาก

การขยายตวัร้อยละ 9.9 ในปีก่อนหน้า รวมทัง้ปี 2560 ผลิตภณัฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) อยู่ที่ 15,450.1 พนัล้านบาท 

(455.4 พนัล้านดอลลาร์ สรอ.) รายได้ตอ่หวัเฉลีย่ของคนไทยอยูท่ี่ 228,371.0 บาทตอ่คนตอ่ปี (6,729.0 ดอลลาร์ สรอ. ตอ่

หวัตอ่ปี) เพิ่มขึน้จาก 215,454.6 บาทตอ่คนตอ่ปี (6,103.9 ดอลลาร์ สรอ. ตอ่หวัตอ่ปี) ในปี 2559 เสถียรภาพทางเศรษฐกิจ

ยงัอยูใ่นเกณฑ์ดี อตัราเงินเฟอ้ทัว่ไปเฉลีย่ร้อยละ 0.7 และบญัชีเดินสะพดั เกินดลุร้อยละ 10.8 ของ GDP  
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ในปี 2560 การลงทนุที่ได้รับอนมุตัิการสง่สริมการลงทนุจากส านกังานคณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุ (Board 

of Investment: BOI) มีจ านวน 1,227 โครงการ ลดลงจาก 1,688 โครงการในปี 2559 คิดเป็นร้อยละ 27 โดยมีมลูค่าเงิน

ลงทุนในปี 2560 เท่ากับ 625,080 ล้านบาท ในขณะที่เงินลงทุนในปี 2559 เท่ากับ 861,340 ล้านบาท คิดเป็นลดลง 

ร้อยละ 27 เช่นเดียวกนั โดยเป็นการอนมุตัิให้การสง่เสริมการลงทนุใน 10 อตุสาหกรรมเป้าหมาย จ านวน 588 โครงการ 

คิดเป็นร้อยละ 48 ของจ านวนโครงการที่ได้รับอนุมตัิทัง้สิน้ และมีมูลค่ารวม 201,627 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 32 ของ

มลูคา่การอนมุตัิให้ได้รับการสง่เสริมทัง้สิน้ ทัง้นีจ้ านวนโครงการสว่นใหญ่เป็นการลงทนุในกิจการกลุม่ดิจิทลั รองลงมาเป็น

กิจการในกลุม่การเกษตรและเทคโนโลยีชีวภาพ สว่นในแง่มลูค่าเงินลงทนุสว่นใหญ่อยู่ในกิจการกลุม่ยานยนต์สมยัใหม่

มากที่สุด รองลงมาเป็นกิจการกลุ่มอิเล็กทรอนิกส์อัจฉริยะ โดยหากจ าแนกตามพืน้ที่ จะพบว่าอยู่ ในพืน้ที่ EEC คือ 

ฉะเชิงเทรา ชลบรีุ และระยอง จ านวน 259 โครงการคิดเป็นมลูคา่เงินลงทนุ 310,337 ล้านบาท  

 

 ในขณะที่คณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุได้สรุปรายงานวา่โครงการที่ยื่นขอรับการสง่เสริมการลงทนุในปี 2560 

มีจ านวนทัง้สิน้ 1,456 โครงการนัน้ ประกอบด้วยโครงการที่ลงทนุจากต่างประเทศ 100% จ านวน 502 โครงการ คิดเป็น

เงินลงทนุ 111,320 ล้านบาท เป็นโครงการร่วมลงทนุระหวา่งไทยและตา่งประเทศ จ านวน 474 โครงการ คิดเป็นเงินลงทนุ 

379,040  ล้านบาท และโครงการที่ลงทนุจากไทย 100% จ านวน 480 โครงการ คิดเป็นเงินลงทนุ 151,620 ล้านบาท โดย

ญ่ีปุ่ นเป็นประเทศที่มีปริมาณเงินลงทุนในการยื่นขอส่งเสริมสูงที่สุด รองลงมาคือ สิงคโปร์ และอันดับที่สาม คือ จีน  

มีปริมาณเงินลงทุนในการยื่นขอส่งเสริมคิดเป็น ร้อยละ  47,14 และ 10 ของมูลค่าการลงทุนจากต่างชาติทัง้หมด 

ตามล าดบั หากพิจารณาในแง่ของจ านวนโครงการญ่ีปุ่ นมีจ านวนโครงการที่ยื่นขอรับการสง่เสริมมากที่สดุ คิดเป็นร้อยละ 

31 ของโครงการลงทนุจากตา่งชาติทัง้หมด 

 

อีกทัง้ส านกัข่าว U.S. News & World Report ซึ่งเป็นส านกัข่าวที่เผยแพร่ข่าว ความเห็น และผลการจัดอนัดบั

ต่างๆ ที่ได้รับความนิยมและมีอิทธิพลต่อชาวอเมริกนั ได้เผยแพร่ผลการจดัอนัดบัจากผลการส ารวจความเห็นของคนทัว่

โลกราว 21,000 คน โดยไทยได้รับการจัดอันดับให้ครองแชมป์อันดับ 1 จากทัง้หมด 80 ประเทศทั่วโลก “ประเทศที่

เหมาะสมส าหรับการเร่ิมธุรกิจ” โดยต่อเนื่องเป็นปีที่สอง โดยเหตผุลหลกัมาจากการที่กระทรวงพาณิชย์ได้ลดขัน้ตอนการ

จดทะเบียนจดัตัง้ธุรกิจของไทยและลดคา่ใช้จ่ายของผู้ประกอบการลง นอกจากนี ้ไทยยงัได้รับการจดัอนัดบั “เป็นประเทศ

ที่นา่ลงทนุ” เป็นอนัดบัท่ี 8 จาก 25 ประเทศทัว่โลก 

รายงานผลการจัดอนัดบัดงักล่าวถือเป็นอีกสญัญาณหนึ่งที่ยืนยนัมุมมองของต่างชาติ ว่า ประเทศไทยได้ปรับปรุง

สภาพแวดล้อมให้เอือ้ต่อการลงทนุตามนโยบายประเทศไทย 4.0 ของรัฐบาล เร่ืองนีถื้อว่ามีความส าคญัต่อการดึงดดูนกั

ลงทนุตา่งชาติให้เข้ามาท าธุรกิจในไทยเป็นอยา่งยิ่ง ผลการจดัอนัดบันีก็้ยงัสอดคล้องกบัผลการจดัอนัดบัความยากง่ายใน

การประกอบธุรกิจ (Ease of Doing Business: EoDB) ของธนาคารโลก ประจ าปี 2561 เมื่อวันที่ 1 พฤศจิกายน 2560  

ที่จดัไทยอยูใ่นอนัดบัดีขึน้จากเดิมอยูท่ี่อนัดบั 46 ในปี 2560 เป็นอนัดบัท่ี 26 จาก 190 ในปี 2561 
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3.2 ภาวะเศรษฐกิจโลก  

กองทุนการเงินระหว่างประเทศ ( International Monetary Fund: IMF) คาดว่าเศรษฐกิจโลกในปี 2560 จะ

ขยายตวัร้อยละ 3.7 เพิ่มขึน้จากปี 2559 ที่ขยายตวัร้อยละ 3.2 เนื่องจากภาพรวมเศรษฐกิจโลกฟืน้ตวัดีขึน้ เศรษฐกิจหลาย

ประเทศขยายตวัเพิ่มขึน้จากปี 2559 เนื่องจากในช่วงแรกของปี 2560 เศรษฐกิจของประเทศตา่ง ๆ ขยายตวัได้คอ่นข้างต ่า 

แต่ค่อย ๆ ปรับตวัดีขึน้ตามการฟืน้ตวัของเศรษฐกิจโลก และการสง่ออกที่ขยายตวัตามความต้องการสนิค้าในตลาดโลกที่

เพิ่มมากขึน้ ซึง่สง่ผลให้ภาคการผลติของแตล่ะประเทศปรับตวัเพิ่มขึน้เมื่อเทียบกบัปีก่อน และอตัราการวา่งงานยงัคงอยูใ่น

ระดบัต ่า โดยภาพรวมเศรษฐกิจของโลกยงัคงขยายตวัแม้วา่เศรษฐกิจของหลายๆ ประเทศจะชะลอตวัจากปี 2558 ก็ตาม 

เช่นในสว่นเศรษฐกิจของประเทศสหรัฐฯ ยงัคงขยายตวั โดยปัญหาการวา่งงานลดลงอยา่งตอ่เนื่อง เศรษฐกิจสหภาพยโุรป

ขยายตัวแต่ยังคงมีปัญหาอัตราการว่างงานอยู่ในระดับสูงเช่นเดียวกับปีที่ผ่านมา เศรษฐกิจญ่ีปุ่ นขยายตัวเล็กน้อย 

เศรษฐกิจประเทศจีนยงัคงชะลอตวัตอ่เนื่อง ฯลฯ  จากความเช่ือมัน่ตอ่การฟืน้ตวัของเศรษฐกิจและการเงินภายในประเทศ 

สง่ผลให้ในช่วงปลายปี 2560 บางประเทศมีการปรับขึน้อตัราดอกเบีย้นโยบาย โดยธนาคารกลางของเกาหลีใต้มีมติปรับ

