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สรุปข้อมูลส ำคัญของกองทรัสต ์

ขอ้มลู ณ วนัท่ี  

ชื่อกองทรสัต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะซมัมทิโกรท 
 

 

ชื่อกองทรสัต ์(องักฤษ) AMATA SUMMIT GROWTH FREEHOLD AND LEASEHOLD REAL ESTATE INVESTMENT TRUST 
  

ชื่อย่อหลกัทรพัย ์ AMATAR 
  

วนัท่ีจดัตัง้กองทรสัต ์ 16 มิถนุายน 2558 
  

ชื่อทรสัตี บรษิัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั 
  

ชื่อผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิัท อมตะ ซมัมิท รีทส ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 
  

ชื่อผูส้อบบญัชี  บรษิัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั 
  

 

Market Cap 3,650.48 ลา้นบาท ทนุจดทะเบียน 3,478.69 ลา้นบาท  
    

มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) 3,597.39 ลา้นบาท จ านวนหน่วย 357,890,000 
    

Par ต่อหนว่ย 9.72 บาท ราคาปิด ณ วนัท าการสดุทา้ยของปี 10.20 บาท/หน่วย 
    

NAV ต่อหน่วย 10.0516 บาท วนัท่ีไดร้บัอนมุตัใิหจ้ดัตัง้และจดัการทรสัต ์ 16 มิถนุายน 2558 
    

P/NAV 1.015 เท่า อายเุฉล่ียคงเหลือถว่งน า้หนกั 24 ปี 206 วนั 
  (เฉพาะสว่นสิทธิการเชา่)  
    

 

โครงสร้ำงเงนิทนุของกองทรัสต ์            (หน่วย: ล้ำนบำท)                        สัดส่วนกำรลงทุน 

สินทรพัยร์วม 4,934.95 ก าไร/(ขาดทุนสะสม) 118.70 
 

 

.     

หนีส้ินรวม 1,337.55 สดัส่วนการกูย้ืม 24% 
 

     

ส่วนทุน 3,597.39   
 

     

    
 

 

              ประเภททรพัยสิ์น (ตามมลูค่าประเมิน)

 
 

  

FREEHOLD
30%

LEASEHOLD
70%

โรงงำนใหเ้ช่ำ
100%

31 ธันวาคม 2563 

1,200 

0

500

1,000

1,500

2563 2564 2565 2566 2567

ลา้
นบ

าท

รายละเอียดการครบก าหนดช าระของเงินกูย้ืม



ส่วนท่ี 1: สรุปขอ้มูลส ำคญัของกองทรัสต ์   
 

ส่วนท่ี 1- 3 | P a g e  

 
  

แบบ 56 - REIT 

 

 

 

 

 

 

 

ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุ ราคาประเมินตาม 
วิธีหลกั (ลา้นบาท) 

ผูป้ระเมิน 

 

กรรมสิทธ์ิสมบรูณ ์
ที่ดินพรอ้มอาคาร 25 

โรงงาน 

 
1,866.00 

บรษิัท เยียร ์แอพไพรซลั 
จ ากดั 

สิทธิการเชา่ 30 ปี 
อาคาร 63 โรงงาน 

 2,758.00 บรษิัท เยียร ์แอพไพรซลั 
จ ากดั 

ผูถ้ือหน่วยสามารถ download รายงานประเมินฉบบัเต็มไดจ้าก     

 

     ผูถื้อหน่วยรายใหญ่ จ านวนหน่วย สดัส่วน (รอ้ยละ) 

1. บรษิัท อมตะ ซมัมิท เรดดีบ้ิลท ์จ ากดั 60,890,000 17.01 

2. AIA Company Limited -EQDP-D Fund 1 39,875,700 11.14 

3. บรษิัท ไทยประกนัชีวติ จ ากดั 29,587,600 8.27 

4. บรษิัท อลิอนัซ ์อยธุยา ประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 20,000,000 5.59 

5. บรษิัท อาคเนย ์ประกนัชวีิต จ ากดั (มหาชน) 20,000,000 5.59 
 Foreign Limit 49.00% 
หมายเหต:ุ ขอ้มลู ณ วนัที่ 30 ธันวาคม 2563 Current Foreign Holding 11.44% 

 
 

นโยบำยกำรจ่ำยปันผล  2559 2560 2561 2562 2563 ตัง้แต่จดัตัง้ 

ค านวณจากก าไรสทุธิทีป่รบัปรุงแลว้ 
เงินปันผล (บาทต่อหน่วย) 
ไม่รวมการประกนัรายได ้

0.5102 0.6473 0.5976 0.7443 0.5150 3.3383 

ไม่เกิน 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัชี 
เงินปันผล (บาทต่อหน่วย) 
จากส่วนของประกนัรายได ้

0.1548 0.0977 0.0474 0.0007 - 0.3967 

ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 เงินลดทนุ (บาทต่อหน่วย) - 0.1700 - 0.1100 - 0.2800 
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รำยละเอียดของคู่สัญญำทีท่ ำสัญญำเช่ำ 

  
 

 

 
 

 

 

ผลกำรด ำเนินงำน 
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3%โลจิสติกสแ์ละอื่นๆ
8%

สดัสว่นผูเ้ชา่แยกตามประเภทธุรกิจ
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สัดส่วนรำยได้ของผู้เช่ำรำยใหญ่ 10 อันดับแรก
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ผลกำรด ำเนินงำน 

 
 
 
 

 

ตัวเลขทำงกำรเงนิทีส่ ำคัญ  2561 2562 2563 Q4-2563 
รายได ้(ลา้นบาท) 386 381 360 87 
รายไดอ้ื่น (ลา้นบาท) 2 13 4 1 
ก าไรก่อนหกัตน้ทนุทางการเงิน ภาษีเงินได ้คา่เส่ือมราคาและตดั
จ าหน่าย (ลา้นบาท) 

 
327 

 
321 

 
300 

 
4 

การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน(ลา้นบาท) 242 310 205 (3) 
อตัราก าไรต่อหน่วย (บาท) 0.676 0.865 0.571 (0.009) 
ผลประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.645 0.745 0.515 - 
ส่วนลดทนุ (บาท) - 0.11 - - 
หนีสิ้นต่อสินทรพัยร์วม (เทา่)  0.24 0.24 0.24 0.24 
ดอกเบีย้ (รอ้ยละ) 3.83 2.50 2.42 2.27 
เงินสดสทุธิที่ไดม้าจากกจิกรรมด าเนินงาน (ลา้นบาท) 297 311 249 249 
เงินสดุสทุธิที่ใชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงิน (ลา้นบาท) (307) (302) (274) (274) 
กระแสเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) (ลา้นบาท) (10) 9 (25) (25) 
สินทรพัยส์ทุธิ(ลา้นบาท) 3,600.43 3,638.02 3,597.39 3,597.39 
สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท) 10.0601 10.1651 10.0516 10.0516 
ราคาต่อสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (เท่า) 1.07 1.12 1.01 1.01 
ประโยชนต์อบแทนต่อมลูค่าที่ตราไว ้(รอ้ยละ) 6.56 7.66 5.30 - 
มลูค่าตลาด (ลา้นบาท) 3,865 4,080 3,650 3,650 
ราคาปิด (บาท) ณ สิน้ปีบญัชี 10.80 11.40 10.20 10.20 

  

412 403
388 395

364

2559 2560 2561 2562 2563

รำยได้รวม (ล้ำนบำท)

362 343 327 321 300

2559 2560 2561 2562 2563

EBITDA (ล้ำนบำท)

CAGR= -3% CAGR= -5% 



ส่วนท่ี 1: สรุปขอ้มูลส ำคญัของกองทรัสต ์   
 

ส่วนท่ี 1- 6 | P a g e  

 
  

แบบ 56 - REIT 

 

 

 

 
กำรวิเครำะหแ์ละค ำอธิบำยของผู้จัดกำรกองทรัสต ์ถึงกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงนิของกองทรัสต ์

ผลกำรด ำเนินงำนส ำหรับปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวำคม 2563 

กองทรสัตม์ีรายไดจ้ากการลงทุนสทุธิเท่ากับ 270.57 ลา้นบาท ลดลง 20.72 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 7.1 เมื่อเทียบ

กับปีก่อนหนา้ ทัง้นีม้ีรายการขาดทุนสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากเงินลงทุนเท่ากบั  66.69 ลา้นบาท ลดลง 84.98 ลา้นบาทหรือคิด

เป็นรอ้ยละ 464.7 เมื่อเทียบกับปีก่อนหนา้  อนัเนื่องมาจากการขาดทุนจากการประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่จดัท าโดยผู้

ประเมินอิสระดว้ยวิธีพิจารณาจากรายได ้ซึ่งกองทรสัตไ์ดร้บัผลกระทบจากการแพร่ระบาดของเชือ้ไวรสัโคโรน่า-19 ส่งผลให้

กองทรสัตม์ีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานเท่ากบั 204.53 ลา้นบาทซึ่งลดลงจ านวน 105.05 ลา้นบาทหรือคิด

เป็นรอ้ยละ 33.9 เมื่อเทียบกบัปีก่อนหนา้ 

ฐำนะทำงกำรเงนิของกองทรัสต ์ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2563 

สินทรัพย์รวมเท่ากับ 4,935 ล้านบาท ลดลง 46 ล้านบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 0.9 จากปีก่อน เกิดจากเงินลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าลดลง จากการประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่จดัท าโดยผูป้ระเมินอิสระดว้ยวิธีพิจารณาจาก

รายได ้

หนีสิ้นรวมเท่ากบั 1,338 ลา้นบาท ลดลง 5 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 0.4 ลา้นบาท จากปีก่อน เกิดจากค่าซ่อมแซม

ทรพัยสิ์นคา้งจ่ายลดลง 

สินทรพัยส์ทุธิเท่ากบั 3,597 ลา้นบาท ลดลง 41 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 1.1 จากปีก่อนหนา้ 

ประเภทรายงานของผูส้อบบญัชีล่าสดุ -ไม่มีเงื่อนไข – 

สรุปข้อมูลส ำคัญเกี่ยวกับกำรกู้ยืมเงนิของกองทรัสต ์

เงินกูย้ืมระยะยาว ณ 31 ธันวาคม 2563 เป็นจ านวนเงิน 1,200 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดดงันี ้

ผู้ให้กู ้ ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

ผู้ขอสินเชื่อ  ทรสัตีกระท าการในนามของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะ 

 ซมัมิทโกรท 

อัตรำดอกเบีย้  ดอกเบีย้เงินฝากประจ า 6 เดือนประเภทนิติบคุคลบวกรอ้ยละ 2.00  ต่อปี 

กำรช ำระเงนิต้น ช าระคืนโดยการทยอยช าระและ/หรือช าระคืนครัง้เดียว อย่างไรก็ตามยอดเงินกูค้งคา้งทัง้หมดจะถกู

ช าระ ณ วนัครบก าหนดอายสุญัญาเงินกู(้ภายในเดือนกมุภาพนัธ ์2567)  

กำรช ำระดอกเบีย้  ช าระคืนภายในวนัท าการสดุทา้ยของเดือน 

หลักประกันกำรกู้ยืม 1 .จ านองที่ดิน และส่ิงปลูกสรา้ง อาคารโรงงาน ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี ้ชลบุรี จ านวน 25 

อาคาร และจดทะเบียนหลกัประกนัทางธุรกิจในสิทธิการเช่าที่ดิน ในสญัญาเช่าที่ดิน และอาคารใน

นิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้ชลบรุี จ านวน 25 อาคาร 

2. ใหด้  าเนินการท าประกันภยั (All Risk Insurance) สลกัหลงักรมธรรมป์ระกันภยัใหธ้นาคาร เป็น

ผูร้บัผลประโยชนร์ว่ม 

  



ส่วนท่ี 1: สรุปขอ้มูลส ำคญัของกองทรัสต ์   
 

ส่วนท่ี 1- 7 | P a g e  

 
  

แบบ 56 - REIT 

 

 

 

 

 

ตำรำงค่ำธรรมเนียมทีเ่รียกเกบ็จำกกองทรัสต ์

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำย อัตรำทีเ่รียกเก็บจริง % ของก ำไรสุทธ ิ

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ไม่เกิน 0.40% ต่อปีของ NAV 
อตัราขัน้ต ่า 8 ลา้นบาทต่อปี 

0.08 

ค่าธรรมเนียมทรสัตีและผูเ้ก็บรกัษาทรพัยสิ์น ไม่เกิน 0.40% ต่อปีของมลูค่า
ทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์
อตัราขัน้ต ่า 8 ลา้นบาทต่อปี 

 
0.07 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ไม่เกิน 0.05% ต่อปีของเงินทนุ
จดทะเบยีนของกองทรสัต ์

 
0.01 

ค่าธรรมเนียมที่ปรกึษาทางการเงนิ ไม่เกิน 1 % ของ NAV - 
ค่าธรรมเนียมการจดัจ าหน่ายหนว่ยทรสัต ์ ไม่เกิน 3% ของมลูค่า

หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขาย 
 
- 

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ ตามที่ก าหนดในสญัญาแต่งตัง้
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์แต่ไม่
เกิน 50 ลา้นบาทต่อปี 

0.09 

ค่าใชจ้า่ยในการดแูลและรกัษาสภาพอสงัหารมิทรพัย ์ ตามที่จ่ายจรงิ 0.03 
ค่าใชจ้า่ยดา้นการจดัการอสงัหารมิทรพัย ์ ตามที่จ่ายจรงิ - 
ค่าเบีย้ประกนัภยั ไม่ไดเ้รียกเก็บ - 
ภาษีที่เก่ียวขอ้ง ไม่ไดเ้รียกเก็บ - 
ค่าใชจ้า่ยในการโฆษณา ประชาสมัพนัธแ์ละส่งเสรมิการขาย ตามที่จ่ายจรงิ - 
ค่าใชจ้า่ยอื่นๆ ตามที่จ่ายจรงิ 0.01 
ตน้ทนุทางการเงิน ตามที่จ่ายจรงิ 0.14 

 

 

สรุปปัจจัยควำมเสี่ยงทีส่ ำคัญ 

1. ความเส่ียงที่เก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัย ์

กองทรสัตม์ีความเส่ียงที่อาจส่งผลต่อกองทรสัต ์เช่น ความเส่ียงเก่ียวกับการไดม้าซึ่งอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์

ความเส่ียงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งมลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ ความเส่ียงจากการ

แข่งขนัที่สงูขึน้ ซึ่งอาจส่งผลใหจ้ านวนผูเ้ช่าลดลง และอาจส่งผลกระทบต่ออตัราค่าเช่า ความเส่ียงเก่ียวกับใบอนุญาตใหใ้ช้

ที่ดินและประกอบกิจการในนิคมอตุสาหกรรม ความเส่ียงจากการผิดสญัญาเช่าของผูใ้หเ้ช่า การบอกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบ

ก าหนดระยะเวลาตามสญัญาเช่าของผูเ้ช่า ความเส่ียงจากการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถใชสิ้ทธิตามสญัญาเช่าที่ดินและอาคาร

ได ้เป็นตน้  
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สรุปปัจจัยควำมเสี่ยงทีส่ ำคัญ (ต่อ) 

2. ความเส่ียงที่เก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทรสัต ์

เป็นความเส่ียงทางธุรกิจที่อาจส่งผลให้กองทรัสตไ์ม่สามารถจัดหาผลประโยชน์ตามที่คาดหวังได ้เช่น ผู้จัดการ

กองทรัสตแ์ละ/หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจไม่สามารถด าเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสตใ์ห้ประสบ

ความส าเร็จได้ ความเส่ียงที่กองทรัสตอ์าจสูญเสียผู้จัดการกองทรัสต ์และ/หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์หรือ ผู้จัดการ

กองทรสัต ์และ/หรือผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์าจสญูเสียบุคลากรที่เป็นผูบ้ริหารระดบัสงูและบุคลากรที่มีความเชี่ยวชาญใน

การจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์ความเส่ียงจากความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ เป็นตน้ 

3. ความเส่ียงที่เก่ียวกบัการลงทนุในธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์

เป็นความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้ต่อทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ และอาจส่งผลถึงการด าเนินงานท่ีกองทรสัตค์าดการณไ์ว ้

เช่น ความเส่ียงทางการเมืองของประเทศไทย ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั และการก่อวินาศภยั ความเส่ียงจากกรณี

ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุถกูเวนคืน ความเส่ียงจากก าไรขัน้ตน้ท่ีไดร้บัจากการจดัหาผลประโยชนใ์นอสงัหารมิทรพัยข์อง

กองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบทางลบจากหลายปัจจัย ความเส่ียงเก่ียวกับอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรัสตถื์อครองนั้นอาจมี

ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์เพิ่มขึน้ รวมทั้งค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่างๆ เพิ่มขึน้  ความเส่ียงอันเกิดจาก

ความสามารถในการปล่อยเช่าและการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่า เป็นตน้ 

4. ความเส่ียงที่เก่ียวกบัการลงทนุในหน่วยทรสัต ์

เป็นความเส่ียงที่อาจจะกระทบต่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์เช่น ความเส่ียงอนัเกิดจากมลูค่าของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัต์

ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์น ไม่ไดเ้ป็นเครื่องแสดงมลูค่าที่แทจ้ริงของอสังหาริมทรพัย ์และไม่

สามารถรบัประกันไดว้่าราคาขายของอสงัหาริมทรพัยน์ัน้จะเป็นไปตามที่ประเมิน ไม่ว่าในปัจจบุนัหรือในอนาคต ความเส่ียง

อนัเกิดจากมลูค่าผลตอบแทนที่ผูล้งทนุจะไดร้บัจากหน่วยทรสัตน์อ้ยกว่าผลตอบแทนที่กองทรสัตไ์ดร้บัจากการด าเนินการของ

อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ ความเส่ียงดา้นภาษีและค่าธรรมเนียม เป็นตน้ 

ข้อมูลเบือ้งต้น 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิัท อมตะ ซมัมิท รีทส ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 
  

ที่อยู่ 2126 อาคารกรมดิษฐ์ ชัน้ 5 ถนนเพชรบรุีตดัใหม่ แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง กรุงเทพฯ 10310 
  

โทรศพัท ์ 02-792-0089 
  

URL www.amatareit.com 

 

ทรสัตี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั 
  

ที่อยู่ 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชัน้ 6 และ 12 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท 
กรุงเทพฯ 10400 

  

โทรศพัท ์ 02-673-3999 

URL www.kasikornasset.com 
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1. ข้อมูลท่ัวไป 
 

ช่ือกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท  
ช่ือกองทรัสต์ (อังกฤษ) Amata Summit Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust  
ช่ือย่อ AMATAR 
ประเภทหน่วยทรัสต์ ไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต ์
ทุนจดทะเบียน 3,478,690,800 บาท  
ทุนช าระแล้ว 3,478,690,800บาท  
มูลค่าท่ีตราไว้ 9.72 บาท 
อายุทรัสต์ ทรัสตไ์ม่ก าหนดอาย ุ
ผู้จัดการกองทรัสต์      บริษทั อมตะ ซมัมิท รีทส์ แมเนจเมน้ท ์จ ากดั  

2126 อาคารกรมดิษฐ์ ชั้น 5 ถนนเพชรบุรีตดัใหม่  
แขวงบางกะปิ เขตห้วยขวาง จงัหวดักรุงเทพมหานคร 10310 
โทรศพัท ์02-792-0089   โทรสาร 02-318-1096 

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

ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 
โทรศพัท ์02-673-3999    โทรสาร 02-673-7809 

 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกจิ และการจัดหาผลประโยชน์ 
 

2.1 ความเป็นมาและวัตถปุระสงค์ของกองทรัสต์ 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอมตะซัมมิทโกรท (“กองทรัสต์ ”)  ได้จัดตั้ งขึ้ น 
ตามพระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ.  2550 เ ม่ือวันท่ี 16 มิถุนายน พ.ศ. 2558 ด้วยทุนจดทะเบียน 
3,578,900,000 บาท  

กองทรัสต์จัดตั้งขึ้นเพ่ือประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจในตลาดทุน ตามประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลักทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย ์(คณะกรรมการ ก.ล.ต.)โดยมีวตัถุประสงค์ในการออกหลกัทรัพยป์ระเภทหน่วยทรัสต์
ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(Real Estate Investment Trust, “REIT”) เพ่ือเสนอขายต่อประชาชนทัว่ไป โดยผู ้
ก่อตั้งทรัสต์ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์ไดย่ื้นขอให้รับหน่วยทรัสต์เป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนภายใตช่ื้อย่อ “AMATAR” และ
เร่ิมซ้ือขายในตลาดหลกัทรัพยใ์นหมวดกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กลุ่ม
อสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง เม่ือวนัท่ี 30 มิถุนายน พ.ศ. 2558 

อน่ึง บริษทั อมตะ ซัมมิท รีทส์ แมเนจเมน้ท์ จ ากดั (“บริษทัฯ”) ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์ ท าหน้าท่ีบริหารจดัการ
กองทรัสต์ในดา้นต่างๆ ซ่ึงรวมถึงการลงทุนและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ การจดัหาแหล่งเงินทุน และ
คดัเลือกผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์โดยผูจ้ดัการกองทรัสต์ไดแ้ต่งตั้งให้บริษทั อมตะ ซัมมิท เรดด้ี บิลท์ จ ากดั (“อมตะ ซัมมิท”) 
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เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ท าหนา้ท่ีด าเนินการจดัหาผลประโยชน์โดยการให้เช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตล์งทนุ ตลอดจน
การบริการท่ีเก่ียวเน่ืองกับการให้เช่าดังกล่าวด้วย โดยรายได้ท่ีกองทรัสต์ได้รับจากการด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย ์ไดแ้ก่ ค่าเช่า โดยบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั ในฐานะทรัสตี ท าหนา้ท่ีควบคุมและก ากบั
การด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามขอ้ตกลงและเง่ือนไขแห่งสัญญาแต่งตั้งผูจ้ดัการกองทรัสต์ สัญญาก่อตั้ง 
ทรัสต์ ตลอดจนหลกัเกณฑ์ท่ีพระราชบญัญติัทรัสต์ รวมทั้งประกาศอ่ืนๆท่ีเก่ียวขอ้งของส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์
ก าหนด 

นโยบายการลงทุน 

กองทรัสต์จะมุ่งลงทุนในอสังหาริมทรัพยท่ี์ก่อให้เกิดรายได ้และ/หรือ ลงทุนในหลกัทรัพย ์หรือทรัพยสิ์นอื่น หรือ 
หาดอกผลโดยวิธีอื่นใดเพื่อประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์ 

ในอนาคต กองทรัสต์อาจท าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อ่ืนเพ่ิมเติมนอกจากทรัพย์สินหลักท่ีลงทุนคร้ังแรก  

โดยการลงทุนของกองทรัสตใ์นอนาคตจะเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี 

