
ส่วนท่ี 1: สรุปขอ้มูลสาระส าคญัของกองทรัสต ์  แบบ 56-REIT 
 

1 | P a g e  
 

 

 

 

 

 

 

ส่วนที่ 1 

สรุปข้อมูลส ำคญัของกองทรัสต์ 

 

 

 

 

 

 

 

 



ส่วนท่ี 1: สรุปขอ้มูลสาระส าคญัของกองทรัสต ์  แบบ 56-REIT 
 

2 | P a g e  
 

1. สำระส ำคัญของกองทรัสต์ 

1.1 ข้อมูลทีส่ ำคญัของกองทรัสต์ 

ช่ือกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอมตะซัมมิทโกรท  
(“ทรัสต”์ หรือ “รีทส์”) 

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

ช่ือย่อ AMATAR 
ทุนจดทะเบียน 3,518,058,700 บาท  
ทุนช ำระแล้ว 3,518,058,700 บาท  
มูลค่ำทีต่รำไว้ 9.83 บาท 
อำยุทรัสต์ ทรัสตไ์ม่ก าหนดอาย ุ
ประเภทหน่วยทรัสต์ ไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต ์
 
ผู้จดักำรกองทรัสต์ บริษทั อมตะ ซมัมิท รีทส์ แมเนจเมน้ท ์จ ากดั  
(REIT Manager)  ท่ีตั้ง:  2126 อาคารกรมดิษฐ ์ชั้น 5  

ถนนเพชรบุรีตดัใหม่ หว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 
โทรศพัท:์ 02 792 0089  โทรสาร: 02 318 1096 

 
ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ บริษทั อมตะ ซมัมิท เรดด้ี บิลท ์จ ากดั 
(Property Manager) ท่ีตั้ง:  700 หมู่ 1 ต าบลคลองต าหรุ 

 อ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 20000 
โทรศพัท:์ 038 939 007 

 
ทรัสต ี(Trustee) บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั 

ท่ีตั้ง:  400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชั้น 6 และ 12 
ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 
โทรศพัท:์ 02 673 3999    โทรสาร: 02 673 7809 

  ผู้สอบบัญชี นางสาวสุพรรณี  ตริยานนัทกลุ  
 ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 4498 
 บริษทั ส านกังาน อีวาย จ ากดั 

ท่ีตั้ง:  ชั้น 33 อาคารเลครัชดาออฟฟิศคอมเพลก็ซ์  
เลขท่ี 193/136-137 ถนนรัชดาภิเษก เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 
โทรศพัท:์ 02 264 9090 
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1.2 ข้อมูลทีส่ ำคญัเกีย่วกบัทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

   1.2.1 รำยละเอยีดทรัพย์สินทีล่งทุน 

กองทรัสต์เขา้ลงทุนในท่ีดินและอาคารโรงงานของบริษทั อมตะ ซัมมิท เรดด้ี บิลท์ จ ากัด (“อมตะ ซัมมิท” หรือ 
“ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย”์) ประกอบดว้ยอาคารโรงงาน จ านวน 88 อาคาร รวมเป็นพ้ืนท่ีปล่อยเช่าประมาณ 160,586.52 ตาราง
เมตร ตั้งอยูบ่นท่ีดินซ่ึงมีเอกสารสิทธ์ิ เน้ือท่ีทั้งหมดจ านวน 224 ไร่ 1 งาน 82.1 ตารางวา ไดแ้ก่  

 

1. รำยละเอยีดข้อมูลของทรัพย์สินจ ำนวน 25 อำคำร (Freehold) 

ลกัษณะกำรลงทุน 

ถือกรรมสิทธ์ิสมบูรณ์ (Freehold) 

ท่ีดินพร้อมอาคารโรงงาน-ส านกังาน อาคารป้อมยาม พร้อมระบบงานมาตรฐาน

ต่างๆ จ านวน 25 อาคาร  

ทีต่ั้งทรัพย์สิน 

อยูภ่ายใน “นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี ชลบุรี ” ถนนเทพรัตน (ทางหลวงหมายเลข 

34) บริเวณกิโลเมตรท่ี 57 ในต าบลบา้นเก่า ต าบลพานทอง และต าบลหนองกะขะ 

อ าเภอพานทอง จงัหวดัชลบุรี 

เน้ือทีด่นิ  61-2-85 ไร่ (24,685.00 ตารางวา) 

พื้นทีใ่ช้สอยรวม  48,408 ตารางเมตร 

สภำพแวดล้อม 
สภาพแวดลอ้มบริเวณใกลเ้คียงไม่มีปัญหาเร่ืองน ้ าท่วมขงั, ไม่มีอุทกภยัและ 

ไม่อยูใ่กลก้บัสถานท่ีก่อปัญหาเร่ืองมลพิษ 

สำธำรณูปโภค 

สาธารณูปโภคหลกัของอาคารโรงงานของทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนใน 

โครงการนิคมอุตสาหกรรมอมตะ ซิต้ี ชลบุรี ประกอบดว้ยระบบสาธารณูปโภค

ต่างๆ เช่น ระบบไฟฟ้า ระบบน ้ าประปา ระบบโทรศพัท ์ระบบระบายน ้ า ระบบ

บ าบดัน ้ าเสีย ระบบส่ือสาร ระบบป้องกนัอคัคีภยั 

มูลค่ำทีก่องทรัสต์เข้ำลงทุน 1,619.38 ลา้นบาท (รวมค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้ง) 

มูลค่ำทรัพย์สินทีป่ระเมนิ  

ณ วนัที ่31 ธันวำคม 2561 

1,700 ลา้นบาท 

ประเมินโดยบริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

อตัรำส่วนมูลค่ำทรัพย์สินต่อ 

มูลค่ำทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์  

ณ วนัที ่31 ธันวำคม 2561 (ร้อยละ) 

47.22 
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2. รำยละเอยีดข้อมูลของทรัพย์สินจ ำนวน 60 อำคำร (Leasehold) 

ลกัษณะกำรลงทุน 

สิทธิการเช่า 30 ปี (Leasehold) 

ท่ีดินพร้อมอาคารโรงงาน-ส านกังาน อาคารป้อมยาม พร้อมระบบงานมาตรฐาน

ต่างๆ จ านวน 60 อาคาร  

ระยะเวลำลงทุน 
ภาระการเช่าตามสญัญาเช่า มีอายสุญัญา 30 ปี (ตั้งแต่วนัท่ี 25 มิถุนายน 2558)  

ปัจจุบนัสิทธิเช่าคงเหลือ 26 ปี 206 วนั 

ทีต่ั้งทรัพย์สิน 

อยูภ่ายใน “นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี ชลบุรี” ถนนเทพรัตน (ทางหลวงหมายเลข 

34) บริเวณกิโลเมตรท่ี 57 ในต าบลบา้นเก่า ต าบลพานทอง และต าบลหนองกะขะ 

อ าเภอพานทอง จงัหวดัชลบุรี 

เน้ือทีด่นิ 153-3-49 ไร่ (61,549.00 ตารางวา) 

พื้นทีใ่ช้สอยรวม 105,516.02 ตารางเมตร 

สภำพแวดล้อม 
สภาพแวดลอ้มบริเวณใกลเ้คียงไม่มีปัญหาเร่ืองน ้ าท่วมขงั, ไม่มีอุทกภยัและ 

ไม่อยูใ่กลก้บัสถานท่ีก่อปัญหาเร่ืองมลพิษ 

สำธำรณูปโภค 

สาธารณูปโภคหลกัของอาคารโรงงานของทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนใน  

โครงการนิคมอุตสาหกรรมอมตะ ซิต้ี ชลบุรี ประกอบดว้ยระบบสาธารณูปโภค

ต่างๆ เช่น ระบบไฟฟ้า ระบบน ้ าประปา ระบบโทรศพัท์ ระบบระบายน ้ า ระบบ

บ าบดัน ้ าเสีย ระบบส่ือสาร ระบบป้องกนัอคัคีภยั 

มูลค่ำทีก่องทรัสต์เข้ำลงทุน 2,992.61 ลา้นบาท (รวมค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้ง) 

มูลค่ำทรัพย์สินทีป่ระเมนิ  

ณ วนัที ่31 ธันวำคม 2561 

2,814.50 ลา้นบาท  

ประเมินโดยบริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

อตัรำส่วนมูลค่ำทรัพย์สินต่อ 

มูลค่ำทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์  

ณ วนัที ่ 31 ธันวำคม 2561 (ร้อยละ) 

78.17 
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3. รำยละเอยีดข้อมูลของทรัพย์สินจ ำนวน 3 อำคำร (Leasehold) 

ลกัษณะกำรลงทุน 

สิทธิการเช่า 30 ปี (Leasehold) 

ท่ีดินพร้อมอาคารโรงงาน-ส านกังาน อาคารป้อมยาม พร้อมระบบงานมาตรฐานต่างๆ 

จ านวน 3 อาคาร  

ระยะเวลำลงทุน 
ภาระการเช่าตามสญัญาเช่า มีอายสุญัญา 30 ปี (ตั้งแต่วนัท่ี 25 มิถุนายน 2558)  

ปัจจุบนัสิทธิเช่าคงเหลือ 26 ปี 206 วนั 

ทีต่ั้งทรัพย์สิน 

อยูภ่ายใน “ นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี ระยอง ” แยกจากถนนสายสตัหีบ-ฉะเชิงเทรา 

(ทล.331) บริเวณหลกักิโลเมตร 39+600 ไปทางทิศตะวนัออกเฉียงใตป้ระมาณ 11.40 

กิโลเมตร ในต าบลมาบยางพร อ าเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง 

เน้ือทีด่นิ  8-3-48.1 ไร่ (3,548.10 ตารางวา) 

พื้นทีใ่ช้สอยรวม 6,662.50 ตารางเมตร 

สภำพแวดล้อม 
สภาพแวดลอ้มบริเวณใกลเ้คียงไม่มีปัญหาเร่ืองน ้ าท่วมขงั, ไม่มีอุทกภยัและไม่อยูใ่กล้

กบัสถานท่ีก่อปัญหาเร่ืองมลพิษ 

สำธำรณูปโภค 

สาธารณูปโภคหลกัของอาคารโรงงานของทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนคร้ังแรกใน

โครงการ นิคมอุตสาหกรรมอมตะ  ซิ ต้ี  ระยอง  ประกอบด้วยระบบไฟฟ้า  

ระบบน ้ าประปา ระบบโทรศพัท์ ระบบระบายน ้ า ระบบบ าบดัน ้ าเสีย ระบบส่ือสาร 

ระบบป้องกนัอคัคีภยั 

มูลค่ำทีก่องทรัสต์เข้ำลงทุน 180.97 ลา้นบาท (รวมค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้ง) 

มูลค่ำทรัพย์สินทีป่ระเมนิ  

ณ วนัที ่31 ธันวำคม 2561 

161.70 ลา้นบาท 

ประเมินโดยบริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

อตัรำส่วนมูลค่ำทรัพย์สินต่อ 

มูลค่ำทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์  

ณ วนัที ่ 31 ธันวำคม 2561 (ร้อยละ) 

4.49 
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   1.2.2 รำคำทีไ่ด้จำกรำยงำนกำรประเมนิมูลค่ำคร้ังล่ำสุด  
ผูป้ระเมินอิสระ บริษทั ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั ไดเ้ขา้ด าเนินการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 

ของกองทรัสต์เม่ือวนัท่ี 1 ธันวาคม 2561 โดยใช้วิธีคิดจากรายได้ (Income Approach) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่า

ทรัพยสิ์น และใชว้ิธีคิดจากตน้ทุน (Cost Approach) เป็นเกณฑ์ในการสอบทานมูลค่าทรัพยสิ์น ราคาประเมินรวมล่าสุด 

มีมูลค่าเท่ากบั 4,676,200,000 บาท ส าหรับสมมติฐานหลกัในการประเมินมูลค่า มีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี  

(1) ทีด่นิ อำคำรโรงงำน และงำนระบบในโครงกำรนิคมอุตสำหกรรมอมตะ ซิตี ้ชลบุรี ประกอบดว้ย 2 ส่วน 

ส่วนท่ี 1 (บางส่วนของเฟส 7) / กรรมสิทธ์ิถือครองโดยสมบูรณ์ (Freehold) 

 ประกอบด้วยโฉนดท่ี ดินจ านวน 12 ฉบับ (แปลง BG07 ถึ ง  BG31)  เ น้ื อ ท่ี รวม 61 ไร่  2 งาน 85 ตารางวา  
(24,685.00 ตารางวา) และส่ิงปลูกสร้าง คือ อาคารโรงงานพร้อมส านักงาน และอาคารป้อมยาม จ านวน 25 อาคาร  
มีพ้ืนท่ีปล่อยเช่าสุทธิรวม 48,408.00 ตารางเมตร พร้อมงานระบบมาตรฐานต่างๆ ภายในอาคาร ราคาประเมินล่าสุด 
มีมูลค่าเท่ากบั 1,700,000,000 บาท 

สมมตฐิำน รำยละเอยีด 

ปี 2561 ปี 2560 

ผู้ประเมนิมูลค่ำ บริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์(ประเทศไทย) จ ากดั บริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์(ประเทศไทย) จ ากดั 

วธีิกำรประเมนิมูลค่ำ วธีิรายได ้ วธีิรายได ้

ระยะเวลำกำรประเมนิมูลค่ำ ประเมินค่าบนกรรมสิทธ์ิสมบูรณ์ ประเมินค่าบนกรรมสิทธ์ิสมบูรณ์ 

พื้นทีป่ล่อยเช่ำ 25 อาคาร, 48,408.00 ตารางเมตร 25 อาคาร, 48,408.00 ตารางเมตร 

อตัรำกำรเช่ำพ้ืนที ่ 
(Occupancy Rate) 

อตัราเฉล่ีย 92% อตัราเฉล่ีย 92% 

อตัรำกำรเช่ำพ้ืนทีเ่ฉลีย่กีบ่ำท/ตร.ม. ราคาค่าเช่าตลาดใชพิ้จารณา 215-225 บาท/ตร.ม. ราคาค่าเช่าตลาดใชพ้ิจารณา 220 บาท/ตร.ม. 

อตัรำกำรเตบิโต 3% ทุกๆ 1ปี 3% ทุกๆ 1ปี 

ค่ำบริหำรจดักำร ตามท่ีระบุเป็นจ านวนแน่นอนตลอดอายสัุญญา
แต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท์ั้งน้ีไม่เกิน 4%
ของมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

ตามท่ีระบุเป็นจ านวนแน่นอนตลอดอายสัุญญา
แต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท์ั้งน้ีไม่เกิน 4%
ของมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

เงนิส ำรองบ ำรุงรักษำซ่อมแซมอำคำร 2% ของรายไดร้วม1 2% ของรายไดร้วม 

อตัรำคดิลด ท่ี 8%2 ท่ี 8% 

หมายเหตุ  ปี 2561 : 
1ท่ีมา : ขอ้มูลจากบริษทั อมตะ ซมัมิท เรดด้ี บิลท ์จ  ากดั อา้งอิงจากสถิติยอ้นหลงัท่ีผา่นมาและขอ้มูลการซ่อมบ ารุงอาคารโรงงาน 
2CAPM : K= Return on Risk free rate + Return on Risk Premium 
โดยพิจารณาจาก 
1.อตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรัฐบาลเฉล่ียประมาณ 2.78% 
2.อตัราผลตอบแทนท่ีเพ่ิมข้ึนจากความเส่ียงท่ีเพ่ิมข้ึนประมาณ 5-9% 
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ส่วนท่ี 2 (บางส่วนของเฟส 2, 6, 8 และ 9) / สิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี (Leasehold) 

 ประกอบดว้ยสิทธิการเช่า บนโฉนดท่ีดินจ านวน 25 ฉบบั (แปลง AF01-04, AG01-02, BF01-10, BG01-06, BG32-39, 
BG49-78)  เ น้ือ ท่ีรวม 153 ไร่  3 งาน 49 ตารางวา (61,549 ตารางวา ) และส่ิงปลูกสร้าง  คือ อาคารโรงงาน 
พร้อมส านกังาน จ านวน 60 อาคาร มีพ้ืนท่ีปล่อยเช่าสุทธิรวม 105,516.02 ตารางเมตร พร้อมงานระบบมาตรฐานต่างๆ 
ภายในอาคาร ราคาประเมินล่าสุดมีมูลค่าเท่ากบั 2,814,500,000 บาท 
สมมตฐิำน รำยละเอยีด 

ปี 2561 ปี 2560 

ผู้ประเมนิมูลค่ำ บริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์(ประเทศไทย) จ ากดั บริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์(ประเทศไทย) จ ากดั 

วธีิกำรประเมนิมูลค่ำ วธีิรายได ้ วธีิรายได ้

ระยะเวลำกำรประเมนิมูลค่ำ ประเมินค่าบนสิทธิการเช่า 26 ปี 206 วนั ประเมินค่าบนสิทธิการเช่า 27 ปี 206 วนั 

พื้นทีป่ล่อยเช่ำ 60 อาคาร, 105,516.02 ตารางเมตร 60 อาคาร, 105,512.02 ตารางเมตร 

อตัรำกำรเช่ำพ้ืนที ่ 
(Occupancy Rate) 

อตัราเฉล่ีย 92% อตัราเฉล่ีย 92% 

อตัรำกำรเช่ำพ้ืนทีเ่ฉลีย่กีบ่ำท/ตร.ม. ราคาค่าเช่าตลาดใชพิ้จารณา 215-225 บาท/ตร.ม. ราคาค่าเช่าตลาดใชพิ้จารณา 215-225 บาท/ตร.ม. 

อตัรำกำรเตบิโต 3% ทุกๆ 1 ปี 3% ทุกๆ 1 ปี 

ค่ำบริหำรจดักำร ตามท่ีระบุเป็นจ านวนแน่นอนตลอดอายสัุญญา
แต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ทั้งน้ีไม่เกิน 4%
ของมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

ตามท่ีระบุเป็นจ านวนแน่นอนตลอดอายสัุญญา
แต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ทั้งน้ีไม่เกิน 4%
ของมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

เงนิส ำรองบ ำรุงรักษำซ่อมแซมอำคำร 2% ของรายไดร้วม3 2% ของรายไดร้วม 

อตัรำคดิลด ท่ี 9.50%4 ท่ี 9.50% 

 
หมายเหตุ  ปี 2561 : 
3ท่ีมา : ขอ้มูลจากบริษทั อมตะ ซมัมิท เรดด้ี บิลท ์จ  ากดั อา้งอิงจากสถิติยอ้นหลงัท่ีผา่นมาและขอ้มูลการซ่อมบ ารุงอาคารโรงงาน 
4CAPM : K= Return on Risk free rate + Return on Risk Premium 
โดยพิจารณาจาก 
1.อตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรัฐบาลเฉล่ียประมาณ 3.37% 
2.อตัราผลตอบแทนท่ีเพ่ิมข้ึนจากความเส่ียงท่ีเพ่ิมข้ึนประมาณ 5-9% 

 
(2) ทีด่นิ อำคำรโรงงำน และงำนระบบในโครงกำรนิคมอุตสำหกรรมอมตะ ซิตี ้ระยอง 
ประกอบด้วยสิทธิการเช่าท่ีดินและอาคารโรงงานพร้อมส านักงานและอาคารป้อมยามให้เช่า (Leasehold) 
จ านวน 3 อาคาร (แปลง G1(A205), G2(A205), F1(F55) มีพ้ืนท่ีปล่อยเช่าสุทธิรวม 6,662.50 ตารางเมตร พร้อมงาน
ระบบมาตรฐานต่างๆ ภายในอาคาร ตั้งอยูบ่นโฉนดท่ีดินจ านวน 2 ฉบบั เน้ือท่ีรวม 8 ไร่ 3 งาน 48.1 ตารางวา (3,548.10 
ตารางวา)  ภาระการเช่าตามสญัญามีอายสุญัญา 30 ปี (ตั้งแต่วนัท่ี 25 มิถุนายน 2558) ราคาประเมินล่าสุดมีมูลค่าเท่ากบั 
161,700,000 บาท 
 
 
 



ส่วนท่ี 1: สรุปขอ้มูลสาระส าคญัของกองทรัสต ์  แบบ 56-REIT 
 

8 | P a g e  
 

สมมตฐิำน รำยละเอยีด 

ปี 2561 ปี 2560 

ผู้ประเมนิมูลค่ำ บริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั บริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

วธีิกำรประเมนิมูลค่ำ วธีิรายได ้ วธีิรายได ้

ระยะเวลำกำรประเมนิมูลค่ำ ประเมินค่าบนสิทธิการเช่า 26 ปี 206 วนั ประเมินค่าบนสิทธิการเช่า 27 ปี 206 วนั 

พื้นทีป่ล่อยเช่ำ 3 อาคาร 6,662.50 ตารางเมตร 3 อาคาร 6,662.50 ตารางเมตร 

อตัรำกำรเช่ำพ้ืนที ่ 
(Occupancy Rate) 

อตัราเฉล่ีย 92% อตัราเฉล่ีย 92% 

อตัรำกำรเช่ำพ้ืนทีเ่ฉลีย่กีบ่ำท/ตร.ม. ราคาค่าเช่าตลาดใชพิ้จารณาเฉล่ีย 200 บาท/ตร.ม. ราคาค่าเช่าตลาดใชพิ้จารณาเฉล่ีย 200 บาท/ตร.ม. 

อตัรำกำรเตบิโต 3% ทุกๆ 1 ปี 3% ทุกๆ 1 ปี 

ค่ำบริหำรจดักำร ตามท่ีระบุเป็นจ านวนแน่นอนตลอดอายสัุญญา
แต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท์ั้งน้ีไม่เกิน 4%
ของมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

ตามท่ีระบุเป็นจ านวนแน่นอนตลอดอายสัุญญา
แต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท์ั้งน้ีไม่เกิน 4%
ของมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

เงนิส ำรองบ ำรุงรักษำซ่อมแซมอำคำร 2% ของรายไดร้วม5 2% ของรายไดร้วม 

อตัรำคดิลด ท่ี 9.50%6 ท่ี 9.50% 

 
หมายเหตุ  ปี 2561 : 
5  ท่ีมา : ขอ้มูลจากบริษทั อมตะ ซมัมิท เรดด้ี บิลท ์จ  ากดั อา้งอิงจากสถิติยอ้นหลงัท่ีผา่นมาและขอ้มูลการซ่อมบ ารุงอาคารโรงงาน 
6 CAPM : K= Return on Risk free rate + Return on Risk Premium 
โดยพิจารณาจาก 
1.อตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรัฐบาลเฉล่ียประมาณ 3.37% 
2.อตัราผลตอบแทนท่ีเพ่ิมข้ึนจากความเส่ียงท่ีเพ่ิมข้ึนประมาณ 5-9% 

  1.2.3 มูลค่ำสินทรัพย์สุทธิ  
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอมตะซัมมิทโกรท มีมูลค่า

สินทรัพยสุ์ทธิเท่ากบั 3,600,433,396 บาท 
 

1.3 สรุปข้อมูลทีส่ ำคญัเกีย่วกบักำรจดัหำรำยได้ของอสังหำริมทรัพย์ทีล่งทุน 
เม่ือกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนในทรัพยสิ์น กองทรัสตจ์ะเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิหรือผูมี้สิทธิการเช่าในท่ีดิน อาคารและระบบ

สาธารณูปโภค กองทรัสต์มีนโยบายท่ีจะด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีเขา้ลงทุน โดยน าพ้ืนท่ีของทรัพยสิ์น

ดงักล่าวออกให้เช่าแก่ผูเ้ช่า ทั้งน้ี ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดว้า่จา้งบริษทัอมตะ ซมัมิท เรดด้ี บิลท์ จ ากดั ซ่ึงเป็นผูมี้ความเช่ียวชาญ

และประสบการณ์ในการบริหารจดัการทรัพยสิ์นของกองทรัสตเ์ป็นอยา่งดี ใหท้ าหนา้ท่ีเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์ด าเนินการ

ติดต่อและหาลูกคา้และผูท่ี้สนใจจะใชบ้ริการ และ/หรือ เช่าพ้ืนท่ีของทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุน เจรจาในขอ้สัญญากบัผูท่ี้

สนใจเช่าพ้ืนท่ี อีกทั้งท าการตลาด ส่งเสริมการขายต่างๆ 

ลกัษณะของสญัญา 

กองทรัสตจ์ะเขา้ท าสัญญาเช่ากบัผูเ้ช่าพ้ืนท่ีอาคารโรงงานโดยตรง สัญญาดงักล่าวส่วนใหญ่จะมีความเป็นมาตรฐาน

โดยมีหลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไขของสญัญาคลา้ยคลึงกนัส าหรับผูเ้ช่าทุกราย 
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รายไดข้องกองทรัสต ์

จากรูปแบบการจดัหาผลประโยชน์ดงัท่ีไดก้ล่าวไปแลว้ รายไดแ้ละกระแสเงินสดท่ีกองทรัสตจ์ะไดรั้บจากการลงทุน

ในอสงัหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตล์งทุน  เป็นรายไดท่ี้กองทรัสตจ์ะไดรั้บจากการปล่อยเช่าท่ีดินและอาคารโรงงานระยะยาวให้แก่

ผูเ้ช่า ซ่ึงผูเ้ช่าจะน าท่ีดินและอาคารโรงงานไปประกอบกิจการของตนเอง เช่น ขนส่ง ธุรกิจผลิตอะไหล่รถยนต์ ช้ินส่วน

เคร่ืองจักรกลส าหรับเคร่ืองจักร เคร่ืองอุปโภคบริโภค ผลิตภณัฑ์ทางการแพทย ์ในการปล่อยเช่าท่ีดินและอาคารโรงงาน 

กองทรัสต์จะเขา้ท าสัญญาให้เช่าท่ีดินและอาคารโรงงานแก่ผูเ้ช่าโดยตรง และกองทรัสต์จะเรียกเก็บค่าเช่าในรูปแบบของ 

ค่าเช่าคงท่ี 

รายละเอียดของผูเ้ช่า  

ลกัษณะของผูเ้ช่าในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี ชลบุรีและนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี ระยอง ส่วนมากเป็นนกัลงทุน

ต่างชาติท่ีเขา้มาด าเนินธุรกิจในประเทศไทย ซ่ึงผูเ้ช่ามากกว่าร้อยละ 60 เป็นชาวญ่ีปุ่น นอกจากน้ี ยงัมีการประกอบกิจการ

อุตสาหกรรมท่ีหลากหลายภายในนิคมอุตสาหกรรมทั้งสองแห่ง โดยเฉพาะอยา่งยิง่ กระบวนการผลิตต่างๆ เช่น การบรรจุภณัฑ ์

การฉีดข้ึนรูปพลาสติก อุตสาหกรรมช้ินส่วนอะไหล่ยานยนต ์และเคร่ืองอุปโภคบริโภค เป็นตน้ ซ่ึงสอดคลอ้งกบักลุ่มลูกคา้ท่ี

เป็นผูเ้ช่าทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุน 

1.4 กำรรับประกนัรำยได้ 

ทรัสตน้ี์ไม่มีการรับประกนัรายได ้

1.5 เหตุกำรณ์ทีม่นีัยส ำคญัทีก่ระทบต่อกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต์ 

   1.5.1 สรุปเหตุกำรณ์ทีม่นีัยส ำคญัทีก่ระทบต่อกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต์ 

   16 มิถุนายน 2558  ทรัสต์ได้จัดตั้ ง ข้ึนตามพระราชบัญญัติทรัสต์เ พ่ือธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 โดย 
มีบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั เป็นทรัสตีของกองทรัสต ์และ บริษทั อมตะ 
ซมัมิท รีทส์ แมเนจเมน้ท ์จ ากดั เป็นผูจ้ดัการกองทรัสต ์

 
   25 มิถุนายน 2558  ทรัสตเ์ขา้ลงทุนในอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งตั้งอยูใ่นโครงการนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี ชลบุรี (เดิม

ช่ือ “อมตะนคร”) และโครงการนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี ระยอง อนัไดแ้ก่ ท่ีดิน และอาคาร
โรงงาน ทั้งน้ี รายละเอียดสามารถสรุปไดด้งัน้ี 

(1) ท่ีดิน อาคารโรงงาน และงานระบบในโครงการนิคมอุตสาหกรรมอมตะ ซิต้ี ชลบุรี  
ตั้งอยู่บริเวณเฟส 2,6,7, 8 และ 9 ภายในนิคมอุตสาหกรรมอมตะ ซิต้ี ชลบุรี ถนนสุขุมวิท 
(ทล.3) บริเวณกิโลเมตรท่ี 57 ต  าบลบา้นเก่า พานทอง และหนองกะขะ อ าเภอพานทอง 
จังหวดัชลบุรี ประกอบด้วยอาคารโรงงานพร้อมส านักงานให้เช่าจ านวน 85 อาคาร 
ตั้งอยู่บนโฉนดท่ีดินจ านวน 37 ฉบับ เน้ือท่ีรวม 215 ไร่ 2 งาน 34.0 ตารางวา (86,234.0 
ตารางวา) โดยแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ดงัน้ี 
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ส่วนท่ี 1 (บางส่วนของเฟส 7) / กรรมสิทธ์ิถือครองโดยสมบูรณ์ (Freehold) 
ประกอบด้วยโฉนดท่ีดินจ านวน 12 ฉบับ เน้ือท่ีรวม 61 ไร่ 2 งาน 85.0 ตารางวา (24,685.0 
ตารางวา) และส่ิงปลูกสร้าง คือ อาคารโรงงานพร้อมส านกังาน จ านวน 25 อาคาร มีพ้ืนท่ี
ปล่อยเช่าสุทธิรวม 48,408.0 ตารางเมตร พร้อมงานระบบมาตรฐานต่างๆ ภายในอาคาร 
ส่วนท่ี 2 (บางส่วนของเฟส 2,6, 8 และ 9) / สิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี (Leasehold) 
ประกอบดว้ยสิทธิการเช่า บนโฉนดท่ีดินจ านวน 25 ฉบบั ระยะเวลา 30 ปี เน้ือท่ีรวม 153 
ไร่ 3 งาน 49.0 ตารางวา (61,549.0 ตารางวา) และส่ิงปลูกสร้าง คือ อาคารโรงงาน พร้อม
ส านกังาน จ านวน 60 อาคาร มีพ้ืนท่ีปล่อยเช่าสุทธิรวม 105,516.02 ตารางเมตร พร้อมงาน
ระบบมาตรฐานต่างๆ ภายในอาคาร 
(2) ท่ีดิน อาคารโรงงาน และงานระบบในโครงการนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี ระยอง 
ตั้ งอยู่เลขท่ี 295354 และ 357 หมู่ท่ี 6 ภายในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี ระยอง ถนน
ฉะเชิงเทรา-สัตหีบ (ทล.331) บริเวณกิโลเมตรท่ี 95+300 ต าบลมาบยางพร อ าเภอปลวก
แดง จงัหวดัระยอง ประกอบดว้ยสิทธิการเช่าท่ีดินและอาคารโรงงานพร้อมส านกังานให้
เช่า (Leasehold) จ านวน 3 อาคาร สิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี มีพ้ืนท่ีปล่อยเช่าสุทธิรวม 
6,662.50 ตารางเมตร พร้อมงานระบบมาตรฐานต่างๆ ภายในอาคาร ตั้งอยูบ่นโฉนดท่ีดิน
จ านวน 2 ฉบบั เน้ือท่ีรวม 8 ไร่ 3 งาน 48.1 ตารางวา (3,548.1 ตารางวา)  
 

   30 มิถุนายน 2558    หน่วยทรัสตเ์ขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 
 

   17 กมุภาพนัธ์ 2560  กองทรัสต์ฯ ไดป้ระกาศลดมูลค่าของหน่วยทรัสต์คร้ังท่ี 1 ในอตัราหน่วยทรัสต์ละ 0.17 บาท  

คิดเป็นจ านวนเงิน 60.8 ลา้นบาท โดยไม่มีการเปล่ียนแปลงจ านวนหน่วยจดทะเบียน เพ่ือเป็นการ

ลดสภาพคล่องส่วนเกินเน่ืองจากกองทรัสต์ฯ มีเงินสดส่วนเกินจากรายการขาดทุนสุทธิท่ียงั 

ไม่เกิดข้ึนจากการประเมินมูลค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า โดยกองทรัสตไ์ด้

จ่ายเงินคืนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นวนัท่ี 28 มีนาคม 2560 เป็นท่ีเรียบร้อยแลว้ ท าให้กองทรัสตมี์

ทุนช าระแลว้คงเหลือ 3,518,058,700 บาท และมีมูลค่าท่ีตราไวค้งเหลือ 9.83 บาทต่อหน่วยทรัสต ์