ขึน้อตัราดอกเบีย้นโยบายสูร่ะดบัร้อยละ 1.50 จากระดบัร้อยละ 1.25 (เป็นการปรับขึน้อตัราดอกเบีย้ครัง้แรกในรอบ 6 ปี 

นบัตัง้แต่เดือนมิถนุายน 2554) และธนาคารกลางสหรัฐฯ ได้มีมติปรับขึน้อตัราดอกเบีย้นโยบายร้อยละ 0.25 จากระดบั

ร้อยละ 1.00-1.25 เป็นร้อยละ 1.25-1.50 อย่างไรก็ตาม ประเทศต่าง ๆ ส่วนใหญ่ยังคงรักษาอัตราดอกเบีย้นโยบาย 

เพื่อรักษาเสถียรภาพทางเศรษฐกิจ และอตัราเงินเฟ้อให้อยู่ในระดบัเป้าหมาย ส าหรับแนวโน้มเศรษฐกิจโลกในปี  2561 

กองทนุการเงินระหวา่งประเทศคาดวา่จะขยายตวัที่ร้อยละ 3.9  

 ส าหรับสถานการณ์น า้มนัในตลาดโลกพบว่าราคาน า้มนัมีแนวโน้มเพิ่มขึน้อย่างตอ่เนื่อง โดยได้รับแรงหนนุจาก

ความต้องการใช้น า้มนัที่มีแนวโน้มขยายตวัเพิ่มขึน้จากภาวะเศรษฐกิจโลกที่ฟืน้ตวัอย่างแข็งแกร่งทัว่โลก ซึ่งสง่ผลต่ออปุ

สงค์น า้มนัท่ีเพิ่มขึน้ และความร่วมมือระหวา่งผู้ผลิตกลุม่โอเปกและนอกกลุม่โอเปกที่ตดัสนิใจขยายระยะเวลาการปรับลด

ก าลงัการผลติ 

 อย่างไรก็ตาม ยงัคงมีปัจจยัที่ยงัคงต้องติดตาม เช่น การด าเนินนโยบายของประเทศสหรัฐฯ เช่น นโยบายปฏิรูป

ระบบภาษี การปรับอตัราดอกเบีย้ของธนาคารกลางของสหรัฐ (Federal Reserve Bank : FED) ในปี 2561 ผลกระทบของ 

Brexit ซึ่งน่าจะเร่ิมชดัเจนขึน้ ความผนัผวนของอตัราแลกเปลี่ยน และปัญหาความขดัแย้งทางการเมืองระหว่างประเทศ  

ซึง่ปัจจยัตา่ง ๆ อาจสง่ผลตอ่การขยายตวัของเศรษฐกิจโลก 

โดยรวมมองวา่เศรษฐกิจไทยจะได้รับประโยชน์จากเศรษฐกิจโลกที่ขยายตวัมากขึน้ นอกจากนีค้วามเช่ือมัน่ท่ีเพิม่

สงูขึน้ จะเป็นแรงสนบัสนุนให้มีการลงทุนจากต่างประเทศเข้ามาในไทยมากขึน้ อีกทัง้ผลการจดัอนัดบัดงักลา่วก็เป็นตวั

สะท้อนวา่ประเทศไทยเหมาะแก่การเข้ามาเร่ิมท าธุรกิจและลงทนุ 
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3.3 สถานการณ์ธุรกิจที่ทรัสต์ลงทุน 

จากการที่รัฐบาลได้มีนโยบายพฒันาระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวนัออก (Eastern Economic Corridor: EEC) ซึ่ง
ครอบคลมุการพฒันาพืน้ท่ี 3 จงัหวดั ได้แก่ ฉะเชิงเทรา ชลบรีุ และระยอง เพื่อพฒันาเป็นพืน้ท่ีเชิงยทุธศาสตร์ที่ส าคญัและ
เป็นฐานการผลิต 10 อุตสาหกรรมเป้าหมาย โดยก าหนดเป้าหมายตามแผนการลงทุนเพื่อพฒันาพืน้ที่ดงักล่าว คิดเป็น
มูลค่าการลงทุนรวมจากทัง้ภาครัฐและเอกชนประมาณ 1.5 ล้านล้านบาทใน 5 ปีแรก แบ่งเป็นการลงทนุในเมืองใหม่ 4 
แสนล้านบาท การลงทนุด้านอตุสาหกรรม 5 แสนล้านบาท และการลงทนุในโครงสร้างพืน้ฐาน ได้แก่ สนามบินอู่ตะเภา 
รองรับผู้โดยสาร 3 ล้านคน/ปี การลงทนุเพื่อพฒันาทา่เรือมาบตาพดุและแหลมฉบงั รวมถึงการลงทนุรถไฟความเร็วสงูและ
รถไฟรางคู ่เป็นต้น ทัง้นี ้จะมุง่เน้นยกระดบัขีดความสามารถในการแขง่ขนัของประเทศไปพร้อมๆ กบัสง่เสริมคณุภาพชีวิต
และการพฒันาพืน้ท่ีอยา่งยัง่ยืน เพื่อขบัเคลือ่นยทุธศาสตร์ชาติตามแนวทางประเทศไทย 4.0  

ทัง้นี ้หากเป็นไปตามแผนการพฒันาพืน้ท่ี EEC ที่วางไว้ จะก่อให้เกิดการพฒันาอตุสาหกรรมในรูปแบบคลสัเตอร์
ในพืน้ท่ีระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวนัออก ซึง่คาดวา่จะมีสว่นช่วยผลกัดนัให้เศรษฐกิจโตร้อยละ 5 ตอ่ปี เกิดการจ้างงานใหม่
กว่า 100,000 อตัรา/ปี ลดต้นทนุด้านโลจิสติกส์ 4 แสนล้านบาท/ปี มีนกัท่องเที่ยวเพิ่มขึน้ 10 ล้านคน/ปี และได้ฐานภาษี
ใหม่ 1 แสนล้านบาท/ปี ซึ่งในการพฒันาพืน้ที่ EEC รัฐบาลจะผลกัดนัผ่านการด าเนินโครงการเป้าหมาย ตามแผนการ
ลงทนุในระยะเวลา 5 ปี (พ.ศ. 2560 - 2564) เช่น  

1) การพัฒนาโครงสร้างพืน้ฐานและการคมนาคมขนส่ง ได้แก่ สนามบินอู่ตะเภา ท่าเรือพาณิชย์สตัหีบ ท่าเรือ
แหลมฉบงั ทา่เรือมาบตาพดุ รถไฟความเร็วสงู และมอเตอร์เวย์สายใหม ่และทาให้เกิด Digital Infrastructure  

2) การพัฒนาอุตสาหกรรมเป้าหมาย ได้แก่ ยานยนต์อจัฉริยะ อตุสาหกรรมการบิน หุ่นยนต์และระบบอตัโนมตัิ 
Smart Electronics ปิโตรเคมีขัน้สงู และ Bio-economy อตุสาหกรรมการแพทย์ครบวงจร รวมถึงการเป็น Innovation Hub  

3) การพัฒนาการท่องเที่ยว ที่ใช้จุดเด่นของพืน้ที่ในการพัฒนาแหล่งท่องเที่ยว และใช้ประโยชน์จากโครงข่าย
คมนาคมที่จะเกิดขึน้  

4) การพัฒนาศูนย์กลางธุรกิจระดับโลก Global Business Hub จะมีเขตเศรษฐกิจการค้าเสรีและการพฒันาเมือง 

สาธารณปูโภคพืน้ฐานในทกุมิติ ทัง้ระบบไฟฟา้ ประปา และระบบโครงขา่ย Internet ความเร็วสงู 

ตามที่ภาครัฐได้มีมาตรการสง่เสริมการลงทนุ และกฎหมายที่ชดัเจน รวมถึงการจดัสรรงบประมาณในการพฒันา

ระบบโครงสร้างพืน้ฐานตา่งๆ เหลา่นี ้เช่ือวา่จะท าให้แนวโน้มการลงทนุในปี 2561 (ตลุาคม 2560-กนัยายน 2561) คาดวา่

จะขยายตวัอยา่งตอ่เนื่อง ซึง่เกิดจากปัจจยัการสง่เสริมการลงทนุในอตุสาหกรรมเปา้หมาย รวมทัง้ปัจจยัทางด้านเศรษฐกิจ

ของประเทศที่มีแนวโน้มการเติบโตตามทิศทางการใช้ก าลงัการผลิตของผู้ประกอบการที่มีอตัราที่สงูขึน้กว่าปี 2560 โดย

กลุม่อตุสาหกรรมที่เข้ามาลงทนุในพืน้ที่นิคมอตุสาหกรรม โดยเฉพาะในพืน้ที่ EEC ยงัคงเป็นกลุม่อตุสาหกรรมยานยนต์ 

กลุ่มอุตสาหกรรมเหล็ก และผลิตภัณฑ์โลหะ กลุ่มอุตสาหกรรมยาง และพลาสติก กลุ่มอุตสาหกรรมเคร่ืองยนต์ และ