    1. การเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  

(1) กองทรัสต์จะเน้นการลงทุนในทรัพยสิ์นประเภทอาคารโรงงาน และ/หรือคลงัสินคา้ โดยในการลงทุนใน

ทรัพย์สินประเภทดังกล่าวเพ่ิมเติมนั้น กองทรัสต์อาจพิจารณาใช้สิทธิในการลงทุน (Right to Invest)  

ในกรณีท่ี อมตะ ซมัมิท และ/หรือนิติบุคคลท่ี อมตะ ซมัมิท มีอ านาจควบคุมเป็นเจา้ของหรือไดท้  าการพฒันา

โครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงาน และ/หรือคลังสินค้า ให้เช่าในประเทศไทย  และปรากฏว่า  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม ของปีใด โครงการอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวมีลกัษณะครบทุกลกัษณะดงัต่อไปน้ี  

- เป็นโครงการซ่ึงพฒันาแลว้เสร็จและมีผลการด าเนินการอยู่ในเกณฑ์ดี (อตัราการเช่า (Occupancy 

Rate) ไม่นอ้ยกว่า ร้อยละแปดสิบห้า (85)) 

- มีจ านวนอตัราค่าเช่าเฉล่ีย (Average Rental Rate, “ARR”) ณ ขณะนั้นไม่น้อยกว่า (1) จ านวนอตัราค่า

เช่าเฉล่ียของทรัพยสิ์นทั้งหมดของกองทรัสต์ ณ ขณะนั้น และ (2) จ านวนอตัราค่าเช่าเฉล่ียยอ้นหลงั

ของทรัพยสิ์นทั้งหมดของกองทรัสต์ ในระยะเวลา 5 ปียอ้นหลงั หรือระยะเวลาเท่าท่ีปรากฏผลงานท่ี

ผา่นมา (Track Record) ในกรณีท่ีระยะเวลาไม่ครบ 5 ปี 

- เป็นโครงการอสังหาริมทรัพยท่ี์มีพ้ืนท่ีปล่อยเช่าได ้(Leasable Area) ไม่น้อยกว่า 60,000 ตารางเมตร 

ทั้งน้ี ไม่ว่าโครงการเดียวหรือหลายโครงการรวมกนั และโครงการอสังหาริมทรัพยน์ั้นมีมูลค่าไม่น้อย

กว่า 2,500 ลา้นบาท  

นอกจากน้ี กองทรัสต์อาจพิจารณาใช้สิทธิเพ่ือท่ีจะลงทุนในทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสต์มีสิทธิท่ีจะปฏิเสธก่อน 

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

ควบคุมเป็นเจา้ของหรือไดท้  าการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยป์ระเภทโรงงาน และ/หรือคลงัสินคา้ ให้

เช่าในประเทศไทยและเป็นโครงการซ่ึงพฒันาแลว้เสร็จและบุคคลดงักล่าวประสงคท่ี์จะจ าหน่าย จ่าย โอน 

หรือให้เช่าในลกัษณะท่ีไม่ใช่การเช่าโดยทัว่ไปของบุคคลนั้น 
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โดย ค าว่า “มีอ านาจควบคุม” น้ีให้หมายความถึง (1) การถือหุ้นท่ีมีสิทธิออกเสียงในนิติบุคคลหน่ึงเกินกว่า

ร้อยละ 50 ของจ านวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของนิติบุคคลนั้น (2) การมีอ านาจควบคุมคะแนนเสียงส่วน

ใหญ่ในท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของนิติบุคคลหน่ึงไม่ว่าโดยตรงหรือโดยออ้ม หรือไม่ว่าเพราะเหตุอื่นใด และ  

(3) การมีอ านาจควบคุมการแต่งตั้งหรือถอดถอนกรรมการตั้งแต่ก่ึงหน่ึงของกรรมการทั้งหมด ไม่ว่าโดยตรง

หรือโดยออ้ม 

ทั้งน้ี รายละเอียดเพ่ิมเติมเก่ียวกบัสิทธิในการลงทุน (Right to Invest) และสิทธิท่ีจะปฏิเสธก่อน (Right of 

First Refusal) ปรากฏในสรุปสัญญาตกลงกระท าการซ่ึงอยู่ในส่วนท่ี 2 ขอ้ 2.4 หัวขอ้ ราคาท่ีจะลงทุน และ

สรุปสาระส าคญัของสัญญาท่ีท าให้ไดม้าซ่ึงทรัพยสิ์น 

(2) กองทรัสต์อาจพิจารณาลงทุนเพ่ิมเติมในทรัพยสิ์นประเภทอ่ืนนอกจากทรัพยสิ์นประเภทอาคารโรงงาน

 และ/หรือคลงัสินคา้ หากบริษทัฯในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์ไดด้ าเนินการศึกษา รวมถึงประเมินปัจจยัต่างๆ

ท่ีเก่ียวขอ้ง และเห็นว่าการลงทุนเพ่ิมเติมดงักล่าวจะเป็นประโยชน์ต่อผูถื้อหน่วยทรัสต ์  

(3) ในการเขา้ลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์ดๆเพ่ิมเติม บริษทัฯในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์จะด าเนินการศึกษา

ความเป็นไปไดแ้ละความเหมาะสมในการเขา้ลงทุน รวมถึงประเมินความเส่ียงในการเขา้ลงทุนรวมถึงปัจจยั

อ่ืนๆท่ีเก่ียวขอ้ง เพ่ือให้มัน่ใจไดว่้าการเขา้ลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พ่ิมเติมจะสร้างผลประโยชน์ตอบแทน

ในระยะยาวในระดับท่ีเหมาะสมให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ โดยในการเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์ดๆ 

เพ่ิมเติม บริษทัฯในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์จะปฏิบติัตามกฎเกณฑ์และขอ้ก าหนดในสัญญาท่ีเก่ียวขอ้ง 

รวมถึงมีการเปิดเผยขอ้มูลท่ีถูกตอ้งและเพียงพอให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์เพ่ือใชพิ้จารณาอนุมติัให้กองทรัสต์

เขา้ท ารายการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พ่ิมเติม 

(4) กองทรัสต์อาจพิจารณาลงทุนผ่านการถือหุ้นในบริษทัท่ีจัดตั้งขึ้นโดยมีวตัถุประสงค์เพ่ือด าเนินการใน

ลกัษณะเดียวกนักบักองทรัสต ์โดยการลงทุนดงักล่าวตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี 

(ก) กองทรัสตต์อ้งถือหุ้นในบริษทัดงักล่าวไม่นอ้ยกว่าร้อยละเจ็ดสิบห้า (75) ของจ านวนหุ้นท่ีจ าหน่าย

ไดแ้ลว้ทั้งหมดและไม่นอ้ยกว่าร้อยละเจ็ดสิบห้า (75) ของจ านวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษทั

นั้น 

(ข) แสดงไดว่้ามีมาตรการหรือกลไกท่ีจะท าให้ทรัสตีและผูจ้ดัการกองทรัสตส์ามารถดูแลและควบคุม

ให้บริษทัดงักล่าวมีการประกอบกิจการเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต ์และหลกัเกณฑ์ในประกาศ 

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

กรณีท่ีกองทรัสตล์งทุนในทรัพยสิ์นหลกัและอุปกรณ์โดยทางตรง 

(5) กองทรัสตมี์นโยบายในการลงทุนในทรัพยสิ์นต่างประเทศ 
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2. การลงทุนหรือมีไว้ซ่ึงทรัพย์สินอ่ืนนอกเหนือจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

ในกรณีท่ีกองทรัสตมี์สภาพคล่องส่วนเกิน (Excess Liquidity) กองทรัสตอ์าจลงทุนในทรัพยสิ์นอื่น นอกเหนือจากการ

ลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัท่ีเป็นอสังหาริมทรัพยก์็ได ้ซ่ึงจะเป็นไปตามขอ้ก าหนดท่ีมีสาระส าคญัดงัต่อไปน้ี 

(1) ทรัพยสิ์นอ่ืน นอกเหนือจากทรัพยสิ์นหลกัมีขอบเขตประเภททรัพยสิ์นดงัต่อไปน้ี 

(ก) พนัธบตัรรัฐบาล 

(ข) ตัว๋เงินคลงั 

(ค) พนัธบัตรหรือหุ้นกู้ท่ีรัฐวิสาหกิจ หรือนิติบุคคลท่ีมีกฎหมายเฉพาะจัดตั้งขึ้นเป็นผูอ้อก และมี

กระทรวงการคลงัเป็นผูค้  ้าประกนัตน้เงินและดอกเบ้ียเตม็จ านวนแบบไม่มีเง่ือนไข 

(ง) เงินฝากในธนาคาร หรือบรรษทัตลาดรองสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั 

(จ) บตัรเงินฝากท่ีธนาคารหรือบริษทัเงินทุนเป็นผูอ้อก โดยไม่มีลกัษณะของสัญญาซ้ือขายล่วงหนา้แฝง 

(ฉ) ตัว๋แลกเงินหรือตัว๋สัญญาใช้เงินท่ีธนาคาร บริษทัเงินทุน หรือบริษทัเครดิตฟองซิเอร์ เป็นผูอ้อก  

ผูรั้บรอง ผูรั้บอาวลั หรือผูค้  ้าประกนั โดยไม่มีลกัษณะของสัญญาซ้ือขายล่วงหนา้แฝง 

(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 ้ 

3. กองทุนรวมต่างประเทศนั้นจดัตั้งขึ้นเพ่ือผูล้งทุนทัว่ไป 

(ซ) หน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์หรือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์อ่ืนทั้งน้ี เฉพาะท่ี 

จดัตั้งขึ้นตามกฎหมายไทย 

(ฌ) ตราสารของ Real Estate Investment Trust ท่ีจดัตั้งตามกฎหมายต่างประเทศ ไม่ว่ากองทรัสตน์ั้นจะ

จดัตั้งในรูปบริษทั กองทรัสต ์หรือรูปแบบอ่ืนใด ทั้งน้ี ตอ้งมีลกัษณะดงัต่อไปน้ี 

1. Real Estate Investment Trust นั้นจดัตั้งขึ้นส าหรับผูล้งทุนทัว่ไป และอยู่ภายใตก้ารก ากบั

ดูแลของหน่วยงานท่ีก ากบัดูแลดา้นหลกัทรัพยแ์ละตลาดซ้ือขายหลกัทรัพยท่ี์เป็นสมาชิก

สามญัของ International Organization of Securities Commissions (IOSCO)   

2. มีวตัถุประสงคห์ลกัในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ หุ้นสามญัของบริษทัท่ีมีรายช่ืออยู่

ในหมวดพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นตลาดซ้ือขายหลกัทรัพยท่ี์เป็นสมาชิกของ World 
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Federation of Exchanges (WFE) หรือหุ้นสามญัของบริษทัที่มีลกัษณะธุรกิจเทียบเคียงได้

กบัหมวดพฒันาอสังหาริมทรัพย ์

3. มีการซ้ือขายในตลาดซ้ือขายหลักทรัพย์ท่ี เ ป็นสมาชิกของ World Federation of 

Exchanges (WFE) หรือมีการรับซ้ือคืนโดยผูอ้อกตราสาร 

(ญ) สัญญาซ้ือขายล่วงหน้า เฉพาะกรณีท่ีท าสัญญาโดยมีวตัถุประสงค์เพื่อป้องกันความเส่ียงของ

กองทรัสต ์

(2) อตัราส่วนการลงทุนในทรัพยสิ์นอื่น จะเป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์ก าหนดไวใ้นประกาศเก่ียวกบัอตัราส่วนการ