   31 สิงหาคม 2561 ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จ ากดั(มหาชน) ไดข้ายเงินกูย้ืมระยะยาวบางส่วนของกองทรัสต์ฯ เป็น
จ านวนเงิน 360 ล้านบาทให้กับธนาคารไอซีบีซี (ไทย) จ ากัด (มหาชน) โดยมีเง่ือนไขการ                    
ช าระคืนเงินตน้และดอกเบ้ีย การคิดดอกเบ้ีย การค ้ าประกันและเง่ือนไขทางการเงินเป็นไปตาม
สัญญาเงินกูฉ้บบัเดิม ภายใตส้ัญญาเงินกู ้กองทรัสต์ฯ ตอ้งปฎิบติัตามเง่ือนไขทางการเงินบาง
ประการตามท่ีระบุในสัญญา เช่น การด ารงอตัราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียต่อทรัพยสิ์นรวม
ของกองทรัสต์ฯ (Debt to Total Assets Ratio) และอตัราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียต่อก าไร
จากการด าเนินงานก่อนดอกเบ้ียและค่าใช้จ่ายทางการเงิน ภาษี ค่าเส่ือมราคา ค่าตดัจ าหน่าย 
ปรับปรุงดว้ยรายการอ่ืนท่ีมิใช่เงินสด (Debt to EBITDA Ratio) ใหเ้ป็นไปตามอตัราท่ีก าหนดใน
สญัญา เป็นตน้ 
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นอกจากน้ี ในปี 2561 แนวโนม้การปรับตวัทางดา้นอตัราดอกเบ้ียอยูใ่นช่วงขาข้ึน บริษทัจึงด าเนินการเจรจาหาแหล่งเงินกูย้ืม
ใหม่ (Refinance) เพ่ือให้ไดต้น้ทุนทางการเงินท่ีต ่าลง ซ่ึงจะส่งผลให้ค่าใชจ่้ายดอกเบ้ียจ่ายลดลง และบริษทัก็ท าการศึกษาและ
พิจารณาการลงทุนในทรัพยสิ์นอ่ืนเพ่ิม  แต่เน่ืองจากยงัไม่มีทรัพยสิ์นท่ีเขา้หลกัเกณฑ์เง่ือนไขท่ีกองทรัสต์สามารถลงทุนได ้ 
บริษทัจึงเนน้ไปท่ีการบริหารจดัการทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตมี์อยูแ่ลว้ใหมี้อตัราการเช่าท่ีสูง และการบริหารจดัการในการลด
ค่าใชจ่้าย 

    1.5.2 สรุปกำรแก้ไขหรือเปลีย่นแปลงข้อมูลในสัญญำก่อตั้งทรัสต์  
 ในรอบปี 2561 ไม่มีการแกไ้ขหรือเปล่ียนแปลงขอ้มูลในสญัญาก่อตั้งทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละ
สิทธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท (Amata Summit Growth Freehold and Leasehold Real Estate)  

    1.5.3 กำรลงทุนเพิม่หรือจ ำหน่ำยอสังหำริมทรัพย์หรือสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 
            -ไม่มี- 

1.6 สรุปข้อมูลส ำคญัเกีย่วกบักำรกู้ยืมเงนิ 

 ในการกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผูกพนัเหนือทรัพยสิ์นของทรัสต์เพ่ือประโยชน์ในการด าเนินงานของทรัสต์หรือ 
เพื่อการลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัของทรัสต ์หรือเพื่อวตัถุประสงคอ่ื์นๆ ตามท่ีก าหนดในสญัญาก่อตั้งทรัสต ์ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะ
พิจารณาความจ าเป็นและความเหมาะสมในการกูย้มืเงิน รวมถึงการใหห้ลกัประกนัใดๆ และแจง้ความคืบหนา้พร้อมขอ้สรุปใน
การด าเนินการดงักล่าวแก่ทรัสตี 
 ในวนัท่ี 19 มิถุนายน 2558  กองทรัสต์ได้ท าสัญญาเงินกูว้งเงินกู้ยืม 1,320 ลา้นบาท แบ่งเป็นวงเงินกู้ยืมระยะยาว

จ านวน 1,200 ลา้นบาทและวงเงินสินเช่ือหมุนเวียน จ านวน 120 ลา้นบาท กับธนาคารกรุงศรีอยุธยา จ ากัด (มหาชน) และ

ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) และในวนัท่ี 25 มิถุนายน 2558 กองทรัสตไ์ดเ้บิกเงินกูย้ืมระยะยาวรวมเป็นเงิน 1,200 ลา้น

บาท ระยะเวลา 5 ปี เพ่ือใชส้ าหรับการลงทุนในทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุนคร้ังแรก โดยมีเง่ือนไขช าระคืนเงินตน้ทั้งหมด

ภายในเดือนมิถุนายน 2563 

เม่ือวนัท่ี 31 สิงหาคม 2561 ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั(มหาชน) ไดข้ายเงินกูย้มืระยะยาวบางส่วนของกองทรัสต์เป็น

จ านวนเงิน 360 ลา้นบาทให้กับธนาคารไอซีบีซี (ไทย) จ ากัด (มหาชน) โดยมีเง่ือนไขการช าระคืนเงินตน้และดอกเบ้ีย การคิด

ดอกเบ้ีย การค ้าประกนัและเง่ือนไขทางการเงินเป็นไปตามสัญญาเงินกูฉ้บบัเดิม โดยมีรายละเอียดของสญัญาเงินกูด้งัน้ีคือ 

ผู้ให้กู้ 1. ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน)  
2. ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 
3. ธนาคารไอซีบีซี (ไทย) จ ากดั (มหาชน) 

ผู้ขอสินเช่ือ ทรัสตีกระท าในนามของทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท 

วงเงนิกู้ (ล้ำนบำท) วงเงินกู้ท่ี  1: วงเงินกู้ระยะยาว จ านวนรวมไม่เกิน 1,200 ล้านบาทเพื่อใช้ส าหรับการลงทุน 
ในทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุนคร้ังแรก 

วงเงินกูท่ี้ 2: วงเงินสินเช่ือหมุนเวียน จ านวนรวมไม่เกิน 120 ลา้นบาท เพ่ือใชส้นบัสนุนการจ่ายคืน
เ งินประกันการเช่าและสนับสนุนการซ่อมบ า รุงของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุน 
คร้ังแรก 
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อตัรำดอกเบีย้ วงเงินกูท่ี้ 1 : ไม่เกิน MLR-1.80% 

วงเงินกูท่ี้ 2:  ไม่เกิน MLR-1.80% 

อน่ึง อตัราดอกเบ้ีย “MLR” (Minimum Loan Rate) คือผลเฉล่ียของอตัราดอกเบ้ียส าหรับเงินกูข้อง
ลูกคา้รายใหญ่ชั้นดีของธนาคารพาณิชย ์4 แห่ง ไดแ้ก่ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) ธนาคาร
กรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) และธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 
ซ่ึงอตัราดงักล่าวอาจมีการเปล่ียนแปลงไดต้ามประกาศของสถาบนัการเงินแต่ละราย 

ระยะเวลำช ำระคืนเงินกู้ และ
กำรส้ินสุดสัญญำเงนิกู้ 

วงเงินกูท่ี้ 1: ระยะเวลารวมไม่เกิน 5 ปีนบัตั้งแต่วนัเบิกเงินกูว้งเงินกูท่ี้ 1 คร้ังแรก 

วงเงินกูท่ี้ 2: ระยะเวลาไม่เกิน 1 ปีนับตั้งแต่วนัลงนามในสัญญาเงินกู ้โดยผูใ้ห้กูส้ามารถพิจารณา
ทบทวนหรือต่อวงเงินทุกปี 

กำรช ำระเงนิต้น ช าระคืนโดยการทยอยช าระและ/หรือช าระคืนคร้ังเดียว อย่างไรก็ตามยอดเงินกู้คงคา้งทั้ งหมด 
จะถูกช าระ ณ วนัครบก าหนดอายสุญัญาเงินกู ้โดย ณ วนัครบก าหนดอายสุญัญาเงินกูใ้นปีท่ี 5 บริษทั
ฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์จะพิจารณาทางเลือกในการระดมทุนดว้ยวิธีต่างๆ โดยจะค านึงถึง
สภาวะแวดลอ้มทางเศรษฐกิจ ณ ขณะนั้น เพ่ือประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์ เช่น การเสนอขาย
หน่วยทรัสต์เพ่ิมเติม การเสนอขายหุ้นกู ้การกูย้ืมจากธนาคารพาณิชย ์บริษทัประกนัภยั และ/หรือ
สถาบนัการเงินอ่ืนใดท่ีสามารถใหสิ้นเช่ือแก่กองทรัสตไ์ดเ้พ่ือช าระคืนหน้ีเดิม (Refinancing) เป็นตน้ 

กำรช ำระดอกเบีย้ ช าระรายเดือน 

หลกัประกนักำรกู้ยืม 1. จ านองท่ีดิน และ/หรือส่ิงปลูกสร้าง และ/หรือการโอนสิทธิอย่างมีเง่ือนไขในสิทธิการเช่าใน
ท่ีดิน และ/หรือส่ิงปลูกสร้างของทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนคร้ังแรก 

2. การโอนสิทธิในกรมธรรม์ประกันภัยความเส่ียงภัยทรัพย์สิน  (All Risks Insurance) ตาม
ขอ้ก าหนดในสญัญาเงินกูโ้ดยมีรายละเอียดเบ้ืองตน้ ดงัน้ี 

• กองทรัสตเ์ป็นผูรั้บผลประโยชน์ในกรมธรรมป์ระกนัภยัความเส่ียงภยัทรัพยสิ์นก่อนการ
กูย้ืมเงินภายหลงัจากการเขา้ท าสัญญากูย้ืมเงิน ผูเ้อาประกนัภยัร่วมและผูรั้บผลประโยชน์ 
เป็นดงัน้ี 

• ผูเ้อาประกนัภยัร่วม: ผูใ้หกู้ ้และทรัสตีกระท าในนามของกองทรัสต ์

• ผูรั้บผลประโยชน์: ผูใ้หกู้ ้(ทรัสตีกระท าในนามของกองทรัสตใ์นกรณีท่ีไม่มีการกูย้มื) 

3. การโอนสิทธิอยา่งมีเง่ือนไขในสญัญาเช่าของผูเ้ช่าท่ีมีอายมุากกวา่ 3 ปี 6 เดือน 

4.  หลกัประกนัอ่ืนๆเพ่ิมเติมตามท่ีไดรั้บการร้องขอจากผูใ้หกู้ ้

ในกรณีท่ีกองทรัสตต์อ้งน าทรัพยสิ์นของกองทรัสตไ์ปเป็นหลกัประกนัการกูย้ืมเงินซ่ึงรวมถึง
การเพ่ิมวงเงินหลกัประกันให้แก่ผูใ้ห้กู้รายเดิมจากหลักประกันท่ีมีอยู่แลว้ด้วย ในการให้
หลกัประกนัดงักล่าวกองทรัสตต์อ้งไดรั้บอนุมติัจากท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต ์

ในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงหรือเพ่ิมเติมผูรั้บผลประโยชน์หรือผูรั้บจ านองเหนือทรัพยสิ์นของ
กองทรัสตซ่ึ์งเกิดจากการเปล่ียนหรือเพ่ิมเติมผูใ้ห้กู ้โดยคงหลกัประกนัและวงเงินหลกัประกนั
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เท่าเดิม กองทรัสต์สามารถด าเนินการดงักล่าวไดโ้ดยไม่ตอ้งไดรั้บอนุมติัจากท่ีประชุมผูถื้อ
หน่วยทรัสต ์

ข้อปฏิบัติทำงกำร เงินหลัก 
(Key Financial Covenants) 

1. ผูกู้จ้ะตอ้งด ารงสถานะอตัราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียต่อทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสตไ์ม่
เกินร้อยละ 30  

2. ผูกู้ ้จะตอ้งด ารงสถานะอตัราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียต่อก าไรจากการด าเนินงาน ก่อน
ดอกเบ้ียและค่าใชจ่้ายทางการเงิน ภาษี ค่าเส่ือมราคา ค่าตดัจ าหน่ายปรับปรุงดว้ยรายการอ่ืนท่ี
มิใช่เงินสด (Debt to EBITDA Ratio) ไม่เกินกวา่ 5 เท่า โดยรายละเอียดการค านวณจะเป็นไป
ตามสญัญาเงินกู ้

ข้อก ำหนดในสัญญำเงนิกู้ 1. ผูกู้ต้กลงวา่จะไม่ก่อบุริมสิทธิหรือภาระผกูพนัใดๆ เหนือสินทรัพยไ์ม่วา่จะทั้งหมดหรือบางส่วน 
เวน้แต่จะไดรั้บความยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผูใ้หกู้เ้วน้เสียแต่ 
• ก่อภาระผูกพันทางการ เ งิน เ พ่ือ เ ป็นการประกันหน้ี ท่ี เ ข้า เ ง่ื อนไขยินยอมตาม 

สญัญากู ้

• ก่อภาระผูกพนัภายใตก้ารท าสัญญาเช่าท่ีมีอายไุม่เกินกวา่ 3 ปี 6 เดือนทั้งน้ี ตอ้งเป็นสัญญา
ท่ีท าในทางการคา้ปกติของผูกู้ ้

• ก่อภาระผกูพนัท่ีต่อทรัพยสิ์นท่ีอยูน่อกเหนือจากสญัญากูเ้งินระยะยาว 

• ก่อภาระผูกพนัภายใตก้ารท าสัญญาเช่าท่ีมีอายเุกินกวา่ 3 ปี 6 เดือนโดยไดรั้บความยินยอม
จากผูกู้ต้ามเง่ือนไขในสญัญาเช่าเงินระยะยาว 

2. ผูกู้จ้ะตอ้งไม่ท าการใดๆ ที่จะส่งผลใหเ้กิดการดอ้ยค่า เส่ือมราคา เกิดความเสียหาย หรือก่อ
ผลกระทบอยา่งหน่ึงอยา่งใดต่อมูลค่าของทรัพยสิ์น เวน้เสียแต่จะไดรั้บความยินยอมล่วงหนา้
เป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผูใ้ห้กู ้อน่ึง สัญญาขอ้น้ีไม่ให้ใชบ้งัคบัแก่ความเสียหายหรือเส่ือมค่า
อนัเกิดแต่การใชส้อยทรัพยน์ั้นตามปกติ  
เง่ือนไขขอ้สญัญาเช่าระยะยาว 

1. ในการท าสญัญาหรือต่ออายสุญัญาเช่าระยะยาว ผูกู้ต้กลงยนิยอมรับเง่ือนไขตามขอ้ก าหนด
เช่าระยะยาว (หรือขอ้ก าหนดการเช่าระยะยาวเพ่ิมเติม) น้ีโดยพลนั 

2. ภายใตบ้งัคบัของขอ้ 3. และ 4. แห่งเง่ือนไขขอ้สัญญาน้ี ผูกู้จ้ะตอ้งไม่ท าสัญญาเช่าฉบับ
ใหม่ในฐานะผูใ้ห้เช่าโดยมีระยะเวลาตามสัญญามากกว่า 3 ปี 6 เดือน โดยปราศจากความ
ยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรล่วงหนา้จากผูใ้ห้กูซ่ึ้งความยินยอมนั้นจะไม่ถูกหน่วงไวห้รือ
ท าใหช้า้โดยไม่มีเหตุสมควร 
        เพ่ือหลีกเล่ียงขอ้สงสัย ขอ้สัญญากูย้ืมเงินระยะยาวหรือขอ้ยกเวน้ขอ้สัญญาเช่าระยะ
ยาวระหว่างผูค้า้รายใหญ่ในฐานะผูใ้ห้เช่า และลูกคา้ในฐานะผูค้รอบครอง/ผูเ้ช่า ท่ีท าใน
วนัท่ีท าสญัญาน้ีหรือวนัก่อนหนา้ท าสญัญาซ่ึงจะตอ้งมีการปรับปรุงใหม่ โดยผูกู้ใ้นฐานะท่ี
เป็นผูใ้ห้เช่ารายใหม่ในขณะหรือหลงัการไดม้าซ่ึงทรัพยสิ์นหลกัไม่ถือว่าเป็นสัญญาเช่า
ฉบบัใหม่ตามขอ้สญัญาน้ี 

3. ผูกู้จ้ะตอ้งไม่ท าสัญญาเช่าโดยเป็นสัญญาท่ีจ่ายค่าเช่าล่วงหนา้ (การฝากทรัพยสิ์นโดยผูเ้ช่า
ไม่ถือเป็นการช าระค่าเช่าล่วงหน้าตามวตัถุประสงคข์องขอ้สัญญาน้ี) เวน้เสียแต่จะไดรั้บ
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ความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรล่วงหนา้จากผูใ้หกู้ซ่ึ้งความยินยอมนั้นจะไม่ถูกหน่วงไว้
หรือท าใหช้า้โดยไม่มีเหตุสมควร 

4. ผูกู้ต้กลงยินยอมให้เง่ือนไขขอ้สัญญากูย้ืมเงินระยะยาวน้ี (หรือเง่ือนไขขอ้สัญญากูย้ืมเงิน
ระยะยาวเพ่ิมเติม) โอนสิทธิตามสญัญาเช่าฉบบัใหม่ใหเ้ป็นประโยชน์แก่ผูใ้หกู้ต้ามเง่ือนไข
และขอ้บงัคบั และกรอบเวลาท่ีก าหนดไวต้ามเง่ือนไขแห่งการโอนสิทธิตามสัญญาเช่า
ระยะยาว 

ค่ำธรรมเนียมกำรช ำระหนีก่้อน
ครบก ำหนด 

 
ไม่มี 

1.7 กำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนในรอบปีบัญชีย้อนหลงัตั้งแต่ก่อตั้งกองทรัสต์ 

ในปี 2561 กองทรัสตมี์การจ่ายประโยชน์ตอบแทนรวมทั้งส้ิน 4 คร้ัง คิดเป็น 0.6450 บาทต่อหน่วย ซ่ึงคิดเป็นร้อยละ 95.23 ของ
ก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้   

ครัง้ท่ี ผลการด าเนินงาน อตัราประโยชน์ตอบ
แทน (บาท: หน่วย) 

วนัจ่ายประโยชน์ตอบ
แทนแก่ผูถื้อหน่วย 

1 1 มกราคม 2561 – 31 มนีาคม 2561 0.1900 8 มถุินายน 2561 
2 1 เมษายน 2561 – 30 มถุินายน 2561 0.1900 7 กนัยายน 2561 
3 1 กรกฏาคม 2561 – 30 กนัยายน 2561 0.1900 11 ธนัวาคม 2561 
4 1 ตุลาคม 2561 – 31 ธนัวาคม 2561 0.0750 28 มนีาคม 2562 
รวมเงินจ่ายประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย 0.6450  

อตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนต่อก าไรสุทธิ
ท่ีปรบัปรงุแล้ว 

 95.23% 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รอบผลการด าเนินงานส าหรบัปี 2561 2560 2559 2558 รวม 

จ่ายประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท:หน่วย) 0.6450 0.7450 0.6650 0.4200 2.4750 

อตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนต่อก าไรสทุธทิี่

ปรบัปรุงแลว้ 

95.23% 91.16% 93.51% 94.12%  
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1.8 ค่ำธรรมเนียมกำรจัดกำรกองทรัสต์ ค่ำธรรมเนียมผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ และค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยของกองทรัสต์
ในรอบปีทีผ่่ำนมำ 

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยทีเ่รียกเกบ็ 
จำกกองทรัสต์ 

จ ำนวน 
(หน่วย: บำท) 

ร้อยละของมูลค่ำทรัพย์สิน
สุทธิเฉลีย่รำยไตรมำส (1) 

ค่ำธรรมเนียมผู้จดักำรกองทรัสต์ 11,665,780 0.32 
ค่ำธรรมเนียมทรัสตแีละผู้เกบ็รักษำทรัพย์สิน 14,988,842 0.41 
ค่ำธรรมเนียมนำยทะเบียน 1,582,801 0.04 
ค่ำธรรมเนียมบริหำรอสังหำริมทรัพย์ 10,453,043 0.29 
ค่ำธรรมเนียมวชิำชีพ 2,100,896 0.06 
ค่ำใช้จ่ำยรอกำรตดับัญชีตดัจ่ำย 6,771,852 0.19 
ดอกเบีย้จ่ำย 45,934,038 1.27 
ค่ำใช้จ่ำยอ่ืน 13,721,664 0.38 

รวม 107,218,916 2.96 
             หมายเหตุ :  (1) มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิถวัเฉล่ียรายไตรมาส เท่ากบั 3,628,088,874 บาท 

1.9 กำรวเิครำะห์ผลกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงนิของกองทรัสต์ 
 ค าอธิบายผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสตป์ระจ าปี ส าหรับระยะเวลา 1 มกราคม 2561 ถึง 31 
ธนัวาคม 2561 เปรียบเทียบกบัปีก่อนหนา้ 
 

   1.9.1 ภำพรวมผลกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต์  
 1. รายไดจ้ากการลงทุน 
 ในปี 2561 กองทรัสตมี์รายไดจ้ากการลงทุนรวมทั้งส้ิน 387.87 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนเป็นจ านวน 15.45 ลา้นบาท 
คิดเป็นร้อยละ 3.83 เน่ืองจากรายไดจ้ากการรับประกนัการเช่าจากผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยล์ดลงเป็นจ านวน 20.33 ลา้นบาท
หรือคิดเป็นร้อยละ 53.12  โดยสาเหตุท่ีรายได้ลดลงนั้นมาจากระยะเวลาการประกันรายได้ในช่วงปีแรกนับจากวนัก่อตั้ ง
กองทรัสตเ์ร่ิมทยอยหมดลงและจะหมดลงในช่วงตน้ปี 2562   นอกจากน้ีรายไดอ่ื้นซ่ึงเป็นรายไดจ้ากการรับรู้เงินประกนัการเช่า
กรณีผูเ้ช่าออกก่อนครบก าหนดสัญญาลดลงจากปีก่อนหนา้เป็นจ านวน 8.27 ลา้นบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 86.17  ส่วนรายได้
ดอกเบ้ียของกองทรัสต์จ านวน 0.62 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนหน้าจ านวน 0.23 ลา้นบาทหรือร้อยละ 27.05 เกิดจากการท่ี
กองทรัสตน์ าเงินฝากไปลงทุนในกองทุนเปิดตราสารหน้ีเพ่ิมข้ึน ซ่ึงก าไรท่ีไดจ้ากการลงทุนจะอยูใ่นส่วนรายการก าไรท่ียงัไม่
เกิดข้ึนจากเงินลงทุน  อยา่งไรก็ตาม หากพิจารณารายไดค้่าเช่าของกองทรัสตพ์บวา่เพ่ิมข้ึนจ านวน 13.38 ลา้นบาทหรือคิดเป็น
ร้อยละ 3.77  โดยปรับตวัเพ่ิมข้ึนจากความสามารถในการจดัหาผูเ้ช่าใหม่และการปรับเพ่ิมอตัราค่าเช่า 
 

 

รายได้จากการลงทุน 2561 2560 เปล่ียนแปลง
(หน่วย : บาท) (ร้อยละ)

รายได้ค่าเชา่ 367,982,082             354,605,188             3.77                   
รายได้จากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 17,934,834               38,259,923               (53.12)               
รายได้ดอกเบีย้ 623,887                    855,177                    (27.05)               
รายได้อ่ืน 1,328,092                 9,603,977                 (86.17)               
รวมรายได้จากการลงทุน 387,868,895          403,324,265          (3.83)              
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โดยภาพรวม กองทรัสตมี์อตัราการเช่าพ้ืนท่ีอาคารโรงงานเฉล่ียตลอดปี 2561 อยูท่ี่ร้อยละ 92  ลดลงจากปีก่อนหนา้ซ่ึง
มีอตัราการเช่าพ้ืนท่ีเฉล่ียตลอดปีอยูท่ี่ร้อยละ 94 ทั้งน้ีอตัราการเช่าพ้ืนท่ีอาคารโรงงานไม่รวมการรับประกนัรายไดจ้ากผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพยเ์ฉล่ียตลอดปี 2561 อยู่ท่ีร้อยละ 88 เพ่ิมข้ึนจากปีก่อนหนา้ซ่ึงมีอตัราการเช่าพ้ืนท่ีเฉล่ียตลอดปีอยู่ท่ีร้อยละ 86     
ส่วนอตัราค่าเช่าพ้ืนท่ีเฉล่ียตลอดปี 2561 อยูท่ี่ 218 บาทต่อตารางเมตร เพ่ิมข้ึนจากปีก่อนหนา้ซ่ึงมีอตัราค่าเช่าพ้ืนท่ีอยูท่ี่ 216 บาท
ต่อตารางเมตร อตัราค่าเช่าพ้ืนท่ีไม่รวมการรับประกนัรายไดจ้ากผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยเ์ฉล่ียตลอดปี 2561 อยูท่ี่ 216 บาทต่อ
ตารางเมตร เพ่ิมข้ึนจากปีก่อนหนา้ซ่ึงมีอตัราค่าเช่าพ้ืนท่ีเฉล่ียตลอดปีอยูท่ี่ 214 บาทต่อตารางเมตร   

2. ค่าใชจ่้ายของกองทรัสต ์

ในปี 2561 กองทรัสต์มีค่าใชจ่้ายรวมจ านวน 107.22 ลา้นบาทเพ่ิมข้ึนจากปีก่อนหนา้เป็นจ านวน 1.05 ลา้นบาทหรือ 
คิดเป็นร้อยละ 0.99 โดยค่าใชจ่้ายส่วนใหญ่เกิดจากค่าใชจ่้ายดอกเบ้ียจากการกูย้ืมเงินระยะยาวจ านวน 45.93 ลา้นบาท คิดเป็น
ร้อยละ 42.84 ของค่าใชจ่้ายรวม ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์นจ านวน 14.99 ลา้นบาทเพ่ิมข้ึนจากปีก่อนหนา้คิด
เป็นร้อยละ 0.17 ค่าธรรมเนียมผู ้จัดการกองทรัสต์จ านวน 11.67  ล้านบาทเพ่ิมข้ึนจากปีก่อนหน้าคิดเป็นร้อยละ 0.32  
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ านวน 10.45  ลา้นบาทเพ่ิมข้ึนจากปีก่อนหน้าคิดเป็นร้อยละ 57.94 ซ่ึงค่าธรรมเนียม
ดงักล่าวเป็นไปตามสญัญาวา่จา้งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์นอกจากน้ีกองทรัสตมี์ค่าใชจ่้ายอ่ืน จ านวนเงิน 13.72 ลา้นบาท ลดลง
จากปีก่อนหนา้จ านวน 2.86 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 17.25 โดยสาเหตุหลกัเน่ืองจากการลดลงของค่าปรับปรุงและซ่อมแซม
ทรัพยสิ์น จ านวน 2.24 ลา้นบาท (ค่าปรับปรุงและซ่อมแซมทรัพยสิ์นปี 2561 เท่ากบั 11.74 ลา้นบาท,  ปี 2560 เท่ากบั 13.98 ลา้น
บาท) ส่วนค่าใช้จ่ายรอตดับัญชีจ านวน 6.77 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 6.31 ของค่าใช้จ่ายรวม ซ่ึงเป็นค่าใช้จ่ายในการจดัตั้ง
กองทรัสตท่ี์ทยอยตดัจ่ายเป็นระยะเวลา 5 ปี  

 

 
 

3. รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 
ในปี 2561 กองทรัสตมี์รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิจ านวน 280.65 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนหนา้เป็นจ านวน 16.51 ลา้น

บาทหรือคิดเป็นร้อยละ 5.56  และการเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานจ านวน 241.93  ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน
หนา้เป็นจ านวน 49.13 ลา้นบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 16.88  

ทั้งน้ีกองทรัสตมี์รายการขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุน จ านวน 39.51 ลา้นบาท โดยสาเหตุมาจากการลดลง
ของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าตามมูลค่ายุติธรรมจ านวน 40.70 ล้านบาทจากการประเมินมูลค่า
อสังหาริมทรัพยท่ี์จดัท าโดยผูป้ระเมินราคาอิสระดว้ยตามวิธีพิจารณาจากรายได้และมีรายการก าไรสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงิน

ค่าใช้จ่าย 2561 2560 เปล่ียนแปลง
(หน่วย : บาท) (ร้อยละ)

ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ฯ 11,665,780               11,628,990               0.32                   
ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้ เก็บรักษาทรัพย์สิน 14,988,842               14,962,677               0.17                   
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 1,582,801                 1,630,223                 (2.91)                 
ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 10,453,043               6,618,541                 57.94                 
ค่าธรรมเนียมวชิาชีพ 2,100,896                 1,649,649                 27.35                 
ค่าใช้จา่ยรอการตดับญัชีตดัจา่ย 6,771,852                 6,771,852                 -                        
ดอกเบีย้จา่ย 45,934,038               46,322,192               (0.84)                 
ค่าใช้จา่ยอ่ืน 13,721,664               16,581,329               (17.25)               
รวมค่าใช้จ่าย 107,218,916          106,165,453          0.99               
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ลงทุนในหลกัทรัพย ์จ านวน 1.19 ลา้นบาท  นอกจากน้ีกองทรัสตมี์ขายเงินลงทุนในหลกัทรัพยจึ์งมีการรับรู้ก าไรสุทธิท่ีเกิดข้ึน
จากเงินลงทุนในหลกัทรัพย ์จ านวน 0.79 ลา้นบาท  
 
   1.9.2 ฐำนะทำงกำรเงนิของกองทรัสต์ 

1. สินทรัพย์ 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 กองทรัสตมี์มูลค่าสินทรัพยร์วมเป็นจ านวนทั้งส้ิน 4,957.44 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนหนา้

เป็นจ านวน 10.56 ลา้นบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 0.21 โดยมีรายการส าคญัดงัน้ี 

• เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าตามมูลค่ายติุธรรม จ านวน 4,676.20 ลา้นบาท ลดลงจ านวน 40.70 
ลา้นบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 0.86 เม่ือเทียบกบัมูลค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าตามมูลค่า
ยุติธรรม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2560 เน่ืองมาจากการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยท่ี์จดัท าโดยผูป้ระเมินราคา
ทรัพยสิ์นอิสระดว้ยวธีิพิจารณาจากรายได ้(Income Approach)   

• เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม จ านวน 201.19 ลา้นบาท บาท เพ่ิมข้ึนจากปีก่อนหน้าเป็นจ านวน 
47.79  ลา้นบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 31.16 เป็นเงินลงทุนในกองทุนรวมตราสารหน้ี 

• เงินฝากธนาคาร จ านวน 68.67 ลา้นบาท บาท ลดลงจากปีก่อนหนา้เป็นจ านวน 10.13 ลา้นบาทหรือคิดเป็นร้อย
ละ 12.86 

• ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีคงเหลือจ านวน 9.85 ลา้นบาท เป็นค่าใชจ่้ายในการจดัตั้งกองทรัสตท่ี์ทยอยตดัจ่ายเป็น
ระยะเวลา 5 ปี  

2. หนีสิ้น 
    ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสตมี์หน้ีสินรวมเป็นจ านวนทั้งส้ิน 1,357.01 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจากปีก่อนหนา้เป็น

จ านวน 8.78 ลา้นบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 0.65 โดยหลกัประกอบดว้ยเงินกูย้ืมระยะยาว 1,200 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 88.43 
ของหน้ีสินรวม เงินมดัจ าค่าเช่า จ านวน 136.48 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 10.06 ของหน้ีสินรวม และ เจา้หน้ีและค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย
จ านวน 19.40 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 1.43 ของหน้ีสินรวม 

3. สินทรัพย์สุทธิ 
 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 กองทรัสตมี์มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิจ านวน 3,600.43 ลา้นบาท ลดลงจ านวน 19.33 ลา้นบาท

หรือคิดเป็นร้อยละ 0.53 จาก ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 กองทรัสตมี์ทุนจดทะเบียนและทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสตจ์ านวน 
3,518.06 ลา้นบาท และมีก าไรสะสมจ านวน 82.38 ลา้นบาท  กองทรัสต์มีมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิต่อหน่วย ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 
2561 เท่ากบั  10.0601 บาท 

 

2. ควำมเส่ียงทีส่ ำคัญของกำรลงทุนในหน่วยทรัสต์ 

(1) ความเส่ียงอนัเกิดจากมาตรฐานบญัชีในประเทศไทยหรือกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งอาจมีการเปล่ียนแปลง 

งบการเงินหรือผลการด าเนินงานของกองทรัสตอ์าจไดรั้บผลกระทบจากการท่ีมีการประกาศใชม้าตรฐานบญัชีใหม่ๆ 
ในประเทศไทย ปัจจุบนัยงัไม่มีขอ้มูลเก่ียวกบัขอบเขตและระยะเวลาในการเปล่ียนแปลงมาตรฐานบญัชี และการแกไ้ขกฎหมาย 
ประกาศ ขอ้ก าหนด ระเบียบ ขอ้บงัคบั บทบญัญติั แนวนโยบาย และ/หรือค าสัง่ของหน่วยงานราชการหรือหน่วยงานท่ีมีอ านาจ
ตามกฎหมาย รวมถึงกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจของกองทรัสต ์ภาษีและค่าธรรมเนียมการซ้ือขาย หรือการโอน
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สิทธิต่างๆ ในอสังหาริมทรัพยก็์เป็นส่ิงท่ีไม่อาจคาดหมายได ้บริษทัฯ จึงไม่สามารถประมาณการในเชิงตวัเลขส าหรับผลท่ีอาจ
เกิดจากการเปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคต และไม่อาจรับรองไดว้า่การเปล่ียนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบอยา่งมีนยัส าคญัต่อ
งบการเงินของกองทรัสต ์หรือต่อฐานะการเงิน และผลการด าเนินงานของกองทรัสตใ์นอนาคต นอกจากน้ี การเปล่ียนแปลง
ดงักล่าวน้ีอาจส่งผลกระทบดา้นลบต่อความสามารถของกองทรัสตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ด ้

(2) ความเส่ียงอนัเกิดจากมูลค่าของอสงัหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตล์งทุนตามการประเมินค่าโดยบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์น ไม่ได้
เป็นเคร่ืองแสดงมูลค่าท่ีแทจ้ริงของอสงัหาริมทรัพย ์และไม่สามารถรับประกนัไดว้า่ราคาขายของอสงัหาริมทรัพยน์ั้นจะเป็นไป
ตามท่ีประเมิน ไม่วา่ในปัจจุบนัหรือในอนาคต 