เคร่ืองจักรกลที่ไม่ได้ใช้ยานยนต์ กลุ่มไฟฟ้า และอิเล็กทรอนิกส์ และกลุ่มกิจการอื่นๆที่ เก่ียวเนื่องกับอุตสาหกรรม เช่น 

โรงงานส าเร็จรูปให้เช่า คลงัสนิค้า และอตุสาหกรรมอื่นๆ เป็นต้น 
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เนื่องจากทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ตัง้อยู่ในท าเลเขตพืน้ที่  EEC ซึ่งเป็นส่วนช่วยผลกัดนัให้ผลการด าเนินงาน

เป็นไปได้ตามเปา้หมาย เมื่อนโยบายตา่งของรัฐเร่ิมเป็นรูปธรรม 

ท่ีมา  

1.ส านกังานเศรษฐกิจอตุสาหกรรม กระทรวงอตุสาหกรรม (Office of Industrial Economics)  

2.ส านกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาติ (Office of the National of Economic and Social of Development Board 

3.ส านกังานคณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุ (Board of Investment) 

4.การนิคมอตุสาหกรรมแหง่ประเทศไทย (Industrial Estate Authority of Thailand) 

5.กองทนุการเงินระหว่างประเทศ (International Monetary Fund) 

6.U.S. News & World Report 

7.ธนาคารโลก (Workd Bank) 

 
3.4 กลยทุธ์การแข่งขนั 

 นอกจากการรักษาและพัฒนาคุณภาพของการให้บริการที่ตอบสนองความต้องการของลูกค้าที่มีอยู่แล้ว  

ทางบริษัทจะเร่งการพฒันาและการให้บริการที่ดียิ่งขึน้เพื่อสร้างความพึงพอใจให้กบัลกูค้าสงูสดุ นอกจากนีท้รัพย์สินของ

กองทรัสต์ยงัตัง้อยู่ในท าเลที่มีศกัยภาพโดยตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมทัง้นิคมอุตสาหกรรมอมตะ ซิตี ้ชลบุรี และนิคม

อุตสาหกรรมอมตะ ซิตี  ้ระยอง ที่มีช่ือเสียงในด้านความครบครันทัง้ด้านบริการ ระบบสาธารณูปโภค การคมนาคมที่

สะดวกสบาย รวมทัง้การขยายเส้นทางคมนาคมของภาครัฐที่เช่ือมต่อเครือขา่ยทางหลวงตา่งๆ จึงถือเป็นสว่นสนบัสนนุท่ี

ส าคญัในการตดัสินใจการเช่าโรงงานของลกูค้า จากปัจจัยต่างๆ นีท้ าให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์จะอยู่ในต าแหน่งทาง

การตลาดที่ดี 

 ในส่วนของลกูค้าเป้าหมายของโรงงานให้เช่านอกจากผู้ผลิตด้านกระบวนการผลิตต่างๆ และชิน้ส่วนรถยนต์

ให้แก่ผู้ประกอบการรายใหญ่แล้ว ยงัมีลกูค้าสายการผลิตอื่นๆ ที่มีความต้องการโรงงานให้เช่าเพิ่มขึน้เช่น สายการผลิต

เคร่ืองมือแพทย์ การผลิตชิน้ส่วนเคร่ืองจักร อุปโภคบริโภคฯลฯ จึงท าให้เป้าหมายของลูกค้ามีความหลากหลายและ

สามารถขยายฐานเพิ่มขึน้ สว่นกลยทุธ์การก าหนดด้านราคาให้เช่า  เนื่องจากท าเลที่ตัง้อยู่ในเขตความต้องการของลกูค้า 

อตัราการให้เช่าจึงอยูใ่นอตัราคา่เช่าที่สงูกวา่เขตอื่นๆ  แตอ่ยา่งไรก็ตามการก าหนดอตัราคา่เช่าบริษัทยงัต้องค านงึถึงราคา

ค่าเช่าโรงงานและคลงัสินค้าของคู่แข่งขนัด้วย โดยบริษัทจะมีการตรวจสอบสภาวะตลาดอยู่เสมอเพื่อให้แน่ใจว่าราคา  

คา่เช่าโรงงานและคลงัสนิค้าอยูใ่นระดบัท่ีสามารถแขง่ขนักบัคูแ่ขง่ได้รวมทัง้การรักษาลกูค้าให้อยูก่บับริษัทได้ตลอดไป 

 สว่นกิจกรรมการสง่เสริมทางการตลาดที่บริษัทด าเนินการเป็นประจ า ซึ่งนอกจากให้ความส าคญักบัลกูค้าเดิมที่

เช่าอาคารโรงงานของกองทรัสต์แล้ว บริษัทยงัมองถึงลูกค้าเป้าหมายในอนาคตที่มีการติดต่อได้หลายช่องทาง อาทิ  

การติดต่อกบัลกูค้าโดยทางตรง ผ่านตวักลางต่างๆ เช่น โรงงานที่อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมเดียวกนัและบริเวณใกล้เคียง 

ผู้ประกอบการรายใหญ่ คู่ค้าหน่วยงานรัฐบาล สถานฑูต ส านักงานการค้าฯลฯ เพื่อน าเสนอบริการให้เช่าโรงงานให้

ครอบคลมุ รวมทัง้บริษัทยงัได้มีการพฒันาสื่อพิมพ์ต่างๆ และเพิ่มช่องทางการเผยแพร่ข้อมลูให้ทนัสมยั เหมาะสมและมี

ประสทิธิภาพและ บริษัทยงัได้เข้าร่วมสมัมนา การเข้าพบลกูค้าเป็นประจ า การประชมุตา่งๆ ที่เก่ียวข้องทัง้ภายในประเทศ

และตา่งประเทศด้วย 
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4. ปัจจัยความเส่ียง 
 
4.1 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ 
(1) ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ไม่สามารถจดัหาผู้ เช่าได้ ภายหลงัจากสญัญาเช่าที่  อมตะ ซมัมิท เข้ามาเป็นผู้ เช่าหรือ

รับผิดชอบช าระสว่นตา่งของคา่เช่าตามสญัญาตกลงกระท าการสิน้สดุลง 
       โดยหากสัญญาเช่าที่ อมตะ ซัมมิท เข้ามาเป็นผู้ เช่าหรือรับผิดชอบช าระส่วนต่างของค่าเช่าสิน้สุดลง 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 ้กองทรัสต์อาจมีภาระค่า ใช้จ่ายหรือหน้าที่เพิ่มเติมอันเกิดจากการที่
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวมิได้ปฏิบัติตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบข้อบังคับต่างๆ ที่ เ ก่ียวข้องกับ
อสงัหาริมทรัพย์นัน้โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ค ารับรอง ค ารับประกนัและข้อตกลงที่จะรับผิดชดใช้ ซึ่ง  อมตะ ซมัมิท ที่เป็น
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 าระหนีข้องลกูหนี แ้ละการบงัคบัช าระหนี ้
ตามสญัญา 

(3) ความเสีย่งในการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ซึง่มลูคา่จะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลอือยู่ 
กองทรัสต์มีการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ซึง่มลูคา่สทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์จะลดลง

ตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่อันเนื่องมาจากการประเมินค่าสิทธิการเช่า หรือเนื่องจากสาเหตุอื่นใดที่อยู่
นอกเหนือการควบคมุของกองทรัสต์ ทัง้นี ้การเปลี่ยนแปลงในมลูค่าสิทธิการเช่าดงักลา่วอาจสง่ผลกระทบอย่างมี
นยัส าคญัตอ่มลูคา่ทรัพย์สนิ และมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทรัสต์ 

(4) ความเสีย่งจากการแขง่ขนัท่ีสงูขึน้ ซึง่อาจสง่ผลให้จ านวนผู้ เช่าลดลง และอาจสง่ผลกระทบตอ่อตัราคา่เช่า 
ผู้ประกอบการธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ประเภทเดียวกบักองทรัสต์อาจน ามาซึ่งการแข่งขนัที่รุนแรงทัง้ในด้านการ

ลงทนุพฒันาอสงัหาริมทรัพย์และการแสวงหาผู้ เช่าที่นา่เช่ือถือเพื่อมาเช่าอสงัหาริมทรัพย์ ซึง่การแขง่ขนัดงักลา่วอาจ
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สง่ผลกระทบในด้านลบต่อการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ นอกจากนี ้บริษัทคู่แข่งดงักลา่วหลายแห่งต่างมีแหล่ง
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 ซึ่งหากกองทรัสต์ไม่สามารถหาคู่สญัญารายใหม่เพื่อมาเช่าหรือเช่าช่วงทรัพย์สินที่ลงทุนที่ได้รับอนุญาตได้
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 ว่า อมตะ ซมัมิท จะต้องด ารงสถานะเป็นผู้ รับใบอนญุาตให้ใช้ที่ดินและประกอบกิจการในนิคม
อตุสาหกรรม ฉะนัน้ หากเกิดเหตกุารณ์ดงักลา่ว กองทรัสต์ยอ่มมีสทิธิที่จะเรียกคา่เสยีหายที่เกิดขึน้จาก อมตะ ซมัมิท
ได้เนื่องจากผิดสญัญา 