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

(3) ในกรณีท่ีลูกหน้ีตามตราสารท่ีกองทรัสตล์งทุนผิดนดัช าระหน้ี หรือมีพฤติการณ์ว่าจะไม่สามารถช าระหน้ีได ้ 

ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะด าเนินการตามหลกัเกณฑใ์นเร่ืองเดียวกนัท่ีก าหนดไวส้ าหรับกองทุนรวมทัว่ไปท่ีออก

ตามมาตรา 117 แห่ง พ.ร.บ.หลกัทรัพย ์

    3. การลงทุนในหุ้นของนิตบิุคคลซ่ึงเป็นผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

กองทรัสตอ์าจลงทุนในหุ้นของนิติบุคคลซ่ึงเป็นผูเ้ช่าทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสตไ์ด ้ตามเง่ือนไขดงัต่อไปน้ี 

(1) สัญญาเช่าก าหนดค่าเช่าโดยอา้งอิงกบัผลประกอบการของทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต ์ และ 

(2) เป็นการลงทุนในหุ้นท่ีให้สิทธิพิเศษเพื่อประโยชน์ในการอนุมติัการด าเนินงานบางประการของนิติบุคคล 

(Golden Share) ตามท่ีได้ก าหนดไว้ในข้อบังคับของนิติบุคคลนั้น ไม่เกินหน่ึง (1) หุ้น โดยอย่างน้อย

ขอ้บงัคบัดงักล่าวจะก าหนดใหสิ้ทธิของกองทรัสตใ์นฐานะผูถื้อหุ้นประเภท Golden Share ของนิติบุคคลนั้น 

สามารถท่ีจะป้องกนัไม่ให้นิติบุคคลดงักล่าวไม่ปฏิบติัตามหนา้ท่ีตามสัญญาเช่าท่ีท ากบักองทรัสต ์หรือไม่ให้

นิติบุคคลนั้นด าเนินการท าให้ทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสตช์ ารุดบกพร่องหรือไดรั้บความเสียหาย 

2.2 การเปลี่ยนแปลงและพฒันาการท่ีส าคัญ 

ในรอบปี 2563 ไม่มีการการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรัสต ์ผูบ้ริหารอสังหารอสังหาริมทรัพย ์หรือทรัสตี ท่ีมี
นยัส าคญั 
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2.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์ 
  

แผนภาพโครงสร้างการจัดการกองทรัสต์ 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 
 

 

 

 

 

 

          

หมายเหตุ :  * ถือครองหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 17 แต่ไม่ เ กินร้อยละ 25 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ทั้ งหมดของกองทรัสต์เฉพาะ 
ท่ีมีการออกและเสนอขายหน่วยทรัสตค์ร้ังแรก โดยจะถือครองเป็นระยะเวลาอยา่งนอ้ย 3 ปีนบัจากวนัท่ีสัญญาตกลงกระท าการ 

 

กองทรัสต์จัดตั้งขึ้นโดยมีวตัถุประสงค์ในการออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์(“REIT”) เพ่ือเสนอขายต่อประชาชนทัว่ไป โดยผูก่้อตั้งทรัสต์ในฐานะผูจ้ ัดการกองทรัสต์ไดย่ื้นขอให้รับ
หน่วยทรัสตเ์ป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนภายใตช่ื้อยอ่ “AMATAR”  

 

 

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ

สิทธิการเช่าอมตะซัมมิทโกรท 

 

บริหารจดัการ
กองทรัสต ์

ค่าธรรมเนียม 

แต่งตั้ง 
บริหารจดัการ
อสังหาริมทรัพย ์

ตรวจสอบดูแล
กองทรัสต ์ ทรัสตี 

บริษัท อมตะ ซัมมิท  
เรดดี ้บิลท์ จ ากัด และ/หรือ 

บุคคลเก่ียวโยง* 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์อ่ืนๆ 

ประโยชน์ตอบแทน เงินลงทุน 

REIT Manager 

Property Manager 

ค่าเช่า/ค่าบริการ ให้เช่าพ้ืนท่ี 

ค่าธรรมเนียม 

ค่าธรรมเนียม 

สินทรัพย์ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน 

 
 
 

รวมทั้งส้ิน 88 อาคาร ประมาณ 160,586.52 ตารางเมตร 

 

อาคารโรงงานในนิคม
อุตสาหกรรมอมตะซิต้ี ระยอง 

จ านวน 3 อาคาร 
 

อาคารโรงงานในนิคม
อุตสาหกรรมอมตะซิต้ี ชลบุรี 

จ านวน 85 อาคาร 

 

ผูเ้ช่า 



ส่วนท่ี 2: การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์   
 

ส่วนท่ี 2-8 | P a g e  

 

แบบ 56 - REIT 

 

บริษทั อมตะ ซัมมิท รีทส์ แมเนจเมน้ท์ จ ากดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์ ท าหน้าท่ีบริหารจดัการกองทรัสต์ในดา้น
ต่างๆ ซ่ึงรวมถึงการลงทุนและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ การจดัหาแหล่งเงินทุน และคดัเลือกผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย ์โดยผูจ้ดัการกองทรัสต์ไดแ้ต่งตั้งให้บริษทั อมตะ ซัมมิท เรดด้ี บิลท์ จ ากดั (“อมตะ ซัมมิท”) เป็นผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย ์ท าหนา้ท่ีด าเนินการจดัหาผลประโยชน์โดยการให้เช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตล์งทุน ตลอดจนการบริการท่ี
เก่ียวเน่ืองกบัการให้เช่าดงักล่าวดว้ย โดยรายไดท่ี้กองทรัสต์ไดรั้บจากการด าเนินการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย ์
ไดแ้ก่ ค่าเช่า โดยบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั ในฐานะทรัสตี ท าหน้าท่ีควบคุมและก ากบัการด าเนินงาน
ของผูจ้ดัการกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามขอ้ตกลงและเง่ือนไขแห่งสัญญาแต่งตั้งผูจ้ดัการกองทรัสต ์สัญญาก่อตั้งทรัสต์ ตลอดจน
หลกัเกณฑ์ท่ีพระราชบญัญติัทรัสต์ รวมทั้งประกาศอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งของส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพยก์ าหนด ทั้งน้ี
สาระส าคญัของสัญญาก่อตั้งทรัสต์สามารถพิจารณาไดต้ามเอกสารแนบ 2 และหากผูถื้อหน่วยประสงคจ์ะดูส าเนาสัญญาก่อตั้ง 
ทรัสตฉ์บบัเตม็ สามารถติดต่อฝ่ายนกัลงทุนสัมพนัธ์ ผา่นช่องทางโทรศพัท ์: +66 2 792 0089 และ อีเมล ์: ir@amatareit.com   
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2.4 ข้อมูลของทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

  2.4.1 รายละเอียดทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

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

 

1.รายละเอียดข้อมูลของทรัพย์สินจ านวน 25 อาคาร (Freehold) 

ลักษณะการลงทุน 

ถือกรรมสิทธ์ิสมบูรณ์ (Freehold) 

ท่ีดินพร้อมอาคารโรงงาน-ส านกังาน อาคารป้อมยาม พร้อมระบบงานมาตรฐาน

ต่างๆ จ านวน 25 อาคาร  

ที่ตั้งทรัพย์สิน 

อยูภ่ายใน “นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี ชลบุรี ” ถนนเทพรัตน (ทางหลวงหมายเลข 

34) บริเวณกิโลเมตรท่ี 57 ในต าบลบา้นเก่า ต าบลพานทอง และต าบลหนองกะขะ 

อ าเภอพานทอง จงัหวดัชลบุรี 

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

พื้นที่ใช้สอยรวม  48,408 ตารางเมตร 

สภาพแวดล้อม 
สภาพแวดลอ้มบริเวณใกลเ้คียงไม่มีปัญหาเร่ืองน ้าท่วมขงั, ไม่มีอุทกภยัและ 

ไม่อยูใ่กลก้บัสถานท่ีก่อปัญหาเร่ืองมลพิษ 

สาธารณูปโภค 

สาธารณูปโภคหลกัของอาคารโรงงานของทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนใน 

โครงการนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี ชลบุรี ประกอบดว้ยระบบสาธารณูปโภค

ต่างๆ เช่น ระบบไฟฟ้า ระบบน ้าประปา ระบบโทรศพัท ์ระบบระบายน ้า ระบบ

บ าบดัน ้าเสีย ระบบส่ือสาร ระบบป้องกนัอคัคีภยั 

มูลค่าท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน 1,619.38 ลา้นบาท (รวมค่าใชจ้่ายท่ีเก่ียวขอ้ง) 

มูลค่าทรัพย์สินท่ีประเมนิ  

ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2563 

1,866.00 ลา้นบาท 

ประเมินโดยบริษทั เยียร์ แอพไพรซลั จ ากดั 

อัตราส่วนมลูค่าทรัพย์สินต่อ 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธขิองกองทรัสต์  

ณ วันที่  31 ธันวาคม 2563 (ร้อยละ) 

51.87 

หมายเหตุ  มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 เท่ากบั 3,597.39 ลา้นบาท 
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2.รายละเอียดข้อมูลของทรัพย์สินจ านวน 60 อาคาร (Leasehold) 

ลักษณะการลงทุน 

สิทธิการเช่า 30 ปี (Leasehold) 

ท่ีดินพร้อมอาคารโรงงาน-ส านกังาน อาคารป้อมยาม พร้อมระบบงานมาตรฐาน

ต่างๆ จ านวน 60 อาคาร  

ระยะเวลาลงทุน 
ภาระการเช่าตามสัญญาเช่า มีอายุสัญญา 30 ปี (ตั้งแต่วนัท่ี 25 มิถุนายน 2558)  

ปัจจุบนัสิทธิเช่าคงเหลือ 24 ปี 206 วนั 

ที่ตั้งทรัพย์สิน 

อยู่ภายใน “ นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี ชลบุรี ” ถนนเทพรัตน (ทางหลวงหมายเลข 

34) บริเวณกิโลเมตรท่ี 57 ในต าบลบา้นเก่า ต าบลพานทอง และต าบลหนองกะขะ 

อ าเภอพานทอง จงัหวดัชลบุรี 

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

พื้นที่ใช้สอยรวม 105,516.02 ตารางเมตร 

สภาพแวดล้อม 
สภาพแวดลอ้มบริเวณใกลเ้คียงไม่มีปัญหาเร่ืองน ้าท่วมขงั, ไม่มีอุทกภยัและ 

ไม่อยูใ่กลก้บัสถานท่ีก่อปัญหาเร่ืองมลพิษ 

สาธารณูปโภค 

สาธารณูปโภคหลักของอาคารโรงงานของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนใน  

โครงการนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี ชลบุรี ประกอบดว้ยระบบสาธารณูปโภคต่างๆ 

เช่น ระบบไฟฟ้า ระบบน ้ าประปา ระบบโทรศพัท์ ระบบระบายน ้ า ระบบบ าบดัน ้ า

เสีย ระบบส่ือสาร ระบบป้องกนัอคัคีภยั 

มูลค่าท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน 2,992.61 ลา้นบาท (รวมค่าใชจ้่ายท่ีเก่ียวขอ้ง) 

มูลค่าทรัพย์สินท่ีประเมนิ  

ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2563 

2,594.20 ลา้นบาท  

ประเมินโดยบริษทั เยียร์ แอพไพรซลั จ ากดั 

อัตราส่วนมลูค่าทรัพย์สินต่อ 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธขิองกองทรัสต์  

ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2563 (ร้อยละ) 