โดยทัว่ไป การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยจ์ะพิจารณาจากปัจจยัต่างๆ รวมถึงปัจจยับางประการท่ีเป็นนามธรรมท่ี
เก่ียวกับทรัพยสิ์นนั้น เช่น สถานะทางการตลาด ความแข็งแกร่งทางการเงิน ความสามารถในการแข่งขนั และสภาพของ
ทรัพยสิ์น เป็นตน้ ซ่ึงอาจมีเหตุการณ์ท่ีท าใหปั้จจยัดงักล่าวเปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคต เน่ืองจากเหตุการณ์นั้นท่ีเป็นขอ้สมมติฐาน
ท่ีอาจไม่เกิดข้ึนตามท่ีคาดการณ์ไว ้หรืออาจเกิดเหตุการณ์หรือสถานการณ์ท่ีมิได้คาดการณ์ไว ้ดังนั้น บริษทัฯ จึงไม่อาจ
รับประกนัไดว้่า ขอ้สมมติฐานท่ีก าหนดไวจ้ะเกิดข้ึนตามท่ีคาดการณ์ ดงันั้น ราคาท่ีกองทรัสต์ขายทรัพยสิ์นหลกัท่ีลงทุนใน
อนาคตจึงอาจต ่ากวา่มูลค่าท่ีก าหนดโดยบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์น หรือต ่ากวา่ราคาท่ีกองทรัสตไ์ดล้งทุนในอสังหาริมทรัพย์
ดงักล่าว 

อย่างไรก็ตาม ทรัสตีร่วมกบัผูจ้ดัการกองทรัสต์ไดต้รวจสอบสมมติฐานหลกัของผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นท่ีใชใ้นการ
ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุน และไม่พบส่ิงท่ีเป็นเหตุให้เช่ือว่าสมมติฐานหลกัท่ีใช้ในการประเมินมูลค่า
ดงักล่าวไม่สมเหตุสมผลเม่ือเทียบกบัผลประกอบการเฉล่ียในอดีตของทรัพยสิ์นตลอดจนแนวโนม้ของตลาดอสงัหาริมทรัพยใ์น
ประเทศไทย 

 (3) ความเส่ียงอนัเกิดจากมูลค่าผลตอบแทนท่ีผูล้งทุนจะไดรั้บจากหน่วยทรัสตน์อ้ยกวา่ผลตอบแทนท่ีกองทรัสตไ์ดรั้บจากการ
ด าเนินการของอสงัหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตล์งทุน  

โดยทัว่ไป ผลตอบแทนท่ีกองทรัสตจ์ะไดรั้บจากอสงัหาริมทรัพยท่ี์เป็นกรรมสิทธ์ิของกองทรัสตห์รือกองทรัสตมี์สิทธิ
การเช่าเหนืออสังหาริมทรัพยน์ั้นข้ึนอยู่กบัจ านวนรายได้สุทธิจากอสังหาริมทรัพย ์และค านวณเป็นเงินไดโ้ดยหักรายจ่ายท่ี
เกิดข้ึนจากการด าเนินงาน การบริหารจดัการ และการใหเ้ช่าเปรียบเทียบกบัมูลค่าปัจจุบนัของอสงัหาริมทรัพย ์แต่อยา่งไรก็ดี ใน
ส่วนของผลตอบแทนจากหน่วยทรัสตท่ี์นกัลงทุนจะไดรั้บจะข้ึนอยูก่บัผลตอบแทนท่ีกองทรัสตจ่์ายไดเ้ม่ือเปรียบเทียบกบัราคาท่ี
นกัลงทุนท่ีไดซ้ื้อหน่วยทรัสตใ์นตลาดรอง แมว้า่ผลตอบแทนท่ีผูล้งทุนไดรั้บจากหน่วยทรัสตอ์าจจะมีความเก่ียวขอ้งเช่ือมโยง
กบัผลตอบแทนท่ีกองทรัสตจ์ะไดรั้บจากการด าเนินการของอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตล์งทุน แต่ผลตอบแทนสองประเภทน้ี
จะไม่เหมือนกนั  

 (4) ความเส่ียงเก่ียวกบัความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

รายไดท่ี้กองทรัสตจ์ะไดรั้บจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยน์ั้นข้ึนอยูก่บัปัจจยัหลายประการ อาทิ จ านวนเงินรายได้
ค่าเช่าท่ีไดรั้บ อตัราค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยแ์ละค่าใชจ่้ายในการด าเนินการท่ีเกิดข้ึน หากอสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นของ
กองทรัสตไ์ม่ก่อใหเ้กิดรายไดใ้นจ านวนท่ีเพียงพอ กระแสเงินสดของกองทรัสตแ์ละความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบ
แทนของกองทรัสตอ์าจไดรั้บผลกระทบดา้นลบ บริษทัฯ ไม่สามารถรับรองไดว้่าจะสามารถจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู ้
ลงทุน หรือรักษาอตัราการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนไวใ้นระดับเดิมได้ นอกจากน้ี ยงัไม่สามารถรับรองได้ว่าระดบัของ
ผลตอบแทนท่ีจะจ่ายจะเพ่ิมข้ึนเม่ือเวลาผา่นไป อีกทั้งไม่สามารถรับรองไดว้า่ตามสัญญาเช่าในปัจจุบนั คู่สัญญาจะสามารถตก
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ลงกันเพ่ือให้อัตราค่าเช่าท่ีได้รับนั้ นเพ่ิมสูงข้ึน หรือว่ารายได้ค่าเช่าจากการขยายอสังหาริมทรัพย์ หรือการได้มาซ่ึง
อสังหาริมทรัพยเ์พ่ิมเติมนั้นจะเพ่ิมสูงข้ึน และท าให้รายไดข้องกองทรัสต์เพ่ิมสูงข้ึน อนัจะเป็นผลให้กองทรัสตส์ามารถจ่าย
ผลประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นจ านวนเพ่ิมสูงข้ึนได ้

 (5) ความเส่ียงดา้นภาษีและค่าธรรมเนียม 

ในอนาคตภาระภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรัสต ์อาจเปล่ียนแปลงไปจากอตัราในปัจจุบนั เช่น ในการขาย โอน 
หรือรับโอนสิทธิการเช่าหรือการขาย โอน หรือรับโอนกรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรัพยใ์นอนาคต เป็นตน้ ซ่ึงอาจมีภาระภาษีและ
ค่าธรรมเนียมกองทรัสตอ์าจตอ้งรับภาระทั้งหมดหรือบางส่วน โดยท่ีอตัราค่าธรรมเนียมและอตัราภาษีท่ีกองทรัสตจ์ะตอ้งช าระ
ดงักล่าวอาจแตกต่างจากอตัราท่ีเป็นอยูใ่นปัจจุบนั 
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1. ข้อมูลทัว่ไป 
 

ช่ือกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท  
ช่ือกองทรัสต์ (องักฤษ) Amata Summit Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust  
ช่ือย่อ AMATAR 
ประเภทหน่วยทรัสต์ ไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต ์
ทุนจดทะเบียน 3,518,058,700 บาท  
ทุนช าระแล้ว 3,518,058,700 บาท  
มูลค่าทีต่ราไว้ 9.83 บาท 
อายุทรัสต์ ทรัสตไ์ม่ก าหนดอาย ุ
ผู้จดัการกองทรัสต์      บริษทั อมตะ ซมัมิท รีทส์ แมเนจเมน้ท ์จ ากดั  

2126 อาคารกรมดิษฐ ์ชั้น 5 ถนนเพชรบุรีตดัใหม่  
แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง จงัหวดักรุงเทพมหานคร 10310 
โทรศพัท ์02-792-0089    โทรสาร 02-318-1096 

      ทรัสต ี              บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั 
 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชั้น 6 และ 12 

ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 
โทรศพัท ์02-673-3999    โทรสาร 02-673-3988 

 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกจิ และการจัดหาผลประโยชน์ 
2.1 ความเป็นมาและวตัถุประสงค์ของกองทรัสต์ 

ทรัสต์เ พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอมตะซัมมิทโกรท (“กองทรัสต์”)  ได้จัดตั้ ง ข้ึน 
ตามพระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ.  2550 เ ม่ือวันท่ี 16 มิถุนายน พ.ศ. 2558 ด้วยทุนจดทะเบียน 
3,578,900,000 บาท  

กองทรัสต์จัดตั้ งข้ึนเพ่ือประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจในตลาดทุน ตามประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงค์ในการออกหลกัทรัพยป์ระเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์(Real Estate Investment Trust, “REIT”) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนทัว่ไป โดยผูก่้อตั้งทรัสตใ์นฐานะผูจ้ดัการ
กองทรัสตไ์ดย้ื่นขอใหรั้บหน่วยทรัสตเ์ป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนภายใตช่ื้อยอ่ “AMATAR” และเร่ิมซ้ือขายในตลาดหลกัทรัพย์
ในหมวดกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละกองทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กลุ่มอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง 
เม่ือวนัท่ี 30 มิถุนายน พ.ศ. 2558 

อน่ึง บริษทั อมตะ ซัมมิท รีทส์ แมเนจเมน้ท์ จ ากดั (“บริษทั”) ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์ ท าหน้าท่ีบริหารจดัการ
กองทรัสตใ์นดา้นต่างๆ ซ่ึงรวมถึงการลงทุนและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์การจดัหาแหล่งเงินทุน และ
คดัเลือกผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์โดยผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดแ้ต่งตั้งใหบ้ริษทั อมตะ ซมัมิท เรดด้ี บิลท์ จ ากดั (“อมตะ ซมัมิท”) 
เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์ท าหนา้ท่ีด าเนินการจดัหาผลประโยชน์โดยการใหเ้ช่าอสงัหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตล์งทุน ตลอดจน
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การบริการท่ีเก่ียวเน่ืองกับการให้เช่าดังกล่าวด้วย โดยรายได้ท่ีกองทรัสต์ได้รับจากการด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรัพย ์ไดแ้ก่ ค่าเช่า โดยบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั ในฐานะทรัสตี ท าหนา้ท่ีควบคุมและก ากบั
การด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรัสต ์ให้เป็นไปตามขอ้ตกลงและเง่ือนไขแห่งสัญญาแต่งตั้งผูจ้ดัการกองทรัสต ์สัญญาก่อตั้ง 
ทรัสต ์ตลอดจนหลกัเกณฑท่ี์พระราชบญัญติัทรัสต ์รวมทั้งประกาศอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งของส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์
ก าหนด 

นโยบายการลงทุน 

กองทรัสต์จะมุ่งลงทุนในอสังหาริมทรัพยท่ี์ก่อให้เกิดรายได ้และ/หรือ ลงทุนในหลกัทรัพย ์หรือทรัพยสิ์นอ่ืน หรือ 
การหาดอกผลโดยวธีิอ่ืน เพ่ือประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์ 

ในอนาคต กองทรัสต์อาจท าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อ่ืนเพ่ิมเติมนอกจากทรัพย์สินหลักท่ีลงทุนคร้ังแรก  

โดยการลงทุนของกองทรัสตใ์นอนาคตจะเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี 

    1. การเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  

(1) กองทรัสต์จะเน้นการลงทุนในทรัพยสิ์นประเภทอาคารโรงงาน และ/หรือคลงัสินคา้ โดยในการลงทุนใน

ทรัพย์สินประเภทดังกล่าวเพ่ิมเติมนั้ น กองทรัสต์อาจพิจารณาใช้สิทธิในการลงทุน (Right to Invest)  

ในกรณีท่ี อมตะ ซมัมิท และ/หรือนิติบุคคลท่ี อมตะ ซมัมิท มีอ านาจควบคุมเป็นเจา้ของหรือไดท้ าการพฒันา

โครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงาน และ/หรือคลังสินคา้ ให้เช่าในประเทศไทย และปรากฏว่า  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม ของปีใด โครงการอสงัหาริมทรัพยด์งักล่าวมีลกัษณะครบทุกลกัษณะดงัต่อไปน้ี  

- เป็นโครงการซ่ึงพฒันาแลว้เสร็จและมีผลการด าเนินการอยู่ในเกณฑ์ดี (อตัราการเช่า (Occupancy 

Rate) ไม่นอ้ยกวา่ ร้อยละแปดสิบหา้ (85)) 

- มีจ านวนอตัราค่าเช่าเฉล่ีย (Average Rental Rate) (ARR) ณ ขณะนั้นไม่นอ้ยกว่า (1) จ านวนอตัราค่า

เช่าเฉล่ียของทรัพยสิ์นทั้งหมดของกองทรัสต ์ณ ขณะนั้น และ (2) จ านวนอตัราค่าเช่าเฉล่ียยอ้นหลงั

ของทรัพยสิ์นทั้งหมดของกองทรัสต ์ในระยะเวลา 5 ปียอ้นหลงั หรือระยะเวลาเท่าท่ีปรากฏผลงานท่ี

ผา่นมา (Track Record) ในกรณีท่ีระยะเวลาไม่ครบ 5 ปี 

- เป็นโครงการอสังหาริมทรัพยท่ี์มีพ้ืนท่ีปล่อยเช่าได ้(Leasable Area) ไม่น้อยกว่า 60,000 ตารางเมตร 

ทั้งน้ี ไม่วา่โครงการเดียวหรือหลายโครงการรวมกนั และโครงการอสงัหาริมทรัพยน์ั้นมีมูลค่าไม่นอ้ย

กวา่ 2,500 ลา้นบาท  

นอกจากน้ี กองทรัสต์อาจพิจารณาใชสิ้ทธิเพ่ือท่ีจะลงทุนในทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตมี์สิทธิท่ีจะปฏิเสธก่อน 

(Right of First Refusal) กล่าวคือทรัพยสิ์นซ่ึงอมตะ ซัมมิท และ/หรือนิติบุคคลท่ี อมตะ ซัมมิท มีอ านาจ

ควบคุมเป็นเจา้ของหรือไดท้ าการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยป์ระเภทโรงงาน และ/หรือคลงัสินคา้ ให้

เช่าในประเทศไทยและเป็นโครงการซ่ึงพฒันาแลว้เสร็จและบุคคลดงักล่าวประสงคท่ี์จะจ าหน่าย จ่าย โอน 

หรือใหเ้ช่าในลกัษณะท่ีไม่ใช่การเช่าโดยทัว่ไปของบุคคลนั้น 
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โดย ค าวา่ “มีอ านาจควบคุม” น้ีให้หมายความถึง (1) การถือหุ้นท่ีมีสิทธิออกเสียงในนิติบุคคลหน่ึงเกินกวา่

ร้อยละ 50 ของจ านวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของนิติบุคคลนั้น (2) การมีอ านาจควบคุมคะแนนเสียงส่วน

ใหญ่ในท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของนิติบุคคลหน่ึงไม่ว่าโดยตรงหรือโดยออ้ม หรือไม่ว่าเพราะเหตุอ่ืนใด และ  

(3) การมีอ านาจควบคุมการแต่งตั้ งหรือถอดถอนกรรมการตั้งแต่ก่ึงหน่ึงของการรมการทั้ งหมด ไม่ว่า

โดยตรงหรือโดยออ้ม 

ทั้งน้ี รายละเอียดเพ่ิมเติมเก่ียวกบัสิทธิในการลงทุน (Right to Invest) และ สิทธิท่ีจะปฏิเสธก่อน (Right of 

First Refusal) ปรากฏในสรุปสัญญาตกลงกระท าการซ่ึงอยูใ่นส่วนท่ี 2 ขอ้ 2.4 หัวขอ้ ราคาท่ีจะลงทุน และ

สรุปสาระส าคญัของสญัญาท่ีท าใหไ้ดม้าซ่ึงทรัพยสิ์น 

(2) กองทรัสต์อาจพิจารณาลงทุนเพ่ิมเติมในทรัพยสิ์นประเภทอ่ืนนอกจากทรัพยสิ์นประเภทอาคารโรงงาน

 และ/หรือคลงัสินคา้ หากบริษทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดด้ าเนินการศึกษา รวมถึงประเมินปัจจยัต่างๆ

ท่ีเก่ียวขอ้ง และเห็นวา่การลงทุนเพ่ิมเติมดงักล่าวจะเป็นประโยชน์ต่อผูถื้อหน่วยทรัสต ์  

(3) ในการเขา้ลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์ดๆ เพ่ิมเติม บริษทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์จะด าเนินการศึกษา

ความเป็นไปไดแ้ละความเหมาะสมในการเขา้ลงทุน รวมถึงประเมินความเส่ียงในการเขา้ลงทุนรวมถึงปัจจยั

อ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง เพ่ือให้มัน่ใจไดว้า่การเขา้ลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พ่ิมเติมจะสร้างผลประโยชน์ตอบแทน

ในระยะยาวในระดับท่ีเหมาะสมให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ โดยในการเขา้ลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์ดๆ 

เพ่ิมเติม บริษทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะไดป้ฏิบติัตามกฎเกณฑแ์ละขอ้ก าหนดในสัญญาท่ีเก่ียวขอ้ง 

รวมถึงมีการเปิดเผยขอ้มูลท่ีถูกตอ้งและเพียงพอใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์เพ่ือใชพิ้จารณาอนุมติัให้กองทรัสต์

เขา้ท ารายการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ิมเติม 

(4) กองทรัสต์อาจพิจารณาลงทุนผ่านการถือหุ้นในบริษทัท่ีจัดตั้งข้ึนโดยมีวตัถุประสงค์เพ่ือด าเนินการใน

ลกัษณะเดียวกนักบักองทรัสต ์โดยการลงทุนดงักล่าวตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี 

(ก) กองทรัสตต์อ้งถือหุน้ในบริษทัดงักล่าวไม่นอ้ยกวา่ร้อยละเกา้สิบเกา้ (99) ของจ านวนหุน้ท่ีจ าหน่าย

ไดแ้ลว้ทั้งหมดและไม่นอ้ยกวา่ร้อยละเกา้สิบเกา้ (99) ของจ านวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษทั

นั้น 

(ข) แสดงไดว้า่มีมาตรการหรือกลไกท่ีจะท าใหท้รัสตีและผูจ้ดัการกองทรัสตส์ามารถดูแลและควบคุม

ให้บริษทัดงักล่าวมีการประกอบกิจการเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต ์และหลกัเกณฑใ์นประกาศ 

ทจ. 49/2555 และประกาศอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนดในท านองเดียวกบั

กรณีท่ีกองทรัสตล์งทุนในทรัพยสิ์นหลกัและอุปกรณ์โดยทางตรง 

(5) กองทรัสตมี์นโยบายในการลงทุนในทรัพยสิ์นต่างประเทศ 
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2. การลงทุนหรือมไีว้ซ่ึงทรัพย์สินอ่ืนนอกเหนือจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

ในกรณีท่ีกองทรัสตมี์สภาพคล่องส่วนเกิน (Excess Liquidity) กองทรัสตอ์าจลงทุนในทรัพยสิ์นอ่ืน นอกเหนือจากการ

ลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัท่ีเป็นอสงัหาริมทรัพยก็์ได ้ซ่ึงจะเป็นไปตามขอ้ก าหนดท่ีมีสาระส าคญัดงัต่อไปน้ี 

(1) ทรัพยสิ์นอ่ืน นอกเหนือจากทรัพยสิ์นหลกัมีขอบเขตประเภททรัพยสิ์นดงัต่อไปน้ี 

(ก) พนัธบตัรรัฐบาล 

(ข) ตัว๋เงินคลงั 

(ค) พนัธบัตรหรือหุ้นกู้ท่ีรัฐวิสาหกิจ หรือนิติบุคคลท่ีมีกฎหมายเฉพาะจัดตั้งข้ึนเป็นผูอ้อก และมี

กระทรวงการคลงัเป็นผูค้  ้าประกนัตน้เงินและดอกเบ้ียเตม็จ านวนแบบไม่มีเง่ือนไข 

(ง) เงินฝากในธนาคาร หรือบรรษทัตลาดรองสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั 

(จ) บตัรเงินฝากท่ีธนาคารหรือบริษทัเงินทุนเป็นผูอ้อก โดยไม่มีลกัษณะของสญัญาซ้ือขายล่วงหนา้แฝง 

(ฉ) ตัว๋แลกเงินหรือตัว๋สัญญาใชเ้งินท่ีธนาคาร บริษทัเงินทุน หรือบริษทัเครดิตฟองซิเอร์ เป็นผูอ้อก  

ผูรั้บรอง ผูรั้บอาวลั หรือผูค้  ้าประกนั โดยไม่มีลกัษณะของสญัญาซ้ือขายล่วงหนา้แฝง 

(ช) หน่วยลงทุนหรือใบส าคญัแสดงสิทธิท่ีจะซ้ือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมตราสารแห่งหน้ี หรือ

กองทุนรวมอ่ืนท่ีมีนโยบายการลงทุนในตราสารแห่งหน้ีหรือเงินฝาก ทั้งน้ี ในกรณีท่ีเป็นหน่วย

ลงทุนของต่างประเทศ ตอ้งเป็นไปตามเง่ือนไขดงัต่อไปน้ี 

1. เป็นหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่างประเทศท่ีอยู่ภายใตก้ารก ากบัดูแลของหน่วยงาน

ก ากับดูแลด้านหลักทรัพย์และตลาดซ้ือขายหลักทรัพย์ท่ี เ ป็นสมาชิกสามัญของ

International Organization of Securities Commissions (IOSCO) หรือเป็นหน่วยลงทุน

ของกองทุนรวมต่างประเทศท่ีมีการซ้ือขายในตลาดซ้ือขายหลกัทรัพยท่ี์เป็นสมาชิกของ 

World Federation of Exchanges (WFE) 

2. กองทุนรวมต่างประเทศนั้นมีนโยบายการลงทุนในทรัพยสิ์นประเภทและชนิดเดียวกบั

ทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตส์ามารถลงทุนหรือมีไวไ้ด ้และ 

3. กองทุนรวมต่างประเทศนั้นจดัตั้งข้ึนเพ่ือผูล้งทุนทัว่ไป 

(ซ) หน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์หรือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์อ่ืนทั้งน้ี เฉพาะท่ี 

จดัตั้งข้ึนตามกฎหมายไทย 

(ฌ) ตราสารของ Real Estate Investment Trust ท่ีจดัตั้งตามกฎหมายต่างประเทศ ไม่วา่กองทรัสตน์ั้นจะ

จดัตั้งในรูปบริษทั กองทรัสต ์หรือรูปแบบอ่ืนใด ทั้งน้ี ตอ้งมีลกัษณะดงัต่อไปน้ี 

1. Real Estate Investment Trust นั้นจดัตั้งข้ึนส าหรับผูล้งทุนทัว่ไป และอยูภ่ายใตก้ารก ากบั

ดูแลของหน่วยงานท่ีก ากบัดูแลดา้นหลกัทรัพยแ์ละตลาดซ้ือขายหลกัทรัพยท่ี์เป็นสมาชิก

สามญัของ International Organization of Securities Commissions (IOSCO)   

2. มีวตัถุประสงคห์ลกัในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ หุ้นสามญัของบริษทัท่ีมีรายช่ืออยู่

ในหมวดพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นตลาดซ้ือขายหลกัทรัพยท่ี์เป็นสมาชิกของ World 
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Federation of Exchanges (WFE) หรือหุน้สามญัของบริษทัท่ีมีลกัษณะธุรกิจเทียบเคียงได้

กบัหมวดพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์

3. มีการซ้ือขายในตลาดซ้ือขายหลักทรัพย์ท่ี เ ป็นสมาชิกของ World Federation of 

Exchanges (WFE) หรือมีการรับซ้ือคืนโดยผูอ้อกตราสาร 

(ญ) สัญญาซ้ือขายล่วงหน้า เฉพาะกรณีท่ีท าสัญญาโดยมีวตัถุประสงค์เพ่ือป้องกันความเส่ียงของ

กองทรัสต ์

(2) อตัราส่วนการลงทุนในทรัพยสิ์นอ่ืน จะเป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์ก าหนดไวใ้นประกาศเก่ียวกบัอตัราส่วนการ

ลงทุนในทรัพยสิ์นของกองทุนรวมทัว่ไปท่ีออกตามมาตรา 117 และมาตรา 126(4) แห่ง พ.ร.บ.หลกัทรัพย ์

(3) ในกรณีท่ีลูกหน้ีตามตราสารท่ีกองทรัสตล์งทุนผิดนดัช าระหน้ี หรือมีพฤติการณ์วา่จะไม่สามารถช าระหน้ีได ้ 

ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะด าเนินการตามหลกัเกณฑใ์นเร่ืองเดียวกนัท่ีก าหนดไวส้ าหรับกองทุนรวมทัว่ไปท่ีออก

ตามมาตรา 117 แห่ง พ.ร.บ.หลกัทรัพย ์

    3. การลงทุนในหุ้นของนิตบุิคคลซ่ึงเป็นผู้เช่าทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ 

กองทรัสตอ์าจลงทุนในหุน้ของนิติบุคคลซ่ึงเป็นผูเ้ช่าทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสตไ์ด ้ตามเง่ือนไขดงัต่อไปน้ี 

(1) สญัญาเช่าก าหนดค่าเช่าโดยอา้งอิงกบัผลประกอบการของทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต ์ และ 

(2) เป็นการลงทุนในหุ้นท่ีให้สิทธิพิเศษเพื่อประโยชน์ในการอนุมติัการด าเนินงานบางประการของนิติบุคคล 

(Golden Share) ตามท่ีได้ก าหนดไวใ้นข้อบังคับของนิติบุคคลนั้ น ไม่เกินหน่ึง (1) หุ้น โดยอย่างน้อย

ขอ้บงัคบัดงักล่าวจะก าหนดใหสิ้ทธิของกองทรัสตใ์นฐานะผูถื้อหุน้ประเภท Golden Share ของนิติบุคคลนั้น 

สามารถท่ีจะป้องกนัไม่ใหนิ้ติบุคคลดงักล่าวไม่ปฏิบติัตามหนา้ท่ีตามสญัญาเช่าท่ีท ากบักองทรัสต ์หรือไม่ให้

นิติบุคคลนั้นด าเนินการท าใหท้รัพยสิ์นหลกัของกองทรัสตช์ ารุดบกพร่องหรือไดรั้บความเสียหาย 

2.2 การเปลีย่นแปลงและพฒันาการทีส่ าคญั 

ในรอบปี 2561 ไม่มีการการเปล่ียนแปลงบุคคลท่ีมีหนา้ท่ีในการบริหารจดัการกองทรัสตข์องทรัสตเ์พื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท (Amata Summit Growth Freehold and Leasehold Real Estate) 
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2.3 โครงสร้างของการบริหารจดัการกองทรัสต์ 
  

แผนภาพโครงสร้างการจดัการกองทรัสต์ 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 
 

 

 

 

 

 

         หมายเหตุ: * ถือครองหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 17 แต่ไม่เกินร้อยละ 25 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ทั้ งหมดของกองทรัสต์เฉพาะ 
         ท่ีมีการออกและเสนอขายหน่วยทรัสตค์ร้ังแรก โดยจะถือครองเป็นระยะเวลาอยา่งนอ้ย 3 ปีนบัจากวนัท่ีสญัญาตกลงกระท าการ 

กองทรัสต์จัดตั้ งข้ึนโดยมีวตัถุประสงค์ในการออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์(“REIT”) เพ่ือเสนอขายต่อประชาชนทัว่ไป โดยผูก่้อตั้งทรัสต์ในฐานะผูจ้ ัดการกองทรัสต์ไดย้ื่นขอให้รับ
หน่วยทรัสตเ์ป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนภายใตช่ื้อยอ่ “AMATAR”  

บริษทั อมตะ ซมัมิท รีทส์ แมเนจเมน้ท์ จ ากดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต ์ท าหนา้ท่ีบริหารจดัการกองทรัสตใ์นดา้น
ต่างๆ ซ่ึงรวมถึงการลงทุนและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ การจดัหาแหล่งเงินทุน และคดัเลือกผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย ์โดยผูจ้ดัการกองทรัสต์ไดแ้ต่งตั้งให้บริษทั อมตะ ซัมมิท เรดด้ี บิลท์ จ ากดั (“อมตะ ซัมมิท”) เป็นผูบ้ริหาร

 

 

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ

สิทธิการเช่าอมตะซัมมทิโกรท 

 

บริหารจดัการ
กองทรัสต ์

ค่าธรรมเนียม 

แต่งตั้ง 
บริหารจดัการ
อสังหาริมทรัพย ์

ตรวจสอบดูแล
กองทรัสต ์ ทรัสตี 

บริษัท อมตะ ซัมมิท  
เรดดี ้บิลท์ จ ากดั และ/หรือ 

บุคคลเกีย่วโยง* 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์อ่ืนๆ 

ประโยชน์ตอบแทน เงินลงทุน 

REIT Manager 

Property Manager 

ค่าเช่า/ค่าบริการ ใหเ้ช่าพ้ืนท่ี 

ค่าธรรมเนียม 

ค่าธรรมเนียม 

สินทรัพย์ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน 

 
 
 

รวมทั้งส้ิน 88 อาคาร ประมาณ 160,586.52 ตร.ม. 