 (6)   ความเสีย่งจากการผิดสญัญาของผู้ให้เช่า ผู้ เช่าและคูส่ญัญาของกองทรัสต์   
(6.1) ความเสีย่งจากการผิดสญัญาเช่าของผู้ให้เช่า 

แม้ว่าการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์จาก อมตะ ซมัมิท ดงักลา่วจะได้มีการจดทะเบียนสิทธิการเช่า 
30 ปี ตอ่เจ้าพนกังานท่ีดินที่เก่ียวข้องก็ตาม แตก่องทรัสต์ยงัมีความเสีย่งที่อาจเกิดขึน้จากการผิดสญัญาเชา่ ใน
กรณีที่ผู้ ให้เช่าคือ อมตะ ซมัมิท ปฏิบตัิผิดข้อก าหนดและเง่ือนไขของสญัญาเช่าที่ได้มีการจดทะเบียนสทิธิการ
เช่าดงักลา่ว อาจสง่ผลให้ท าให้สญัญาเช่าระหวา่งกองทรัสต์และ อมตะ ซมัมิท สิน้สดุลง ซึง่เหตกุารณ์ดงักลา่ว
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จะมีผลกระทบต่อกองทรัสต์ ท าให้กองทรัสต์ไม่มีสิทธิในการน าทรัพย์สินที่เช่าออกให้เช่าช่วง ซึ่งจะส่งผลให้
กองทรัสต์สญูเสยีรายได้คา่เช่าช่วงและจะสง่ผลกระทบตอ่อตัราการจ่ายผลตอบแทนแก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

เพื่อเป็นการป้องกนัความเสี่ยงดงักลา่ว และเพื่อให้กองทรัสต์มีโอกาสได้รับการชดเชยจากความเสียหายที่
อาจเกิดขึน้แก่กองทรัสต์ กองทรัสต์จึงก าหนดเง่ือนไขในการเช่าที่ดินพร้อมอาคารกับ อมตะ ซมัมิท ในฐานะ
เจ้าของกรรมสิทธ์ิว่า ในกรณีท่ีผู้ ให้เช่า (อมตะ ซมัมิท) ปฏิบตัิผิดสญัญาในสาระส าคญัจนท าให้กองทรัสต์ไม่
สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีเช่าได้ จนเป็นเหตใุห้กองทรัสต์ใช้สิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าทรัพย์สนิดงักลา่ว 
ผู้ให้เช่าจะต้องช าระคืนเงินหรือผลประโยชน์อื่นใดที่ผู้ให้เช่าได้รับไว้ในนามกองทรัสต์ให้แก่กองทรัสต์ รวมถึงคา่
ขาดประโยชน์จากการที่กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ซึ่งทรัพย์สินท่ีเช่าได้ตามระยะเวลาการเช่าที่เหลอือยู่
ตามที่ก าหนดไว้ในสญัญาเช่า ซึง่จะเป็นไปตามข้อตกลงในสญัญาเช่า 

(6.2) การบอกเลกิสญัญาเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสญัญาเช่าของผู้ เช่า 
ค่าเช่าที่กองทรัสต์จะได้รับจากผู้ เช่าตามสญัญาเช่าจะเป็นรายได้หลกัของกองทรัสต์ ดังนัน้ หากผู้ เช่า

ทรัพย์สินบอกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบก าหนดตามที่ก าหนดไว้ในสญัญา หรือกรณีที่เกิดเหตุผิดสญัญาซึ่ง
กองทรัสต์อาจต้องบอกเลิกสญัญาก่อนครบก าหนด และอาจใช้เวลาหาบคุคลอื่นเพื่อเข้ามาเป็นคู่สญัญาราย
ใหม่ของสญัญาเช่าเพื่อเช่าทรัพย์สินที่เช่าต่อไป ซึ่งบุคคลดงักล่าวอาจไม่มีคุณสมบัติหรือความสามารถที่
เหมือนกบัผู้ เช่าเดิมอีกด้วย 

 (6.3) ความเสี่ยงจากการที่คู่สญัญาไม่ปฏิบตัิตามสญัญาที่เก่ียวข้องกับการลงทุนและการบริหารอสงัหาริมทรัพย์
ของกองทรัสต์ 

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
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ไว้ในนามกองทรัสต์ให้แก่กองทรัสต์ ตลอดจนค่าขาดประโยชน์จากการที่กองทรัสต์ ไม่สามารถใช้ประโยชน์ซึง่
ทรัพย์สนิท่ีเช่าได้ตามระยะเวลาการเช่าที่เหลอือยูต่ามระยะเวลาที่ก าหนดไว้ในสญัญาเช่า  

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/หรือผู้ บริหารอสงัหาริมทรัพย์ หรือ ผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์สญูเสยีบคุลากรดงักลา่วไปจะเป็นการสญูเสยีผู้มีประสบการณ์ ความรู้ สายสมัพนัธ์ทางธุรกิจ
และความช านาญ การหาบุคลากรที่มีความสามารถในระดบัเดียวกนัมาแทนที่เป็นเร่ืองที่ท าได้ยาก จึงอาจส่ งผลให้
ประสทิธิภาพในการด าเนินงานลดลง และอาจสง่ผลให้กองทรัสต์มีความสามารถในการท าก าไรลดลง 

(3) ความเสีย่งจากความขดัแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึน้  
บริษัทฯ ซึง่เป็นบริษัทยอ่ยของ อมตะ ซมัมิท ได้รับการแตง่ตัง้เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ และได้แตง่ตัง้ให้ อมตะ ซมัมทิ 

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
กองทรัสต์กบั อมตะ ซมัมิท ผู้จดัการกองทรัสต์ได้จดัให้มีผู้ประเมินทรัพย์สนิ 2 ราย (เว้นแตก่รณีได้มาซึง่ทรัพย์สนิ
ที่อยู่ภายใต้สิทธิในการลงทนุ (Right to Invest) ทรัสตีและ อมตะ ซมัมิท จะเป็นผู้จดัให้มีผู้ประเมินทรัพย์สนิของ
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แต่ละฝ่าย) และที่ปรึกษาทางการเงินที่ผู้ จัดการกองทรัสต์เป็นผู้แต่งตัง้พิจารณาความเหมาะสมของราคาซือ้
ทรัพย์สนิ  

• อมตะ ซัมมิท ตกลงว่า ตลอดระยะเวลา 3 ปี นับจากวันที่สัญญาตกลงกระท าการที่จะจัดท าขึน้ระหว่าง 
กองทรัสต์ และ อมตะ ซมัมิท มีผลใช้บงัคบั อมตะ ซมัมิท และ/หรือ บคุคลที่เก่ียวโยงกนัของ อมตะ ซมัมิท ตกลง
จะเข้าถือและรักษาสดัสว่นการถือครองหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ให้ไมน้่อยกวา่ร้อยละ 17 แต่ไม่เกินร้อยละ 25 
ของจ านวนหน่วยทรัสต์ทัง้หมดของกองทรัสต์เฉพาะที่มีการออกและเสนอขายในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ครัง้
แรกเท่านัน้ ทัง้นี เ้พื่อลดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ด้วยการให้ อมตะ ซัมมิท เข้ามามีส่วนได้เสียใน
ผลประโยชน์ของกองทรัสต์ผา่นการเป็นผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์   

• อมตะ ซมัมิท และ/หรือ นิติบคุคลที่ อมตะ ซมัมิท มีอ านาจควบคมุ ตกลงให้สิทธิในการลงทนุ (Right to Invest) 
แก่กองทรัสต์ในโครงการที่อยูภ่ายใต้สิทธิในการลงทนุ นอกจากนี ้อมตะ ซมัมิท และ/หรือ นิติบคุคลที่  อมตะ ซมั
มิท มีอ านาจควบคุม ยงัตกลงให้สิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) แก่กองทรัสต์ในการลงทนุใน
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 