72.11 

หมายเหตุ มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 เท่ากบั 3,597.39 ลา้นบาท 
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3.รายละเอียดข้อมูลของทรัพย์สินจ านวน 3 อาคาร (Leasehold) 

ลักษณะการลงทุน 

สิทธิการเช่า 30 ปี (Leasehold) 

ท่ีดินพร้อมอาคารโรงงาน-ส านกังาน อาคารป้อมยาม พร้อมระบบงานมาตรฐาน

ต่างๆ จ านวน 3 อาคาร  

ระยะเวลาลงทุน 
ภาระการเช่าตามสัญญาเช่า มีอายุสัญญา 30 ปี (ตั้งแต่วนัท่ี 25 มิถุนายน 2558)  

ปัจจุบนัสิทธิเช่าคงเหลือ 24 ปี 206 วนั 

ที่ตั้งทรัพย์สิน 

อยู่ภายใน “ นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี ระยอง ” แยกจากถนนสายสัตหีบ-

ฉะเชิงเทรา (ทล.331) บริเวณหลกักิโลเมตร 39+600 ไปทางทิศตะวนัออกเฉียงใต้

ประมาณ 11.40 กิโลเมตร ในต าบลมาบยางพร อ าเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง 

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

พื้นที่ใช้สอยรวม 6,662.50 ตารางเมตร 

สภาพแวดล้อม 
สภาพแวดลอ้มบริเวณใกลเ้คียงไม่มีปัญหาเร่ืองน ้าท่วมขงั, ไม่มีอุทกภยัและไม่อยู่

ใกลก้บัสถานท่ีก่อปัญหาเร่ืองมลพิษ 

สาธารณูปโภค 

สาธารณูปโภคหลกัของอาคารโรงงานของทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนคร้ังแรก

ในโครงการนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี  ระยอง ประกอบด้วยระบบไฟฟ้า  

ระบบน ้ าประปา ระบบโทรศพัท์ ระบบระบายน ้ า ระบบบ าบดัน ้ าเสีย ระบบส่ือสาร 

ระบบป้องกนัอคัคีภยั 

มูลค่าท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน 180.97 ลา้นบาท (รวมค่าใชจ้่ายท่ีเก่ียวขอ้ง) 

มูลค่าทรัพย์สินท่ีประเมนิ  

ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2563 

163.80 ลา้นบาท   

ประเมินโดยบริษทั เยียร์ แอพไพรซลั จ ากดั 

อัตราส่วนมลูค่าทรัพย์สินต่อ 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธขิองกองทรัสต์  

ณ วันที่  31 ธันวาคม 2563 (ร้อยละ) 

4.55 

หมายเหตุ มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 เท่ากบั 3,597.39 ลา้นบาท 

 

 
 
 
 
 
 

แผนที่แสดงที่ตั้งทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
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แผนท่ีตั้งทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุนในนิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้ชลบุรี (ภาพรวม) 
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แผนท่ีตั้งทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุนในนิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้ระยอง (ภาพรวม) 
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   2.4.2 รายละเอียดทรัพย์สินท่ีทรัสต์ลงทุน  

รายละเอียดทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตล์งทุนจ านวน 88 อาคาร ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 มีดงัต่อไปน้ี 

ล าดับ
ที ่

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ช่ือ

โรงงาน เฟส 
พื้นที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที่ดิน 

เลขที่ / ท่ีตั้ง 

เน้ือที่ดินตามเอกสารสิทธิ์
ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

1 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG07 7 1,290 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

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

กรรมสิทธ์ิ 
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
14 

2 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG08 7 1,290 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

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

กรรมสิทธ์ิ 
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
13 

3 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG09 7 1,290 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

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

กรรมสิทธ์ิ 
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
13 

4 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG10 7 3,010 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

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

กรรมสิทธ์ิ 
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
13 

5 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG11 7 5,200 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

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

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 
 

13 26726 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 0 0 34 

6 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG12 7 1,449 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

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

กรรมสิทธ์ิ 
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
13 
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แบบ 56 - REIT 

 

ล าดับ
ที ่

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ช่ือ

โรงงาน เฟส 
พื้นที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที่ดิน 

เลขที่ / ท่ีตั้ง 

เน้ือที่ดินตามเอกสารสิทธิ์
ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

7 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG13 7 1,449 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

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

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 
 

13 26787 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 6 3 05 

8 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG14 7 2,160 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

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

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 
 

13 26791 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 3 0 02 

9 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG15 7 1,620 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

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

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 
 

13 26790 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 3 0 00 

10 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG16 7 2,160 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

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

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 
 

13 26791 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 3 0 02 

11 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG17 7 1,620 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

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

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 
 

13 26790 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 3 0 00 
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แบบ 56 - REIT 

 

ล าดับ
ที ่

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ช่ือ

โรงงาน เฟส 
พื้นที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที่ดิน 

เลขที่ / ท่ีตั้ง 

เน้ือที่ดินตามเอกสารสิทธิ์
ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

12 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG18 7 1,025 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

26787 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

6 3 05 

กรรมสิทธ์ิ 
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
13 

13 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG19 7 1,025 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

26787 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

กรรมสิทธ์ิ 
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
13 

14 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG20 7 1,025 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

26787 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

กรรมสิทธ์ิ 
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
13 

15 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG21 7 4,650 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1อาคาร 

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

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 
 

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

16 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG22 7 1,525 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

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

กรรมสิทธ์ิ 
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
13 

17 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG23 7 2,005 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

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

กรรมสิทธ์ิ 
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
13 



ส่วนท่ี 2: การดำเนินกิจการของกองทรัสต ์        
 

 

ส่วนท่ี 2-18 | P a g e  

 

แบบ 56 - REIT 

 

ล าดับ
ที ่

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ช่ือ

โรงงาน เฟส 
พื้นที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที่ดิน 

เลขที่ / ท่ีตั้ง 

เน้ือที่ดินตามเอกสารสิทธิ์
ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

18 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG24 7 3,145 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

26795 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

9 3 47 

กรรมสิทธ์ิ 
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
13 

19 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG25 7 3,145 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

26795 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

กรรมสิทธ์ิ 
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
13 

20 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG26 7 2,425 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

 
15 

 
 

 
0 
 
 

 
01 

 
 

กรรมสิทธ์ิ 
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
 

13 
26795 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

21 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG27 7 1,300 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

9 3 47 
กรรมสิทธ์ิ 
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
 

13 
26795 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

22 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG28 7 1,150 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

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

กรรมสิทธ์ิ 
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
13 
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ล าดับ
ที ่

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ช่ือ

โรงงาน เฟส 
พื้นที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที่ดิน 

เลขที่ / ท่ีตั้ง 

เน้ือที่ดินตามเอกสารสิทธิ์
ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

23 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG29 7 1,150 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

กรรมสิทธ์ิ 
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
13 

24 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG30 7 1,150 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

กรรมสิทธ์ิ 
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
13 

25 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG31 7 1,150 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

กรรมสิทธ์ิ 
ถือครอง 

โดยสมบูรณ์ 

 
13 

รวมทรัพย์สินท่ีลงทุนในกรรมสิทธิ์ 
ถือครองโดยสมบูรณ์ (Freehold)ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะ
ซิตี ้ชลบุรี  

48,408   61 2 85  
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ล าดับ
ที ่

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ช่ือ

โรงงาน เฟส 
พื้นที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที่ดิน 

เลขที่ / ท่ีตั้ง 

เน้ือที่ดินตามเอกสารสิทธิ์
ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

26 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตประกอบการ
เสรี AF01 2 851.80 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

9361 ต.บา้นเก่า  
(บา้นมอญ)  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

 
 
3 
 
 

 
 
3 
 
 

 
 
39 

 
 

สิทธิการเช่า 

 
 

14 
21498 ต.บา้นเก่า 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

27 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตประกอบการ
เสรี AF02 2 851.80 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียว  

มีชั้นลอย จ านวน 1 อาคาร 

9361 ต.บา้นเก่า 
(บา้นมอญ)  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

1 2 91 

สิทธิการเช่า 

 
 

14 
21948 ต.บา้นเก่า 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

28 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตประกอบการ
เสรี AF03 2 851.80 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียว  

มีชั้นลอย จ านวน 1 อาคาร 

9361 ต.บา้นเก่า 
(บา้นมอญ)  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 

 
 

14 
21948 ต.บา้นเก่า 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

29 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตประกอบการ
เสรี AF04 2 851.80 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียว  

มีชั้นลอย จ านวน 1 อาคาร 

9361 ต.บา้นเก่า 
(บา้นมอญ)  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
 

14 

21498 ต.บา้นเก่า 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
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แบบ 56 - REIT 

 

ล าดับ
ที ่

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ช่ือ

โรงงาน เฟส 
พื้นที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที่ดิน 

เลขที่ / ท่ีตั้ง 

เน้ือที่ดินตามเอกสารสิทธิ์
ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

30 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป AG01 6 851.80 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียวมีชั้นลอย

จ านวน 1 อาคาร 

23895 ต.บา้นเก่า 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

4 2 71 

สิทธิการเช่า 
 

14 

31 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป AG02 6 851.80 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียวมีชั้นลอย

จ านวน 1 อาคาร 

23895 ต.บา้นเก่า 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 

 
14 

32 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตประกอบการ
เสรี BF01 2 1,218 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียว  
มีชั้นลอยมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

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

 
 

14 

33 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตประกอบการ
เสรี BF02 2 1,280.52 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียว  

มีชั้นลอย จ านวน 4 อาคาร 

22735 ต.บา้นเก่า  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

7 1 46 

สิทธิการเช่า 
 

13 

34 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตประกอบการ
เสรี BF03 2 1,280.52 

22735 ต.บา้นเก่า  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 

 
13 

35 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตประกอบการ
เสรี BF04 2 1,515.14 

22735 ต.บา้นเก่า  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 

 
13 

36 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตประกอบการ
เสรี BF05 2 1,588.56 

22735 ต.บา้นเก่า 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 

 
13 

37 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตประกอบการ
เสรี BF06 2 1,702.88 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียว  

มีชั้นลอย จ านวน 1 อาคาร 

26250 ต.บา้นเก่า  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 2 3 29 สิทธิการเช่า 

 
13 
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แบบ 56 - REIT 

 

ล าดับ
ที ่

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ช่ือ

โรงงาน เฟส 
พื้นที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที่ดิน 

เลขที่ / ท่ีตั้ง 

เน้ือที่ดินตามเอกสารสิทธิ์
ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

38 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตประกอบการ
เสรี BF07 2 1,288 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียว  

มีชั้นลอย จ านวน 1 อาคาร 

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

 
11 

39 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตประกอบการ
เสรี BF08 2 1,775 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียว  

มีชั้นลอย จ านวน 3 อาคาร 

26188 ต.บา้นเก่า  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

8 2 24 

สิทธิการเช่า  
12 

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

อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 
 

12 

41 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตประกอบการ
เสรี BF10 2 2,430 

26188 ต.บา้นเก่า  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 

 
12 

42 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG01 6 1,203.60 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียวมีชั้นลอย  

จ านวน 1 อาคาร 

23895 ต.บา้นเก่า 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

ตั้งอยูบ่นโฉนดเดียวกบั 
โรงงาน AG 01 และ AG 02 สิทธิการเช่า 

 
14 

43 อมตะซิต้ี 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 

 
5 

44 อมตะซิต้ี 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 

 
 

13 
 26052 ต.บา้นเก่า 

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

 