 

อาคารโรงงานในนิคม
อุตสาหกรรมอมตะซิต้ี ระยอง 

จ านวน 3 อาคาร 
 

อาคารโรงงานในนิคม
อุตสาหกรรมอมตะซิต้ี 
ชลบุรี จ  านวน 85 อาคาร 

 

ผูเ้ช่า 
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อสงัหาริมทรัพย ์ท าหนา้ท่ีด าเนินการจดัหาผลประโยชน์โดยการใหเ้ช่าอสงัหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตล์งทุน ตลอดจนการบริการท่ี
เก่ียวเน่ืองกบัการให้เช่าดงักล่าวดว้ย โดยรายไดท่ี้กองทรัสตไ์ดรั้บจากการด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย ์
ไดแ้ก่ ค่าเช่า โดยบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั ในฐานะทรัสตี ท าหนา้ท่ีควบคุมและก ากบัการด าเนินงาน
ของผูจ้ดัการกองทรัสต ์ให้เป็นไปตามขอ้ตกลงและเง่ือนไขแห่งสัญญาแต่งตั้งผูจ้ดัการกองทรัสต ์สัญญาก่อตั้งทรัสต ์ตลอดจน
หลกัเกณฑท่ี์พระราชบญัญติัทรัสต ์รวมทั้งประกาศอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งของส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพยก์ าหนด 

การบริหารจดัการกองทรัสตจ์ะอยูภ่ายใตข้อ้ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสตโ์ดยมีสาระส าคญัตามเอกสารแนบ 2  ทั้งน้ี 
ผูถื้อหน่วยสามารถขอดูส าเนาสัญญาก่อตั้งทรัสตฉ์บบัเตม็ไดท่ี้ผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละทรัสตี ไดใ้นช่วงเวลาท าการของผูจ้ดัการ
กองทรัสตแ์ละทรัสตี 

 

2.4 ข้อมูลของทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

  2.4.1 รายละเอยีดทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์เขา้ลงทุนในท่ีดินและอาคารโรงงานของบริษทั อมตะ ซัมมิท เรดด้ี บิลท์ จ ากัด (“อมตะ ซัมมิท” หรือ 
“ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย”์) ประกอบดว้ยอาคารโรงงาน จ านวน 88 อาคาร รวมเป็นพ้ืนท่ีปล่อยเช่าประมาณ 160,586.52 ตาราง
เมตร ตั้งอยูบ่นท่ีดินซ่ึงมีเอกสารสิทธ์ิ เน้ือท่ีทั้งหมดจ านวน 224 ไร่ 1 งาน 82.1 ตารางวา ไดแ้ก่  

 

1.รายละเอยีดข้อมูลของทรัพย์สินจ านวน 25 อาคาร (Freehold) 

ลกัษณะการลงทุน 

ถือกรรมสิทธ์ิสมบูรณ์ (Freehold) 

ท่ีดินพร้อมอาคารโรงงาน-ส านกังาน อาคารป้อมยาม พร้อมระบบงานมาตรฐาน

ต่างๆ จ านวน 25 อาคาร  

ทีต่ั้งทรัพย์สิน 

อยูภ่ายใน “นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี ชลบุรี ” ถนนเทพรัตน (ทางหลวงหมายเลข 

34) บริเวณกิโลเมตรท่ี 57 ในต าบลบา้นเก่า ต าบลพานทอง และต าบลหนองกะขะ 

อ าเภอพานทอง จงัหวดัชลบุรี 

เน้ือทีด่นิ  61-2-85 ไร่ (24,685.00 ตารางวา) 

พื้นทีใ่ช้สอยรวม  48,408 ตารางเมตร 

สภาพแวดล้อม 
สภาพแวดลอ้มบริเวณใกลเ้คียงไม่มีปัญหาเร่ืองน ้ าท่วมขงั, ไม่มีอุทกภยัและ 

ไม่อยูใ่กลก้บัสถานท่ีก่อปัญหาเร่ืองมลพิษ 

สาธารณูปโภค 

สาธารณูปโภคหลกัของอาคารโรงงานของทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนใน 

โครงการนิคมอุตสาหกรรมอมตะ ซิต้ี ชลบุรี ประกอบดว้ยระบบสาธารณูปโภค

ต่างๆ เช่น ระบบไฟฟ้า ระบบน ้ าประปา ระบบโทรศพัท ์ระบบระบายน ้ า ระบบ

บ าบดัน ้ าเสีย ระบบส่ือสาร ระบบป้องกนัอคัคีภยั 

มูลค่าทีก่องทรัสต์เข้าลงทุน 1,619.38 ลา้นบาท (รวมค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้ง) 

มูลค่าทรัพย์สินทีป่ระเมนิ  

ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2561 

1,700 ลา้นบาท  

ประเมินโดยบริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 
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อตัราส่วนมูลค่าทรัพย์สินต่อ 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์  

ณ วนัที ่ 31 ธันวาคม 2561 (ร้อยละ) 

47.22 

 

2.รายละเอยีดข้อมูลของทรัพย์สินจ านวน 60 อาคาร (Leasehold) 

ลกัษณะการลงทุน 

สิทธิการเช่า 30 ปี (Leasehold) 

ท่ีดินพร้อมอาคารโรงงาน-ส านกังาน อาคารป้อมยาม พร้อมระบบงานมาตรฐาน

ต่างๆ จ านวน 60 อาคาร  

ระยะเวลาลงทุน 
ภาระการเช่าตามสญัญาเช่า มีอายสุญัญา 30 ปี (ตั้งแต่วนัท่ี 25 มิถุนายน 2558)  

ปัจจุบนัสิทธิเช่าคงเหลือ 26 ปี 206 วนั 

ทีต่ั้งทรัพย์สิน 

อยูภ่ายใน “ นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี ชลบุรี ” ถนนเทพรัตน (ทางหลวงหมายเลข 

34) บริเวณกิโลเมตรท่ี 57 ในต าบลบา้นเก่า ต าบลพานทอง และต าบลหนองกะขะ 

อ าเภอพานทอง จงัหวดัชลบุรี 

เน้ือทีด่นิ 153-3-49 ไร่ (61,549.00 ตารางวา) 

พื้นทีใ่ช้สอยรวม 105,516.02 ตารางเมตร 

สภาพแวดล้อม 
สภาพแวดลอ้มบริเวณใกลเ้คียงไม่มีปัญหาเร่ืองน ้ าท่วมขงั, ไม่มีอุทกภยัและ 

ไม่อยูใ่กลก้บัสถานท่ีก่อปัญหาเร่ืองมลพิษ 

สาธารณูปโภค 

สาธารณูปโภคหลักของอาคารโรงงานของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนใน 

โครงการนิคมอุตสาหกรรมอมตะ ซิต้ี ชลบุรี ประกอบดว้ยระบบสาธารณูปโภคตา่งๆ 

เช่น ระบบไฟฟ้า ระบบน ้ าประปา ระบบโทรศพัท์ ระบบระบายน ้ า ระบบบ าบดัน ้ า

เสีย ระบบส่ือสาร ระบบป้องกนัอคัคีภยั 

มูลค่าทีก่องทรัสต์เข้าลงทุน 2,992.61 ลา้นบาท (รวมค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้ง) 

มูลค่าทรัพย์สินทีป่ระเมนิ  

ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2561 

2,814.50 ลา้นบาท  

ประเมินโดยบริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

อตัราส่วนมูลค่าทรัพย์สินต่อ 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์  

ณ วนัที ่ 31 ธันวาคม 2561 (ร้อยละ) 

78.17 
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3.รายละเอยีดข้อมูลของทรัพย์สินจ านวน 3 อาคาร (Leasehold) 

ลกัษณะการลงทุน 

สิทธิการเช่า 30 ปี (Leasehold) 

ท่ีดินพร้อมอาคารโรงงาน-ส านกังาน อาคารป้อมยาม พร้อมระบบงานมาตรฐาน

ต่างๆ จ านวน 3 อาคาร  

ระยะเวลาลงทุน 
ภาระการเช่าตามสญัญาเช่า มีอายสุญัญา 30 ปี (ตั้งแต่วนัท่ี 25 มิถุนายน 2558)  

ปัจจุบนัสิทธิเช่าคงเหลือ 26 ปี 206 วนั 

ทีต่ั้งทรัพย์สิน 

อยู่ภายใน “ นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี ระยอง ” แยกจากถนนสายสัตหีบ-

ฉะเชิงเทรา (ทล.331) บริเวณหลกักิโลเมตร 39+600 ไปทางทิศตะวนัออกเฉียงใต้

ประมาณ 11.40 กิโลเมตร ในต าบลมาบยางพร อ าเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง 

เน้ือทีด่นิ  8-3-48.1 ไร่ (3,548.10 ตารางวา) 

พื้นทีใ่ช้สอยรวม 6,662.50 ตารางเมตร 

สภาพแวดล้อม 
สภาพแวดลอ้มบริเวณใกลเ้คียงไม่มีปัญหาเร่ืองน ้ าท่วมขงั, ไม่มีอุทกภยัและไม่อยู่

ใกลก้บัสถานท่ีก่อปัญหาเร่ืองมลพิษ 

สาธารณูปโภค 

สาธารณูปโภคหลกัของอาคารโรงงานของทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนคร้ังแรก

ในโครงการนิคมอุตสาหกรรมอมตะ ซิต้ี ระยอง ประกอบด้วยระบบไฟฟ้า  

ระบบน ้ าประปา ระบบโทรศพัท์ ระบบระบายน ้ า ระบบบ าบดัน ้ าเสีย ระบบส่ือสาร 

ระบบป้องกนัอคัคีภยั 

มูลค่าทีก่องทรัสต์เข้าลงทุน 180.97 ลา้นบาท (รวมค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้ง) 

มูลค่าทรัพย์สินทีป่ระเมนิ  

ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2561 

161.70 ลา้นบาท 

ประเมินโดย บริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

อตัราส่วนมูลค่าทรัพย์สินต่อ 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์  

ณ วนัที ่ 31 ธันวาคม 2561 (ร้อยละ) 

4.49 
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แผนทีแ่สดงทีต่ั้งทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
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แผนทีต่ั้งทรัพย์สินทีก่องทรัสต์ลงทุนในนิคมอตุสาหกรรมอมตะ ซิตี ้ชลบุรี (ภาพรวม) 
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แผนทีต่ั้งทรัพย์สินทีก่องทรัสต์ลงทุนในโครงการนิคมอุตสาหกรรมอมตะ ซิตี ้ระยอง (ภาพรวม) 
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   2.4.2 รายละเอยีดทรัพย์สินทีท่รัสต์ลงทุน  

รายละเอียดทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตล์งทุนจ านวน 88 อาคาร ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 มีดงัต่อไปน้ี 

ล าดบัที ่ นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ช่ือ

โรงงาน เฟส 
พื้นทีอ่าคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอยีดอาคารโรงงาน โฉนดทีด่นิ 

เลขที ่/ ทีต่ั้ง 

เน้ือทีด่นิตามเอกสารสิทธ์ิที่
กองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

1 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG07 7 1,290 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

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

กรรมสิทธ์ิถือ
ครอง 

โดยสมบูรณ์ 

2 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG08 7 1,290 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

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

กรรมสิทธ์ิถือ
ครอง 

โดยสมบูรณ์ 

3 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG09 7 1,290 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

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

กรรมสิทธ์ิถือ
ครอง 

โดยสมบูรณ์ 

4 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG10 7 3,010 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

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

กรรมสิทธ์ิถือ
ครอง 

โดยสมบูรณ์ 

5 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG11 7 5,200 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

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

ครอง 
โดยสมบูรณ์ 26726 ต.พานทอง  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 0 0 34 

6 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG12 7 1,449 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

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

กรรมสิทธ์ิถือ
ครอง 

โดยสมบูรณ์ 
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ล าดบัที ่ นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ช่ือ

โรงงาน เฟส 
พื้นทีอ่าคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอยีดอาคารโรงงาน โฉนดทีด่นิ 

เลขที ่/ ทีต่ั้ง 

เน้ือทีด่นิตามเอกสารสิทธ์ิที่
กองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

7 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG13 7 1,449 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

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

ครอง 
โดยสมบูรณ์ 26787 ต.พานทอง  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 6 3 05 

8 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG14 7 2,160 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

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

ครอง 
โดยสมบูรณ์ 26791 ต.พานทอง  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 3 0 02 

9 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG15 7 1,620 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

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

ครอง 
โดยสมบูรณ์ 26790 ต.พานทอง  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 3 0 00 

10 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG16 7 2,160 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

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

ครอง 
โดยสมบูรณ์ 26791 ต.พานทอง 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 3 0 02 

11 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG17 7 1,620 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

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

ครอง 
โดยสมบูรณ์ 26790 ต.พานทอง 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 3 0 00 
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ล าดบัที ่ นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ช่ือ

โรงงาน เฟส 
พื้นทีอ่าคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอยีดอาคารโรงงาน โฉนดทีด่นิ 

เลขที ่/ ทีต่ั้ง 

เน้ือทีด่นิตามเอกสารสิทธ์ิที่
กองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

12 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG18 7 1,025 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

26787 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

6 3 05 

กรรมสิทธ์ิถือ
ครอง 

โดยสมบูรณ์ 

13 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG19 7 1,025 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

26787 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

กรรมสิทธ์ิถือ
ครอง 

โดยสมบูรณ์ 

14 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG20 7 1,025 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

26787 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

กรรมสิทธ์ิถือ
ครอง 

โดยสมบูรณ์ 

15 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG21 7 4,650 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1อาคาร 

26792 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 15 0 01 กรรมสิทธ์ิถือ

ครอง 
โดยสมบูรณ์ 26793 ต.พานทอง  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 3 0 02 

16 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG22 7 1,525 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

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

กรรมสิทธ์ิถือ
ครอง 

โดยสมบูรณ์ 

17 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG23 7 2,005 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

26794 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 3 0 00 

กรรมสิทธ์ิถือ
ครอง 

โดยสมบูรณ์ 
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ล าดบัที ่ นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ช่ือ

โรงงาน เฟส 
พื้นทีอ่าคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอยีดอาคารโรงงาน โฉนดทีด่นิ 

เลขที ่/ ทีต่ั้ง 

เน้ือทีด่นิตามเอกสารสิทธ์ิที่
กองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

18 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG24 7 3,145 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

26795 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

9 3 47 

กรรมสิทธ์ิถือ
ครอง 

โดยสมบูรณ์ 

19 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG25 7 3,145 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

26795 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

กรรมสิทธ์ิถือ
ครอง 

โดยสมบูรณ์ 

20 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG26 7 2,425 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

 
15 
 
 

 
0 
 
 

 
01 
 
 

กรรมสิทธ์ิถือ
ครอง 

โดยสมบูรณ์ 26795 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

21 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG27 7 1,300 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

9 3 47 
กรรมสิทธ์ิถือ

ครอง 
โดยสมบูรณ์ 26795 ต.พานทอง 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

22 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG28 7 1,150 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

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

กรรมสิทธ์ิถือ
ครอง 

โดยสมบูรณ์ 
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ล าดบัที ่ นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ช่ือ

โรงงาน เฟส 
พื้นทีอ่าคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอยีดอาคารโรงงาน โฉนดทีด่นิ 

เลขที ่/ ทีต่ั้ง 

เน้ือทีด่นิตามเอกสารสิทธ์ิที่
กองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

23 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG29 7 1,150 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

กรรมสิทธ์ิถือ
ครอง 

โดยสมบูรณ์ 

24 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG30 7 1,150 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

กรรมสิทธ์ิถือ
ครอง 

โดยสมบูรณ์ 

25 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG31 7 1,150 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

กรรมสิทธ์ิถือ
ครอง 

โดยสมบูรณ์ 

รวมทรัพย์สินทีล่งทุนในกรรมสิทธ์ิ 
ถือครองโดยสมบูรณ์ (Freehold)ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะ ซิตี ้ชลบุรี  

48,408   61 2 85  
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ล าดบัที ่ นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ช่ือ

โรงงาน เฟส 
พื้นทีอ่าคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอยีดอาคารโรงงาน โฉนดทีด่นิ 

เลขที ่/ ทีต่ั้ง 

เน้ือทีด่นิตามเอกสารสิทธ์ิที่
กองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

26 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตประกอบการเสรี AF01 2 851.80 
อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

9361 ต.บา้นเก่า  
(บา้นมอญ)  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

 
 
3 
 
 

 
 
3 
 
 

 
 
39 
 
 

สิทธิการเช่า 
21498 ต.บา้นเก่า 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

27 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตประกอบการเสรี AF02 2 851.80 
อาคารคอนกรีต 

เสริมเหลก็ชั้นเดียว  
มีชั้นลอย จ านวน 1 อาคาร 

9361 ต.บา้นเก่า 
(บา้นมอญ)  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

1 2 91 

สิทธิการเช่า 
21948 ต.บา้นเก่า 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

28 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตประกอบการเสรี AF03 2 851.80 
อาคารคอนกรีต 

เสริมเหลก็ชั้นเดียว  
มีชั้นลอย จ านวน 1 อาคาร 

9361 ต.บา้นเก่า 
(บา้นมอญ)  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 
21948 ต.บา้นเก่า 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

29 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตประกอบการเสรี AF04 2 851.80 
อาคารคอนกรีต 

เสริมเหลก็ชั้นเดียว  
มีชั้นลอย จ านวน 1 อาคาร 

9361 ต.บา้นเก่า 
(บา้นมอญ)  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

21498 ต.บา้นเก่า 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
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ล าดบัที ่ นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ช่ือ

โรงงาน เฟส 
พื้นทีอ่าคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอยีดอาคารโรงงาน โฉนดทีด่นิ 

เลขที ่/ ทีต่ั้ง 

เน้ือทีด่นิตามเอกสารสิทธ์ิที่
กองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

30 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป AG01 6 851.80 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียวมีชั้นลอย

จ านวน 1 อาคาร 

23895 ต.บา้นเก่า 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

4 2 71 

สิทธิการเช่า 

31 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป AG02 6 851.80 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียวมีชั้นลอย

จ านวน 1 อาคาร 

23895 ต.บา้นเก่า 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 

32 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตประกอบการเสรี BF01 2 1,218 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียว  
มีชั้นลอยมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

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

33 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตประกอบการเสรี BF02 2 1,280.52 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียว  

มีชั้นลอย จ านวน 4 อาคาร 

22735 ต.บา้นเก่า  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

7 1 46 

สิทธิการเช่า 

34 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตประกอบการเสรี BF03 2 1,280.52 
22735 ต.บา้นเก่า  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 

35 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตประกอบการเสรี BF04 2 1,515.14 
22735 ต.บา้นเก่า  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 

36 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตประกอบการเสรี BF05 2 1,588.56 
22735 ต.บา้นเก่า 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 

37 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตประกอบการเสรี BF06 2 1,702.88 
อาคารคอนกรีต 

เสริมเหลก็ชั้นเดียว  
มีชั้นลอย จ านวน 1 อาคาร 

26250 ต.บา้นเก่า  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 2 3 29 สิทธิการเช่า 
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ล าดบัที ่ นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ช่ือ

โรงงาน เฟส 
พื้นทีอ่าคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอยีดอาคารโรงงาน โฉนดทีด่นิ 

เลขที ่/ ทีต่ั้ง 

เน้ือทีด่นิตามเอกสารสิทธ์ิที่
กองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

38 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตประกอบการเสรี BF07 2 1,288 
อาคารคอนกรีต 

เสริมเหลก็ชั้นเดียว  
มีชั้นลอย จ านวน 1 อาคาร 

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

39 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตประกอบการเสรี BF08 2 1,775 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียว  

มีชั้นลอย จ านวน 3 อาคาร 

26188 ต.บา้นเก่า  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

8 2 24 

สิทธิการเช่า 

40 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตประกอบการเสรี BF09 2 2,430 26188 ต.บา้นเก่า  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 

41 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตประกอบการเสรี BF10 2 2,430 
26188 ต.บา้นเก่า  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 

42 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG01 6 1,203.60 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียวมีชั้นลอย  

จ านวน 1 อาคาร 

23895 ต.บา้นเก่า 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

ตั้งอยูบ่นโฉนดเดียวกบั 
โรงงานAG 01 และ AG 02 สิทธิการเช่า 

43 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG02 2 1,777 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียว  

มีชั้นลอย จ านวน 2 อาคาร 

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

44 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG03 2 1,215 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียว  

มีชั้นลอย จ านวน 1 อาคาร 

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

สิทธิการเช่า 
26052 ต.บา้นเก่า 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 1 2 53 
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ล าดบัที ่ นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ช่ือ

โรงงาน เฟส 
พื้นทีอ่าคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอยีดอาคารโรงงาน โฉนดทีด่นิ 

เลขที ่/ ทีต่ั้ง 

เน้ือทีด่นิตามเอกสารสิทธ์ิที่
กองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

45 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG04 2 1,223.80 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียว  

มีชั้นลอย จ านวน 3 อาคาร 

25059 ต.บา้นเก่า 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

6 0 96 

สิทธิการเช่า 

46 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG05 2 1,416 25059 ต.บา้นเก่า 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 

47 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG06 2 1,553.70 25059 ต.บา้นเก่า 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 

48 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG32 2 1,041.50 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียวมีชั้นลอย  

จ านวน 3 อาคาร 

32570 ต.บา้นเก่า 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

4 3 73 

สิทธิการเช่า 

49 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG33 2 1,266.50 32570 ต.บา้นเก่า 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 

50 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG34 2 1,562.50 32570 ต.บา้นเก่า 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 

51 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG35 9 1,570 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียวมีชั้นลอย  

จ านวน 1 อาคาร 

35964 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
11 1 95 

สิทธิการเช่า 

52 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG36 9 1,329 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียวมีชั้นลอย  

จ านวน 1 อาคาร 

35964 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 
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ล าดบัที ่ นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ช่ือ

โรงงาน เฟส 
พื้นทีอ่าคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอยีดอาคารโรงงาน โฉนดทีด่นิ 

เลขที ่/ ทีต่ั้ง 

เน้ือทีด่นิตามเอกสารสิทธ์ิที่
กองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

53 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG37 9 1,329 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ชั้น
เดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

35964 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

54 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG38 9 1,312 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

35964 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

55 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG39 9 2,170 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

35964 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

56 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG49 9 2,672 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

27 2 35 

สิทธิการเช่า 

57 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG50 9 1,867 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

58 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG51 9 1,313 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 
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ล าดบัที ่ นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ช่ือ

โรงงาน เฟส 
พื้นทีอ่าคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอยีดอาคารโรงงาน โฉนดทีด่นิ 

เลขที ่/ ทีต่ั้ง 

เน้ือทีด่นิตามเอกสารสิทธ์ิที่
กองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

59 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG52 9 2,167 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

60 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG53 9 1,438 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

61 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG54 9 1,188 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียวมีชั้นลอย  

จ านวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

62 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG55 9 1,313 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียวมีชั้นลอย  

จ านวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

63 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG56 9 1,807 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียวมีชั้นลอย  

จ านวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

64 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG57 9 1,188 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียวมีชั้นลอย  

จ านวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 
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ล าดบัที ่ นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ช่ือ

โรงงาน เฟส 
พื้นทีอ่าคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอยีดอาคารโรงงาน โฉนดทีด่นิ 

เลขที ่/ ทีต่ั้ง 

เน้ือทีด่นิตามเอกสารสิทธ์ิที่
กองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

65 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG58 9 1,717 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียวมีชั้นลอย  

จ านวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

66 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG59 9 1,438 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียวมีชั้นลอย  

จ านวน 1 อาคาร 

34030 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
4 0 33 

สิทธิการเช่า 

67 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG60 9 1,313 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียวมีชั้นลอย  

จ านวน 1 อาคาร 

34030 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

68 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG61 8 2,767 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียวมีชั้นลอย  

จ านวน 1 อาคาร 

40196 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
7 0 27 

สิทธิการเช่า 

69 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG62 8 2,872 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียวมีชั้นลอย  

จ านวน 1 อาคาร 

40196 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 
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ล าดบัที ่ นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ช่ือ

โรงงาน เฟส 
พื้นทีอ่าคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอยีดอาคารโรงงาน โฉนดทีด่นิ 

เลขที ่/ ทีต่ั้ง 

เน้ือทีด่นิตามเอกสารสิทธ์ิที่
กองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

70 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG66 8 1,437 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียวมีชั้นลอย  

จ านวน 1 อาคาร 

40168 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
6 0 07 

สิทธิการเช่า 

71 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG67 8 3,222 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียวมีชั้นลอย  

จ านวน 1 อาคาร 

40168 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

72 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG68 8 5,032 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียวมีชั้นลอย  

จ านวน 1 อาคาร 

40178 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
6 3 62 สิทธิการเช่า 

73 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG69 8 5,032 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียวมีชั้นลอย  

จ านวน 1 อาคาร 

40179 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
7 2 06 สิทธิการเช่า 

74 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG63 8 5,277 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียว  

มีชั้นลอย จ านวน 1 อาคาร 

40197 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
7 0 13 สิทธิการเช่า 
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ล าดบัที ่ นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ช่ือ

โรงงาน เฟส 
พื้นทีอ่าคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอยีดอาคารโรงงาน โฉนดทีด่นิ 

เลขที ่/ ทีต่ั้ง 

เน้ือทีด่นิตามเอกสารสิทธ์ิที่
กองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

75 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG64 8 1,187 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียว  

มีชั้นลอย จ านวน 1 อาคาร 

40197 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 7 

 

0 

 

13 

 
สิทธิการเช่า 

40198  
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

76 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG65 8 2,017 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียว  

มีชั้นลอย จ านวน 1 อาคาร 

40197 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
8 1 55 สิทธิการเช่า 

40198  
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

77 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG70 8 2,312 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียว  

มีชั้นลอย จ านวน 1 อาคาร 

40180 
ต.หนองกะขะ  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

8 1 17 

สิทธิการเช่า 

78 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG71 8 1,437 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียว  

มีชั้นลอย จ านวน 1 อาคาร 

40180 
ต.หนองกะขะ  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

79 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG72 8 1,812 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียว  

มีชั้นลอย จ านวน 1 อาคาร 

40180 
ต.หนองกะขะ  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 
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ล าดบัที ่ นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ช่ือ

โรงงาน เฟส 
พื้นทีอ่าคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอยีดอาคารโรงงาน โฉนดทีด่นิ 

เลขที ่/ ทีต่ั้ง 

เน้ือทีด่นิตามเอกสารสิทธ์ิที่
กองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

80 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG73 8 1,312 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียว  

มีชั้นลอย จ านวน 1 อาคาร 

40198 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
8 1 55 

สิทธิการเช่า 

81 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG74 8 1,312 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียว  

มีชั้นลอย จ านวน 1 อาคาร 

40198 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

82 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG75 9 1,032 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียว  

มีชั้นลอย จ านวน 1 อาคาร 

28262 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
2 0 65 สิทธิการเช่า 

83 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG76 8 3,572 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียว  

มีชั้นลอย จ านวน 1 อาคาร 

40193 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

9 2 75 

สิทธิการเช่า 

84 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG77 8 1,187 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียว  

มีชั้นลอย จ านวน 1 อาคาร 

40193 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

85 อมตะ ซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG78 8 1,687 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียว  

มีชั้นลอย จ านวน 1 อาคาร 

40193 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

รวมทรัพย์สินทีล่งทุนใน 
สิทธิการเช่า (Leasehold) ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะ ซิตี ้ชลบุรี  

105,516.02   153 3 49  
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ล าดบัที ่ นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ช่ือ

โรงงาน เฟส 
พื้นทีอ่าคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอยีดอาคารโรงงาน โฉนดทีด่นิ 

เลขที ่/ ทีต่ั้ง 

เน้ือทีด่นิตามเอกสารสิทธ์ิที่
กองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ ไร่ งาน ตารางวา 

86 อมตะ ซิต้ี ระยอง เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป G1 - 1,563 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียว  
จ านวน 1 อาคาร 

26820  
ต.มาบยางพร 
อ.ปลวกแดง  
จ.ระยอง 5 1 48 

สิทธิการเช่า 

87 อมตะ ซิต้ี ระยอง เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป G2 - 2,617 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียว  
จ านวน 1 อาคาร 

26820  
ต.มาบยางพร 
อ.ปลวกแดง  
จ.ระยอง 

สิทธิการเช่า 

88 อมตะ ซิต้ี ระยอง เขตประกอบการเสรี F1 - 2,482.50 
อาคารคอนกรีต 

เสริมเหลก็ชั้นเดียว  
จ านวน 1 อาคาร 

18344  
ต.มาบยางพร 
อ.ปลวกแดง  
จ.ระยอง 

3 2 0.1 สิทธิการเช่า 

รวมทรัพย์สินทีล่งทุนในสิทธิการเช่า (Leasehold)  
ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะ ซิตี ้ระยอง 

6,662.50  
 

8 3 48.1 
 

รวมทั้งหมด 160,586.52   224 1 82.1  
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  ราคาทีไ่ด้จากรายงานการประเมนิมูลค่าคร้ังล่าสุด 
ผูป้ระเมินอิสระ บริษทั ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั ไดเ้ขา้ด าเนินการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

ของกองทรัสต์เม่ือวนัท่ี 1 ธันวาคม 2561 โดยใช้วิธีคิดจากรายได้ (Income Approach) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่า

ทรัพยสิ์น และใชว้ิธีคิดจากตน้ทุน (Cost Approach) เป็นเกณฑใ์นการสอบทานมูลค่าทรัพยสิ์น ราคาประเมินรวมล่าสุดมี

มูลค่า เท่ากบั 4,676,200,000 บาท ส าหรับสมมติฐานหลกัในการประเมินมูลค่า มีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี  

(1) ท่ีดิน อาคารโรงงาน และงานระบบในโครงการนิคมอุตสาหกรรมอมตะ ซิต้ี ชลบุรี ประกอบดว้ย 2 ส่วน 

ส่วนท่ี 1 (บางส่วนของเฟส 7) / กรรมสิทธ์ิถือครองโดยสมบูรณ์ (Freehold) 
 ประกอบด้วยโฉนดท่ีดินจ านวน 12 ฉบับ (แปลง BG07 ถึง BG31) เน้ือท่ีรวม 61 ไร่  2 งาน 85.0 ตารางวา  
(24,685.00 ตารางวา) และส่ิงปลูกสร้าง คือ อาคารโรงงานพร้อมส านกังาน และอาคารป้อมยาม จ านวน 25 อาคาร  
มีพ้ืนท่ีปล่อยเช่าสุทธิรวม 48,408.00 ตารางเมตร พร้อมงานระบบมาตรฐานต่างๆ ภายในอาคาร  
ราคาประเมินล่าสุดมีมูลค่าเท่ากบั 1,700,000,000 บาท 
 

สมมตฐิาน 
รายละเอยีด 

ปี 2561 ปี 2560 

ผู้ประเมนิมูลค่า บริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์(ประเทศไทย) จ ากดั บริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์(ประเทศไทย) จ ากดั 

วธีิการประเมนิมูลค่า วธีิรายได ้ วธีิรายได ้

ระยะเวลาการประเมนิมูลค่า ประเมินค่าบนกรรมสิทธ์ิสมบูรณ์ ประเมินค่าบนกรรมสิทธ์ิสมบูรณ์ 

พื้นทีป่ล่อยเช่า 25 อาคาร, 48,408.00 ตารางเมตร 25 อาคาร, 48,408.00 ตารางเมตร 

อตัราการเช่าพ้ืนที ่ 
(Occupancy Rate) 

อตัราเฉล่ีย 92% อตัราเฉล่ีย 92% 

อตัราการเช่าพ้ืนทีเ่ฉลีย่กีบ่าท/ตร.ม. ราคาค่าเช่าตลาดใชพิ้จารณา 215-225 บาท/ตร.ม. ราคาค่าเช่าตลาดใชพิ้จารณา 220 บาท/ตร.ม. 

อตัราการเตบิโต 3% ทุกๆ 1 ปี 3% ทุกๆ 1 ปี 

ค่าบริหารจดัการ ตามท่ีระบุเป็นจ านวนแน่นอนตลอดอายสัุญญา
แต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท์ั้งน้ีไม่เกิน 4%ของ
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

ตามท่ีระบุเป็นจ านวนแน่นอนตลอดอายสัุญญา
แต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท์ั้งน้ีไม่เกิน 4%ของ
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

ค่าเงนิส ารองบ ารุงรักษาซ่อมแซม
อาคาร 

2% ของรายไดร้วม1 2% ของรายไดร้วม 

อตัราคดิลด ท่ี 8%2 ท่ี 8% 

หมายเหตุ  ปี 2561 : 
1ท่ีมา : ขอ้มูลจากบริษทั อมตะ ซมัมิท เรดด้ี บิลท ์จ  ากดั อา้งอิงจากสถิติยอ้นหลงัท่ีผา่นมาและขอ้มูลการซ่อมบ ารุงอาคารโรงงาน 
2CAPM : K= Return on Risk free rate + Return on Risk Premium 
โดยพิจารณาจาก 
1.อตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรัฐบาลเฉล่ียประมาณ 2.78% 
2.อตัราผลตอบแทนท่ีเพ่ิมข้ึนจากความเส่ียงท่ีเพ่ิมข้ึนประมาณ 5-9% 
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 ส่วนท่ี 2 (บางส่วนของเฟส 2, 6, 8 และ 9) / สิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี (Leasehold) 
 ประกอบดว้ยสิทธิการเช่า บนโฉนดท่ีดินจ านวน 25 ฉบบั (แปลง AF01-04, AG01-02, BF01-10, BG01-06, BG32-
39, BG49-78) เน้ือท่ีรวม 153 ไร่ 3 งาน 49.0 ตารางวา (61,549.00 ตารางวา) และส่ิงปลูกสร้าง คือ อาคารโรงงาน 
พร้อมส านกังาน จ านวน 60 อาคาร มีพ้ืนท่ีปล่อยเช่าสุทธิรวม 105,516.02 ตารางเมตร พร้อมงานระบบมาตรฐาน
ต่างๆ ภายในอาคาร ราคาประเมินล่าสุดมีมูลค่าเท่ากบั 2,814,500,000 บาท 
 

สมมตฐิาน 
รายละเอยีด 

ปี 2561 ปี 2560 

ผู้ประเมนิมูลค่า บริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์(ประเทศไทย) จ ากดั บริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์(ประเทศไทย) จ ากดั 

วธีิการประเมนิมูลค่า วธีิรายได ้ วธีิรายได ้

ระยะเวลาการประเมนิมูลค่า ประเมินค่าบนสิทธิการเช่า 26 ปี 206 วนั ประเมินค่าบนสิทธิการเช่า 27 ปี 206 วนั 

พื้นทีป่ล่อยเช่า 60 อาคาร, 105,516.02 ตารางเมตร 60 อาคาร, 105,512.02 ตารางเมตร 

อตัราการเช่าพ้ืนที ่ 
(Occupancy Rate) 

อตัราเฉล่ีย 92% อตัราเฉล่ีย 92% 

อตัราการเช่าพ้ืนทีเ่ฉลีย่กีบ่าท/ตร.ม. ราคาค่าเช่าตลาดใชพิ้จารณา 215-225 บาท/ตร.ม. ราคาค่าเช่าตลาดใชพิ้จารณา 215-225 บาท/ตร.ม. 

อตัราการเตบิโต 3% ทุกๆ 1 ปี 3% ทุกๆ 1 ปี 

ค่าบริหารจดัการ ตามท่ีระบุเป็นจ านวนแน่นอนตลอดอายสัุญญา
แต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ทั้งน้ีไม่เกิน 4%ของ
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

ตามท่ีระบุเป็นจ านวนแน่นอนตลอดอายสัุญญา
แต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ทั้งน้ีไม่เกิน 4%
ของมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

ค่าเงนิส ารองบ ารุงรักษาซ่อมแซม
อาคาร 

2% ของรายไดร้วม3 2% ของรายไดร้วม 

อตัราคดิลด ท่ี 9.50%4 ท่ี 9.50% 

 
หมายเหตุ  ปี 2561 : 
3ท่ีมา : ขอ้มูลจากบริษทั อมตะ ซมัมิท เรดด้ี บิลท ์จ  ากดั อา้งอิงจากสถิติยอ้นหลงัท่ีผา่นมาและขอ้มูลการซ่อมบ ารุงอาคารโรงงาน 
4CAPM : K= Return on Risk free rate + Return on Risk Premium 
โดยพิจารณาจาก 
1.อตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรัฐบาลเฉล่ียประมาณ 3.37% 
2.อตัราผลตอบแทนท่ีเพ่ิมข้ึนจากความเส่ียงท่ีเพ่ิมข้ึนประมาณ 5-9% 
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(2) ท่ีดิน อาคารโรงงาน และงานระบบในโครงการนิคมอุตสาหกรรมอมตะ ซิต้ี ระยอง 
ประกอบด้วยสิทธิการเช่าท่ีดินและอาคารโรงงานพร้อมส านักงานและอาคารป้อมยามให้เช่า (Leasehold) 
จ านวน 3 อาคาร (แปลง G1(A205), G2(A205), F1(F55) มี พ้ืนท่ีปล่อยเช่าสุทธิรวม 6,662.50 ตารางเมตร 
พร้อมงานระบบมาตรฐานต่างๆ ภายในอาคาร ตั้ งอยู่บนโฉนดท่ีดินจ านวน 2 ฉบับ เน้ือท่ีรวม 8 ไร่ 3 งาน  
48.1 ตารางวา (3,548.10 ตารางวา) ภาระการเช่าตามสัญญามีอายุสัญญา 30 ปี (ตั้ งแต่วนัท่ี 25 มิถุนายน 2558)  
ราคาประเมินล่าสุดมีมูลค่าเท่ากบั 161,700,000 บาท 
 

สมมตฐิาน 
รายละเอยีด 

ปี 2561 ปี 2560 

ผู้ประเมนิมูลค่า บริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั บริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

วธีิการประเมนิมูลค่า วธีิรายได ้ วธีิรายได ้

ระยะเวลาการประเมนิมูลค่า ประเมินค่าบนสิทธิการเช่า 26 ปี 206 วนั ประเมินค่าบนสิทธิการเช่า 27 ปี 206 วนั 

พื้นทีป่ล่อยเช่า 3 อาคาร, 6,662.50 ตารางเมตร 3 อาคาร, 6,662.50 ตารางเมตร 

อตัราการเช่าพ้ืนที ่ 
(Occupancy Rate) 

อตัราเฉล่ีย 92% อตัราเฉล่ีย 92% 

อตัราการเช่าพ้ืนทีเ่ฉลีย่กีบ่าท/ตร.ม. ราคาค่าเช่าตลาดใชพิ้จารณาเฉล่ีย 200 บาท/ตร.ม. ราคาค่าเช่าตลาดใชพิ้จารณาเฉล่ีย 200 บาท/ตร.ม. 