• ในกรณีที่ทรัพย์สินของกองทรัสต์และทรัพย์สินของ  อมตะ ซัมมิท ต่างมีลกัษณะและคุณสมบตัิตรงต่อความ
ต้องการของผู้สนใจจะเช่า ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะต้องเสนอข้อมลูเก่ียวข้องกบัทรัพย์สินของกองทรัสต์และ
ทรัพย์สินของตนให้แก่ผู้สนใจจะเช่าพร้อมกนั โดยในการน าเสนอข้อมลูนัน้ อมตะ ซมัมิท  จะน าเสนอในรูปแบบ
ใบเสนอรายละเอียดทรัพย์สินทัง้ของกองทรัสต์และ อมตะ ซมัมิท ซึ่งแสดงได้วา่ผู้สนใจจะเช่าได้พิจารณาข้อมลู
ของทรัพย์สินทัง้หมดพร้อมกัน หากในกรณีที่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ไม่มีลกัษณะและคุณสมบตัิตรงต่อความ
ต้องการของผู้สนใจจะเช่า ให้อมตะ ซมัมิท ยงัคงต้องน าเสนอข้อมลูเก่ียวกับอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้
ผู้ สนใจจะเช่าพิจารณาด้วย เว้นแต่ผู้ สนใจจะเช่าจะแจ้งว่าไม่ประสงค์จะพิจารณาข้อมูลของทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ ทัง้นี ้อมตะ ซมัมิท จะเก็บรักษาหลกัฐานใบเสนอรายละเอียดทรัพย์สนิและเอกสารที่เก่ียวข้องซึง่ตนได้
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มีการน าเสนอให้แก่ผู้สนใจจะเช่าไว้เพื่อให้บริษัทฯ ทรัสตี และ/หรือตวัแทนของบริษัทฯหรือทรัสตี สามารถเข้า
ตรวจสอบได้ 
ในการน าเสนอข้อมลูด้านราคาคา่เช่าทรัพย์สนิของ อมตะ ซมัมิท ตกลงที่จะไมน่ าเสนอราคาในราคาต ่ากวา่ราคา
เสนอของทรัพย์สินของกองทรัสต์ที่มีลกัษณะ และอยู่ในท าเลที่ใกล้เคียงกนั และการน าเสนอราคาข้างต้น อมตะ 
ซัมมิท จะไม่กระท าไปโดยประสงค์ให้ผู้ สนใจจะเช่าตัดสินใจเลือกเช่าทรัพย์สินของ  อมตะ ซัมมิท มากกว่า
ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ 

(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 ซึ่งเมื่อเกิดความเสียหายอย่าง
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 การประกันความเสีย่งภยัทรัพย์สิน (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
ที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุตัง้อยู่ พบวา่ที่ตัง้ของทรัพย์สนิของกองทรัสต์ที่จะลงทนุทัง้สองแหง่ดงักลา่วยงัไมต่กอยู่ภายใต้
เขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทัง้นี ้บริษัทฯ ไม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถกูเวนคืนได้ เนื่องจากการเวนคืนที่ดิน
เป็นนโยบายและความจ าเป็นในการใช้พืน้ท่ีของรัฐบาลในอนาคต 

(4) ความเสีย่งจากก าไรขัน้ต้นท่ีได้รับจากการจดัหาผลประโยชน์ในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบทาง
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 ทั ง้นี ้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 เช่ารายใด
บอกเลิกสญัญาเช่า หรือไม่ต่ออายสุญัญาเช่า บริษัทฯ ไม่สามารถรับประกนัได้วา่กองทรัสต์จะสามารถน าอาคารท่ีวา่
งออกให้เช่าใหมไ่ด้ด้วยอตัราคา่เช่าเดิม 

(7) ความเสีย่งอนัเกิดจากความสามารถในการปลอ่ยเช่าและการช าระคา่เช่าของผู้ เช่า 
ความส าเร็จทางด้านผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ส่วนหนึ่งขึน้อยู่กับความสามารถในการช าระค่าเช่าของ  

ผู้ เช่า ดังนัน้ ความไม่มั่นคงของฐานะการเงินของผู้ เช่ารายใหญ่ หรือผู้ เช่ารายเล็กจ านวนหลายรายรวมกัน  
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อตัราการวา่งของโรงงานเนื่องจากการผิดสญัญาของผู้ เช่า หรือการไมต่อ่สญัญาเช่าหลงัจากสญัญาเช่าหมดอาย ุอาจ
ส่งผลกระทบในด้านลบต่อผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ โดยปกติผู้ เช่าจะต้องวางเงินประกันการเช่าเป็นมูลค่า
เทา่กบัคา่เช่าประมาณ 3-4 เดือน ซึง่กองทรัสต์สามารถริบเงินประกนัการเช่าดงักลา่วได้หากกองทรัสต์ไมส่ามารถเรียก
เก็บค่าเช่าจากผู้ เช่าได้ตามก าหนด อย่างไรก็ตาม ในกรณีที่กองทรัสต์จ าเป็นต้องให้ผู้ เช่าย้ายออกจากทรัพย์สินที่เช่า
ตามกฎหมายเนื่องจากผู้ เช่าไม่ยอมจ่ายค่าเช่าหรือผิดสญัญาเช่านัน้ ระยะเวลาตามกฎหมายและ/หรือ ระยะเวลา
ในทางปฏิบตัิที่ใช้ในการด าเนินการให้ผู้ เช่าย้ายออก และ/หรือ เวลาที่ใช้ในการหาผู้ เช่าใหมอ่าจนานเกินกวา่ 3-6 เดือน 
ซึง่ความลา่ช้าดงักลา่วอาจสง่ผลกระทบโดยตรงตอ่รายได้ของกองทรัสต์ได้  

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

ประเภทกระบวนการผลิตจากประเทศต่างๆ เท่ากับร้อยละ 30 ของสดัส่วนของรายได้รวม ดงันัน้ หากผู้ เช่าซึ่งท า
ธุรกิจประเภทกระบวนการผลติดงักลา่วไม่สามารถช าระค่าเช่า ยกเลกิสญัญาเช่า หรือไมต่อ่สญัญา จะสง่ผลกระทบ
ในด้านลบต่อรายได้ของกองทรัสต์ นอกจากนี ้ผู้ เช่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุยงัมีการกระจุกของสญัชาติผู้
เช่าจากประเทศญ่ีปุ่ นซึ่งมีการประกอบธุรกิจที่แตกต่างกัน จ านวนร้อยละ 64 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 าเนินงานของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการที่มีการประกาศใช้มาตรฐานบญัชี

ใหม่ๆ ในประเทศไทย ปัจจุบนัยงัไม่มีข้อมลูเก่ียวกบัขอบเขตและระยะเวลาในการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานบญัชี และ
การแก้ไขกฎหมาย ประกาศ ข้อก าหนด ระเบียบ ข้อบงัคบั บทบญัญัติ แนวนโยบาย และ/หรือค าสัง่ของหน่วยงาน
ราชการหรือหน่วยงานที่มีอ านาจตามกฎหมาย รวมถึงกฎหมายที่เก่ียวข้องกบัการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ ภาษี
และค่าธรรมเนียมการซือ้ขาย หรือการโอนสิทธิต่างๆ ในอสงัหาริมทรัพย์ก็เป็นสิ่งที่ไม่อาจคาดหมายได้ บริษัทฯ จึงไม่
สามารถประมาณการในเชิงตวัเลขส าหรับผลที่อาจเกิดจากการเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต และไม่อาจรับรองได้วา่การ
เปลีย่นแปลงดงักลา่วจะไมส่ง่ผลกระทบอยา่งมีนยัส าคญัตอ่งบการเงินของกองทรัสต์ หรือตอ่ฐานะการเงิน และผลการ
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ด าเนินงานของกองทรัสต์ในอนาคต นอกจากนี ้การเปลี่ยนแปลงดงักลา่วนีอ้าจสง่ผลกระทบด้านลบตอ่ความสามารถ
ของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ได้ 

(2) ความเสี่ยงอนัเกิดจากมลูคา่ของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทนุตามการประเมินคา่โดยบริษัทประเมินคา่
ทรัพย์สิน ไม่ได้เป็นเคร่ืองแสดงมูลค่าที่แท้จริงของอสงัหาริมทรัพย์ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของ
อสงัหาริมทรัพย์นัน้จะเป็นไปตามที่ประเมิน ไมว่า่ในปัจจบุนัหรือในอนาคต 

โดยทั่วไป 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 ผลตอบแทนที่กองทรัสต์จะได้รับจากอสงัหาริมทรัพย์ท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของกองทรัสต์หรือกองทรัสต์มี
สทิธิการเช่าเหนืออสงัหาริมทรัพย์นัน้ขึน้อยูก่บัจ านวนรายได้สทุธิจากอสงัหาริมทรัพย์ และค านวณเป็นเงินได้โดยหกั
รายจ่ายที่เกิดขึน้จากการด าเนินงาน การบริหารจัดการ และการให้เช่าเปรียบเทียบกั บมูลค่าปัจจุบันของ
อสงัหาริมทรัพย์ แตอ่ยา่งไรก็ดี ในสว่นของผลตอบแทนจากหนว่ยทรัสต์ที่นกัลงทนุจะได้รับจะขึน้อยูก่บัผลตอบแทนที่
กองทรัสต์จ่ายได้เมื่อเปรียบเทียบกับราคาที่นกัลงทุนที่ได้ซือ้หน่วยทรัสต์ในตลาดรอง แม้ว่าผลตอบแทนที่ผู้ลงทนุ
ได้รับจากหน่วยทรัสต์อาจจะมีความเก่ียวข้องเช่ือมโยงกบัผลตอบแทนที่กองทรัสต์จะได้รับจากการด าเนินการของ
อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทนุ แตผ่ลตอบแทนสองประเภทนีจ้ะไมเ่หมือนกนั  

 (4) ความเสีย่งเก่ียวกบัความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

รายได้ที่กองทรัสต์จะได้รับจากการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์นัน้ขึน้อยู่กับปัจจยัหลายประการ อาทิ จ านวนเงิน
รายได้ค่าเช่าที่ได้รับ อัตราค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการที่เกิดขึ น้ 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. ข้อพพิาททางกฎหมาย 
ทรสต์ัไม่มีข้อพิพาททางกฎหมายที่มีนยัส าคญัและเก่ียวข้องโดยตรงกบัธุรกิจของทรัสต์ที่ผู้จดัการกองทรัสต์เช่ือ