ล าดับ
ที ่

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ช่ือ

โรงงาน เฟส 
พื้นที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที่ดิน 

เลขที่ / ท่ีตั้ง 

เน้ือที่ดินตามเอกสารสิทธิ์
ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

45 อมตะซิต้ี 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 
 

13 

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

อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 
 

13 

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

อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 
 

13 

48 อมตะซิต้ี 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 
 
9 

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

อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 
 
9 

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

อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 
 
9 

51 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG35 9 1,570 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียวมีชั้นลอย  

จ านวน 1 อาคาร 

35964 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
11 1 95 

สิทธิการเช่า 
 
8 

52 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG36 9 1,329 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียวมีชั้นลอย  

จ านวน 1 อาคาร 

35964 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
8 
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แบบ 56 - REIT 

 

ล าดับ
ที ่

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ช่ือ

โรงงาน เฟส 
พื้นที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที่ดิน 

เลขที่ / ท่ีตั้ง 

เน้ือที่ดินตามเอกสารสิทธิ์
ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

53 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG37 9 1,329 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

35964 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
8 

54 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG38 9 1,312 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

35964 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
8 

55 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG39 9 2,170 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

35964 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
8 

56 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG49 9 2,672 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

27 2 35 

สิทธิการเช่า 
 
7 

57 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG50 9 1,867 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
7 

58 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG51 9 1,313 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
7 
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แบบ 56 - REIT 

 

ล าดับ
ที ่

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ช่ือ

โรงงาน เฟส 
พื้นที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที่ดิน 

เลขที่ / ท่ีตั้ง 

เน้ือที่ดินตามเอกสารสิทธิ์
ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

59 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG52 9 2,167 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
7 

60 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG53 9 1,438 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชั้นเดียวมีชั้นลอย  
จ านวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
7 

61 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG54 9 1,188 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียวมีชั้นลอย  

จ านวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
7 

62 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG55 9 1,313 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียวมีชั้นลอย  

จ านวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
7 

63 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG56 9 1,807 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียวมีชั้นลอย  

จ านวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
7 

64 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG57 9 1,188 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียวมีชั้นลอย  

จ านวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
7 
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แบบ 56 - REIT 

 

ล าดับ
ที ่

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ช่ือ

โรงงาน เฟส 
พื้นที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที่ดิน 

เลขที่ / ท่ีตั้ง 

เน้ือที่ดินตามเอกสารสิทธิ์
ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

65 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG58 9 1,717 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียวมีชั้นลอย  

จ านวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
7 

66 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG59 9 1,438 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียวมีชั้นลอย  

จ านวน 1 อาคาร 

34030 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
4 0 33 

สิทธิการเช่า 
 
7 

67 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG60 9 1,313 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียวมีชั้นลอย  

จ านวน 1 อาคาร 

34030 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
7 

68 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG61 8 2,767 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียวมีชั้นลอย  

จ านวน 1 อาคาร 

40196 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
7 0 27 

สิทธิการเช่า 
 
6 

69 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG62 8 2,872 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียวมีชั้นลอย  

จ านวน 1 อาคาร 

40196 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
6 



ส่วนท่ี 2: การดำเนินกิจการของกองทรัสต ์        
 

 

ส่วนท่ี 2-27 | P a g e  

 

แบบ 56 - REIT 

 

ล าดับ
ที ่

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ช่ือ

โรงงาน เฟส 
พื้นที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที่ดิน 

เลขที่ / ท่ีตั้ง 

เน้ือที่ดินตามเอกสารสิทธิ์
ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

70 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG66 8 1,437 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียวมีชั้นลอย  

จ านวน 1 อาคาร 

40168 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
6 0 07 

สิทธิการเช่า 
 
6 

71 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG67 8 3,222 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียวมีชั้นลอย  

จ านวน 1 อาคาร 

40168 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
6 

72 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG68 8 5,032 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียวมีชั้นลอย  

จ านวน 1 อาคาร 

40178 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
6 3 62 สิทธิการเช่า 

 
6 

73 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG69 8 5,032 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียวมีชั้นลอย  

จ านวน 1 อาคาร 

40179 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
7 2 06 สิทธิการเช่า 

 
6 

74 อมตะซิต้ี 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 

 
5 

75 อมตะซิต้ี 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 

 
 
5 

40198  
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
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แบบ 56 - REIT 

 

ล าดับ
ที ่

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ช่ือ

โรงงาน เฟส 
พื้นที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที่ดิน 

เลขที่ / ท่ีตั้ง 

เน้ือที่ดินตามเอกสารสิทธิ์
ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

76 อมตะซิต้ี 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 

 
 
5 

40198  
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

77 อมตะซิต้ี 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 
 
6 

78 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG71 8 1,437 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียว  

มีชั้นลอย จ านวน 1 อาคาร 

40180 
ต.หนองกะขะ  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
6 

79 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG72 8 1,812 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียว  

มีชั้นลอย จ านวน 1 อาคาร 

40180 
ต.หนองกะขะ  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
6 

80 อมตะซิต้ี 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 
 
5 

81 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG74 8 1,312 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียว  

มีชั้นลอย จ านวน 1 อาคาร 

40198 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
5 
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แบบ 56 - REIT 

 

ล าดับ
ที ่

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ช่ือ

โรงงาน เฟส 
พื้นที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที่ดิน 

เลขที่ / ท่ีตั้ง 

เน้ือที่ดินตามเอกสารสิทธิ์
ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

82 อมตะซิต้ี 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 

 
5 

83 อมตะซิต้ี 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 
 
5 

84 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG77 8 1,187 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียว  

มีชั้นลอย จ านวน 1 อาคาร 

40193 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
5 

85 อมตะซิต้ี ชลบุรี เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป BG78 8 1,687 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียว  

มีชั้นลอย จ านวน 1 อาคาร 

40193 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
5 

รวมทรัพย์สินท่ีลงทุนใน 
สิทธิการเช่า (Leasehold) ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี ้
ชลบุรี  

105,516.02   153 3 49  
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แบบ 56 - REIT 

 

ล าดับ
ที ่

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ช่ือ

โรงงาน เฟส 
พื้นที่อาคาร
โรงงาน 

(ตารางเมตร) 
รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดที่ดิน 

เลขที่ / ท่ีตั้ง 

เน้ือที่ดินตามเอกสารสิทธิ์
ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

86 อมตะซิต้ี 
ระยอง 

เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป G1 - 1,563 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียว  
จ านวน 1 อาคาร 

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

สิทธิการเช่า 

 
7 

87 อมตะซิต้ี 
ระยอง 

เขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไป G2 - 2,617 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียว  
จ านวน 1 อาคาร 

26820  
ต.มาบยางพร 
อ.ปลวกแดง  
จ.ระยอง 

สิทธิการเช่า 
 
7 

88 อมตะซิต้ี 
ระยอง 

เขตประกอบการ
เสรี F1 - 2,482.50 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชั้นเดียว  
จ านวน 1 อาคาร 

18344  
ต.มาบยางพร 
อ.ปลวกแดง  
จ.ระยอง 

3 2 0.1 สิทธิการเช่า 
 
9 

รวมทรัพย์สินท่ีลงทุนในสิทธิการเช่า (Leasehold)  
ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี ้ระยอง 

6,662.50  
 

8 3 48.1 
  

รวมทั้งหมด 160,586.52   224 1 82.1   
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  ราคาท่ีได้จากรายงานการประเมินมูลค่าคร้ังล่าสุด 
ผูป้ระเมินอิสระ บริษทั เยียร์ แอพไพรซัล จ ากดั ไดเ้ขา้ด าเนินการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นของกองทรัสต์เม่ือ

วนัท่ี 1 ธนัวาคม 2563 โดยใชวิ้ธีคิดจากรายได ้(Income Approach) เป็นเกณฑใ์นการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น และใชวิ้ธีคิด

จากต้นทุน (Cost Approach) เป็นเกณฑ์ในการสอบทานมูลค่าทรัพย์สิน ราคาประเมินรวมล่าสุด  มีมูลค่าเท่ากับ 

4,624,000,000 บาท ส าหรับสมมติฐานหลกัในการประเมินมูลค่า มีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี  

 (1) ท่ีดิน อาคารโรงงาน และงานระบบในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี 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 ราคาประเมิน
ล่าสุดมีมูลค่าเท่ากบั 1,866,000,000 บาท 
 

สมมติฐาน 
รายละเอียด 

ปี 2562 ปี 2563 

ผู้ประเมินมูลค่า บริษทั เยียร์ แอพไพรซลั จ ากดั บริษทั เยียร์ แอพไพรซลั จ ากดั 

วิธีการประเมนิมูลค่า วิธีรายได ้ วิธีรายได ้

ระยะเวลาการประเมนิมูลค่า ประเมินค่าบนกรรมสิทธ์ิสมบูรณ์ ประเมินค่าบนกรรมสิทธ์ิสมบูรณ์ 

พื้นที่ปล่อยเช่า 25 อาคาร/ 48,408.00 ตารางเมตร 25 อาคาร/ 48,408.00 ตารางเมตร 

อัตราการเช่าพ้ืนที่  
(Occupancy Rate) 

อตัราเฉล่ีย 83-95% อตัราเฉล่ีย 86.5-95.5% 

อัตราการเช่าพ้ืนที่เฉลี่ยกี่บาท/ตาราง
เมตร 

ราคาค่าเช่าตลาดใชพ้ิจารณา 220 บาท/ตารางเมตร ราคาค่าเช่าตลาดใชพ้ิจารณา 225 บาท/ตารางเมตร 

อัตราการเติบโต 2% ทุกๆ 1 ปี 2% ทุกๆ 1 ปี 

ค่าบริหารจัดการ ตามท่ีระบุเป็นจ านวนแน่นอนตลอดอายสุัญญา
แต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท์ั้งน้ีไม่เกิน 4% ของ
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

ตามท่ีระบุเป็นจ านวนแน่นอนตลอดอายสุัญญา
แต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท์ั้งน้ีไม่เกิน 4% ของ
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

ค่าเงินส ารองบ ารุงรักษาซ่อมแซม
อาคาร 

2% ของรายไดร้วม 2% ของรายไดร้วม1 

อัตราคิดลด ท่ี 8.30% ท่ี 8.20%2 

หมายเหตุ  ปี 2563 : 
1ท่ีมา : ขอ้มูลจากบริษทั อมตะ ซมัมิท เรดด้ี บิลท ์จ ากดั อา้งอิงจากสถิติยอ้นหลงัท่ีผา่นมาและขอ้มูลการซ่อมบ ารุงอาคารโรงงาน 
2อตัราคิดลดพิจารณาจากอตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรัฐบาลเฉล่ียประมาณ 1.4%, อตัราเงินเฟ้อ 2%, ค่าชดเชยความเส่ียงต่างๆ 4.8%    
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 ส่วนท่ี 2 (บางส่วนของเฟส 2, 6, 8 และ 9) / สิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี (Leasehold) 
 ประกอบดว้ยสิทธิการเช่า บนโฉนดท่ีดินจ านวน 26 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 2,594,196,864 บาท 
 

สมมติฐาน 
รายละเอียด 

ปี 2562 ปี 2563 

ผู้ประเมินมูลค่า บริษทั เยียร์ แอพไพรซลั จ ากดั บริษทั เยียร์ แอพไพรซลั จ ากดั 

วิธีการประเมนิมูลค่า วิธีรายได ้ วิธีรายได ้

ระยะเวลาการประเมนิมูลค่า ประเมินค่าบนสิทธิการเช่า 25 ปี 206 วนั ประเมินค่าบนสิทธิการเช่า 24 ปี 206 วนั 