อตัราการเตบิโต 3% ทุกๆ 1 ปี 3% ทุกๆ 1 ปี 

ค่าบริหารจดัการ ตามท่ีระบุเป็นจ านวนแน่นอนตลอดอายสัุญญา
แต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท์ั้งน้ีไม่เกิน 4%ของ
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

ตามท่ีระบุเป็นจ านวนแน่นอนตลอดอายสัุญญา
แต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท์ั้งน้ีไม่เกิน 4%
ของมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

ค่าเงนิส ารองบ ารุงรักษาซ่อมแซม
อาคาร 

2% ของรายไดร้วม5 2% ของรายไดร้วม5 

อตัราคดิลด ท่ี 9.50%6 ท่ี 9.50%6 

 
หมายเหตุ  ปี 2561 : 
5  ท่ีมา : ขอ้มูลจากบริษทั อมตะ ซมัมิท เรดด้ี บิลท ์จ  ากดั อา้งอิงจากสถิติยอ้นหลงัท่ีผา่นมาและขอ้มูลการซ่อมบ ารุงอาคารโรงงาน 
6 CAPM : K= Return on Risk free rate + Return on Risk Premium 
โดยพิจารณาจาก 
1.อตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรัฐบาลเฉล่ียประมาณ 3.37% 
2.อตัราผลตอบแทนท่ีเพ่ิมข้ึนจากความเส่ียงท่ีเพ่ิมข้ึนประมาณ 5-9% 
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2.4.3 การได้มาซ่ึงทรัพย์สินหลกัในรอบระยะเวลาบัญชี 

  -ไม่มี- 

2.4.4 การจ าหน่ายทรัพย์สินหลกัแต่ละรายการในรอบระยะเวลาบญัชี 

  -ไม่มี- 

2.5 การจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

2.5.1 ลกัษณะการจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

วตัถุประสงคใ์นการเขา้ลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือสร้างอตัราเงินจ่ายจากการลงทุนในระดบัท่ีดีและต่อเน่ืองใน

ระยะยาวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์โดยผูจ้ดัการกองทรัสตมี์กลยทุธ์ในการจดัหาผลประโยชน์ดงัน้ี  

• การบริหารทรัพยสิ์น 

ผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะติดตามผลการด าเนินงานของกองทรัสตใ์นแต่ละปี 

โดยเปรียบเทียบกบังบประมาณประจ าปีรวมถึงผลประกอบการของกองทรัสตใ์นอดีต เพ่ือใหก้องทรัสต์

ไดรั้บก าไรจากการด าเนินงาน หากผลประกอบการของกองทรัสตไ์ม่เป็นไปตามเป้าหมายท่ีก าหนดไว ้

ผูจ้ ัดการกองทรัสต์จะวิเคราะห์เพ่ือหาสาเหตุรวมถึงปรับปรุงและพฒันาแผนการด าเนินงานร่วมกบั

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์เพื่อใหส้ามารถบรรลุเป้าหมายท่ีคาดไว ้

• การก าหนดค่าเช่าใหเ้หมาะสม 

• การพฒันาประสิทธิภาพการด าเนินงาน พร้อมทั้งควบคุมค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน 

• การเพ่ิมศกัยภาพของทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุนโดยการดูแลรักษาพ้ืนท่ีของโครงการและพฒันา

ปรับปรุงภาพลกัษณ์ของทรัพยสิ์น 

เม่ือกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนในทรัพยสิ์น กองทรัสตจ์ะเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิหรือผูมี้สิทธิการเช่าในท่ีดิน อาคารและ
ระบบสาธารณูปโภค กองทรัสต์มีนโยบายท่ีจะด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีเขา้ลงทุน โดยน าพ้ืนท่ีของ
ทรัพยสิ์นดงักล่าวออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่า ทั้งน้ี ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดว้า่จา้งบริษทัอมตะ ซมัมิท เรดด้ี บิลท ์จ ากดั ซ่ึงเป็นผูมี้ความ
เช่ียวชาญและประสบการณ์ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์เป็นอย่างดี ให้ท าหน้าท่ีเป็นผู ้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์ด าเนินการติดต่อและหาลูกคา้และผูท่ี้สนใจจะใชบ้ริการ และ/หรือ เช่าพ้ืนท่ีของทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตเ์ขา้
ลงทุน เจรจาในขอ้สญัญากบัผูท่ี้สนใจเช่าพ้ืนท่ี อีกทั้งท าการตลาด ส่งเสริมการขายต่างๆ  

ลกัษณะของสัญญา 
กองทรัสตจ์ะเขา้ท าสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่าพ้ืนท่ี/โรงงานโดยตรง สญัญาดงักล่าวส่วนใหญ่จะมีความเป็นมาตรฐานโดย

มีหลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไขของสญัญาคลา้ยคลึงกนัส าหรับผูเ้ช่าทุกราย  
โดยอายคุงเหลือของสญัญาเช่าในทรัพยสิ์นหลกัท่ีลงทุนของกองทรัสต ์ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 ปรากฏดงัตาราง

ดา้นล่างดงัน้ี 
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อายุคงเหลือของสัญญาเช่า (คดิเป็นอตัราส่วนของพื้นทีท่ีม่ผู้ีเช่าทั้งหมด) 
 

ปีทีค่รบก าหนดอายุ
สัญญาเช่า 

(พ.ศ.) 

นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี ้
ชลบุรี 

นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี ้
ระยอง 

รวม 

อาคาร ร้อยละ อาคาร  ร้อยละ  อาคาร ร้อยละ 
2562 24 34.44 1 37.26 25 34.57 
2563 22 21.01 1 23.46 23 21.12 
2564 26 37.68 0 0 26 35.98 
2565 6 6.87 1 39.28 7 8.33 
รวม 78 100.00 3 100.00 81 100.00 

ท่ีมา: บริษทั อมตะ ซมัมิท เรดด้ี บิลท ์จ  ากดั ขอ้มูล ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

หมายเหตุ  อตัราร้อยละ คิดเป็นอตัราส่วนของพ้ืนท่ีท่ีมีผูเ้ช่าทั้งหมด 

 

ซ่ึงจากตารางขา้งตน้จะเห็นไดว้า่อายคุงเหลือของสัญญาเช่าในทรัพยสิ์นหลกัท่ีลงทุนของกองทรัสตมี์การกระจาย
ตวั ซ่ึงการกระจายตวัดงักล่าวจะช่วยลดภาระในการจดัหาผูเ้ช่าในปีนั้นๆ นอกเหนือจากนั้นโดยปกติแลว้ผูเ้ช่ารายยอ่ยจะท า
การต่อสัญญาหลงัจากสัญญาเช่าครบก าหนด เน่ืองจากทางผูเ้ช่ารายย่อยตอ้งมีการลงทุนในการตั้งสายการผลิตซ่ึงใชเ้วลา
และเงินทุนจ านวนมาก ดงันั้นการเช่าเพียง 3 ปีตามสญัญาเช่ามาตรฐานแลว้ยา้ยออกจะท าใหเ้กิดความไม่คุม้ค่าในการลงทุน 

รายได้ของกองทรัสต์ 

จากรูปแบบการจดัหาผลประโยชน์ดงัท่ีไดก้ล่าวไปแลว้ รายไดแ้ละกระแสเงินสดท่ีกองทรัสตจ์ะไดรั้บจากการ

ลงทุนในอสงัหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตล์งทุน  เป็นรายไดท่ี้กองทรัสตจ์ะไดรั้บจากการปล่อยเช่าท่ีดินและอาคารโรงงานระยะ

ยาวให้แก่ผูเ้ช่า ซ่ึงผูเ้ช่าจะน าท่ีดินและอาคารโรงงานไปประกอบกิจการของตนเอง เช่น ขนส่ง ธุรกิจผลิตอะไหล่รถยนต ์

ช้ินส่วนเคร่ืองจกัรกลส าหรับเคร่ืองจกัร เคร่ืองอุปโภคบริโภค ผลิตภณัฑ์ทางการแพทย ์ในการปล่อยเช่าท่ีดินและอาคาร

โรงงาน กองทรัสต์จะเขา้ท าสัญญาให้เช่าท่ีดินและอาคารโรงงานแก่ผูเ้ช่าโดยตรง และกองทรัสต์จะเรียกเก็บค่าเช่าใน

รูปแบบของค่าเช่าคงท่ี 

รายละเอยีดของผู้เช่า  
ลกัษณะของผูเ้ช่าในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี ชลบุรีและนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี ระยอง ส่วนมากเป็นนัก

ลงทุนต่างชาติท่ีเขา้มาด าเนินธุรกิจในประเทศไทย ซ่ึงผูเ้ช่ามากกวา่ร้อยละ 60 เป็นชาวญ่ีปุ่น นอกจากน้ี ยงัมีการประกอบ
กิจการอุตสาหกรรมท่ีหลากหลายภายในนิคมอุตสาหกรรมทั้งสองแห่ง โดยเฉพาะอยา่งยิง่ กระบวนการผลิตต่างๆ เช่น การ
บรรจุภณัฑ ์การฉีดข้ึนรูปพลาสติก อุตสาหกรรมช้ินส่วนอะไหล่ยานยนต ์และเคร่ืองอุปโภคบริโภค เป็นตน้ ซ่ึงสอดคลอ้ง
กบักลุ่มลูกคา้ท่ีเป็นผูเ้ช่าทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสต์จะเขา้ลงทุน ทั้งน้ี รายละเอียดขอ้มูลของผูเ้ช่าทรัพยสิ์นส าหรับรอบบญัชี
ตั้งแต่ 1 มกราคม 2561-31 ธนัวาคม 2561 แยกตามสญัชาติและประเภทอุตสาหกรรมไดด้งัน้ี    
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สัดส่วนผู้เช่าแยกตามสัญชาต ิ

สัญชาต ิ
2559 2560  2561 

รายได้ค่าเช่า
(ล้านบาท) 

ร้อยละ 
รายได้ค่าเช่า 
(ล้านบาท) 

ร้อยละ 
รายได้ค่าเช่า
(ล้านบาท) 

ร้อยละ 

ญี่ปุ่ น 236.57 66 237.11 64 233.28 61 

ยุโรป 42.82 12 45.02 12 41.67 11 

เอเชีย 35.27 10 44.44 12 53.45 14 

อเมริกา 32.88 9 35.44 9 48.28 13 

ไทยและอ่ืนๆ 9.94 3 10.99 3 5.10 1 

รวม 357.48 100 373.00 100 381.78 100 
    ท่ีมา: บริษทั อมตะ ซมัมิท เรดด้ี บิลท ์จ  ากดั ขอ้มูล ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2561 

 

 
            ท่ีมา: บริษทั อมตะ ซมัมิท เรดด้ี บิลท ์จ  ากดั ขอ้มูล ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2561 

 

 

 

61%
11%

14%

13%
1%

สัดส่วนผู้เช่าแยกตามสัญชาติ

ญ่ีปุ่น
ยโุรป
เอเชีย
อเมริกา
ไทยและอ่ืนๆ
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 ผู้เช่ารายใหญ่จ านวน 10 อนัดบัแรกของทรัพย์สินทีก่องทรัสต์เข้าลงทุน 

ล าดบั คดิเป็นสัดส่วน
ของรายได้รวม1 

รายได้ 
(ล้านบาท) 

ปีทีค่รบก าหนดอายุสัญญาเช่า
ของแต่ละสัญญา2 

สัญชาต ิ ประเภทธุรกจิ 

1 7% 25.12 2562 ญ่ีปุ่น เคร่ืองอปุโภคบริโภค 

2 4% 16.25 2562 และ 2564  ญ่ีปุ่น  ช้ินส่วนยานยนต ์

3 3% 11.33 2564 อเมริกา  ช้ินส่วนยานยนต ์ 

4 3% 11.00 2564 อเมริกา ผลิตภณัฑท์างการแพทย ์

5 3% 10.71 2563  ยโุรป  ช้ินส่วนเคร่ืองจกัรกล 

6 3% 9.61 2562 และ 2564 ญ่ีปุ่น ช้ินส่วนยานยนต ์

7 2% 9.36 2564  อเมริกา   ช้ินส่วนเคร่ืองจกัรกล  

8 2% 8.98 2563 ยโุรป ช้ินส่วนยานยนต ์

9 2% 8.17 2562  ญ่ีปุ่น  กระบวนการผลิตต่างๆ 

10 2% 7.93 2562 เอเชีย  กระบวนการผลิตต่างๆ  

 31% 118.46    

หมายเหตุ: 

1. รายไดค้่าเช่าของทรัพยสิ์นตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม - 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2561  
2. ปีท่ีครบก าหนดอายสุญัญาเช่าของแต่ละสญัญาเป็นขอ้มูล ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2561 
 

 

 
          ท่ีมา: บริษทั อมตะ ซมัมิท เรดด้ี บิลท ์จ  ากดั ขอ้มูล ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2561 
 

30%

30%

16%

14%

2%3% 5%

สัดส่วนรายได้แยกตามประเภทอุตสาหกรรม

กระบวนการผลิตต่างๆ 

ช้ินส่วนยานยนต ์

ช้ินส่วนเคร่ืองจกัร

เคร่ืองอุปโภคบริโภค 

บริการ 

ผลิตภณัฑท์างการแพทย์

โลจิสติกส์และอ่ืนๆ
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 2.5.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

บริษทั อมตะ ซมัมิท รีทส์ แมเนจเมน้ท์ จ ากดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต ์(REIT Manager) ท าสัญญาแต่งตั้งและ

ว่าจา้งบริษทั อมตะ ซัมมิท เรดด้ี บิลท์ จ ากดั (อมตะ ซัมมิท) ซ่ึงเป็นบุคคลท่ีมีความเก่ียวขอ้งกบัผูจ้ดัการกองทรัสต์และ 

มีประสบการณ์และความเช่ียวชาญในการบริหารจดัการโครงการนิคมอุตสาหกรรมอมตะ ซิต้ี ชลบุรี และนิคมอุตสาหกรรม

อมตะ ซิต้ี ระยอง มาโดยตลอด ให้ท าหน้าท่ีผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์(Property Manager) ของทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตเ์ขา้

ลงทุน เพ่ือด าเนินการบริหารจัดการและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นดงักล่าว และเพ่ือให้บรรลุวตัถุประสงค์ท่ีจะ

ด าเนินการบริหารทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตน์ั้น 

ปัจจุบัน อมตะ ซัมมิท ได้ด าเนินธุรกิจมาเป็นเวลากว่า 10 ปี และ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 อมตะ ซัมมิท  

มีพ้ืนท่ีให้เช่ารวม 57,476.30 ตารางเมตร โดยเป็นอาคารโรงงานให้เช่าตั้งอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะ ซิต้ี ชลบุรี และ 

นิคมอุตสาหกรรมอมตะ ซิต้ี ระยอง จ านวนทั้งส้ิน 45 อาคาร และอมตะ ซมัมิท ยงัไดมี้การวางแผนก่อสร้างโรงงานให้เช่า 

ทั้ งแบบมาตรฐานและตามความต้องการของลูกคา้ (built to suit) รวมทั้ งยงัพิจารณาถึงการลงทุนในธุรกิจใหม่ๆ ด้วย  

เช่น คลงัสินคา้, ส านักงานให้เช่า ฯลฯ และเม่ือปีท่ีผ่านมาทางอมตะซัมมิทได้เปิดโครงการอมตะซิต้ีพลาซ่า ตั้ งอยู่ใน 

นิคมอมตะ ซิต้ี ระยอง เป็นโครงการทางดา้นพาณิชยกรรม เพ่ือปล่อยเช่าพ้ืนท่ีใหก้บัร้านคา้ 

อสงัหาริมทรัพยภ์ายใตก้ารจดัการของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์ 

ตารางแสดงพื้นทีอ่าคารภายใต้การจดัการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ทรัพย์สินประเภทอาคารโรงงาน (อ่ืน) 
OTA Techno Park OTP01 - OTP25 25 Unit พ้ืนท่ีรวม 8,000.00 ตร.ม. 
AMATA CITY CHONBURI BG40 - BG48 9 Unit พ้ืนท่ีรวม 14,799.00 ตร.ม. 

AMATA CITY RAYONG G3 - G4 2 Unit พ้ืนท่ีรวม 4,034.00 ตร.ม. 
AMATA CITY CHONBURI BG79 - BG87 9 Unit พ้ืนท่ีรวม 30,643.30 ตร.ม. 

รวมทั้งสิน  45 Unit               57,476.30 ตร.ม. 

ทรัพย์สินประเภทอาคารโรงงาน (กองทรัสต์) 
AMATA CITY CHONBURI 
(Freehold) BG07-BG31  25  Unit  พ้ืนท่ีรวม    48,408.00  ตร.ม.  

AMATA CITY CHONBURI 
(Leasehold) 
  

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

60 
 
  

Unit 
 
  

พ้ืนท่ีรวม 
 
  

105,516.02 
 
  

ตร.ม. 
 
  

AMATA CITY RAYONG 
(Leasehold) G1-G2, F1 3 Unit พ้ืนท่ีรวม    6,662.50 ตร.ม. 

รวมทั้งสิน  88 Unit  160,586.52 ตร.ม. 
ท่ีมา: บริษทั อมตะ ซมัมิท เรดด้ี บิลท ์จ  ากดั ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 
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ค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์

อมตะ ซัมมิท จะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์ ซ่ึงจะประกอบไปด้วย

ค่าธรรมเนียมพ้ืนฐาน โดยมีมูลค่าไม่เกิน 50 ลา้นบาทต่อปี และค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive) เม่ือกองทรัสตมี์ก าไรขั้นตน้

ยอ้นหลงั 3 ปีเฉล่ียเพ่ิมข้ึนมากกวา่ร้อยละ 7 (ค  านวณทุก 3 ปี) ในอตัราไม่เกินร้อยละของส่วนเกินจากค่าเฉล่ียก าไรขั้นตน้ 3 

ปีในรอบปีบัญชีของการพิจารณาหักด้วย 1.07 เ ท่าของก าไรขั้ นต้นในรอบปีบัญชีก่อนหน้ารอบการพิจารณา  

ทั้ งน้ี ค่าธรรมเนียมพ้ืนฐานท่ีผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะได้รับจากกองทรัสต์ จะไม่เกินอตัราร้อยละ 3 ต่อปีของมูลค่า

ทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต์ (NAV) และค่าธรรมเนียมพิเศษท่ีผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะไดรั้บจากกองทรัสตจ์ะไม่เกิน

อตัราร้อยละ 1 ต่อปีของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์(NAV) 

ความสมัพนัธ์เชิงการถือหุน้หรือความเก่ียวขอ้งทางธุรกิจกบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์

อมตะ ซมัมิท ซ่ึงท าหนา้ท่ีเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์ (Property Manager) และ บริษทั  อมตะซมั

มิท รีทส์ แมเนจเมน้ท ์จ ากดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต ์(REIT Manager) มีความสมัพนัธ์จากการท่ี อมตะ ซมัมิท เป็นผูถื้อ

หุน้ใหญ่ของบริษทัผูจ้ดัการกองทรัสต ์ซ่ึง ณ 31 ธนัวาคม 2561 อมตะ ซมัมิท ถือหุน้คิดเป็นร้อยละ 99.997 ของจ านวนหุน้ท่ี

มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษทัดงักล่าว 

กลไกหรือมาตรการท่ีใชใ้นการก ากบัดูแลผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์

ระหวา่งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์และกองทรัสต ์

เน่ืองจาก อมตะ ซมัมิท เป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสตต์ามความสมัพนัธ์เชิงการถือหุน้กบัผูจ้ดัการ

กองทรัสต ์ดงันั้น เพ่ือเป็นการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยแ์ละกองทรัสต ์ใน

กรณีท่ีจะมีการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์กองทรัสต์จะมีการด าเนินการตามกฎหมาย

หลกัทรัพยด์งัน้ี 

(1) เง่ือนไขและขอ้ก าหนดทัว่ไปของกองทรัสตใ์นการเขา้ท าธุรกรรมกบัผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยมี์ดงัตอ่ไปน้ี 

(1.1) ในการท าธุรกรรม จะมีการด าเนินการใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตั้งทรัสตแ์ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง และ

เป็นไปเพื่อประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต ์

(1.2) ธุรกรรมท่ีกองทรัสตจ์ะท ากบัผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยจ์ะตอ้งเป็นธุรกรรมท่ีใชร้าคาท่ีมีความ

สมเหตุสมผลและเป็นธรรม 

(1.3) บุคคลท่ีมีส่วนไดเ้สียกบัการท าธุรกรรมไม่วา่ทางตรงหรือทางออ้มจะตอ้งไม่เขา้มามีส่วนร่วมในการ

พิจารณาและตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรม 

(1.4) การคิดค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการเขา้ท าธุรกรรมระหวา่งกองทรัสตก์บัผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์ตอ้งใช้

ราคาและอตัราท่ีเป็นธรรมและมีความสมเหตุสมผล 

(2) การอนุมัติการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ตอ้งผ่านการด าเนินการตาม

ขั้นตอนดงัต่อไปน้ี 

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

จะตอ้งใหค้วามเห็นถึงความเหมาะสมในการเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าวในท่ีประชุมคณะกรรมการ 
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(2.2) ไดรั้บความเห็นชอบจากทรัสตีวา่เป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสญัญาก่อตั้งทรัสตแ์ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

(2.3) ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีมีมูลค่าตั้งแต่ยีสิ่บลา้นบาทข้ึนไป หรือเกินร้อยละสามของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ

ของกองทรัสต ์แลว้แต่จ านวนใดจะสูงกวา่ ตอ้งไดรั้บมติของท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต ์ดว้ยคะแนน

เสียงไม่น้อยกว่าสามในส่ีของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหน่วยทรัสตท่ี์มาประชุมและมีสิทธิออก

เสียงลงคะแนน  

(2.4) ทั้งน้ี ในกรณีท่ีธุรกรรมท่ีกองทรัสตท์ ากบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์เป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึง

ทรัพยสิ์นหลกั การค านวณมูลค่าจะค านวณตามมูลค่าการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพยท์ั้งหมด

ของแต่ละโครงการท่ีท าใหก้องทรัสตพ์ร้อมจะหารายได ้ซ่ึงรวมถึงทรัพยสิ์นท่ีเก่ียวเน่ืองกบัโครงการ

นั้น 

(3) นโยบายการท ารายการกบัผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์

(3.1) การท าธุรกรรมประเภทต่างๆระหว่างกองทรัสต์กบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์จะตอ้งกระท าภายใต้

เง่ือนไขท่ีมีความเป็นธรรมและมีความเหมาะสมและเป็นไปตามเง่ือนไขและขอ้ก าหนดตามกฎหมาย

หลกัทรัพย ์ 

(3.2) นอกจากน้ีกองทรัสต์จะด าเนินการเปิดเผยขอ้มูลเก่ียวกบัธุรกรรมท่ีท ากบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์  

ต่อส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรัพย ์รวมทั้ งในหมายเหตุประกอบงบการเงินของ

กองทรัสตท่ี์ไดรั้บการตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชีและในรายงานประจ าปีของกองทรัสตด์ว้ย 

 ส าหรับแนวทางการก ากบัดูแลการบริหารอสงัหาริมทรัพยข์องผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยน์ั้น ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ด้

มีขอ้ตกลงร่วมกนักบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยว์า่ทุกคร้ังท่ีมีผูส้นใจเช่าอาคารโรงงานทางผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้ง

น าเสนอทรัพยสิ์นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ไปพร้อมกบัทรัพยสิ์นทั้งหมดของกองทรัสตท์ั้งท่ียงัวา่งอยูห่รือก าลงัจะวา่งให้

ลูกคา้เป็นผูพิ้จารณาตดัสินใจ อีกทั้งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยจ์ะตอ้งจดัท ารายงานต่างๆ เพ่ือเสนอต่อผูจ้ดัการกองทรัสตต์าม

สัญญาแต่งตั้ งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ก าหนดดังนั้ น ผู ้จัดการกองทรัสต์จึงเช่ือว่าจะสามารถควบคุมให้ ผู ้บริหาร

อสงัหาริมทรัพยด์ าเนินการบริหารอสงัหาริมทรัพยข์องกองทรัสตไ์ดอ้ยา่งเตม็ประสิทธิภาพ 

2.5.3 การรับประกนัรายได้ 

 ทรัสตน้ี์ไม่มีการรับประกนัรายได ้
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2.6 การกู้ยืมเงนิ 

   2.6.1 นโยบายการกู้ยืมเงนิ 
กองทรัสตอ์าจกูย้ืมเงินโดยการขอสินเช่ือจากธนาคารพาณิชย ์บริษทัประกนัภยั และ/หรือสถาบนัการเงินอ่ืนใดท่ี

สามารถให้สินเช่ือแก่กองทรัสตไ์ด ้หรือออกตราสารหรือหลกัทรัพย ์หรือเขา้ท าสัญญาท่ีมีลกัษณะเป็นการกูย้ืม รวมถึงก่อ

ภาระผกูพนัแก่ทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์เพ่ือน าเงินท่ีไดม้าลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสตเ์พ่ิมเติม ปรับปรุงทรัพยสิ์น

หลักท่ีกองทรัสต์ลงทุนแล้ว หรือเพ่ือวตัถุประสงค์อ่ืนใดท่ีเป็นประโยชน์ในทางธุรกิจของกองทรัสต์ โดยอยู่ภายใต้

ขอ้ก าหนดดงัต่อไปน้ี 
 (1) มูลค่าการกูย้มื 

 การกูย้ืมเงินของกองทรัสต ์จะมีขอ้จ ากดัให้มูลค่าการกูย้ืมไม่เกินอตัราส่วนอย่างใดอยา่งหน่ึงดงัต่อไปน้ี เวน้แต่

การเกินอตัราส่วนดงักล่าวมิไดเ้กิดจากการกูย้มืเงินเพ่ิมเติม 

 (1.1) ร้อยละสามสิบหา้ (35) ของมูลคา่ทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต ์

(1.2) ร้อยละหกสิบ (60) ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต ์ในกรณีท่ีกองทรัสตมี์อนัดบัความน่าเช่ือถืออยูใ่น

อนัดบัท่ีสามารถลงทุนได ้(investment grade) ซ่ึงเป็นอนัดบัความน่าเช่ือถือคร้ังล่าสุดท่ีไดรั้บการจดัอนัดบั

โดยสถาบนัการจดัอนัดบัความน่าเช่ือถือท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ไม่เกินหน่ึงปีก่อนวนั

กูย้มืเงิน 

การกูย้มืเงินขา้งตน้ ใหห้มายความรวมถึงการออกตราสารหรือหลกัทรัพย ์หรือเขา้ท าสญัญาไม่วา่ในรูปแบบใดท่ีมี

ความมุ่งหมายหรือเน้ือหาสาระท่ีแทจ้ริง (substance) เขา้ลกัษณะเป็นการกูย้มืเงิน 

(2) การก่อภาระผกูพนัแก่ทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์
การก่อภาระผูกพนัของกองทรัสต์ จ ากดัเฉพาะกรณีท่ีจ าเป็นและเก่ียวขอ้งกบัการบริหารจดัการทรัพยสิ์นของ
กองทรัสตด์งัต่อไปน้ี 
(2.1) การก่อภาระผูกพนัซ่ึงเก่ียวเน่ืองกบัการท าขอ้ตกลงหลกัท่ีกองทรัสตส์ามารถกระท าได ้เช่น การน าทรัพยสิ์น

ของกองทรัสตไ์ปเป็นหลกัประกนัการช าระเงินกูย้มื 

 (2.2) การก่อภาระผกูพนัท่ีเป็นเร่ืองปกติในทางพาณิชยห์รือเป็นเร่ืองปกติในการท าธุรกรรมประเภทนั้น 

   2.6.2 ข้อมูลเกีย่วกบัการกู้ยืมเงนิ ณ วนัส้ินรอบปีปัญชี 

 ในวนัท่ี 19 มิถุนายน 2558  กองทรัสตไ์ดท้ าสัญญาเงินกูก้บัธนาคารกรุงศรีอยุธยา จ ากดั (มหาชน) และธนาคาร

กสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) และไดเ้บิกเงินกูย้มืระยะยาวรวมเป็นเงิน 1,200 ลา้นบาท เพื่อใชส้ าหรับการลงทุนในทรัพยสิ์นท่ี

กองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุนคร้ังแรก โดยมีเง่ือนไขช าระคืนเงินตน้ทั้งหมดภายในเดือนมิถุนายน 2563 

เม่ือวนัท่ี 31 สิงหาคม 2561 ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั(มหาชน) ไดข้ายเงินกูย้มืระยะยาวบางส่วนของกองทรัสต์

เป็นจ านวนเงิน 360 ลา้นบาทให้กบัธนาคารไอซีบีซี (ไทย) จ ากดั (มหาชน) โดยมีเง่ือนไขการช าระคืนเงินตน้และดอกเบ้ีย  

การคิดดอกเบ้ีย การค ้ าประกนัและเง่ือนไขทางการเงินเป็นไปตามสัญญาเงินกูฉ้บบัเดิม โดยมีรายละเอียดของสัญญาเงินกู้

ดงัน้ีคือ 
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ผู้ให้กู้ 1. ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน)  
2. ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 
3. ธนาคารไอซีบีซี (ไทย) จ ากดั (มหาชน) 

ผู้ขอสินเช่ือ ทรัสตีกระท าในนามของทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะ 
ซมัมิทโกรท 

วงเงนิกู้ (ล้านบาท) วงเงินกูท่ี้ 1: วงเงินกูร้ะยะยาว จ านวนรวม  1,200 ลา้นบาทเพื่อใชส้ าหรับการลงทุนใน
ทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุนคร้ังแรก 
วงเงินกูท่ี้ 2: วงเงินสินเช่ือหมุนเวยีน จ านวนรวมไม่เกิน 120 ลา้นบาท เพื่อใชส้นบัสนุนการ
จ่ายคืนเงินประกนัการเช่าและสนบัสนุนการซ่อมบ ารุงของทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุน
คร้ังแรก 

อตัราดอกเบีย้ วงเงินกูท่ี้ 1 : ไม่เกิน MLR-1.80% 

วงเงินกูท่ี้ 2:  ไม่เกิน MLR-1.80% 

อน่ึง อตัราดอกเบ้ีย “MLR” (Minimum Loan Rate) คือผลเฉล่ียของอตัราดอกเบ้ียส าหรับเงินกู้
ของลูกคา้รายใหญ่ชั้นดีของธนาคารพาณิชย ์4 แห่ง ไดแ้ก่ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 
ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) และธนาคารไทยพาณิชย ์
จ ากดั (มหาชน) ซ่ึงอตัราดงักล่าวอาจมีการเปล่ียนแปลงไดต้ามประกาศของสถาบนัการเงิน
แต่ละราย 

ระยะเวลาช าระคืนเงินกู้ และ
การส้ินสุดสัญญาเงนิกู้ 

วงเงินกูท่ี้ 1: ระยะเวลารวมไม่เกิน 5 ปีนบัตั้งแตว่นัเบิกเงินกูว้งเงินกูท่ี้ 1 คร้ังแรก 
วงเงินกูท่ี้ 2: ระยะเวลาไม่เกิน 1 ปีนบัตั้งแต่วนัลงนามในสญัญาเงินกู ้โดยผูใ้หกู้ส้ามารถ
พิจารณาทบทวนหรือต่อวงเงินทุกปี 

การช าระเงนิต้น ช าระคืนโดยการทยอยช าระและ/หรือช าระคืนคร้ังเดียว อยา่งไรก็ตามยอดเงินกูค้งคา้งทั้งหมด
จะถูกช าระ ณ วนัครบก าหนดอายสุญัญาเงินกู ้โดย ณ วนัครบก าหนดอายสุญัญาเงินกูใ้นปีท่ี 
5 บริษทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะพิจารณาทางเลือกในการระดมทุนดว้ยวธีิต่างๆ โดย
จะค านึงถึงสภาวะแวดลอ้มทางเศรษฐกิจ ณ ขณะนั้น เพ่ือประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต ์เช่น 
การเสนอขายหน่วยทรัสตเ์พ่ิมเติม การเสนอขายหุน้กู ้การกูย้มืจากธนาคารพาณิชย ์บริษทั
ประกนัภยั และ/หรือสถาบนัการเงินอ่ืนใดท่ีสามารถใหสิ้นเช่ือแก่กองทรัสตไ์ดเ้พ่ือช าระคืน
หน้ีเดิม (Refinancing) เป็นตน้ 

การช าระดอกเบีย้ ช าระรายเดือน 

หลกัประกนัการกู้ยืม 1. จ านองท่ีดิน และ/หรือส่ิงปลูกสร้าง และ/หรือการโอนสิทธิอยา่งมีเง่ือนไขในสิทธิการ
เช่าในท่ีดิน และ/หรือส่ิงปลูกสร้างของทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนคร้ังแรก 

2. การโอนสิทธิในกรมธรรมป์ระกนัภยัความเส่ียงภยัทรัพยสิ์น (All Risks Insurance) ตาม
ขอ้ก าหนดในสญัญาเงินกูโ้ดยมีรายละเอียดเบ้ืองตน้ ดงัน้ี 
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• กองทรัสตเ์ป็นผูรั้บผลประโยชนใ์นกรมธรรมป์ระกนัภยัความเส่ียงภยัทรัพยสิ์น
ก่อนการกูย้มืเงิน 