วา่จะมีผลกระทบในทางลบอยา่งร้ายแรงตอ่ผลการด าเนินงานของทรัสต์ 
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6. ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ
กองทรัสต์ 

เพดาน 
% ของ NAV 
ต่อปีหรือ

ภายหลังการท า
ธุรกรรมในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา
ที่เรียกเก็บ 

• ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทัง้หมด
ที่จ่ายเป็นรายปี ซึ่งไม่รวมถึง
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทัง้หมด
ที่จ่ายรายครัง้ (เมื่อมีการเพิ่มทุน
หรือได้มาซึ่งทรัพย์สิน) 

ไมเ่กิน 5.0%    

• ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทัง้หมด
ที่จ่ายรายครัง้ (เมื่อมีการเพิ่มทุน
หรือได้มาซึ่งทรัพย์สิน) 

ไมเ่กิน 8.0%   

• ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 0.5% อัตราพืน้ฐาน : ไมเ่กิน 0.4% ตอ่ปี
ของมลูคา่ทรัพย์สินสทุธิของ
กองทรัสต์โดยจะมีการก าหนดอตัรา
ขัน้ต ่าที่ 8 ล้านบาทตอ่ปี 
 
 
 

รายเดือน 

0.75% ค่าธรรมเนียมพิเศษ ( Incentive) : 
ไม่ เ กิน  25% ของส่วนที่ เ กินจาก 
รายได้จากการลงทนุสทุธิ1 ในปีบญัชี
ล่าสุดหักด้วย  1.03 เท่าของรายได้
จากการลงทนุสทุธิในปีบญัชีก่อนหน้า
ซึ่งจะได้รับต่อเม่ือประโยชน์ตอบแทน
ในปีบัญชีล่าสุดต่อหน่วยมากกว่า 
3.0% ของประโยชน์ตอบแทนในปี
บัญชีก่อนหน้าไม ่รวมส ่วนลดทนุ
โดยรอบปีบญัชีก ่อนหน้าจะต้องมี
จ านวนเดือนเท่ากับ 12 เดือน2 

กรณีผลการ
ด าเนินงานเป็นไป
ตามที่ก าหนด 

                                                           
1รายได้จากการลงทนุสทุธิหมายถึงก าไรสทุธิจากการด าเนินงานของอสงัหาริมทรัพย์บวกกบัรายได้อ่ืนเชน่ดอกเบีย้และหกัคา่ใช้จา่ยของ
กองทรัสต์ซึง่รวมถึงคา่ธรรมเนียมในการจดัการและคา่ใช้จา่ยในการบริหารกองทรัสต์ฯ คา่ใช้จา่ยในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ตดั
จ าหน่าย และต้นทนุทางการเงิน 

 
2แนวทางการค านวณคา่ธรรมเนียมพิเศษของผู้จดัการกองทรัสต์ โดยจะมีขัน้ตอนดงัต่อไปนี ้(1) เปรียบเทียบประโยชน์ตอบแทนที่จ่ายให้แก่ผู้
ถือหน่วยทรัสต์ตอ่หน่วยในปีบญัชีก่อนหน้าและปีบญัชีลา่สดุ โดยถ้ามีการเติบโตมากกวา่ 3.0% ผู้จดัการกองทรัสต์จะได้รับคา่ธรรมเนียมพิเศษ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ
กองทรัสต์ 

เพดาน 
% ของ NAV 
ต่อปีหรือ

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 

• ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เก็บรักษา
ทรัพย์สิน 

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

รายเดือน 

• ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 0.5% ไมเ่กิน 0.05% ตอ่ปีของเงินทนุจด
ทะเบียนของกองทรัสต์ 

รายเดือน 

                                                           

(2) ค่าธรรมเนียมพิเศษที่ผู้ จดัการกองทรัสต์ได้รับจะไม่เกิน 25%x (รายได้จากการลงทนุสทุธิในปีบญัชีล่าสดุ-(รายได้จากการลงทนุสทุธิในปี
บญัชีก่อนหน้าx 1.03))ตวัอย่างเช่นหากประโยชน์ตอบแทนที่จ่ายให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในปีแรกเท่ากับ 0.80 บาทต่อหน่วยโดยมีรายได้จากการ
ลงทนุสทุธิ (ตามงบการเงินฉบบัตรวจสอบของกองทรัสต์) เท่ากับ 280.13 ล้านบาท ในขณะที่ ในปีถัดไปนัน้ประโยชน์ตอบแทนที่จ่ายให้ผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์เท่ากับ 0.85 บาทต่อหน่วยและมีรายได้จากการลงทุนสุทธิเท่ากับ 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 
ต่อปีหรือ

ภายหลังการท า
ธุรกรรมในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา
ที่เรียกเก็บ 

• ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ผู้ บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพย์ 
(ซึ่ งประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายในการ
ดูแลบริหารจัดการ ซ่อมแซมและ
บ ารุงรักษาทรัพย์สินในส่วนที่ ไม่
เป็นสาระส าคัญ (Minor Repair and 
Maintenance) 3 ค่ า ค อ ม มิ ช ช่ั น 
ค่าบริการรักษาความปลอดภัย ค่า
โฆษณาและส่งเสริมการขาย ค่าเบีย้
ประกัน ค่าบ า รุงสาธารณูปโภค
ส่วนกลาง และค่าภาษีโรงเรือน) 

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

รายเดือน 

1.0% ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive): 
ไมเ่กิน 25% ของสว่นเกินจาก
คา่เฉลี่ยก าไรขัน้ต้น4 3 ปีในรอบปี
บญัชีของการพิจารณาหกัด้วย 1.07 
เทา่ของก าไรขัน้ต้นในรอบปีบญัชีก่อน
หน้ารอบการพิจารณาเม่ือกองทรัสต์มี
ก าไรขัน้ต้นย้อนหลงั 3 ปีเฉลี่ยเพ่ิมขึน้
มากกวา่ร้อยละ 7 ตอ่ปี (ค านวณทกุ 
3 ปี)5 

กรณีที่ผลการ
ด าเนินงานเป็นไป
ตามที่ก าหนด 

                                                           
3คา่ใช้จ่ายในการดแูลบริหารจดัการ ซอ่มแซมและบ ารุงรักษาทรัพย์สินในสว่นท่ีไม่เป็นสาระส าคญั (Minor Repair and Maintenance) หมายถึง คา่ใช้จ่าย
ในการซอ่มแซมบ ารุงรักษา ปรับปรุงและเปล่ียนทรัพย์สนิ ในสว่นท่ีนอกเหนือจากการซ่อมแซมและบ ารุงรักษาอสงัหาริมทรัพย์ในส่วนท่ีเป็นสาระส าคญั ซึง่
รวมถึงการซอ่มแซม บ ารุงรักษา ปรับปรุงและเปล่ียนทรัพย์สนิ ท่ีอยู่นอกเหนือแนวขอบเขตของอาคารหลกั เช่น  รัว้, ลานจอดรถ, ทางเท้า, ถนน, ปอ้มยาม, 
พืน้ท่ีสีเขียว เป็นต้นฯ รวมทัง้ ซ่อมแซม บ ารุงรักษา ปรับปรุงและเปลี่ยนทรัพย์สินในอาคารอ่ืนๆ และระบบต่างๆ ท่ีอยู่ภายนอกอาคารหลกั การดแูลรักษา
ความสะอาด การดแูลรักษาสวนและภูมิทศัน์ การรักษาความปลอดภยั การดแูลบ ารุงรักษาวสัดอุุปกรณ์ต่างๆ ภายในอาคารหลกั และภายนอกอาคาร
โรงงาน ทัง้นี ้การซอ่มแซม บ ารุงรักษา ปรับปรุงและเปล่ียนทรัพย์สนิ จะต้องท าให้ทรัพย์สนิอยู่ในสภาพท่ีใช้งานได้ไม่แตกตา่งไปจากเดิม 
4ก าไรขัน้ต้นหมายถึงก าไรสทุธิจากการด าเนินงานของอสงัหาริมทรัพย์ ซึง่ค านวณจากรายได้คา่เช่าหกัด้วยคา่ใช้จ่ายท่ีเก่ียวกบัการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 
5แนวทางการค านวณค่าธรรมเนียมพิเศษของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดยจะมีขัน้ตอนดงัต่อไปนี ้(1) ค านวณอตัราการเติบโตเฉลี่ยของก าไรขัน้ต้น โดย
เปรียบเทียบปีท่ี 0 กบั ปีท่ี 1 ปีท่ี 1 กบั ปีท่ี 2 และ ปีท่ี 2 กบั ปีท่ี 3 (ปีท่ี 1 ถึง 3 ถือเป็นรอบปีบญัชีของการพิจารณา) ซึง่ก าไรขัน้ต้นหมายถึงรายได้คา่เช่าและ
ค่าบริการหกัด้วยค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดยถ้าค่าเฉลี่ยของอัตราการเติบโตในแต่ละปีในช่วงเวลาดงักล่าวมากกว่า 7.0% ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์จะได้รับค่าธรรมเนียมพิเศษ (2) ค่าธรรมเนียมพิเศษท่ีผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ได้รับจะไม่เกิน 25%x (ค่าเฉลี่ยก าไรขัน้ต้น 3 ปีในรอบปี
บญัชีของการพิจารณา (ปีท่ี 1-3) - (ก าไรขัน้ต้นในรอบปีบญัชีก่อนหน้ารอบการพิจารณา (ปีที 0) x 1.07))ตวัอย่างเช่น หากปีท่ี 0 จนถึงปีท่ี 3 กองทรัสต์มี
ก าไรขัน้ต้น และอตัราการเตบิโตดงันี ้