พื้นที่ปล่อยเช่า 60 อาคาร, 105,516.02 ตารางเมตร 60 อาคาร, 105,516.02 ตารางเมตร 

อัตราการเช่าพ้ืนที่  
(Occupancy Rate) 

อตัราเฉล่ีย 87-95% อตัราเฉล่ีย 85-95.5% 

อัตราการเช่าพ้ืนที่เฉลี่ยกี่บาท/
ตารางเมตร 

ราคาค่าเช่าตลาดใชพ้ิจารณา 225 บาท/ตารางเมตร ราคาค่าเช่าตลาดใชพ้ิจารณา 225 บาท/ตารางเมตร 

อัตราการเติบโต 2% ทุกๆ 1 ปี 2% ทุกๆ 1 ปี 

ค่าบริหารจัดการ ตามท่ีระบุเป็นจ านวนแน่นอนตลอดอายสุัญญา
แต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ทั้งน้ีไม่เกิน 4% 
ของมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

ตามท่ีระบุเป็นจ านวนแน่นอนตลอดอายสุัญญา
แต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ทั้งน้ีไม่เกิน 4%
ของมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

ค่าเงินส ารองบ ารุงรักษาซ่อมแซม
อาคาร 

2% ของรายไดร้วม 2% ของรายไดร้วม3 

อัตราคิดลด ท่ี 9.85% ท่ี 10.2%4 

 
หมายเหตุ  ปี 2563 : 
3 ท่ีมา : ขอ้มูลจากบริษทั อมตะ ซมัมิท เรดด้ี บิลท ์จ ากดั อา้งอิงจากสถิติยอ้นหลงัท่ีผา่นมาและขอ้มูลการซ่อมบ ารุงอาคารโรงงาน 
4 อตัราคิดลดพิจารณาจากอตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรัฐบาลเฉล่ียประมาณ 2.1%, อตัราเงินเฟ้อ 2% และค่าชดเชยความเส่ียงต่างๆ
และ Leasehold Premium 6.1%    
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(2) ท่ีดิน อาคารโรงงาน และงานระบบในโครงการนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี 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 (ตั้งแต่วนัท่ี 25 มิถุนายน 2558)  
ราคาประเมินล่าสุดมีมูลค่าเท่ากบั 163,803,136 บาท 
 

สมมติฐาน 
รายละเอียด 

ปี 2562 ปี 2563 

ผู้ประเมินมูลค่า บริษทั เยียร์ แอพไพรซลั จ ากดั บริษทั เยียร์ แอพไพรซลั จ ากดั 

วิธีการประเมนิมูลค่า วิธีรายได ้ วิธีรายได ้

ระยะเวลาการประเมนิมูลค่า ประเมินค่าบนสิทธิการเช่า 25 ปี 206 วนั ประเมินค่าบนสิทธิการเช่า 24 ปี 206 วนั 

พื้นที่ปล่อยเช่า 3 อาคาร 6,662.50 ตารางเมตร 3 อาคาร 6,662.50 ตารางเมตร 

อัตราการเช่าพ้ืนที่  
(Occupancy Rate) 

อตัราเฉล่ีย 87-95% อตัราเฉล่ีย 85-95.5% 

อัตราการเช่าพ้ืนที่เฉลี่ยกี่บาท/ตาราง
เมตร 

ราคาค่าเช่าตลาดใชพ้ิจารณาเฉล่ีย 200 บาท/ตาราง
เมตร 

ราคาค่าเช่าตลาดใชพ้ิจารณาเฉล่ีย 225 บาท/ตาราง
เมตร 

อัตราการเติบโต 2% ทุกๆ 1 ปี 2% ทุกๆ 1 ปี 

ค่าบริหารจัดการ ตามท่ีระบุเป็นจ านวนแน่นอนตลอดอายสุัญญา
แต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท์ั้งน้ีไม่เกิน 4%  
ของมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

ตามท่ีระบุเป็นจ านวนแน่นอนตลอดอายสุัญญา
แต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท์ั้งน้ีไม่เกิน 4%
ของมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

ค่าเงินส ารองบ ารุงรักษาซ่อมแซม
อาคาร 

2% ของรายไดร้วม 2% ของรายไดร้วม5 

อัตราคิดลด ท่ี 9.85% ท่ี 10.2%6 

 
หมายเหตุ  ปี 2563 : 
5 ท่ีมา : ขอ้มูลจากบริษทั อมตะ ซมัมิท เรดด้ี บิลท ์จ ากดั อา้งอิงจากสถิติยอ้นหลงัท่ีผา่นมาและขอ้มูลการซ่อมบ ารุงอาคารโรงงาน 
6 อตัราคิดลดพิจารณาจากอตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรัฐบาลเฉล่ียประมาณ 2.1%, อตัราเงินเฟ้อ 2% และค่าชดเชยความเส่ียงต่างๆ
และ Leasehold Premium 6.1%    

 
2.4.3 การได้มาซ่ึงทรัพย์สินหลักในรอบระยะเวลาบัญชี 

  -ไม่มี- 

2.4.4 การจ าหน่ายทรัพย์สินหลักแต่ละรายการในรอบระยะเวลาบญัชี 

  -ไม่มี- 
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2.5 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

2.5.1 ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

วตัถุประสงคใ์นการเขา้ลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พื่อสร้างอตัราจ่ายผลตอบแทนจากการลงทุนในระดบัท่ีดีและ

ต่อเน่ืองในระยะยาวให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์โดยผูจ้ดัการกองทรัสตมี์กลยทุธ์ในการจดัหาผลประโยชน์ดงัน้ี  

• การบริหารทรัพยสิ์น  ผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะติดตามผลการด าเนินงานของ

กองทรัสตใ์นแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกบังบประมาณประจ าปีรวมถึงผลประกอบการของกองทรัสตใ์น

อดีต เพื่อให้กองทรัสตไ์ดรั้บก าไรจากการด าเนินงาน หากผลประกอบการของกองทรัสต์ไม่เป็นไปตาม

เป้าหมายท่ีก าหนดไว ้ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะวิเคราะห์เพื่อหาสาเหตุรวมถึงปรับปรุงและพฒันาแผนการ

ด าเนินงานร่วมกบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์เพื่อให้สามารถบรรลุเป้าหมายท่ีคาดไว ้

• การก าหนดค่าเช่าให้เหมาะสม 

• การพฒันาประสิทธิภาพการด าเนินงาน พร้อมทั้งควบคุมค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน 

• การเพ่ิมศกัยภาพของทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุนโดยการดูแลรักษาพ้ืนท่ีของโครงการและพฒันา

ปรับปรุงภาพลกัษณ์ของทรัพยสิ์น 

เม่ือกองทรัสต์เขา้ลงทุนในทรัพยสิ์น กองทรัสต์จะเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิหรือผูมี้สิทธิการเช่าในท่ีดิน อาคารและ
ระบบสาธารณูปโภค กองทรัสต์มีนโยบายท่ีจะด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีเข้าลงทุน โดยน าพ้ืนท่ีของ
ทรัพยสิ์นดังกล่าวออกให้เช่าแก่ผูเ้ช่า ทั้งน้ี ผูจ้ ัดการกองทรัสต์ได้ว่าจ้าง อมตะ ซัมมิท ซ่ึงเป็นผูมี้ความเช่ียวชาญและ
ประสบการณ์ในการบริหารจดัการทรัพยสิ์นของกองทรัสตเ์ป็นอยา่งดี ให้ท าหนา้ท่ีเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ด าเนินการ
ติดต่อและหาลูกคา้และผูท่ี้สนใจจะใชบ้ริการ และ/หรือ เช่าพ้ืนท่ีของทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุน เจรจาในขอ้สัญญากบั
ผูท่ี้สนใจเช่าพ้ืนท่ี อีกทั้งท าการตลาด ส่งเสริมการขายต่างๆ  

ลักษณะของสัญญา 
กองทรัสตจ์ะเขา้ท าสัญญาเช่ากบัผูเ้ช่าพ้ืนท่ี/โรงงานโดยตรง สัญญาดงักล่าวส่วนใหญ่จะมีความเป็นมาตรฐานโดย

มีหลกัเกณฑ์และเง่ือนไขของสัญญาคลา้ยคลึงกนัส าหรับผูเ้ช่าทุกราย โดยอายุคงเหลือของสัญญาเช่าในทรัพยสิ์นหลกัท่ี
ลงทุนของกองทรัสต ์ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 ปรากฏดงัตารางดา้นล่างดงัน้ี 

 

อายุคงเหลือของสัญญาเช่า         (หน่วย: ร้อยละ)      
ปีท่ีครบก าหนดอายุ

สัญญาเช่า    
นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี ้

ชลบุรี 
นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี ้

ระยอง 
รวม 

2564 40.46 0.00 38.95 
2565 33.78 51.32 34.44 
2566 23.85 48.68 24.78 
2567 1.00 0.00 0.96 
2568 0.90 0.00 0.87 

 

ท่ีมา: บริษทั อมตะ ซมัมิท เรดด้ี บิลท ์จ ากดั ขอ้มูล ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 

หมายเหตุ  อตัราร้อยละ คิดเป็นอตัราส่วนของพ้ืนท่ีท่ีมีผูเ้ช่าทั้งหมด 
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ซ่ึงจากตารางขา้งตน้จะเห็นไดว่้าอายคุงเหลือของสัญญาเช่าในทรัพยสิ์นหลกัท่ีลงทุนของกองทรัสตมี์การกระจาย
ตวั ซ่ึงการกระจายตวัดงักล่าวจะช่วยลดภาระในการจดัหาผูเ้ช่าในปีนั้นๆ นอกเหนือจากนั้นโดยปกติแลว้ผูเ้ช่ารายยอ่ยจะท า
การต่อสัญญาหลงัจากสัญญาเช่าครบก าหนด เน่ืองจากทางผูเ้ช่ารายย่อยตอ้งมีการลงทุนในการตั้งสายการผลิตซ่ึงใช้เวลา
และเงินทุนจ านวนมาก ดงันั้นการเช่าเพียง 3 ปีตามสัญญาเช่ามาตรฐานแลว้ยา้ยออกจะท าให้เกิดความไม่คุม้ค่าในการลงทุน 

รายได้ของกองทรัสต์ 

จากรูปแบบการจดัหาผลประโยชน์ดงัท่ีไดก้ล่าวไปแลว้ รายไดแ้ละกระแสเงินสดท่ีกองทรัสต์จะไดรั้บจากการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตล์งทุน  เป็นรายไดท่ี้กองทรัสตจ์ะไดรั้บจากการปล่อยเช่าท่ีดินและอาคารโรงงานระยะ

ยาวให้แก่ผูเ้ช่า ซ่ึงผูเ้ช่าจะน าท่ีดินและอาคารโรงงานไปประกอบกิจการของตนเอง เช่น ขนส่ง ธุรกิจผลิตอะไหล่รถยนต์ 

ช้ินส่วนเคร่ืองจกัรกลส าหรับเคร่ืองจกัร เคร่ืองอุปโภคบริโภค ผลิตภณัฑ์ทางการแพทย ์ในการปล่อยเช่าท่ีดินและอาคาร

โรงงาน กองทรัสต์จะเขา้ท าสัญญาให้เช่าท่ีดินและอาคารโรงงานแก่ผูเ้ช่าโดยตรง และกองทรัสต์จะเรียกเก็บค่าเช่าใน

รูปแบบของค่าเช่าคงท่ี 

รายละเอียดของผู้เช่า  
ลกัษณะของผูเ้ช่าในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี ชลบุรีและนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี ระยอง ส่วนใหญ่เป็นกลุ่ม