ภายหลงัจากการเขา้ท าสญัญากูย้มืเงิน ผูเ้อาประกนัภยัร่วมและผูรั้บผลประโยชน์  
เป็นดงัน้ี 
• ผูเ้อาประกนัภยัร่วม: ผูใ้หกู้ ้และทรัสตีกระท าในนามของกองทรัสต ์
• ผูรั้บผลประโยชน์: ผูใ้หกู้ ้(ทรัสตีกระท าในนามของกองทรัสตใ์นกรณีท่ีไม่มีการ

กูย้มื) 
3. การโอนสิทธิอยา่งมีเง่ือนไขในสญัญาเช่าของผูเ้ช่าท่ีมีอายมุากกวา่ 3 ปี 6 เดือน 
4.  หลกัประกนัอ่ืนๆเพ่ิมเติมตามท่ีไดรั้บการร้องขอจากผูใ้หกู้ ้

ในกรณีท่ีกองทรัสตต์อ้งน าทรัพยสิ์นของกองทรัสตไ์ปเป็นหลกัประกนัการกูย้มืเงินซ่ึง
รวมถึงการเพ่ิมวงเงินหลกัประกนัใหแ้ก่ผูใ้หกู้ร้ายเดิมจากหลกัประกนัท่ีมีอยูแ่ลว้ดว้ย 
ในการใหห้ลกัประกนัดงักล่าวกองทรัสตต์อ้งไดรั้บอนุมติัจากท่ีประชุมผูถื้อ
หน่วยทรัสต ์
ในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงหรือเพ่ิมเติมผูรั้บผลประโยชน์หรือผูรั้บจ านองเหนือ
ทรัพยสิ์นของกองทรัสตซ่ึ์งเกิดจากการเปล่ียนหรือเพ่ิมเติมผูใ้หกู้ ้โดยคงหลกัประกนั
และวงเงินหลกัประกนัเท่าเดิม กองทรัสตส์ามารถด าเนินการดงักล่าวไดโ้ดยไม่ตอ้ง
ไดรั้บอนุมติัจากท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต ์

ข้อปฏิบัติทางการ เงินหลัก 
(Key Financial Covenants) 

1. ผู ้กู้จะต้องด ารงสถานะอัตราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียต่อทรัพย์สินรวมของ
กองทรัสตไ์ม่เกินร้อยละ 30  

2. ผูกู้จ้ะตอ้งด ารงสถานะอตัราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียต่อก าไรจากการด าเนินงาน 
ก่อนดอกเบ้ียและค่าใชจ่้ายทางการเงิน ภาษี ค่าเส่ือมราคา ค่าตดัจ าหน่ายปรับปรุงดว้ย
รายการอ่ืนท่ีมิใช่เงินสด (Debt to EBITDA Ratio) ไม่เกินกวา่ 5 เท่า โดยรายละเอียดการ
ค านวณจะเป็นไปตามสญัญาเงินกู ้

ข้อก าหนดในสัญญาเงนิกู้ 1. ผูกู้ต้กลงวา่จะไม่ก่อบุริมสิทธิหรือภาระผูกพนัใดๆเหนือสินทรัพยไ์ม่วา่จะทั้งหมดหรือ
บางส่วน เวน้แต่จะไดรั้บความยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผูใ้หกู้เ้วน้เสียแต่ 
• ก่อภาระผูกพันทางการเงินเพ่ือเป็นการประกันหน้ีท่ีเข้าเ ง่ือนไขยินยอมตาม 

สญัญากู ้

• ก่อภาระผกูพนัภายใตก้ารท าสญัญาเช่าท่ีมีอายไุม่เกินกวา่ 3 ปี 6 เดือนทั้งน้ี ตอ้งเป็น
สญัญาท่ีท าในทางการคา้ปกติของผูกู้ ้

• ก่อภาระผกูพนัท่ีต่อทรัพยสิ์นท่ีอยูน่อกเหนือจากสญัญากูเ้งินระยะยาว 

• ก่อภาระผูกพนัภายใตก้ารท าสัญญาเช่าท่ีมีอายเุกินกวา่ 3 ปี 6 เดือนโดยไดรั้บความ
ยนิยอมจากผูกู้ต้ามเง่ือนไขในสญัญาเช่าเงินระยะยาว 

2. ผูกู้จ้ะตอ้งไม่ท าการใดๆท่ีจะส่งผลให้เกิดการดอ้ยค่า เส่ือมราคา เกิดความเสียหาย หรือ
ก่อผลกระทบอยา่งหน่ึงอยา่งใดต่อมูลค่าของทรัพยสิ์น เวน้เสียแต่จะไดร้ับความ
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ยินยอมล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผูใ้ห้กู ้อน่ึง สัญญาขอ้น้ีไม่ใหใ้ชบ้งัคบัแก่
ความเสียหายหรือเส่ือมค่าอนัเกิดแต่การใชส้อยทรัพยน์ั้นตามปกติ  
เง่ือนไขขอ้สญัญาเช่าระยะยาว 

1. ในการท าสัญญาหรือต่ออายุสัญญาเช่าระยะยาว ผูกู้ต้กลงยินยอมรับเง่ือนไขตาม
ขอ้ก าหนดเช่าระยะยาว(หรือขอ้ก าหนดการเช่าระยะยาวเพ่ิมเติม)น้ีโดยพลนั 

2. ภายใตบ้งัคบัของขอ้ 3. และ 4. แห่งเง่ือนไขขอ้สัญญาน้ี ผูกู้จ้ะตอ้งไม่ท าสัญญาเช่า
ฉบับใหม่ในฐานะผูใ้ห้เช่าโดยมีระยะเวลาตามสัญญามากกว่า 3 ปี 6 เดือน โดย
ปราศจากความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรล่วงหนา้จากผูใ้ห้กูซ่ึ้งความยินยอมนั้น
จะไม่ถูกหน่วงไวห้รือท าใหช้า้โดยไม่มีเหตุสมควร 
        เพ่ือหลีกเล่ียงขอ้สงสัย ขอ้สญัญากูย้มืเงินระยะยาวหรือขอ้ยกเวน้ขอ้สัญญาเช่า
ระยะยาวระหวา่งผูค้า้รายใหญ่ในฐานะผูใ้ห้เช่า และลูกคา้ในฐานะผูค้รอบครอง/ผู ้
เช่า ท่ีท าในวนัท่ีท าสัญญาน้ีน้ีหรือวนัก่อนหนา้ท าสัญญาซ่ึงจะตอ้งมีการปรับปรุง
ใหม่โดยผูกู้ใ้นฐานะท่ีเป็นผูใ้ห้เช่ารายใหม่ในขณะหรือหลงัการไดม้าซ่ึงทรัพยสิ์น
หลกัไม่ถือวา่เป็นสญัญาเช่าฉบบัใหม่ตามขอ้สญัญาน้ี 

3. ผูกู้จ้ะตอ้งไม่ท าสัญญาเช่าโดยเป็นสัญญาท่ีจ่ายค่าเช่าล่วงหน้า (การฝากทรัพยสิ์น
โดยผูเ้ช่าไม่ถือเป็นการช าระค่าเช่าล่วงหน้าตามวตัถุประสงค์ของขอ้สัญญาน้ี) 
เวน้เสียแต่จะไดรั้บความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรล่วงหนา้จากผูใ้ห้กูซ่ึ้งความ
ยนิยอมนั้นจะไม่ถูกหน่วงไวห้รือท าใหช้า้โดยไม่มีเหตุสมควร 

4. ผูกู้ต้กลงยินยอมให้เง่ือนไขขอ้สัญญากูย้ืมเงินระยะยาวน้ี (หรือเง่ือนไขขอ้สัญญา
กูย้ืมเงินระยะยาวเพ่ิมเติม) โอนสิทธิตามสัญญาเช่าฉบบัใหม่ให้เป็นประโยชน์แก่
ผูใ้ห้กูต้ามเง่ือนไขและขอ้บงัคบั และกรอบเวลาท่ีก าหนดไวต้ามเง่ือนไขแห่งการ
โอนสิทธิตามสญัญาเช่าระยะยาว 

ค่าธรรมเนียมการช าระหนีก่้อน
ครบก าหนด 

ไม่มี 

 

สถานะการกู้ยืมเงนิระยะยาว ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2561 

ยอดเงินกูย้มืระยะยาว ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 และ 2560 มีรายละเอียด ดงัน้ี                   (หน่วย : พนับาท) 

 2561 2560  

ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 480,000 480,000 

ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน) 360,000 720,000 

ธนาคารไอซีบีซี (ไทย) จ ากดั (มหาชน) 360,000 - 

รวมเงินกูย้มืระยะยาว 1,200,000 1,200,000 

สดัส่วนเงินกูย้มืเงินต่อมูลค่าสินทรัพยร์วม (ร้อยละ) 24.21 24.15 
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3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกจิการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ทีล่งทุน 
1. ภาวะเศรษฐกจิโลก 

กองทุนการเงินระหวา่งประเทศ (IMF) ประมาณการการเติบโตของเศรษฐกิจโลกอยูท่ี่ร้อยละ 3.7 ในปี 2561 และ

คาดการณ์วา่การเติบโตจะอยูท่ี่ร้อยละ 3.5 ในปี 2562 และปรับตวัเป็นร้อยละ 3.6 ในปี 2563 โดยภาพรวมเศรษฐกิจโลกมี

แนวโน้วขยายตวัชะลอลงอย่างต่อเน่ืองจากคร่ึงปีหลงัของ 2561  เน่ืองจากเศรษฐกิจในหลายประเทศขยายตวัต ่ากว่าท่ี

ประมาณการไว ้แต่อยา่งไรก็ดี ในปี 2562 จะยงัมีแรงส่งจากเศรษฐกิจสหรัฐฯ จากการพฒันาของปัจจยัพ้ืนฐานทางเศรษฐกิจ

ท่ีแข็งแกร่งข้ึน และการคา้ในประเทศคู่คา้หลกัท่ีฟ้ืนตวัดีข้ึนอยา่งต่อเน่ือง ส่งผลให้ภาคการผลิต การส่งออกปรับตวัเพ่ิมข้ึน 

ประกอบกบัอตัราเงินเฟ้อ อตัราดอกเบ้ีย และอตัราการวา่งงานยงัอยูใ่นระดบัต ่า 1,3 

ในช่วงปลายปี 2561 ธนาคารกลางสหรัฐฯ ไดมี้มติใหป้รับเพ่ิมอตัราดอกเบ้ีย 0.25% จากระดบั 1.75 - 2.00 % เป็น 

2.00 - 2.25 % สะทอ้นให้เห็นว่าเศรษฐกิจและระบบการเงินของสหรัฐฯแข็งแกร่งข้ึน แต่อย่างไรก็ตามแรงส่งของหลาย

ประเทศมีการชะลอตวัอยา่งมากทั้งน้ีเพราะอิทธิพลจากนโยบายกีดกนัทางการคา้ของสหรัฐฯ และสถานการณ์ทางการเมือง

ของยโุรป (Brexit) ท าใหป้ระเทศส่วนใหญ่ยงัคงรักษาอตัราดอกเบ้ียใหอ้ยูใ่นระดบัท่ีไม่สูงมาก และคงอตัราเงินเฟ้อใหอ้ยูใ่น

ระดบัเป้าหมาย เพ่ือรักษาเสถียรภาพทางการเงินและกระตุน้การขยายตวัของเศรษฐกิจ 1, 3 

สถานการณ์ราคาน ้ ามนัในตลาดโลกยงัมีแนวโนม้ทรงตวัในระดบัสูง โดยราคาน ้ ามนัดิบดูไบ เดือนพฤศจิกายน 

2561 อยูท่ี่ 65.79 ดอลลาร์สหรัฐฯ/บาร์เรล เพ่ิมข้ึนเม่ือเทียบกบัเดือนพฤศจิกายน 2560 อยูท่ี่ 60.81 ดอลลาร์สหรัฐฯ /บาร์เรล 

ส าหรับปี 2561 ราคาน ้ ามนัดิบดูไบ เฉล่ียอยูท่ี่ 70.5 ดอลลาร์สหรัฐฯ /บาร์เรล เพ่ิมข้ึนเม่ือเทียบกบัปี 2560 ซ่ึงเฉล่ียอยูท่ี่ 52.4 

ดอลลาร์สหรัฐฯ /บาร์เรล เน่ืองจาก (1) การปรับลดก าลงัการผลิตน ้ ามนัดิบของกลุ่ม OPEC และ Non-OPEC ท่ีลดลง อาทิ 

ประเทศอิหร่านและประเทศเวเนซุเอลา ซ่ึงได้รับผลกระทบจากการด าเนินมาตรการคว  ่าบาตรของสหรัฐฯ  อีกทั้ ง (2)  

อุปประสงคน์ ้ ามนัท่ียงัเพ่ิมข้ึนตามการเติบโตของภาวะเศรษฐกิจโลก แต่อยา่งไรก็ดี สหรัฐฯ ไดอ้อกมาตรการผอ่นปรนการ

น าเขา้น ้ ามนัดิบจากอิหร่านแก่ประเทศผูน้ าเขา้ 8 ประเทศเป็นเวลา 180 วนั ก าหนด ส้ินสุดในวนัท่ี 3 พฤษภาคม 2562  

ล่าสุดธนาคารแห่งประเทศไทยปรับขอ้สมมติฐานว่าเศรษฐกิจคู่คา้ในปี 2562 จะชะลอตวัลงเล็กนอ้ยจากร้อยละ 

3.6 ในปี 2561 มาท่ีร้อยละ 3.4 ในปี 2562 โดยมีโอกาสท่ีจะต ่ากว่ากรณีฐานมากข้ึน3 จากเดิมท่ีเคยประมาณการณ์ไวว้่า

เศรษฐกิจโลกจะปรับตวัข้ึน และหากไม่มีนโยบายกีดกนัทางการคา้เพ่ิมเติม ในปี 2562 คาดวา่ปริมาณการคา้โลกจะขยายตวั

ร้อยละ 3.8 ลดลงจากร้อยละ 4.0 ในปี 2561 แต่อยา่งไรก็ตาม ยงัคงมีอีกหลายปัจจยัท่ีตอ้งติดตาม ไม่วา่จะเป็นความผนัผวน

ของราคาน ้ ามนัและอตัราการแลกเปล่ียน นโยบายปฏิรูปภาษีของสหรัฐฯ, สงครามการคา้ระหวา่งสหรัฐฯ กบัประเทศจีน 

รวมถึง เสถียรภาพทางการเมืองยโุรป (Brexit) 1, 3 

2. เศรษฐกจิไทย 

ส านักงานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ได้แถลงภาพรวมเศรษฐกิจของไทยประจ าปี 2561 ว่า

เศรษฐกิจไทยโดยรวมทั้งปีมีการขยายตวัร้อยละ 4.1 ซ่ึงขยายตวัจากร้อยละ 4.0 ในปี 2560 และเป็นการขยายตวัของเศรษฐกิจ

ท่ีปรับข้ึนสูงท่ีสุดในรอบ 6 ปี ขณะท่ีอตัราเงินเฟ้อทัว่ไปเฉล่ียอยู่ท่ีร้อยละ 1.1 และบญัชีเดินสะพดัเกินดุลร้อยละ 7.4 ของ

ผลิตภณัฑม์วลรวมภายในประเทศ GDP 2 
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 ในปี 2561 แมว้า่เศรษฐกิจไทยมีการชะลอตวัในช่วงกลางปี แต่ในไตรมาสท่ี 4 เศรษฐกิจขยายตวัดีข้ึนมาก อยูท่ี่

ร้อยละ 3.7 เร่งข้ึนจากการขยายตวัร้อยละ 3.2 ในไตรมาสก่อนหน้า ทั้ งน้ีคาดว่ามีปัจจยัส่งเสริมจากมูลค่าการส่งออกท่ี

เพ่ิมข้ึนถึงร้อยละ 7.7 รวมถึงการบริโภคของภาคเอกชนและการลงทุนรวมขยายตวัร้อยละ 4.6 และ 3.8 ตามล าดับ 2 แต่

อยา่งไรก็ตามการขยายตวัของเศรษฐกิจในปี 2561 ก็ต ่ากวา่ท่ีประประมาณการณ์ไวใ้นรายงานการเงินฉบบัก่อน ซ่ึงคาดวา่

เศรษฐกิจไทยจะขยายตวัท่ีร้อยละ 4.4 ทั้งน้ีอาจเป็นผลมาจากการชะลอตวัของการการใชจ่้ายของรัฐบาลและการผลิตภาค

เกษตร 2 

การส่งออกของไทย การส่งออกไปยงัตลาดสหรัฐฯ ญ่ีปุ่น และอาเซียนขยายตวั ขณะท่ีตลาดจีน สหภาพยุโรป 

ออสเตรเลีย และ ตะวนัออกกลาง ปรับตวัลดลง รวมทั้งปี 2561 การส่งออกมีมูลค่า 253,431 ลา้นดอลลาร์ สรอ. ขยายตวัร้อย

ละ 7.7 ต่อเน่ืองจากการขยายตวัร้อยละ 9.8 ในปี 2560 โดยปริมาณการส่งออกเพ่ิมข้ึนร้อยละ 4.2 และราคาส่งออกเพ่ิมข้ึน

ร้อยละ 3.4 และเม่ือคิดในรูปของเงินบาท การส่งออกเพ่ิมข้ึนร้อยละ 2.7 2 

การบริโภคของเอกชน พฒันาไปในทางท่ีดีเกินความคาดหมาย ส่วนหน่ึงเป็นผลจากยอดขายรถยนตข์ยายตวัสูง

เพราะเง่ือนไขผกูพนัในในโครงการรถยนตค์นัแรกทยอยหมดลง นอกจากน้ี การจา้งงานท่ีปรับดีข้ึนและกระจายตวัรายไดท่ี้

มากข้ึน ผนวกกบัมาตรการภาครัฐท่ีในหลายโครงการมีบทบาทส าคญัในการช่วยสนบัสนุนการบริโภคโดยเฉพาะในกลุ่มผู ้

มีรายไดน้อ้ย ท าใหก้ าลงัซ้ือของคนไทยฟ้ืนตวัต่อเน่ือง รวมทั้งปี 2561 การบริโภคภาคเอกชนขยายตวัร้อยละ 4.6 จากร้อยละ 

3.0 ในปี 2560  เป็นการเติบโตท่ีสูงสุดในรอบ 6 ปี 2 

การลงทุนรวม ปี 2561 การลงทุนรวมขยายตวัร้อยละ 3.8โดยการลงทุนภาครัฐขยายตวัร้อยละ 3.3 และการลงทุน

ภาคเอกชนขยายตวัร้อยละ 3.9 สูงสุดในรอบ 6 ปี  

โดยนกัวิเคราะห์ต่างคาดการณ์วา่สงครามการคา้ระหวา่งสหรัฐและประเทศจีนจะยืดเยื้อและส่งผลกระทบต่อการ

ขยายตวัของเศรษฐกิจและปริมาณการคา้โลก ซ่ึงจะส่งผลกระทบต่อความเช่ือมัน่ของทั้งภาคธุรกิจและผูบ้ริโภคโดยเฉพาะ

นกัลงทุนท่ีอาจตดัสินใจเล่ือนการลงทุน อยา่งไรก็ดี ประเทศไทยอาจไดรั้บผลดีบา้งจากการยา้ยฐานการผลิตหรือการโยกค า

สัง่ซ้ือในบางสินคา้จากจีน 1, 2, 3 

ภาคการท่องเที่ยวทยอยฟ้ืนตัวต่อเน่ือง ภาคการท่องเท่ียวของไทยท่ีขยายตวัดีในช่วงคร่ึงแรกของปี 2561 แต่ตอ้ง

สะดุดลงจากการแข่งขนัฟุตบอลโลกในช่วงมิถุนายน-กรกฎาคม และจากเหตุการณ์เรือล่มท่ีภูเก็ตในเดือนกรกฎาคม 2561 

ซ่ึงส่งผลกระทบต่อความเช่ือมัน่ดา้นความปลอดภยัของนักท่องเท่ียวจีนอย่างรุนแรง อย่างไรก็ดีภาคการท่องเท่ียวเร่ิมมี

สัญญาณการฟ้ืนตวัอย่างต่อเน่ืองหลงัจากภาครัฐบาลเร่งยกระดบัมาตรฐานความปลอดภยัด้านการท่องเท่ียว รวมถึงใช้

มาตรการกระตุน้ต่าง ๆ อาทิ ยกเลิกค่าธรรมเนียมวซ่ีา และการท าตลาดเพ่ือเจาะตลาดกลุ่มนกัท่องเท่ียวท่ียงัไม่เคยเดินทางมา

ประเทศไทย (First Visitor) 3 ส่งผลให้นกัท่องเท่ียวจีนเร่ิมมีสัญญาณปรับดีข้ึน เช่นเดียวกบันกัท่องเท่ียวกลุ่มประเทศอ่ืน ๆ 

เช่น นักท่องเท่ียวจากรัฐเซียและยุโรปมีทิศทางท่ีดีข้ึนตั้ งแต่ปลายปี 2561  และน่าจะมีแรงส่งต่อเน่ืองมาในปี 2562 

นอกจากนั้น ขอ้มูลจ านวนผูเ้ดินทางผา่น 5 ท่าอากาศยานหลกั ในเดือนมกราคม 2562 ขยายตวั ร้อยละ 6.0 ซ่ึงแสดงถึงการ

ปรับตวัดีข้ึนของภาคการท่องเท่ียวอยา่งชดัเจน ดงันั้นภายใตแ้นวโนม้ดงักล่าวคาดวา่ ภาคการท่องเท่ียวจะกลบัเขา้สู่ภาวะ

ปกติและสนบัสนุนการขยายตวัของเศรษฐกิจในปี 2562 ไดม้ากข้ึน 1, 2, 3 
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ส าหรับภาคอุตสาหกรรม ในปี 2561 เม่ือพิจารณาจากดชันีผลผลิตอุตสาหกรรม (MPI)  พบวา่ ในปี 2561 คาดวา่

จะขยายตวัอยู่ท่ีร้อยละ 3.0 ขณะท่ีปี 2560 ขยายตวัอยู่ท่ีร้อยละ 2.5 โดยอุตสาหกรรมท่ีมีการขยายตวัดีในปี 2561 ได้แก่ 

รถยนต์และเคร่ืองยนต ์อุตสาหกรรมน ้ าตาล และผลิตภณัฑ์ปิโตรเลียม ขณะบางกลุ่มอุตสาหกรรมมีดชันีผลผลิตท่ีลดลง 

อาทิ ผลิตภณัฑย์าง และคอมพิวเตอร์และอุปกรณ์ต่อพว่ง 1 

  ส าหรับแนวโนม้เศรษฐกิจไทยปี 2562 ธนาคารแห่งประเทศไทย ส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจแห่งชาติ และ

กระทรวงอุตสาหกรรมเช่ือวา่เศรษฐกิจจะยงัขยายตวัดีต่อเน่ืองจากปี 2561 แต่อตัราการขยายตวัของเศรษฐกิจคาดวา่จะลดลง

มาเลก็นอ้ย โดยเศรษฐกิจไทยมีแนวโมท่ีจะเติบโตอยูใ่นช่วงร้อยละ 3.5-4.5 โดยเป็นค่ากลางท่ีร้อยละ 4.0 ซ่ึงมีแนวโนม้ท่ีจะ

ชะลงตวัลงจากร้อยละ 4.1 ในปี 2561 1, 2, 3 

ทั้ งน้ี คาดว่ามูลค่าการส่งออกสินคา้ปี 2562 จะขยายตวัร้อยละ 4.1 การบริโภคภาคเอกชน และการลงทุนรวม

ขยายตวัร้อยละ 4.2 และร้อยละ 5.1 ตามล าดับ อตัรา เงินเฟ้อทัว่ไปเฉล่ียอยู่ในช่วงร้อยละ 0.5 –1.5 และบัญชีเดินสะพดั

เกินดุลร้อยละ 6.2 ของ GDP อตัราการขยายตวัของดชันีผลผลิตอุตสาหกรรม (MPI) ปี 2562 คาดวา่จะขยายในช่วงร้อยละ 

2.0 - 3.0 ทั้งน้ีคาดวา่จะมีปัจจยับวกจากความชดัเจนของการเลือกตั้งซ่ึงจะช่วยสร้างความเช่ือมัน่ใหก้บันกัลงทุน ตลอดจน

แรงขบัเคล่ือนจากการลงทุนภาครัฐจากความคืบหนา้ของโครงการลงทุนท่ีส าคญัๆ รวมถึงการด าเนินงานภายใตแ้ผนงาน

พฒันาระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวนัออก (EEC) ท่ีโครงการก่อสร้างพ้ืนฐานส าคญัเร่ิมมีความคืบหน้ามากข้ึน อาทิ รถไฟ

ความเร็วสูงและรถไฟรางคู่ เป็นตน้ เช่ือวา่โครงการเหล่าน้ีจะดึงดูดนกัลงทุนใหเ้ขา้มาลงทุนในประเทศไทยมากข้ึน 1, 2   

ในขณะเดียวกนั ก็เป็นไปไดท่ี้วา่จะมีผลกระทบเชิงลบท่ีตอ่การขยายตวัเศรษฐกิจไทย เช่น อุปสงคจ์ากต่างประเทศ

ลดลงตามอุปสงคโ์ลก คาดวา่ปริมาณการส่งออกสินคา้ของประเทศไทยจะลดลงอยูท่ี่ร้อยละ 3.8 ในปี 25623 จากร้อยละ 7.7 

ในปี 25611 นอกจากน้ียงัมีผลกระทบจากการปรับข้ึนของราคาน ้ ามนัดิบ ปัจจัยดา้นภยัธรรมชาติของประเทศคู่คา้ และ

เศรษฐกิจคู่คา้ท่ีไดรั้บผลกระทบจากนโยบายกีดกนัการคา้ของสหรัฐ ฯ แต่อย่างไรก็ตาม นักวิเคราะห์หลายส านกัมองวา่

นโยบายกีดกนัการคา้จะส่งผลดีต่อประเทศไทย โดยคาดวา่จะมีการยา้ยค าสั่งซ้ือและฐานการผลิตจากจีนมายงัไทยมากข้ึน 

และน่ีจะเป็นแรงสนบัสนุนใหเ้ศรษฐกิจของไทยปรับตวัดีข้ึนต่อไป 2, 3   

3. สถานการณ์ธุรกจิทีท่รัสต์ลงทุน 

จากบทวเิคราะห์ของธนาคารกรุงศรีอยธุยาและธนาคารออมสินเก่ียวกบัธุรกิจพฒันานิคมอุตสาหกรรม พบวา่ในปี 

2561 ยอดขาย/เช่า และมูลค่าการลงทุนในพ้ืนท่ีอุตสาหกรรมภายใตก้ารดูแลของการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย 

(กนอ.) ในช่วงงบประมาณปี 2561 (1 ตุลาคม 2560- 30 กนัยายน 2561) ลดลงจากปี 2560 อยา่งมากถึงร้อยละ 54.9 และ 76.2 

ทั้งน้ีคาดว่ามีสาเหตุมาจากท่ีนักลงทุนยงัรอความชดัเจนของการพฒันาโครงสร้างพ้ืนฐาน และ กฎหมายท่ีเป็นเคร่ืองมือ

ส าคญัในการขบัเคล่ือนพ้ืนท่ี เศรษฐกิจต่างๆ โดยเฉพาะในพ้ืนท่ีโครงการระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวนัออก (EEC) และเขต

พฒันาเศรษฐกิจชายแดน (SEZ) ส่งผลใหน้กัลงทุนมีการชะลอการลงทุนออกไป 4, 5  

  ในขณะท่ีปี 2562 คาดการณ์วา่ธุรกิจทั้งขายท่ีดินและปล่อยเช่าอาคารโรงงานส าเร็จรูปในพ้ืนท่ีนิคมอุตสาหกรรม

จะขยายตวัดีข้ึน เน่ืองจากไดรั้บปัจจยัสนบัสนุนจากความคืบหนา้ของการด าเนินงานดา้นการพฒันาโครงสร้างพ้ืนฐานเพ่ือ

เช่ือมโยงแหล่งเศรษฐกิจส าคญัของประเทศและการเร่งพฒันานิคมอุตสาหกรรมในพ้ืนท่ีโครงการระเบียงเศรษฐกิจภาค

ตะวนัออก (EEC) และเขตพฒันาเศรษฐกิจชายแดน (SEZ) ประกอบกบัภาครัฐโดยส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการ
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ลงทุน (BOI) และการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (กนอ.) มีการสนับสนุนการลงทุนในประเทศไทยผ่านการ

ประชาสัมพนัธ์และให้สิทธิประโยชน์แก่นักลงทุนเพ่ือจูงใจให้เขา้มาลงทุนอย่างต่อเน่ือง ดงันั้นคาดว่าปัจจยัสนับสนุน

เหล่าน้ีจะส่งผลใหแ้นวโนม้การลงทุนและความตอ้งการใชพ้ื้นท่ีในนิคมอุตสาหกรรมมีทิศทางท่ีดีข้ึน 4, 5 

ในส่วนของทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสต์ลงทุนซ่ึงตั้งอยู่ภายในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี จังหวดัชลบุรี และนิคม

อุตสาหกรรมอมตะซิต้ี  จงัหวดัระยอง นั้น คาดวา่จะไดรั้บประโยชน์จากปัจจยัสนบัสนุนต่ออตัราการปล่อยเช่าเป็นอยา่งมาก

ในปี 2562 ดว้ยเหตุผล ดงัน้ี 

ด้านท าเลท่ีตั้ ง นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี ตั้ งอยู่ในท าเลท่ีมีการคมนาคมท่ีสะดวกสบายทั้ งทางถนน (มีการ

เช่ือมต่อกบัทางหลวงต่างๆ) ทางอากาศ (อยู่ไม่ไกลจากสนามบินสุวรรณภูมิและสนามบินอู่ตะเภา) และทางน ้ า (อยู่ใกล้

ท่าเรือแหลมฉบงัและท่าเรือมาบตาพดุ) และท่ีผา่นมานิคมอุตสาหกรรมในภาคตะวนัออกน้ีมีการกระจุกตวัของอุตสาหกรรม

ทั้งหนกัทั้งเบา อาทิ ปิโตรเลียม เคมีภณัฑ ์ช้ินส่วนยานยนต ์การแปรรูปอาหาร และพบวา่มีอุตสาหกรรมหลายรายท่ียา้ยฐาน

การผลิตจากพ้ืนท่ีอ่ืนๆ มายงัในพ้ืนท่ีนิคมอุตสาหกรรมยา่นน้ี เพ่ือให้สะดวกต่อการขนส่งสินคา้ นอกจากน้ีพ้ืนท่ีของนิคม

อมตะซิต้ีจดัอยูใ่นเขตพ้ืนท่ี EEC ซ่ึงในอนาคตพ้ืนท่ีเหล่าน้ีจะถูกพฒันาให้เป็นศูนยก์ลางการคมนาคม ท่องเท่ียวและธุรกิจ 

ปัจจุบนัโครงการมีความชดัเจนข้ึนมาก คาดวา่ความชดัเจนของโครงการเหล่าน้ีจะเป็นปัจจยัส่งเสริมใหมี้การตดัสินใจลงทุน

ในประเทศไทยเพ่ิมมากข้ึน จากท่ีนกัลงทุนมีการชะลอการตดัสินใจในปีท่ีผา่นมา  

จากขอ้มูลของการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พบวา่ปัจจุบนัมีพ้ืนท่ีจดัสรรเพ่ือการอุตสาหกรรมทั้งส้ิน 55 

แห่ง กระจายตวัอยูใ่น 16 จงัหวดั โดยนิคมอุตสาหกรรมในภาคตะวนัออกไดรั้บความสนใจจากนกัลงทุนมากท่ีสุด คิดเป็น

ประมาณร้อยละ 75 รองลงมาคือ ภาคกลาง (รวมกรุงเทพและปริมณฑล) ร้อยละ 16  ตามด้วยภาคอีสานร้อยละ 3.3  

ภาคเหนือร้อยละ 2.8 และภาคตะวนัตกร้อยละ 0.8 ทั้งน้ีนอกจากปัจจยัทางดา้นการคมนาคมท่ีสะดวก อยูใ่กลก้บัท่าเรือน ้ าลึก 

สนามบิน ไม่ไกลจากกรุงเทพ แลว้ยงัปลอดภยัต่อภยัธรรมชาติ อาทิเช่น น ้ าท่วมคร้ังใหญ่ในปี 2554 ท่ีผ่านมา ซ่ึงส่งกระทบ

อยา่งร้ายแรง ต่อนิคมอุตสาหกรรมในภาคกลางและบริเวณปริมณฑล  

ดา้นสาธารณูปโภค นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ีเป็นนิคมอุตสาหกรรมขนาดใหญ่ มีช่ือเสียง และครบครันไปดว้ย

การบริการ สาธารณูปโภค มีแหล่งผลิตน ้ า บ าบัดน ้ าเสีย และโรงไฟฟ้าเป็นของตนเอง ดังนั้นการท่ีโรงงานให้เช่าของ

กองทรัสตอ์ยูใ่นนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ีท าใหลู้กคา้มีความเช่ือมัน่ในสินคา้ และบริการ  

ส าหรับส่วนแบ่งด้านการตลาดของธุรกิจประเภทโรงงานส าเร็จรูปให้เช่านั้น ปัจจุบันมีเพียง 5 รายใหญ่ โดย