 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 

 427.61ล้านบาท 466.18 ล้านบาท 

อตัราเติบโต n/a 20.0% -12.5% 19.0%    
อัตราเติบโตเฉลี่ย 3 ปีเท่ากับ 8.8% ((20.0% -12.5% +19.0%) / 3) ซึ่งสูงกว่า 7.0% ดงันัน้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะได้รับค่าธรรมเนียมพิเศษ และ
คา่ธรรมเนียมพิเศษท่ีจะได้รับจะไม่เกิน 25% x (466.18 – 427.61) = 9.64 ล้านบาท 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ
กองทรัสต์ 

เพดาน 
% ของ NAV 
ต่อปีหรือ

ภายหลังการท า
ธุรกรรมในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา
ที่เรียกเก็บ 

• ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ 
 (1) ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย

ในการด ารงสถานะเ ป็น
หลักทรัพย์จดทะเบียนใน
ตลาดหลักทรัพย์ 

(2) ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย
ในการสอบบัญชีและการ
ตรวจสอบภายใน 

(3) ค่าธรรมเนียม และ/หรือ 
ค่าใช้จ่ายในการประเมินค่า 
และ /ห รือ สอบทานการ
ประเมินค่าทรัพย์สิน 

(4) ค่าธรรมเนียม และ/หรือ 
ค่าใช้จ่ายในการประเมิน
ระบบวิศวกรรม ค่าใช้จ่าย
จัดท ารายงาน หรือบทวิจัย 

(5) ค่าใช้จ่ายอื่นใดที่ เกี่ยวข้อง
กั บ ก า ร จั ด ก า ร
อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์  เ ช่ น 
ค่าธรรมเนียมธนาคาร เป็น
ต้น 

(6) ดอกเบีย้ ค่าธรรมเนียมจาก
การกู้ยืมเงินจากสถาบัน
ก า ร เ งิ น ห รื อ บ ริ ษั ท
ประกันภัย ค่าธรรมเนียม
ห รือ ค่าที่ ป รึกษาในการ
จั ด ห า เ งิ น กู้ ยื ม 
ค่าธรรมเนียมการกู้ยืมจาก
สถาบันการเงินเพื่อช าระคืน
หนีเ้ดิม และ ค่าธรรมเนียม
ในก า รด า เ นิ นก า ร ด้ าน
หลักประกันรวมถึงค่าจด
จ านองและค่าใช้จ่ายอื่นๆ 
ที่เกี่ยวข้อง 

 
 

 
 

ตามที่จา่ยจริง 
 
 
 

ตามที่จา่ยจริง 
 
 

ตามที่จา่ยจริง 
 
 
 

ตามที่จา่ยจริง 
 
 
 
ตามที่จา่ยจริง 

 
 
 
ตามที่จา่ยจริง 

 

 
 
ในอตัราไมเ่กิน 0.05% ของทนุช าระ
แล้ว 

 
 

ตามที่จา่ยจริง 
 
 

ตามที่จา่ยจริง 
 
 
 

ตามที่จา่ยจริง 
 
 
 

ตามที่จา่ยจริง 
 
 
 

ตามที่จา่ยจริง 

 
 

รายปี 
 
 
 

รายปี 
 
 

รายปี 
 
 
 

 
รายปี 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ
กองทรัสต์ 

เพดาน 
% ของ NAV 
ต่อปีหรือ

ภายหลังการท า
ธุรกรรมในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา
ที่เรียกเก็บ 

 (7) ค่าใช้จ่ายในการประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ ค่าจัดท าและ
จัดพิมพ์รายงานประจ าปี 
แ ล ะ เ อ ก ส า ร อื่ น ๆ ที่
เ ก่ียวเ น่ืองกับผู้ ถือหน่วย
ลงทุน ตลอดจน ค่าแปล
และจัดส่งเอกสารดังกล่าว 

(8) ค่ า ใ ช้ จ่ าย ในการจั ดท า  
จัดพิมพ์ และจัดส่งหนังสือ
บอกกล่าว หนังสือตอบโต้ 
เอกสาร ข่าวสาร ประกาศ
และรายงานต่างๆ ถึงผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ รวมถึงการลง
ประกาศหนังสือพิมพ์ 

(9) ค่าใช้จ่ายหรือค่าธรรมเนียม
ในการจ่ายประโยชน์ตอบ
แทนแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
การเพิ่มทุน และ/หรือ ลด
ทุน  เ ช่น  ค่ าธรรมเ นียม
ธนาคาร ค่าอากรแสตมป์ 
ค่าบริการที่ นายทะเบียน
เรียกเก็บ ค่าไปรษณียากร 
ค่าโทรศัพท์ ค่าโทรสาร เป็น
ต้น 

(10) ค่าเอกสารทะเบียนผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ ค่าเอกสารการ
ลงบัญชีกองทรัสต์ 

(11) ค่าใช้จ่ายอันเกี่ยวเน่ืองจาก
การ เป ล่ียนแปลงแ ก้ ไข
เพิ่มเติมสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ 
และ/หรือ ที่เกิดขึน้จากการ
ปฏิบัติตามกฎหมาย และ/
ห รื อ  ป ร ะ ก า ศ ข อ ง
คณะกรรมกา ร  ก .ล . ต . 
ประกาศส านักงาน ก.ล.ต. 
และ/หรือ กฎหมายอื่ น ที่
เกี่ยวข้อง 

 
 
 

ตามที่จา่ยจริง 
 

 
 
 
 
ตามที่จา่ยจริง 

 
 
 
 
 
 
ตามที่จา่ยจริง 

 
 
 
 
 
 
 
 
ตามที่จา่ยจริง 

 
 
ตามที่จา่ยจริง 

 

ตามที่จา่ยจริง 
 

 
 
 
 

ตามที่จา่ยจริง 
 

 
 
 
 
 

ตามที่จา่ยจริง 
 

 
 
 
 
 
 
 

ตามที่จา่ยจริง 
 

 
ตามที่จา่ยจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ
กองทรัสต์ 

เพดาน 
% ของ NAV 
ต่อปีหรือ

ภายหลังการท า
ธุรกรรมในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา
ที่เรียกเก็บ 

(12) ค่าใช้จ่ายที่ เกิดขึน้จากการ
ติดตามทวงถามหรือการ
ด าเนินการตามกฎหมาย
เพื่ อการรับช าระหนี ้ใดๆ 
หรือค่าใช้จ่ายด้านกฎหมาย
ในการด าเ นินคดี ในศาล 
เพื่ อ รักษา สิท ธิของผู้ ถื อ
ห น่ ว ย ท รั ส ต์  ผู้ จั ด ก า ร
กองทรัสต์ หรือ ทรัสตี ซึ่ ง
เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์ 

(13) ค่ า ใ ช้ จ่ ายทา งกฎหมาย
รวมถึ ง ค่าใ ช้ จ่ ายในการ
ด า เ นิ น ค ดี ท า ง ศ า ล ที่
เกี่ยวกับการด าเนินงานและ
การบริหารทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ เช่น ค่าใช้จ่ายใน
การด าเนินคดี ค่าใช้จ่ายใน
การยึดทรัพย์สิน ค่าสินไหม
ทดแทนความเสียหายจาก
ผู้ จั ดการกองท รัส ต์ เพื่ อ
ป ร ะ โ ย ช น์ ข อ ง ผู้ ถื อ
ห น่ ว ย ท รั ส ต์ โ ด ย ร ว ม 
ค่าใช้จ่ายด้านกฎหมายใน
การด า เ นินคดี ท า งศ าล 
ค่ า ธ ร รม เ นี ย มศ า ล  ค่ า
สิ น ไ ห ม ท ด แ ท น ค ว า ม
เสียหายแก่บุคคลภายนอก 
ค่าจดจ านอง ค่าปลดจ านอง 
ค่าใช้จ่ายในด้านนิติกรรม 
ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ในก า ร แ ก้ ไ ข
สัญญา เป็นต้น 

 

ตามที่จา่ยจริง 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตามที่จา่ยจริง 

ตามที่จา่ยจริง 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตามที่จา่ยจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ
กองทรัสต์ 

เพดาน 
% ของ NAV 
ต่อปีหรือ

ภายหลังการท า
ธุรกรรมในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา
ที่เรียกเก็บ 

(14) ค่าใช้จ่ายในการด าเนินคดี
ของ ทรัสตีที่ ฟ้อง ร้องให้
ผู้ จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติ
ตามหน้าที่  ห รือเ รียกค่า
สิ น ไ ห ม ท ด แ ท น ค ว า ม
เ สี ย ห า ย จ า ก ผู้ จั ด ก า ร
กองทรัสต์เพื่ อประโยชน์
ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ทัง้ปวง
หรือเมื่ อไ ด้ รับค า ส่ั งจาก
ส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. 