กองทรัสตจ์ดัวา่เป็น 1 ใน 5 ผูป้ระการธุรกิจโรงงานส าเร็จรูปใหเ้ช่ารายใหญ่ของประเทศไทย ซ่ึงไดแ้ก่   

1. บริษทัไทยพฒันาโรงงานอุตสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) และกองทุนท่ีเก่ียวขอ้ง (TFD)  
2. บริษทัไทคอน อินดสัเทรียล คอนเน็คชัน่ จ ากดั (มหาชน) และกองทุนท่ีเก่ียวขอ้ง (TICON)  
3. บริษทัดบับลิวเอชเอคอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) และกองทุนท่ีเก่ียวขอ้ง (WHA) 
4. บริษทัป่ินทองกรุ๊ป แมนเนจเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแตนท ์จ ากดั และกองทุนท่ีเก่ียวขอ้ง (Pinthong) 
5. กลุ่มบริษทัอมตะ และกองทุนท่ีเก่ียวขอ้ง (Amata)  

นอกจากน้ี จากผลการวเิคราะห์ทางเศรษฐกิจของประเทศไทย เช่ือวา่ผลกระทบจากนโยบายกีดกนัการคา้ระหว่าง

สหรัฐฯ และจีน จะเป็นแรงหนุนอีกหน่ึงปัจจยัท่ีช่วยใหต้ลาดการลงทุนในประเทศต่ืนตวั โดยคาดวา่จะมีการยา้ยค าสัง่ 
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ซ้ือและฐานการผลิตจากจีนมายงัไทยมากข้ึน แต่อย่างไรก็ตาม ก็ยงัคงมีอีกหลายปัจจยัท่ียงัจ าเป็นตอ้งติดตามอย่าง

ใกลชิ้ด เพราะอาจจะส่งผลกระทบเชิงลบต่อธุรกิจของกองทรัสต์ได ้ เช่น สถานการณ์ทางการเมืองในประเทศไทย 

การเมืองในยโุรป (Brexit) ตลอดจนคู่แข่ง เป็นตน้  
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4. กลยุทธ์การแข่งขัน 

แมว้า่ทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ตั้งอยูใ่นต าแหน่งทางการตลาดท่ีดีและเป็นท่ีไดเ้ปรียบ แต่อยา่งไรก็ตาม ทางบริษทั

จะยงัคงมุ่งมัน่ท่ีจะรักษาและพฒันาคุณภาพของการให้บริการท่ีตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ท่ีมีอยู ่และจะเร่งพฒันา

ผลิตภณัฑแ์ละการให้บริการต่างๆ ให้ดียิ่งข้ึนเพ่ือสร้างความประทบัใจและความพึงพอใจสูงสุดให้กบัผูส้นใจเช่าโรงงาน

ของกองทรัสต ์ 

 ในส่วนของลูกคา้เป้าหมายของโรงงานให้เช่า ทางกองทรัสตค์่อนขา้งเปิดกวา้งในการปล่อยเช่าอาคารให้กบันัก

ลงทุนในหลากหลายกลุ่มธุรกิจ ซ่ึงอาจจะเป็นผูผ้ลิตเคร่ืองจกัร ผลิตช้ินส่วนเคร่ืองจกัร ผลิตช้ินส่วน, อะไหล่และประกอบ

รถยนต ์ผลิตเคร่ืองมือแพทย ์ผลิตสินคา้อุปโภคบริโภค ตลอดจนผูน้ าเขา้และส่งออก ฯลฯ  

ส าหรับกลยทุธ์การก าหนดราคาให้เช่า  เน่ืองจากอาคารส าเร็จรูปให้เช่าของกองทรัสตต์ั้งอยูใ่นท าเลท่ีมีศกัยภาพ

เป็นท่ีตอ้งการสูง จึงเป็นไปไดว้า่อตัราค่าเช่าจึงสูงกวา่เขตอ่ืนๆ  แต่อยา่งไรก็ตาม ในการก าหนดอตัราค่าเช่า บริษทัยงัตอ้ง

ค านึงถึงราคาค่าเช่าโรงงานและคลงัสินคา้ของคู่แข่งขนัดว้ย โดยบริษทัจะมีการตรวจสอบสภาวะตลาดอยูเ่สมอเพ่ือใหแ้น่ใจ

วา่ราคาค่าเช่าโรงงานและคลงัสินคา้อยูใ่นระดบัท่ีสามารถแข่งขนักบัคู่แข่งได ้

 ในดา้นกิจกรรมการส่งเสริมทางการตลาด บริษทัใหค้วามส าคญักบัผูเ้ช่าปัจจุบนัเป็นอนัดบัตน้ๆ โดยจะมีการแจง้

ขอ้มูลหากมีโรงงานวา่งใหผู้เ้ช่าของกองทรัสตไ์ดท้ราบก่อน หากผูเ้ช่าใดมีความประสงคต์อ้งการเช่าอาคารโรงงานเพ่ิมเติม

หรือตอ้งการแนะน าขอ้มูลการเช่าใหก้บัคู่คา้ เป็นตน้ นอกจากน้ีบริษทัยงัมีการหาลูกคา้ใหม่อยูอ่ยา่งสม ่าเสมอ ผา่นการสร้าง

เครือข่าย และกิจกรรมทั้งภายในประเทศและต่างประเทศท่ีจดัโดยหน่วยงานภาครัฐ สถานฑูต ส านกังานการคา้ ฯลฯ เพื่อ

น าเสนอบริการธุรกิจการใหเ้ช่าโรงงานส าเร็จรูปใหเ้ป็นท่ีรู้จกั รวมทั้งบริษทัยงัไดมี้การพฒันาส่ือส่ิงพิมพต์่างๆ และเพ่ิมช่อง

ทางการเผยแพร่ขอ้มูลใหท้นัสมยั เหมาะสมและมีประสิทธิภาพ เพื่อใหผู้ท่ี้มีความสนใจในผลิตภณัฑข์องกองทรัสตส์ามารถ

เขา้ถึงขอ้มูลไดง่้าย  

 

 

http://www.oie.go.th/
http://www.oie.go.th/
https://www.nesdb.go.th/ewt_dl_link.php?nid=8661
https://www.nesdb.go.th/ewt_dl_link.php?nid=8661
https://www.bot.or.th/Thai/PressAndSpeeches/Press/News2562/n0162t.pdf
https://www.bot.or.th/Thai/PressAndSpeeches/Press/News2562/n0162t.pdf
https://www.krungsri.com/
https://www.krungsri.com/
https://www.gsb.or.th/
https://www.gsb.or.th/
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4. ปัจจัยความเส่ียง 

4.1 ความเส่ียงทีเ่กีย่วกบัอสังหาริมทรัพย์ 

(1) ความเส่ียงจากการท่ีกองทรัสตไ์ม่สามารถจดัหาผูเ้ช่าได ้ 
ภายหลงัจากสัญญาเช่าท่ี อมตะ ซมัมิท เขา้มาเป็นผูเ้ช่าหรือรับผิดชอบช าระส่วนต่างของค่าเช่าตามสัญญาตกลง

กระท าการส้ินสุดลง และกองทรัสตย์งัไม่สามารถจดัหาผูเ้ช่าเขา้มาเช่าพ้ืนท่ีดงักล่าวในราคาตลาดได ้กองทรัสตอ์าจจะมี
ความเส่ียงจากการขาดรายไดค้่าเช่าบางส่วนและอาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรัสตไ์ด ้

(2)  ความเส่ียงเก่ียวกบัการไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์
ก่อนท่ีจะมีการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพยน์ั้น บริษทัฯ ได้จัดให้มีการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) 

อสงัหาริมทรัพยท่ี์จะไดม้านั้นตามสมควรแลว้ อยา่งไรก็ตาม บริษทัฯ ไม่สามารถรับรองไดว้า่อสังหาริมทรัพยน์ั้นจะไม่
มีความช ารุดบกพร่องใดท่ีจะตอ้งใชค้่าใชจ่้ายจ านวนมากในการซ่อมแซม หรือบ ารุงรักษา หรือจ่ายช าระหน้ีอ่ืนใดต่อ
บุคคลท่ีสามนอกจากท่ีระบุไวใ้นเอกสารน้ี ทั้งน้ี รายงานของผูเ้ช่ียวชาญซ่ึงบริษทัฯ พิจารณาและถือตามในฐานะท่ีเป็น
ส่วนหน่ึงของการตรวจสอบและสอบทานอาจมีขอ้ผิดพลาด หรือขาดตกบกพร่อง เน่ืองจากความช ารุดบกพร่องบาง
ประการของอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งอาจไม่สามารถก าหนดให้แน่ชดัลงไปไดอ้นัเป็นผลมาจากขอบเขตของการตรวจสอบ 
เทคโนโลยหีรือเทคนิคท่ีใชต้ลอดจนปัจจยัอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 
       นอกจากน้ี อสังหาริมทรัพยบ์างรายการอาจมิไดเ้ป็นไปตามกฎหมาย หรือกฎระเบียบขอ้บงัคบัต่าง ๆ ซ่ึงเก่ียวขอ้ง
กบัอสังหาริมทรัพย ์หรืออาจมิไดเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดของหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง โดยการตรวจสอบและสอบทานของ
บริษัทฯ นั้ นไม่สามารถตรวจพบ ด้วยเหตุน้ี กองทรัสต์อาจมีภาระค่าใช้จ่ายหรือหน้าท่ีเพ่ิมเติมอันเกิดจากการท่ี
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวมิได้ปฏิบัติตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบข้อบังคับต่างๆ ท่ีเ ก่ียวข้องกับ
อสังหาริมทรัพยน์ั้นโดยเฉพาะอยา่งยิ่ง ค  ารับรอง ค ารับประกนัและขอ้ตกลงท่ีจะรับผิดชดใช ้ ซ่ึง อมตะ ซมัมิท ท่ีเป็น
เจา้ของอสังหาริมทรัพยจ์ะให้ไวแ้ก่กองทรัสต์ นั้นมีขอ้จ ากดัในแง่ของขอบเขต จ านวนเงิน และระยะเวลาท่ีเจา้ของ
อสงัหาริมทรัพยไ์ดใ้หค้  ารับรอง ค ารับประกนั และขอ้ตกลงท่ีจะรับผิดชดใช ้ทั้งน้ี กองทรัสตมี์สิทธิท่ีจะไดรั้บการชดเชย
ในกรณีท่ีมีการผิดค ารับรอง ค ารับประกนั อยา่งไรก็ดี บริษทัฯ ไม่สามารถรับรองไดว้า่กองทรัสตจ์ะไดรั้บชดเชยตามค า
รับรอง ค ารับประกนั หรือขอ้ตกลงท่ีจะรับผิดชดใชก้รณีท่ีเกิดความเสียหาย หรือความรับผิดต่อกองทรัสตอ์นัเป็นผลมา
จากการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์ทั้งน้ี เน่ืองจากกรณีดงักล่าวข้ึนอยูก่บัการช าระหน้ีของลูกหน้ีและการบงัคบัช าระหน้ี
ตามสญัญา 

(3) ความเส่ียงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยซ่ึ์งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู ่
กองทรัสต์มีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งมูลค่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์จะ

ลดลงตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่อนัเน่ืองมาจากการประเมินค่าสิทธิการเช่า หรือเน่ืองจากสาเหตุอ่ืนใดท่ีอยู่
นอกเหนือการควบคุมของกองทรัสต์ ทั้ งน้ี การเปล่ียนแปลงในมูลค่าสิทธิการเช่าดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอยา่งมี
นยัส าคญัต่อมูลค่าทรัพยสิ์น และมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์

(4) ความเส่ียงจากการแข่งขนัท่ีสูงข้ึน ซ่ึงอาจส่งผลใหจ้ านวนผูเ้ช่าลดลง และอาจส่งผลกระทบต่ออตัราค่าเช่า 
ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทเดียวกบักองทรัสตอ์าจน ามาซ่ึงการแข่งขนัท่ีรุนแรงทั้งในดา้นการ

ลงทุนพฒันาอสังหาริมทรัพยแ์ละการแสวงหาผูเ้ช่าท่ีน่าเช่ือถือเพ่ือมาเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงการแข่งขนัดงักล่าวอาจ
ส่งผลกระทบในดา้นลบต่อการประกอบธุรกิจของกองทรัสต ์นอกจากน้ี บริษทัคู่แข่งดงักล่าวหลายแห่งต่างมีแหล่ง
เงินทุนและปัจจยัสนบัสนุนอ่ืนๆ ท่ีเอ้ือใหส้ามารถแข่งขนักบักองทรัสตไ์ดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ ซ่ึงการแข่งขนัดงักล่าว
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อาจเพ่ิมตน้ทุนในการบริหารอสังหาริมทรัพย ์หรือลดอตัราการเช่า และ/หรือลดอตัราค่าเช่าท่ีกองทรัสตจ์ะเรียกเก็บ
จากผูเ้ช่า 

 (5) ความเส่ียงเก่ียวกบัใบอนุญาตใหใ้ชท่ี้ดินและประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม 
ในการใชท่ี้ดินและประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม กองทรัสต ์และผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วงจะด าเนินการเพ่ือให้

ไดม้าซ่ึงใบอนุญาตดงักล่าวจากการนิคมอุตสาหกรรม เพ่ือใชท่ี้ดินและประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรมไดอ้ยา่ง
ถูกตอ้ง หากกองทรัสต ์ผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วงไม่ไดรั้บใบอนุญาตดงักล่าวหรือใบอนุญาตถูกยกเลิกหรือไม่มีการต่ออาย ุ
จะมีผลกระทบในทางลบต่อกองทรัสต ์ผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วง กล่าวคือจะท าใหก้องทรัสต ์ผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถ
ใชท่ี้ดินหรือประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรมต่อไปได ้และอาจเป็นผลให้ไม่สามารถปฏิบติัตามขอ้ก าหนดและ
หนา้ท่ีภายใตส้ัญญาเช่า หรือสัญญาเช่าช่วงได ้ซ่ึงอาจมีผลกระทบในทางลบอยา่งมีนยัส าคญัต่อผลประกอบการของ
กองทรัสต ์

ในกรณีท่ีผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถปฏิบติัตามขอ้ก าหนดและหน้าท่ีภายใตส้ัญญาเช่า หรือสัญญาเช่า
ช่วงได ้จะเป็นเหตุแห่งการเลิกสัญญาและกองทรัสตมี์สิทธิท่ีจะเลิกสญัญาเช่า หรือสญัญาเช่าช่วงได ้อน่ึง ในช่วงเวลา
ท่ีกองทรัสตด์ าเนินการหาคู่สัญญารายใหม่แทนผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วง และสามารถเจรจาตกลงกบัคู่สัญญารายใหม่ได้
ส าเร็จ กองทรัสตจ์ะมีสิทธิในการเรียกร้องค่าเสียหายตามกฎหมายเน่ืองจากการผิดสัญญาของผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วง ซ่ึง
หากกองทรัสตไ์ม่สามารถหาคู่สัญญารายใหม่เพ่ือมาเช่าหรือเช่าช่วงทรัพยสิ์นท่ีลงทุนท่ีไดรั้บอนุญาตไดภ้ายในเวลา
อนัควร หรือไม่สามารถเจรจาตกลงกับคู่สัญญารายใหม่ในสัญญาฉบับใหม่โดยมีขอ้ก าหนดท่ีเป็นประโยชน์ต่อ
กองทรัสต์ได ้รายไดข้องกองทรัสต์อาจหยดุชะงกัหรือลดลง ซ่ึงอาจมีผลกระทบในทางลบต่อผลประกอบการของ
กองทรัสต ์

นอกจากน้ี ในกรณีท่ี อมตะ ซมัมิท ซ่ึงเป็นผูใ้หเ้ช่าทรัพยสิ์นบางส่วนท่ีกองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุน ไม่สามารถต่อ
ใบอนุญาตใหใ้ชท่ี้ดินและประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรมได ้เม่ือใบอนุญาตดงักล่าวหมดอาย ุก็อาจมีผลกระทบ
ในทางลบอย่างมีนัยส าคญัต่อกองทรัสต์ คือ อาจส่งผลให้ อมตะ ซัมมิท ไม่สามารถใชท่ี้ดินในการปล่อยเช่าให้แก่
กองทรัสตไ์ด ้และกองทรัสตจ์ะไม่สามารถให้ผูเ้ช่าช่วงใชท่ี้ดินดงักล่าวต่อไปได ้ซ่ึงจะส่งผลกระทบในทางลบต่อผล
ประกอบการของกองทรัสต ์อยา่งไรก็ตาม กองทรัสตไ์ดก้ าหนดไวใ้นสัญญาเช่าและสัญญาตกลงกระท าการท่ีจะท า
ข้ึนกบั อมตะ ซมัมิท วา่ อมตะ ซมัมิท จะตอ้งด ารงสถานะเป็นผูรั้บใบอนุญาตใหใ้ชท่ี้ดินและประกอบกิจการในนิคม
อุตสาหกรรม ฉะนั้น หากเกิดเหตุการณ์ดงักล่าว กองทรัสตย์อ่มมีสิทธิท่ีจะเรียกค่าเสียหายท่ีเกิดข้ึนจาก อมตะ ซมัมิท
ไดเ้น่ืองจากผิดสญัญา 

 (6)   ความเส่ียงจากการผิดสญัญาของผูใ้ห้เช่า ผูเ้ช่าและคู่สญัญาของกองทรัสต ์  
(6.1) ความเส่ียงจากการผิดสญัญาเช่าของผูใ้หเ้ช่า 

แมว้า่การเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสตจ์าก อมตะ ซมัมิท ดงักล่าวจะไดมี้การจดทะเบียนสิทธิการเช่า 
30 ปี ต่อเจา้พนกังานท่ีดินท่ีเก่ียวขอ้งก็ตาม แต่กองทรัสตย์งัมีความเส่ียงท่ีอาจเกิดข้ึนจากการผิดสัญญาเช่า ใน
กรณีท่ีผูใ้ห้เช่าคือ อมตะ ซมัมิท ปฏิบติัผิดขอ้ก าหนดและเง่ือนไขของสัญญาเช่าท่ีไดมี้การจดทะเบียนสิทธิการ
เช่าดงักล่าว อาจส่งผลให้ท าให้สัญญาเช่าระหวา่งกองทรัสตแ์ละ อมตะ ซมัมิท ส้ินสุดลง ซ่ึงเหตุการณ์ดงักล่าว
จะมีผลกระทบต่อกองทรัสต ์ท าให้กองทรัสตไ์ม่มีสิทธิในการน าทรัพยสิ์นท่ีเช่าออกให้เช่าช่วง ซ่ึงจะส่งผลให้
กองทรัสตสู์ญเสียรายไดค้่าเช่าช่วงและจะส่งผลกระทบต่ออตัราการจ่ายผลตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

เพ่ือเป็นการป้องกนัความเส่ียงดงักล่าว และเพ่ือให้กองทรัสตมี์โอกาสไดรั้บการชดเชยจากความเสียหายท่ี
อาจเกิดข้ึนแก่กองทรัสต ์กองทรัสตจึ์งก าหนดเง่ือนไขในการเช่าท่ีดินพร้อมอาคารกบั อมตะ ซัมมิท ในฐานะ
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เจา้ของกรรมสิทธ์ิว่า ในกรณีท่ีผูใ้ห้เช่า (อมตะ ซัมมิท) ปฏิบติัผิดสัญญาในสาระส าคญัจนท าให้กองทรัสตไ์ม่
สามารถใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีเช่าได ้จนเป็นเหตุใหก้องทรัสตใ์ชสิ้ทธิบอกเลิกสญัญาเช่าทรัพยสิ์นดงักล่าว 
ผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งช าระคืนเงินหรือผลประโยชน์อ่ืนใดท่ีผูใ้หเ้ช่าไดรั้บไวใ้นนามกองทรัสตใ์ห้แก่กองทรัสต ์รวมถึง
ค่าขาดประโยชน์จากการท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ซ่ึงทรัพยสิ์นท่ีเช่าได้ตามระยะเวลาการเช่าท่ี
เหลืออยูต่ามท่ีก าหนดไวใ้นสญัญาเช่า ซ่ึงจะเป็นไปตามขอ้ตกลงในสญัญาเช่า 

(6.2) การบอกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสญัญาเช่าของผูเ้ช่า 
ค่าเช่าท่ีกองทรัสต์จะได้รับจากผูเ้ช่าตามสัญญาเช่าจะเป็นรายได้หลักของกองทรัสต์ ดังนั้ น หากผูเ้ช่า

ทรัพย์สินบอกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบก าหนดตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา หรือกรณีท่ีเกิดเหตุผิดสัญญาซ่ึง
กองทรัสตอ์าจตอ้งบอกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนด และอาจใชเ้วลาหาบุคคลอ่ืนเพ่ือเขา้มาเป็นคู่สัญญารายใหม่
ของสญัญาเช่าเพ่ือเช่าทรัพยสิ์นท่ีเช่าต่อไป ซ่ึงบุคคลดงักล่าวอาจไม่มีคุณสมบติัหรือความสามารถท่ีเหมือนกบัผู ้
เช่าเดิมอีกดว้ย 

 (6.3) ความเส่ียงจากการท่ีคู่สัญญาไม่ปฏิบติัตามสัญญาท่ีเก่ียวขอ้งกบัการลงทุนและการบริหารอสังหาริมทรัพยข์อง
กองทรัสต ์

ถึงแมจ้ะมีขอ้ก าหนดในสญัญา แต่คู่สญัญาก็อาจปฏิบติัผิดสญัญาหรือเกิดเหตุการณ์ใด ๆ  อนัเป็นเหตุแห่งการ
เลิกหรือผิดสญัญาได ้ในกรณีเช่นวา่น้ี แมก้องทรัสตจ์ะมีสิทธิท่ีจะบอกเลิกสัญญา เรียกค่าเสียหาย รวมตลอดจน
เรียกค่าขาดประโยชน์และค่าเช่าท่ีช าระไปแลว้ก็ตาม แต่เหตุการณ์ท่ีคู่สัญญาผิดสัญญาดังกล่าวอาจท าให้
กองทรัสตไ์ม่ไดรั้บผลประโยชน์หรืออาจไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามสญัญาท่ีก าหนดไวด้งักล่าวได ้เช่น ไม่
สามารถบังคับให้เป็นไปตามสิทธิของกองทรัสต์ตามข้อก าหนด หรือ คู่สัญญาไม่ช าระค่าเสียหายตามท่ี
กองทรัสตเ์รียกร้อง ดงันั้น กองทรัสตจึ์งอาจตอ้งน าเร่ืองดงักล่าวเขา้สู่กระบวนการยติุธรรมโดยการฟ้องร้องต่อ
ศาล ซ่ึงการด าเนินการดงักล่าวบริษทัฯ ไม่สามารถคาดการณ์ไดถึ้งระยะเวลาในการด าเนินการ และจ านวนเงินท่ี
กองทรัสตจ์ะไดรั้บชดเชย เยียวยา จากความเสียหายต่าง ๆ นอกจากน้ี ผลแห่งคดีข้ึนอยูก่บัค าพิพากษาของศาล 
และถึงแมศ้าลจะมีค าพิพากษาให้กองทรัสต์ชนะคดี กองทรัสตอ์าจประสบความยุง่ยากในการบงัคบัคู่กรณีให้
ปฏิบัติตามค าพิพากษาของศาล ผูถื้อหน่วยทรัสต์จึงมีความเส่ียงท่ีจะไม่ได้รับผลตอบแทนตามจ านวนหรือ
ภายในระยะเวลาท่ีไดค้าดการณ์ไว ้ 

(6.4) ความเส่ียงจากการท่ีกองทรัสตไ์ม่สามารถใชสิ้ทธิตามสญัญาเช่าท่ีดินและอาคารได ้ 
ในบางกรณีกองทรัสตอ์าจไม่สามารถใชป้ระโยชน์ในท่ีดินท่ีเช่า และ/หรือ อาคารท่ีเช่าไดไ้ม่วา่ทั้งหมดหรือ

บางส่วนเน่ืองจากท่ีดินท่ีเช่า และ/หรืออาคารท่ีเช่าอาจถูกยดึหรืออายดัตามค าสัง่ศาลในกรณีท่ี ผูใ้หเ้ช่าถูกศาลสัง่
พิทกัษท์รัพยช์ัว่คราว หรือพิทกัษท์รัพยเ์ด็ดขาด หรือสัง่ใหล้ม้ละลาย 

ซ่ึงในกรณีดงักล่าวหากผูใ้ห้เช่าไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขไดภ้ายในระยะเวลาท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาเช่า 
กองทรัสตมี์สิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าไดท้นัที และผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งช าระเงินหรือผลประโยชน์อ่ืนใดท่ีผูใ้หเ้ช่าไดรั้บ
ไวใ้นนามกองทรัสตใ์หแ้ก่กองทรัสต ์ตลอดจนค่าขาดประโยชน์จากการท่ีกองทรัสต ์ไม่สามารถใชป้ระโยชน์ซ่ึง
ทรัพยสิ์นท่ีเช่าไดต้ามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยูต่ามระยะเวลาท่ีก าหนดไวใ้นสญัญาเช่า  
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4.2 ความเส่ียงทีเ่กีย่วกบัการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

(1) ผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละ/หรือผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยอ์าจไม่สามารถด าเนินการตามกลยทุธ์การลงทุนของกองทรัสตใ์ห้
ประสบความส าเร็จได ้

การท่ีบริษทัฯ ไม่สามารถด าเนินการตามกลยทุธ์ของกองทรัสตใ์ห้เป็นไปตามแผนท่ีวางไวอ้าจมีผลกระทบในทาง
ลบต่อธุรกิจ ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน รวมทั้งโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสตอ์ยา่งมีนยัส าคญั ความสามารถ
ของบริษทัฯ ในการด าเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์ให้ประสบความส าเร็จนั้นข้ึนอยู่กบัปัจจยัหลาย
ประการ รวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทุนท่ีเหมาะสม และสอดคลอ้งกับหลกัเกณฑ์การลงทุนของ
กองทรัสต์ รวมทั้งการไดรั้บเง่ือนไขทางการเงินท่ีดี ดงันั้น บริษทัฯ จึงไม่สามารถรับรองไดว้า่การด าเนินงานตามกล
ยทุธ์การลงทุนของบริษทัฯ ในความเป็นจริงจะเป็นไปตามแผนท่ีวางไว ้หรือสามารถท าไดภ้ายในเวลาและค่าใชจ่้ายท่ี
เหมาะสม 

(2) ความเส่ียงท่ีกองทรัสตอ์าจสูญเสียผูจ้ดัการกองทรัสต ์และ/หรือผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์หรือ ผูจ้ดัการกองทรัสต ์และ/
หรือผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยอ์าจสูญเสียบุคลากรท่ีเป็นผูบ้ริหารระดบัสูงและบุคลากรท่ีมีความเช่ียวชาญในการจดัหา
ผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย ์

การท่ีกองทรัสตสู์ญเสียผูจ้ดัการกองทรัสต ์และ/หรือผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์หรือ ผูจ้ดัการกองทรัสต ์และ/หรือ
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยสู์ญเสียบุคลากรดงักล่าวไปจะเป็นการสูญเสียผูมี้ประสบการณ์ ความรู้ สายสัมพนัธ์ทางธุรกิจ
และความช านาญ การหาบุคลากรท่ีมีความสามารถในระดบัเดียวกนัมาแทนท่ีเป็นเร่ืองท่ีท าไดย้าก จึงอาจส่งผลให้
ประสิทธิภาพในการด าเนินงานลดลง และอาจส่งผลใหก้องทรัสตมี์ความสามารถในการท าก าไรลดลง 

(3) ความเส่ียงจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดข้ึน  
บริษทัฯ ซ่ึงเป็นบริษทัย่อยของ อมตะ ซัมมิท ได้รับการแต่งตั้งเป็นผูจ้ดัการกองทรัสต์ และได้แต่งตั้งให้ อมตะ  

ซัมมิท ซ่ึงเป็นผูถื้อหุ้นใหญ่ของบริษทัฯ เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยเ์พื่อบริหารจดัการทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์
ลงทุน ตาม กลยทุธ์และนโยบายท่ีบริษทัฯ ก าหนด นอกจากน้ี อมตะ ซมัมิท ยงัมีความเก่ียวพนักบักองทรัสตใ์นฐานะ
เป็นผูเ้สนอขายและผูใ้หเ้ช่าทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนคร้ังแรกน้ีดว้ย 

อย่างไรก็ดี เน่ืองจาก อมตะ ซัมมิท ยงัคงเป็นเจา้ของอาคารโรงงานซ่ึงตั้งอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมเดียวกนักบั
กองทรัสต ์ซ่ึงท าให้บทบาทต่างๆ ของ อมตะ ซมัมิท ท่ีมีต่อกองทรัสตท์ั้งในฐานะท่ีเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์และ
ผูใ้ห้เช่าทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนคร้ังแรก อาจก่อให้เกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์กบักองทรัสตไ์ด ้ไม่วา่จะ
เป็นการคดัเลือกอาคารโรงงาน มาเสนอขายให้กบักองทรัสต์ รวมถึงการจดัหาผูเ้ช่าใหม่ อย่างไรก็ตาม บริษทัฯ ได้
ตระหนักถึงความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดข้ึน จึงได้ก าหนดหลกัเกณฑ์ในการเลือกลงทุนอาคารโรงงาน 
รวมถึงแนวทางการก ากบัดูแลการบริหารอสงัหาริมทรัพยข์องผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์เพ่ือป้องกนัปัญหาดงักล่าวท่ีอาจ
เกิดข้ึน ดงัน้ี 
• ในการเลือกลงทุนในทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์โดยหลกัแลว้บริษทัฯ จะก าหนดนโยบายการลงทุนโดยจะพิจารณา

เลือกลงทุนในอาคารโรงงานท่ีสร้างแล้วเสร็จ และมีผูเ้ ช่าแล้วในช่วงเวลาท่ีมีการเจรจาต่อรองกันระหว่าง
กองทรัสต์กับ อมตะ ซัมมิท ผูจ้ ัดการกองทรัสต์ได้จัดให้มีผูป้ระเมินทรัพย์สิน 2 ราย (เวน้แต่กรณีได้มาซ่ึง
ทรัพยสิ์นท่ีอยู่ภายใตสิ้ทธิในการลงทุน (Right to Invest) ทรัสตีและ อมตะ ซัมมิท จะเป็นผูจ้ ัดให้มีผูป้ระเมิน
ทรัพยสิ์นของแต่ละฝ่าย) และท่ีปรึกษาทางการเงินท่ีผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ป็นผูแ้ต่งตั้งพิจารณาความเหมาะสมของ
ราคาซ้ือทรัพยสิ์น  
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• อมตะ ซมัมิท ตกลงวา่ ตลอดระยะเวลา 3 ปี นบัจากวนัท่ีสัญญาตกลงกระท าการท่ีจะจดัท าข้ึนระหวา่ง กองทรัสต ์
และ อมตะ ซมัมิท มีผลใชบ้งัคบั อมตะ ซมัมิท และ/หรือ บุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัของ อมตะ ซมัมิท ตกลงจะเขา้ถือ
และรักษาสัดส่วนการถือครองหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ให้ไม่น้อยกว่าร้อยละ 17 แต่ไม่เกินร้อยละ 25 ของ
จ านวนหน่วยทรัสตท์ั้งหมดของกองทรัสตเ์ฉพาะท่ีมีการออกและเสนอขายในการเสนอขายหน่วยทรัสตค์ร้ังแรก
เท่านั้น ทั้งน้ีเพ่ือลดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ดว้ยการให้ อมตะ ซมัมิท เขา้มามีส่วนไดเ้สียในผลประโยชน์
ของกองทรัสตผ์า่นการเป็นผูถื้อหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์  

• อมตะ ซมัมิท และ/หรือ นิติบุคคลท่ี อมตะ ซมัมิท มีอ านาจควบคุม ตกลงให้สิทธิในการลงทุน (Right to Invest) 
แก่กองทรัสตใ์นโครงการท่ีอยูภ่ายใตสิ้ทธิในการลงทุน นอกจากน้ี อมตะ ซมัมิท และ/หรือ นิติบุคคลท่ี อมตะ ซมั
มิท มีอ านาจควบคุม ยงัตกลงให้สิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) แก่กองทรัสต์ในการลงทุนใน
ทรัพย์สินส าหรับโครงการ ทั้ งน้ี ภายใต้เง่ือนไขท่ีก าหนดในสัญญาตกลงกระท าการท่ีจะจัดท าข้ึนระหว่าง 
กองทรัสต ์และ อมตะ ซมัมิท  

• อมตะ ซมัมิท ตกลงท่ีจะไม่กระท าการใดๆ อนัเป็นการจูงใจ โนม้นา้ว หรือชกัชวนใหผู้เ้ช่าหรือผูท่ี้จะเช่าทรัพยสิ์น
ท่ีกองทรัสต์จะเขา้ลงทุนคร้ังแรกไปเป็นลูกค้าหรือผูเ้ช่าในทรัพย์สินของตนและ/หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน 
นอกจากน้ี อมตะ ซมัมิท ตกลงท่ีจะให้ขอ้มูลเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยข์องตนพร้อมกบัขอ้มูลเก่ียวกบัทรัพยสิ์นท่ี
กองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุนคร้ังแรกน้ีแก่ผูส้นใจเช่าทรัพยสิ์นรายใหม่นั้นในลกัษณะท่ีเป็นแนวทางเดียวกนั ถูกตอ้งและ
เป็นธรรมกบักองทรัสต ์เวน้แต่ผูส้นใจเช่าทรัพยสิ์นรายใหม่ของ อมตะ ซมัมิท ไดแ้สดงเจตจ านงอยา่งชดัแจง้วา่ไม่
มีความประสงคท่ี์จะเช่าทรัพยสิ์นในส่วนของกองทรัสต ์ 

• ส าหรับแนวทางการก ากบัดูแลการบริหารอสงัหาริมทรัพยข์องผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยน์ั้น บริษทัฯ ไดก้ าหนดให้
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยป์ฏิบติัตามกลยุทธ์และแนวทางการด าเนินงานท่ีบริษทัฯ ก าหนด นอกจากน้ี ในกรณี
ท่ีทรัสตีร้องขอ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยจ์ะตอ้งจดัท ารายงานภาวะตลาดโรงงานใหเ้ช่า (Market Report) เพื่อเสนอ
ต่อกองทรัสต์ ซ่ึงรายงานดงักล่าวจะครอบคลุมสภาวะตลาดท่ีเปล่ียนแปลงไป อตัราการครอบครองทรัพย์สิน 
(Occupancy Rate) และอตัราค่าเช่าเฉล่ีย (Average Rental Rate) 

• อมตะ ซัมมิท จะตอ้งสอบถามความตอ้งการท่ีแทจ้ริงของผูส้นใจจะเช่าพ้ืนท่ีว่าทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ หรือ
ทรัพยสิ์นของตน อนัไหนมีคุณสมบติัตรงต่อความตอ้งการของผูส้นใจจะเช่า 

• ในกรณีท่ีทรัพยสิ์นของกองทรัสต์และทรัพยสิ์นของ  อมตะ ซัมมิท ต่างมีลกัษณะและคุณสมบัติตรงต่อความ
ตอ้งการของผูส้นใจจะเช่า ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งเสนอขอ้มูลเก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นของกองทรัสตแ์ละ
ทรัพยสิ์นของตนใหแ้ก่ผูส้นใจจะเช่าพร้อมกนั โดยในการน าเสนอขอ้มูลนั้น อมตะ ซมัมิท จะน าเสนอในรูปแบบ
ใบเสนอรายละเอียดทรัพยสิ์นทั้งของกองทรัสตแ์ละ อมตะ ซมัมิท ซ่ึงแสดงไดว้า่ผูส้นใจจะเช่าไดพิ้จารณาขอ้มูล
ของทรัพยสิ์นทั้งหมดพร้อมกนั หากในกรณีท่ีทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ไม่มีลกัษณะและคุณสมบติัตรงต่อความ
ตอ้งการของผูส้นใจจะเช่า ให้อมตะ ซัมมิท ยงัคงตอ้งน าเสนอขอ้มูลเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสตใ์ห้
ผูส้นใจจะเช่าพิจารณาด้วย เวน้แต่ผูส้นใจจะเช่าจะแจ้งว่าไม่ประสงค์จะพิจารณาข้อมูลของทรัพย์สินของ
กองทรัสต ์ทั้งน้ี อมตะ ซมัมิท จะเก็บรักษาหลกัฐานใบเสนอรายละเอียดทรัพยสิ์นและเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งซ่ึงตนได้
มีการน าเสนอให้แก่ผูส้นใจจะเช่าไวเ้พ่ือให้บริษทัฯ ทรัสตี และ/หรือตวัแทนของบริษทัฯหรือทรัสตี สามารถเขา้
ตรวจสอบได ้
ในการน าเสนอขอ้มูลดา้นราคาค่าเช่าทรัพยสิ์นของ อมตะ ซมัมิท ตกลงท่ีจะไม่น าเสนอราคาในราคาต ่ากวา่ราคา
เสนอของทรัพยสิ์นของกองทรัสตท่ี์มีลกัษณะ และอยูใ่นท าเลท่ีใกลเ้คียงกนั และการน าเสนอราคาขา้งตน้ อมตะ 
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ซัมมิท จะไม่กระท าไปโดยประสงค์ให้ผูส้นใจจะเช่าตดัสินใจเลือกเช่าทรัพยสิ์นของ อมตะ ซัมมิท มากกว่า
ทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์

(4) ความเส่ียงท่ีอาจเกิดข้ึนอนัเป็นผลจากการท่ีกองทรัสตก์ูย้มืเงิน  
กองทรัสตอ์าจมีความเส่ียงจากการกูย้มืเงินดงักล่าวได ้เน่ืองจากอตัราดอกเบ้ียในส่วนท่ีอตัราดอกเบ้ียลอยตวัอาจมี

การเปล่ียนแปลงในระหว่างอายุเงินกู ้และ อาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรัสต ์และความสามารถของ
กองทรัสตใ์นการจ่ายผลตอบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต ์ 

นอกจากน้ี ในกรณีท่ีกองทรัสตไ์ม่สามารถช าระดอกเบ้ียและเงินตน้ตามท่ีก าหนดในสัญญาเงินกู ้หรือในกรณีท่ี
กองทรัสตข์อกูเ้งินใหม่เพ่ือมาช าระหน้ีเงินกูเ้ดิม (Refinancing) แต่ไม่ไดรั้บอนุมติัจากธนาคารใหมี้การกูเ้งินใหม่ จนท า
ให้กองทรัสตไ์ม่สามารถช าระดอกเบ้ียและเงินตน้ตามท่ีก าหนดในสัญญาเงินกูไ้ดอ้นัเป็นการผิดสัญญาเงินกู ้หรือเกิด
เหตุผิดสญัญาอ่ืนๆ ภายใตส้ญัญาเงินกู ้อาจส่งผลใหผู้ใ้หกู้อ้าจด าเนินการทางกฎหมายกบักองทรัสตห์รือใชสิ้ทธิเรียกร้อง
ตามสัญญาอนัเน่ืองมาจากการไม่ปฏิบติัตามสัญญาเงินกู ้ เช่น ก าหนดให้ส่วนหน่ึงหรือทั้งหมดของหน้ีภายใตเ้อกสาร
ทางการเงินใดๆ ถึงก าหนดช าระโดยพลนั หรือใชสิ้ทธิในการบงัคบัตามสัญญาท่ีเก่ียวกบัการให้หลกัประกนัส่วนใด
ส่วนหน่ึงหรือทั้งหมด รวมถึงการท่ีผูใ้ห้กูอ้าจบงัคบัจ านองในทรัพยสิ์นของกองทรัสตท่ี์น าไปเป็นหลกัประกนัเงินกูไ้ด้
หรือการรับโอนสิทธิบนกรมธรรม์ประกันภยัในทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุน ซ่ึงเม่ือเกิดความเสียหายอย่างเป็น
สาระส าคญับนทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ผูใ้ห้กูอ้าจพิจารณาใหน้ าเงินชดเชยท่ีไดรั้บภายใตก้รมธรรมป์ระกนัภยัไปช าระ
คืนเงินกูก่้อนท่ีจะน ามาซ่อมแซมทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ซ่ึงจะส่งผลใหก้องทรัสตไ์ม่สามารถซ่อมแซมทรัพยสิ์นให้อยู่
ในสภาพท่ีพร้อมจดัหาผลประโยชน์ไดต้ามหลกัเกณฑ์และเง่ือนไขท่ีก าหนดในสัญญาเงินกูแ้ละสัญญาหลกัประกนัท่ี
เก่ียวขอ้ง นอกจากน้ี ในกรณีท่ีมีการกูเ้งินใหม่เพ่ือมาช าระหน้ีเงินกูเ้ดิม (Refinancing) กองทรัสตอ์าจมีความเส่ียงท่ีจะ
ไม่ไดข้อ้ตกลงในสัญญาเงินกูฉ้บบัใหม่ท่ีดีเท่ากบัขอ้ตกลงในสัญญาเงินกูฉ้บบัเดิม หรือในกรณีท่ีมีการกูย้ืมเงินเพ่ิมเติม 
อาจมีขอ้สญัญาท่ีหา้มไม่ใหก้องทรัสตไ์ดม้าซ่ึงทรัพยสิ์นของกองทรัสตเ์พ่ิมเติม 

ทั้งน้ี บริษทัฯ ตระหนกัถึงความเส่ียงดงักล่าวและจะด าเนินการติดตามผลการด าเนินงานของกองทรัสตแ์ละปัจจยั
ภายนอกต่างๆ รวมถึงแนวโนม้อตัราดอกเบ้ียอยา่งสม ่าเสมอ นอกจากน้ี บริษทัฯ อาจพิจารณาใชเ้คร่ืองมือทางการเงิน
เพ่ือลดความเส่ียงดงักล่าว เช่น บริการธุรกรรมแลกเปล่ียนอตัราดอกเบ้ีย หรือการด าเนินการใดๆ กบัเจา้หน้ี เช่น การขอ
ขยายระยะเวลาการช าระหน้ี การผอ่นผนัเง่ือนไขท่ีเป็นอุปสรรคต่อการบริหารจดัการกองทรัสต ์เป็นตน้ โดยกองทรัสต์
จะด าเนินการดงักล่าวโดยค านึงถึงกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง และประโยชน์สูงสุดของผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ป็นส าคญั 

4.3 ความเส่ียงทีเ่กีย่วกบัการลงทุนในธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 

(1) ความเส่ียงทางการเมืองของประเทศไทย 
ดว้ยเหตุของสถานการณ์ความขดัแยง้ทางการเมืองในปัจจุบนั หากมีเหตุการณ์ความไม่สงบเกิดข้ึนอาจส่งผลกระทบ

ต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยซ่ึงอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทรัสต ์ดงันั้น 
บริษทัฯ จึงไม่สามารถรับรองไดว้่าสภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจุบนัหรือในอนาคตจะไม่มีผลกระทบ
อยา่งมีนยัส าคญัตอ่การด าเนินกิจการ สถานะทางการเงิน ผลการด าเนินกิจการและการเติบโตของกองทรัสต ์

 (2) ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อุบติัภยั และการก่อวนิาศภยั  
ในการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ทรัพยสิ์นดงักล่าวอาจไดรั้บความเสียหายจากภยัธรรมชาติ

อุบติัภยั และการก่อวนิาศภยั ดงันั้น เพ่ือเป็นการบรรเทาภาระความเสียหายในทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์รวมถึงการชดเชย
ความสูญเสียต่อชีวิตและทรัพยสิ์นของผูเ้ช่าทรัพยสิ์น และเพ่ือให้ไดเ้ง่ือนไขการท าประกนัภยัท่ีดีท่ีสุด กองทรัสตจ์ะ
ด าเนินการจดัให้มีการท าประกนัภยัในทรัพยสิ์นดงักล่าว โดยให้มีระยะเวลาความคุม้ครองทรัพยสิ์นของกองทรัสต์
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ตลอดเวลาในวงเงินประกนัท่ีสอดคลอ้งกบัมาตรฐานการประกนัภยัของอาคารท่ีมีลกัษณะและการใชง้านใกลเ้คียงกนั
กบัทรัพยสิ์นของกองทรัสตท่ี์ลงทุนทั้งหมด เช่น การประกนัความเส่ียงภยัทรัพยสิ์น (All Risks Insurance) (ไม่รวมการ
ก่อการร้าย) และการประกนัภยัความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) เป็นตน้ 

 (3) ความเส่ียงจากกรณีทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนถูกเวนคืน 
กองทรัสตอ์าจมีความเส่ียงในกรณีท่ีหน่วยงานของรัฐเวนคืนทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุน ซ่ึงจะท าใหก้องทรัสต์

ไม่อาจใชท้รัพยสิ์นท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนเพ่ือประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจต่อไปได ้นอกจากน้ี กรณีท่ีเกิดเหตุการณ์
ดงักล่าว กองทรัสตอ์าจไม่ไดรั้บค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือไดรั้บค่าชดเชยดงักล่าวนอ้ยกวา่มูลค่าท่ีกองทรัสตใ์ชใ้น
การลงทุนในทรัพยสิ์น ซ่ึงอาจส่งผลให้ผลตอบแทนท่ีผูถื้อหน่วยทรัสต์จะได้รับจากการลงทุนไม่เป็นไปตามท่ีได้
ประมาณการไวท้ั้งในส่วนของประโยชน์ตอบแทนและเงินลงทุน ทั้งน้ี จ านวนเงินค่าชดเชยท่ีกองทรัสตจ์ะไดรั้บนั้น
ข้ึนอยูก่บัเง่ือนไขตามท่ีก าหนดในสัญญาท่ีเก่ียวขอ้ง ระยะเวลาการใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีเหลืออยูภ่ายหลงัจากการ
ถูกเวนคืน รวมถึงจ านวนเงินค่าชดเชยท่ีไดรั้บจากการเวนคืน 

จากการท่ีบริษทัฯ ไดศึ้กษาขอ้มูลตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีจะเวนคืนในทอ้งท่ีท่ีทรัพยสิ์น
ท่ีกองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุนตั้งอยู ่พบวา่ท่ีตั้งของทรัพยสิ์นของกองทรัสตท่ี์จะลงทุนทั้งสองแห่งดงักล่าวยงัไม่ตกอยูภ่ายใต้
เขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทั้งน้ี บริษทัฯ ไม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได ้เน่ืองจากการเวนคืนท่ีดิน
เป็นนโยบายและความจ าเป็นในการใชพ้ื้นท่ีของรัฐบาลในอนาคต 

(4) ความเส่ียงจากก าไรขั้นตน้ท่ีไดรั้บจากการจดัหาผลประโยชน์ในอสงัหาริมทรัพยข์องกองทรัสตอ์าจไดรั้บผลกระทบทาง
ลบจากหลายปัจจยั 

ก าไรขั้นตน้ท่ีไดจ้ากการจดัหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์อาจไดรั้บผลกระทบทางลบจาก
หลายปัจจยั ไดแ้ก่ 

- กรณีท่ีมีพ้ืนท่ีวา่งจากการท่ีสัญญาเช่าหมดอาย ุหรือมีการเลิกสัญญาเช่าท่ีท าให้อตัราการเช่าพ้ืนท่ีลดนอ้ยลง 
เป็นผลใหก้ าไรขั้นตน้ท่ีกองทรัสตไ์ดรั้บลดลง 

- ความสามารถของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยใ์นการจดัเก็บค่าเช่าจากผูเ้ช่า 
- จ านวนเงินค่าเช่าท่ีผูเ้ช่าตอ้งจ่าย ตลอดจนขอ้ตกลงและเง่ือนไขในการต่อสญัญาเช่า และการท าสญัญาเช่าราย

ใหม่นั้นมีเง่ือนไขท่ีดอ้ยกวา่สญัญาเดิม 
- สภาวะตลาดอสงัหาริมทรัพย ์สภาวะทางเศรษฐกิจทั้งภายในประเทศและทัว่โลก 
- ความสามารถของบริษทัฯ ในการจดัใหมี้หรือรักษาไวซ่ึ้งการประกนัภยัท่ีเพียงพอ 
- การเปล่ียนแปลงดา้นกฎหมายและหลกัเกณฑต์่างๆ ท่ีควบคุมอสังหาริมทรัพย ์การใช ้การจดัเขตพ้ืนท่ี ภาษี 

และค่าธรรมเนียมท่ีตอ้งช าระให้แก่รัฐบาล การเปล่ียนแปลงดงักล่าวอาจส่งผลให้ค่าใชจ่้ายในการบริหาร
จดัการอสังหาริมทรัพยเ์พ่ิมสูงข้ึน หรือมีค่าใชจ่้ายในการด าเนินการท่ีไม่สามารถคาดหมายได ้ทั้งน้ี เพ่ือให้
สามารถปฏิบติัตามกฎระเบียบท่ีเปล่ียนแปลงไปนั้น สิทธิต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัอสงัหาริมทรัพยอ์าจมีขอ้จ ากดั
อนัเป็นผลมาจากการเปล่ียนแปลงแกไ้ขกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัมาตรฐานอาคาร หรือการวางผงัเมือง หรือการ
ใชบ้งัคบักฎหมายใหม่ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์และ 

- ภยัพิบติัธรรมชาติ เหตุสุดวิสัย การโจมตีของผูก่้อการร้าย การจลาจล และเหตุการณ์อ่ืนใดท่ีอยู่นอกเหนือ
ความควบคุมของบริษทัฯ 
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(5) ความเส่ียงเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสต์ถือครองนั้นอาจมีค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยเ์พ่ิมข้ึน รวมทั้ ง
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินการต่างๆ เพ่ิมข้ึน 

ความสามารถของกองทรัสตใ์นการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตอ์าจไดรั้บผลกระทบทางลบ
หากค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพยแ์ละค่าใชจ่้ายในการด าเนินการต่างๆ เพ่ิมข้ึนโดยรายไดไ้ม่เพ่ิมข้ึนตาม 
ปัจจยัท่ีอาจส่งผลใหค้่าใชจ่้ายเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพยแ์ละค่าใชจ่้ายในการด าเนินการเพ่ิมสูงข้ึนอาทิ 

- การเพ่ิมข้ึนของค่าใชจ่้ายในการบ ารุงรักษา 
- การเพ่ิมข้ึนของภาษีท่ีเก่ียวขอ้งกบัอสงัหาริมทรัพย ์รวมทั้งค่าธรรมเนียมอ่ืนๆ ตามกฎหมาย 
- การเพ่ิมข้ึนของค่าใชจ่้ายสาธารณูปโภค 
- การเพ่ิมข้ึนของค่าบริการส าหรับผูรั้บจา้งช่วง 
- การเพ่ิมข้ึนของเบ้ียประกนัภยั 
- ความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพย ์หรือผลกระทบทางส่ิงแวดลอ้มท่ีเกิดข้ึนจาก

อสังหาริมทรัพยซ่ึ์งตอ้งมีการแกไ้ขโดยตอ้งใชค้่าใชจ่้ายในการด าเนินการ ซ่ึงค่าใชจ่้ายในการด าเนินการใน
ส่วนน้ีไม่สามารถคาดหมายได ้

- การเพ่ิมข้ึนของอตัราเงินเฟ้อ และ 
- การเปล่ียนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั รวมทั้งนโยบายของรัฐบาลซ่ึงอาจเพ่ิมค่าใชจ่้ายในการปฏิบติั

ตามกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และนโยบายท่ีเปล่ียนแปลงนั้น 
 (6) ความเส่ียงเก่ียวกบัผูเ้ช่าอสงัหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตล์งทุนอาจไม่ต่ออายสุญัญาเช่า 

อสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตล์งทุนบางแห่ง อาจประสบกบัเหตุการณ์ท่ีสัญญาเช่าจ านวนมากจะครบก าหนดอายุ
ในช่วงเวลาเดียวกนั ความถ่ีของการต่ออายุสัญญาเช่าและวิธีการค านวณค่าเช่าท าให้ผลประกอบการของกองทรัสต์
ข้ึนอยูก่บัความผนัผวนของราคาตลาดของค่าเช่า ซ่ึงในช่วงตลาดขาลงอาจน าไปสู่การมีอาคารวา่งมากข้ึน และอตัราค่า
เช่าท่ีลดลงอาจท าใหร้ายไดจ้ากค่าเช่าลดต ่าลง ผูเ้ช่าทั้งหมดอาจไม่ต่ออายสุัญญาเช่า หรือดว้ยสภาวะของตลาด ผูเ้ช่าอาจ
ต่ออายสุญัญาเช่าภายใตเ้ง่ือนไขท่ีกองทรัสตไ์ดรั้บประโยชน์ดอ้ยลงกวา่ท่ีเคยไดรั้บตามสัญญาเช่าท่ีมีอยูใ่นปัจจุบนั หาก
อตัราค่าเช่าใหม่เม่ือมีการต่ออาย ุหรือเม่ือมีการให้เช่าใหม่ต ่ากวา่อตัราท่ีคาดว่าจะไดรั้บอยา่งมีนยัส าคญัแลว้ จะส่งผล
กระทบในทางลบต่อผลการด าเนินงานและฐานะการเงินของกองทรัสต ์นอกจากน้ี  หากมีผูเ้ช่ารายใดบอกเลิกสญัญาเช่า 
หรือไม่ต่ออายุสัญญาเช่า บริษทัฯ ไม่สามารถรับประกนัไดว้่ากองทรัสตจ์ะสามารถน าอาคารท่ีว่างออกให้เช่าใหม่ได้
ดว้ยอตัราค่าเช่าเดิม 

(7) ความเส่ียงอนัเกิดจากความสามารถในการปล่อยเช่าและการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่า 
ความส าเร็จทางดา้นผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ส่วนหน่ึงข้ึนอยู่กบัความสามารถในการช าระค่าเช่าของ 

ผู ้เ ช่า ดังนั้ น ความไม่มั่นคงของฐานะการเงินของผู ้เ ช่ารายใหญ่ หรือผู ้เ ช่ารายเล็กจ านวนหลายรายรวมกัน  
อตัราการว่างของโรงงานเน่ืองจากการผิดสัญญาของผูเ้ช่า หรือการไม่ต่อสัญญาเช่าหลงัจากสัญญาเช่าหมดอายุ อาจ
ส่งผลกระทบในดา้นลบต่อผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ โดยปกติผูเ้ช่าจะตอ้งวางเงินประกนัการเช่าเป็นมูลค่า
เท่ากบัค่าเช่าประมาณ 3-4 เดือน ซ่ึงกองทรัสตส์ามารถริบเงินประกนัการเช่าดงักล่าวไดห้ากกองทรัสตไ์ม่สามารถเรียก
เก็บค่าเช่าจากผูเ้ช่าไดต้ามก าหนด อยา่งไรก็ตาม ในกรณีท่ีกองทรัสตจ์ าเป็นตอ้งให้ผูเ้ช่ายา้ยออกจากทรัพยสิ์นท่ีเช่าตาม
กฎหมายเน่ืองจากผูเ้ช่าไม่ยอมจ่ายค่าเช่าหรือผิดสัญญาเช่านั้น ระยะเวลาตามกฎหมายและ/หรือ ระยะเวลาในทางปฏิบติั
ท่ีใชใ้นการด าเนินการใหผู้เ้ช่ายา้ยออก และ/หรือ เวลาท่ีใชใ้นการหาผูเ้ช่าใหม่อาจนานเกินกวา่ 3-6 เดือน ซ่ึงความล่าชา้
ดงักล่าวอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องกองทรัสตไ์ด ้ 
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(8) ความเส่ียงจากการกระจุกตวัของผูเ้ช่า และ/หรือ อุตสาหกรรมของผูเ้ช่า และ/หรือ สญัชาติ ของผูเ้ช่า 
เม่ือพิจารณาขอ้มูลสัดส่วนของรายไดท่ี้ไดรั้บจากผูเ้ช่าทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุน สัดส่วนผูเ้ช่าซ่ึงท าธุรกิจ

ประเภทกระบวนการผลิตจากประเทศต่างๆ เท่ากบัร้อยละ 30 ของสดัส่วนของรายไดร้วม ดงันั้น หากผูเ้ช่าซ่ึงท าธุรกิจ
ประเภทกระบวนการผลิตดงักล่าวไม่สามารถช าระค่าเช่า ยกเลิกสัญญาเช่า หรือไม่ต่อสัญญา จะส่งผลกระทบในดา้น
ลบต่อรายไดข้องกองทรัสต ์นอกจากน้ี ผูเ้ช่าทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุนยงัมีการกระจุกของสัญชาติผูเ้ช่าจาก
ประเทศญ่ีปุ่นซ่ึงมีการประกอบธุรกิจท่ีแตกต่างกนั จ านวนร้อยละ 64 ดงันั้น หากประเทศของผูเ้ช่าหลกัดงักล่าวเกิด
การเปล่ียนแปลงทางโครงสร้างอุตสาหกรรม หรือเกิดปัญหาความสมัพนัธ์ระหวา่งประเทศกบัประเทศไทย อาจส่งผล
ต่อความสามารถในการช าระค่าเช่า หรือการยกเลิกสญัญาเช่า ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์

อยา่งไรก็ดี อมตะ ซมัมิท ในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์เช่ือวา่ประเทศไทยยงัคงมีศกัยภาพใน
การลงทุน และยงัคงเป็นท่ีสนใจของนกัลงทุนท่ีจะยา้ยและ/หรือขยายฐานมายงัประเทศไทย ดงันั้นโอกาสท่ีผูเ้ช่าราย
ใหญ่สัญชาติต่างๆ จะไม่สามารถช าระค่าเช่า ยกเลิกสัญญาเช่า หรือไม่ต่อสัญญาในเวลาเดียวกัน อันมีสาเหตุ
เน่ืองมาจากผลกระทบจากโครงสร้างอุตสาหกรรมท่ีเปล่ียนแปลงไปหรือสาเหตุอ่ืนใดภายในช่วงเวลาเดียวกนั น่าจะ
เกิดข้ึนไดย้าก 

4.4 ความเส่ียงทีเ่กีย่วกบัการลงทุนในหน่วยทรัสต์ 

(1) ความเส่ียงอนัเกิดจากมาตรฐานบญัชีในประเทศไทยหรือกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งอาจมีการเปล่ียนแปลง 
งบการเงินหรือผลการด าเนินงานของกองทรัสตอ์าจไดรั้บผลกระทบจากการท่ีมีการประกาศใชม้าตรฐานบญัชี

ใหม่ๆ ในประเทศไทย ปัจจุบนัยงัไม่มีขอ้มูลเก่ียวกบัขอบเขตและระยะเวลาในการเปล่ียนแปลงมาตรฐานบญัชี และการ
แกไ้ขกฎหมาย ประกาศ ขอ้ก าหนด ระเบียบ ขอ้บงัคบั บทบญัญติั แนวนโยบาย และ/หรือค าสั่งของหน่วยงานราชการ
หรือหน่วยงานท่ีมีอ านาจตามกฎหมาย รวมถึงกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกับการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ ภาษีและ
ค่าธรรมเนียมการซ้ือขาย หรือการโอนสิทธิต่างๆ ในอสังหาริมทรัพยก็์เป็นส่ิงท่ีไม่อาจคาดหมายได ้บริษทัฯ จึงไม่
สามารถประมาณการในเชิงตวัเลขส าหรับผลท่ีอาจเกิดจากการเปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคต และไม่อาจรับรองไดว้า่การ
เปล่ียนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบอยา่งมีนยัส าคญัต่องบการเงินของกองทรัสต ์หรือต่อฐานะการเงิน และผลการ
ด าเนินงานของกองทรัสตใ์นอนาคต นอกจากน้ี การเปล่ียนแปลงดงักล่าวน้ีอาจส่งผลกระทบดา้นลบต่อความสามารถ
ของกองทรัสตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ด ้

(2) ความเส่ียงอนัเกิดจากมูลค่าของอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตล์งทุนตามการประเมินค่าโดยบริษทัประเมินค่า
ทรัพยสิ์น ไม่ไดเ้ป็นเคร่ืองแสดงมูลค่าท่ีแทจ้ริงของอสังหาริมทรัพย ์และไม่สามารถรับประกนัไดว้่าราคาขายของ
อสงัหาริมทรัพยน์ั้นจะเป็นไปตามท่ีประเมิน ไม่วา่ในปัจจุบนัหรือในอนาคต 

โดยทัว่ไป การประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรัพยจ์ะพิจารณาจากปัจจยัตา่งๆ รวมถึงปัจจยับางประการท่ีเป็นนามธรรม
ท่ีเก่ียวกบัทรัพยสิ์นนั้น เช่น สถานะทางการตลาด ความแข็งแกร่งทางการเงิน ความสามารถในการแข่งขนั และสภาพ
ของทรัพยสิ์น เป็นตน้ ซ่ึงอาจมีเหตุการณ์ท่ีท าใหปั้จจยัดงักล่าวเปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคต เน่ืองจากเหตุการณ์นั้นท่ีเป็น
ขอ้สมมติฐานท่ีอาจไม่เกิดข้ึนตามท่ีคาดการณ์ไว ้หรืออาจเกิดเหตุการณ์หรือสถานการณ์ท่ีมิไดค้าดการณ์ไว ้ดงันั้น 
บริษทัฯ จึงไม่อาจรับประกนัไดว้่า ขอ้สมมติฐานท่ีก าหนดไวจ้ะเกิดข้ึนตามท่ีคาดการณ์ ดงันั้น ราคาท่ีกองทรัสตข์าย
ทรัพย์สินหลักท่ีลงทุนในอนาคตจึงอาจต ่ากว่ามูลค่าท่ีก าหนดโดยบริษทัประเมินค่าทรัพย์สิน หรือต ่ากว่าราคาท่ี
กองทรัสตไ์ดล้งทุนในอสงัหาริมทรัพยด์งักล่าว 

อยา่งไรก็ตาม ทรัสตีร่วมกบัผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดต้รวจสอบสมมติฐานหลกัของผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นท่ีใชใ้นการ
ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุน และไม่พบส่ิงท่ีเป็นเหตุใหเ้ช่ือวา่สมมติฐานหลกัท่ีใชใ้นการประเมินมูลคา่
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ดังกล่าวไม่สมเหตุสมผลเม่ือเทียบกับผลประกอบการเฉล่ียในอดีตของทรัพย์สินตลอดจนแนวโน้มของตลาด
อสงัหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย 

 (3) ความเส่ียงอนัเกิดจากมูลค่าผลตอบแทนท่ีผูล้งทุนจะไดรั้บจากหน่วยทรัสตน์อ้ยกวา่ผลตอบแทนท่ีกองทรัสต์
ไดรั้บจากการด าเนินการของอสงัหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตล์งทุน  

โดยทัว่ไป ผลตอบแทนท่ีกองทรัสตจ์ะไดรั้บจากอสงัหาริมทรัพยท่ี์เป็นกรรมสิทธ์ิของกองทรัสตห์รือกองทรัสตมี์
สิทธิการเช่าเหนืออสงัหาริมทรัพยน์ั้นข้ึนอยูก่บัจ านวนรายไดสุ้ทธิจากอสงัหาริมทรัพย ์และค านวณเป็นเงินไดโ้ดยหัก
รายจ่ายท่ีเกิดข้ึนจากการด าเนินงาน การบริหารจัดการ และการให้เช่าเปรียบเทียบกับมูลค่าปัจจุบันของ
อสงัหาริมทรัพย ์แต่อยา่งไรก็ดี ในส่วนของผลตอบแทนจากหน่วยทรัสตท่ี์นกัลงทุนจะไดรั้บจะข้ึนอยูก่บัผลตอบแทน
ท่ีกองทรัสตจ่์ายไดเ้ม่ือเปรียบเทียบกบัราคาท่ีนกัลงทุนท่ีไดซ้ื้อหน่วยทรัสตใ์นตลาดรอง แมว้า่ผลตอบแทนท่ีผูล้งทุน
ไดรั้บจากหน่วยทรัสตอ์าจจะมีความเก่ียวขอ้งเช่ือมโยงกบัผลตอบแทนท่ีกองทรัสตจ์ะไดรั้บจากการด าเนินการของ
อสงัหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตล์งทุน แต่ผลตอบแทนสองประเภทน้ีจะไม่เหมือนกนั  

 (4) ความเส่ียงเก่ียวกบัความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์
รายไดท่ี้กองทรัสตจ์ะไดรั้บจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยน์ั้นข้ึนอยู่กบัปัจจยัหลายประการ อาทิ จ านวนเงิน

รายได้ค่าเช่าท่ีได้รับ อัตราค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการท่ีเกิดข้ึน หาก
อสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นของกองทรัสต์ไม่ก่อให้เกิดรายได้ในจ านวนท่ีเพียงพอ กระแสเงินสดของกองทรัสต์และ
ความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบดา้นลบ บริษทัฯ ไม่สามารถ
รับรองไดว้่าจะสามารถจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผูล้งทุน หรือรักษาอตัราการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนไวใ้น
ระดบัเดิมได ้นอกจากน้ี ยงัไม่สามารถรับรองไดว้า่ระดบัของผลตอบแทนท่ีจะจ่ายจะเพ่ิมข้ึนเม่ือเวลาผ่านไป อีกทั้งไม่
สามารถรับรองไดว้า่ตามสัญญาเช่าในปัจจุบนั คู่สัญญาจะสามารถตกลงกนัเพ่ือให้อตัราค่าเช่าท่ีไดรั้บนั้นเพ่ิมสูงข้ึน 
หรือวา่รายไดค้่าเช่าจากการขยายอสังหาริมทรัพย ์หรือการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยเ์พ่ิมเติมนั้นจะเพ่ิมสูงข้ึน และท า
ให้รายได้ของกองทรัสต์เพ่ิมสูงข้ึน อันจะเป็นผลให้กองทรัสต์สามารถจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู ้ถือ
หน่วยทรัสตใ์นจ านวนเพ่ิมสูงข้ึนได ้

 (5) ความเส่ียงดา้นภาษีและค่าธรรมเนียม 
ในอนาคตภาระภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรัสต ์อาจเปล่ียนแปลงไปจากอตัราในปัจจุบนั เช่น ในการขาย 

โอน หรือรับโอนสิทธิการเช่าหรือการขาย โอน หรือรับโอนกรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรัพยใ์นอนาคต เป็นตน้ ซ่ึงอาจมี
ภาระภาษีและค่าธรรมเนียมกองทรัสตอ์าจตอ้งรับภาระทั้งหมดหรือบางส่วน โดยท่ีอตัราค่าธรรมเนียมและอตัราภาษีท่ี
กองทรัสตจ์ะตอ้งช าระดงักล่าวอาจแตกต่างจากอตัราท่ีเป็นอยูใ่นปัจจุบนั  

5. ข้อพพิาทและข้อจ ากดัในการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ 

ทรัสตไ์ม่มีขอ้พิพาททางกฎหมายท่ีมีนยัส าคญัและเก่ียวขอ้งโดยตรงกบัธุรกิจของทรัสตท่ี์ผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ช่ือวา่
จะมีผลกระทบในทางลบอยา่งร้ายแรงต่อผลการด าเนินงานของทรัสต ์

6. ข้อมูลอ่ืน  
            -ไม่มี- 
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