(15) ค่ า สิ น ไ ห ม ท ด แ ท น แ ก่
บุ คคลภายนอกส า ห รั บ
ความเสียหายที่ เกิดขึน้อัน
เน่ืองมาจากการด าเนินงาน
ของกองทรัสต์ ในส่วนที่เกิน
จากค่าสินไหมทดแทนที่
กอ งท รัส ต์ ไ ด้ รับภายใ ต้
กรมธรรม์ประกันภัย 

(16) ค่าธรรมเนียม และ/หรือ 
ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ใ น ก า ร เ ลิ ก
กองทรัสต์หรือเปล่ียนแปลง
ผู้ จัดการกองทรัสต์  หรือ 
ทรัสตี 

(17) ค่าตอบแทนผู้ช าระบัญชีใน
ระห ว่ า งการช า ร ะบัญ ชี
กองทรัสต์ 

(18) ค่าธรรมเนียม และ/หรือ 
ค่ า ใ ช้ จ่ า ย อื่ น ๆ  อั น
เ กี่ ย ว เ น่ื อ ง กั บ ก า ร
ด าเนินงานของกองทรัสต์ 

ตามที่จา่ยจริง 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตามที่จา่ยจริง 
 
 
 
 
 
 
 

ตามที่จา่ยจริง 
 
 
 

ตามที่จา่ยจริง 
 
 

ตามที่จา่ยจริง 

ตามที่จา่ยจริง 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตามที่จา่ยจริง 
 
 
 
 
 
 
 

ตามที่จา่ยจริง 
 
 
 

ตามที่จา่ยจริง 
 
 

ตามที่จา่ยจริง 

 

• ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษาทางการเงนิ 1.0% ไมเ่กิน 1.0% ของมลูคา่ทรัพย์สินสทุธิ
ของกองทรัสต์ (NAV) 

กรณีเพ่ิมทนุ หรือ
ได้มาซึง่ทรัพย์สิน 

• ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษาอื่นๆ 1.0% ตามที่จา่ยจริง กรณีเพ่ิมทนุ หรือ
ได้มาซึง่ทรัพย์สิน 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ
กองทรัสต์ 

เพดาน 
% ของ NAV 
ต่อปีหรือ

ภายหลังการท า
ธุรกรรมในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา
ที่เรียกเก็บ 

• ค่าธรรมเนียมการจัดจ าหน่าย
หน่วยทรัสต์ 

3.0% ไมเ่กิน 3.0% ของมลูคา่หน่วยทรัสต์ที่
เสนอขาย 

กรณีเพ่ิมทนุ หรือ
ได้มาซึง่ทรัพย์สิน 

• ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมและ
บ ารุงรักษาอสังหาริมทรัพย์ในส่วน
ที่เป็นสาระส าคัญ (Building Repair 
and Maintenance)6 

ตามที่จา่ยจริง ตามที่จา่ยจริง กรณีมีการซอ่มแซม
ในสว่นที่เป็น
สาระส าคญั 

• ค่าใช้จ่ายในการโฆษณา และ
ประชาสัมพันธ์ 

2.0% ตามที่จา่ยจริง กรณีเพ่ิมทนุ หรือ
ได้มาซึง่ทรัพย์สิน 

• ค่าใช้จ่ายในการประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ 

ตามที่จา่ยจริง ตามที่จา่ยจริง กรณีเพ่ิมทนุ หรือ
ได้มาซึง่ทรัพย์สิน 

• ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ซึ่งเกี่ยวข้องกับการ
เพิ่มทุน หรือได้มาซึ่งทรัพย์สิน 
(1) ค่าใช้จ่าย และ/หรือ 

ค่าธรรมเนียมที่เกี่ยวข้องใน
การจัดตัง้กองทรัสต์ เช่น 
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน
หน่วยทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จด
ทะเบียน และค่าใช้จ่ายในการ
เตรียมและจัดท าเอกสาร
สัญญา เป็นต้น 

ตามที่จา่ยจริง 
 

ตามที่จา่ยจริง 
 

กรณีเพ่ิมทนุ หรือ
ได้มาซึง่ทรัพย์สิน 

(2) ค่าธรรมเนียมผู้แทนหรือ
ตัวแทน (Agent or Property 
Broker) (ถ้ามี) ในการซือ้ จัดหา 
จ าหน่าย หรือโอนสิทธิ 

3.0% ตามที่จา่ยจริง  

(3) ค่าธรรมเนียม หรือค่าใช้จ่าย
เพื่อการจัดหา ได้มา จ าหน่าย 
จ่าย โอนสินทรัพย์ ทรัพย์สิน 
หลักทรัพย์ของกองทรัสต์ เช่น 
ค่าใช้จ่ายในการจ าหน่าย หรือ 
โอนสิทธ์ิ ค่าธรรมเนียมการโอน 
เป็นต้น 

ตามที่จา่ยจริง ตามที่จา่ยจริง  

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

เพดาน 
% ของ NAV 
ต่อปีหรือ

ภายหลังการท า
ธุรกรรมในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา
ที่เรียกเก็บ 

(4) ค่าภาษีหรือค่าธรรมเนียมและ
อากรแสตมป์ใดๆ ที่เกี่ยวกับ
การซือ้ขายหลักทรัพย์ 
อสังหาริมทรัพย์ หรือทรัพย์สิน
อื่นของกองทรัสต์ เช่น ค่า
นายหน้าซือ้ขายหลักทรัพย์ 
และจะถูกหกัจากค่าขาย
หลักทรัพย์เมื่อมีการขาย
หลักทรัพย์ ค่าใช้จ่ายที่
เกี่ยวข้องกับการซือ้หรือขาย
อสังหาริมทรัพย์ ค่าใช้จ่ายใน
การโอนหลักทรัพย์ หรือ 
อสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น 

(5) ค่าธรรมเนียม และ/หรือ 
ค่าใช้จ่ายในการประเมินค่า
ทรัพย์สิน 

(6) ค่าธรรมเนียม และ/หรือ 
ค่าใช้จ่ายในการประเมินระบบ
วิศวกรรม ค่าธรรมเนียมที่
ปรึกษาทางกฎหมาย 
ค่าธรรมเนียมผู้สอบบัญชีต่อ
การตรวจสอบประมาณการงบ
ก าไรขาดทุน ค่าใช้จ่ายจัดท า
รายงาน หรือบทวิจัย  

(7) ค่าใช้จ่ายในการรับช าระเงนิ
ค่าซือ้หน่วยทรัสต์ เช่น 
ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่า
อากรแสตมป์ ค่าไปรษณียากร 
ค่าโทรศัพท์ ค่าโทรสาร  
เป็นต้น ตามที่จ่ายจริง 

(8) ค่าจัดท า จัดพิมพ์ ใบจองซือ้
หน่วยทรัสต์ ใบทรัสต์ 
ใบเสร็จรับเงนิ ใบก ากับภาษี 
และแบบฟอร์มอื่นๆ ที่
เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์ และ
ค่าใช้จ่ายในการจัดเตรียมและ
จัดส่งเอกสารดังกล่าวให้แก่ผู้
ถือหน่วยทรัสต์ 

ตามที่จา่ยจริง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตามที่จา่ยจริง 
 
 
ตามที่จา่ยจริง 

 
 
 
 
 
 
 
ตามที่จา่ยจริง 

 
 
 
 
 
ตามที่จา่ยจริง 

ตามที่จา่ยจริง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตามที่จา่ยจริง 
 
 

ตามที่จา่ยจริง 
 
 
 
 
 
 
 

ตามที่จา่ยจริง 
 
 
 
 
 

ตามที่จา่ยจริง 
 
 
 
 
 
 

 



ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท                                                   แบบ 56-REIT 
ส่วนท่ี 1: การด าเนินกิจการของทรัสต์ 
------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

71 
 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ
กองทรัสต์ 

เพดาน 
% ของ NAV 
ต่อปีหรือ

ภายหลังการท า
ธุรกรรมในแต่ละ

ครัง้ 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา
ที่เรียกเก็บ 

(9) ค่าจัดท าและจัดพิมพ์หนังสือชี ้
ชวน ตลอดจน ค่าแปลและ
จัดส่งเอกสารดังกล่าว 

(10) ค่าใช้จ่ายในการโฆษณาและ
ประชาสัมพันธ์  

ตามจริงที่จา่ย 
 
 

ตามที่จา่ยจริง 
 
 
 

ตามที่จา่ยจริง 
 
 

ตามที่จา่ยจริง 

 

 
 
 
 

 
 

 