นกัลงทุนต่างชาติท่ีเขา้มาด าเนินธุรกิจในประเทศไทย ซ่ึงในปี 2563 กลุ่มผูเ้ช่าท่ีเป็นอนัดบัตน้ก็ยงัคงเป็นผูเ้ช่าบริษทัสัญชาติ
ญ่ีปุ่ น ถึงร้อยละ 56 สัญชาติเอเชียร้อยละ 20 สัญชาติอเมริการ้อยละ 14 สัญชาติยโุรปร้อยละ 8 ในขณะท่ีเป็นสัญชาติไทยและ
อื่นๆ ประมาณร้อยละ 2 จะพบว่าสัดส่วนของผูเ้ช่าในกลุ่มสัญชาติ เอเชียจะเพ่ิมขึ้นจากปีก่อนๆ ซ่ึงในกลุ่มน้ีจะเป็นผูเ้ช่า
สัญชาติจีน ท่ีเขา้มาลงทุนในประเทศไทยเพ่ิมมากขึ้น ส่งผลให้ภาพรวมกลุ่มผูเ้ช่าของกองทรัสต์จะมีการกระจายตวัจาก
หลากหลายแห่ง มิใช่กลุ่มลูกคา้จากประเทศญ่ีปุ่ นเพียงแห่งเดียวเหมือนเช่นในอดีต 

หากจ าแนกผูเ้ช่าของกองทรัสต์ตามประเภทธุรกิจ พบว่ามีการกระจายตวัจากหลากหลายประเภทอุตสาหกรรม 
เช่น อุตสาหกรรมทางด้านกระบวนการผลิตต่างๆ ไดแ้ก่ การบรรจุภณัฑ์ การฉีดขึ้นรูปพลาสติก เป็นตน้ อุตสาหกรรม
ช้ินส่วนอะไหล่ยานยนต ์อุตสาหกรรมช้ินส่วนเคร่ืองจกัร อุตสาหกรรมกลุ่มเคร่ืองอุปโภคบริโภค อุตสาหกรรมทางดา้นการ
บริการ โลจิสติกส์  ทั้งน้ี รายละเอียดขอ้มูลของผูเ้ช่าทรัพยสิ์นส าหรับรอบบญัชีตั้งแต่ 1 มกราคม 2563 - 31 ธันวาคม 2563 
แยกตามสัญชาติและประเภทอุตสาหกรรมไดด้งัน้ี    

   สัดส่วนผู้เช่าแยกตามสัญชาต ิ

 

ญี่ปุ่น
56%

ยุโรป
8%

เอเชีย
20%

อเมริกา
14%

ไทย
2%

สัดส่วนรายได้แยกตามสัญชาติ
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สัดส่วนผู้เช่าแยกตามประเภทธุรกิจ 
 

 

 

ท่ีมา: บริษทั อมตะ ซมัมิท เรดด้ี บิลท ์จ ากดั ขอ้มูล ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 

ผู้เช่ารายใหญ่จ านวน 10 อันดับแรกของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน 

ล าดับ คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ
ของรายได้รวม 

ปีท่ีครบก าหนดอายุสัญญา
เช่าของแต่ละสัญญา 

สัญชาต ิ ประเภทธุรกิจ 

1 7.0% 2565 ญ่ีปุ่ น เคร่ืองอปุโภคบริโภค 

2 3.6% 2564 เอเชีย  ช้ินส่วนยานยนต ์

3 3.4% 2564 ญ่ีปุ่ น  ช้ินส่วนยานยนต ์ 

4 3.4% 2564 อเมริกา ช้ินส่วนยานยนต ์

5 3.0% 2564 อเมริกา  ผลิตภณัฑท์างการแพทย ์

6 2.6% 2564 อเมริกา ช้ินส่วนเคร่ืองจกัรกล 

7 2.5% 2564  อเมริกา  ช้ินส่วนยานยนต ์

8 2.4% 2565 ยโุรป อื่นๆ 

9 2.4% 2564 อเมริกา บริการ 

10 2.4% 2565 ญ่ีปุ่ น กระบวนการผลิตต่างๆ  

ท่ีมา: บริษทั อมตะ ซมัมิท เรดด้ี บิลท ์จ ากดั ขอ้มูล ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 
  

กระบวนการ
ผลิตต่างๆ 

30%

ชิน้ส่วนยาน
ยนต ์
27%

ชิน้ส่วน
เคร่ืองจักร

12%

เคร่ืองอุปโภค
บริโภค 
17%

…

ผลิตภัณฑท์าง
การแพทย…์

โลจิสติกสแ์ละอ่ืนๆ…
สัดส่วนรายได้แยกตามประเภทธุรกิจ
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 2.5.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

 อมตะ ซัมมิท รีทส์ แมเนจเม้นท์ จ ากัด ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์ (REIT Manager) ได้ท าสัญญาแต่งตั้งและ

ว่าจ้าง อมตะ ซัมมิทให้ท าหน้าท่ีเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ของกองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะซัมมิทโกรท เพื่อด าเนินการบริหารจดัการและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นของ

กองทรัสต ์ 

อมตะ ซัมมิทจดัเป็นบุคคลท่ีมีความเก่ียวขอ้งกับผูจ้ดัการกองทรัสต์  อมตะ ซัมมิทไดด้ าเนินธุรกิจมาเป็นเวลากว่า 

16 ปี มีประสบการณ์และความเช่ียวชาญในการบริหารจดัการโรงงานให้เช่า ภายในโครงการนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี  

ชลบุรี และนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี ระยองเป็นอยา่งดี 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 อมตะ ซัมมิท มีพ้ืนท่ีให้เช่ารวม 83,757 ตารางเมตร โดยเป็นอาคารโรงงานให้เช่าทั้งท่ี 

ตั้งอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี ชลบุรี และนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี ระยอง จ านวนทั้งส้ิน 50 อาคาร และโครงการ

อมตะซิต้ีพลาซ่า ตั้งอยูใ่นนิคมอมตะซิต้ี ระยอง เป็นโครงการทางดา้นพาณิชยกรรม ปล่อยเช่าพ้ืนท่ีให้กบัร้านคา้ 

อมตะ ซัมมิท ยงัไดมี้การวางแผนก่อสร้างโรงงานให้เช่า ทั้งแบบมาตรฐานและตามความตอ้งการของลูกคา้ (built 

to suit) รวมทั้งยงัพิจารณาถึงการลงทุนในธุรกิจใหม่ๆ ดว้ย เช่น คลงัสินคา้, ส านกังานให้เช่า ฯลฯ  

 

อสังหาริมทรัพยภ์ายใตก้ารจดัการของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

ตารางแสดงพื้นท่ีอาคารภายใต้การจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

ทรัพย์สินประเภทอาคารโรงงาน (อ่ืน) 

OTA Techno Park  25 Unit พ้ืนท่ีรวม 8,000.00 ตารางเมตร 

AMATA CITY CHONBURI  22 Unit พ้ืนท่ีรวม 65,749.44 ตารางเมตร 

AMATA CITY RAYONG  3 Unit พ้ืนท่ีรวม 10,007.75 ตารางเมตร 

รวมทั้งสิน  50 Unit            83,757.19 ตารางเมตร 
 

ทรัพย์สินประเภทอาคารโรงงาน (กองทรัสต์) 

AMATA CITY CHONBURI (Freehold) 25 Unit พ้ืนท่ีรวม 48,408.00 ตารางเมตร 

AMATA CITY CHONBURI (Leasehold) 60 Unit พ้ืนท่ีรวม 105,516.02 ตารางเมตร 

AMATA CITY RAYONG (Leasehold) 3 Unit พ้ืนท่ีรวม    6,662.50 ตารางเมตร 

รวมทั้งสิน  88 Unit  160,586.52 ตารางเมตร 
 

ท่ีมา: บริษทั อมตะ ซมัมิท เรดด้ี บิลท ์จ ากดั ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 
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ค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

อมตะ ซัมมิท จะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์ ซ่ึงจะประกอบไปด้วย

ค่าธรรมเนียมพ้ืนฐาน โดยมีมูลค่าไม่เกิน 50 ลา้นบาทต่อปี และค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive) เม่ือกองทรัสต์มีก าไรขั้นตน้

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

ปีในรอบปีบัญชีของการพิจารณาหักด้วย 1.07 เท่าของก าไรขั้ นต้นในรอบปีบัญชีก่อนหน้ารอบการพิจารณา  

ทั้งน้ี ค่าธรรมเนียมพ้ืนฐานท่ีผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะได้รับจากกองทรัสต์ จะไม่เกินอตัราร้อยละ 3 ต่อปีของมูลค่า

ทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต์ (NAV) และค่าธรรมเนียมพิเศษท่ีผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะไดรั้บจากกองทรัสต์จะไม่เกิน

อตัราร้อยละ 1 ต่อปีของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์(NAV) 

ความสัมพนัธ์เชิงการถือหุ้นหรือความเก่ียวขอ้งทางธุรกิจกบัผูจ้ดัการกองทรัสต์ 

อมตะ ซมัมิท ซ่ึงท าหนา้ท่ีเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์ (Property Manager) และบริษทัฯ ในฐานะ

ผูจ้ดัการกองทรัสต ์(REIT Manager) มีความสัมพนัธ์จากการท่ี อมตะ ซมัมิท เป็นผูถื้อหุ้นใหญ่ของบริษทัผูจ้ดัการกองทรัสต ์

ซ่ึง ณ 31 ธนัวาคม 2563 อมตะ ซมัมิท ถือหุ้นคิดเป็นร้อยละ 99.997 ของจ านวนหุ้นท่ีมีสิทธิออกเสียงทั้งหมด 

กลไกหรือมาตรการท่ีใช้ในการก ากบัดูแลผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยเ์พื่อป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์

ระหว่างผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์และกองทรัสต ์

เน่ืองจาก อมตะ ซมัมิท เป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสตต์ามความสัมพนัธ์เชิงการถือหุ้นกบัผูจ้ดัการ

กองทรัสต์ ดงันั้น เพ่ือเป็นการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยแ์ละกองทรัสต์ ใน

กรณีท่ีจะมีการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์กองทรัสต์จะมีการด าเนินการตามกฎหมาย

หลกัทรัพยด์งัน้ี 

(1) เง่ือนไขและขอ้ก าหนดทัว่ไปของกองทรัสตใ์นการเขา้ท าธุรกรรมกบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยมี์ดงัตอ่ไปน้ี 

(1.1) ในการท าธุรกรรม จะมีการด าเนินการให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสตแ์ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง และ

เป็นไปเพื่อประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต ์

(1.2) ธุรกรรมท่ีกองทรัสตจ์ะท ากบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งเป็นธุรกรรมท่ีใชร้าคาท่ีมีความ

สมเหตุสมผลและเป็นธรรม 

(1.3) บุคคลท่ีมีส่วนไดเ้สียกบัการท าธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มจะตอ้งไมเ่ขา้มามีส่วนร่วมในการ

พิจารณาและตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรม 

(1.4) การคดิค่าใชจ้่ายท่ีเกิดจากการเขา้ท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์บัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ตอ้งใช้

ราคาและอตัราท่ีเป็นธรรมและมีความสมเหตุสมผล 

(2) การอนุมัติการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องผ่านการด าเนินการตาม

ขั้นตอนดงัต่อไปน้ี 

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

จะตอ้งให้ความเห็นถึงความเหมาะสมในการเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าวในท่ีประชุมคณะกรรมการ 

(2.2) ไดรั้บความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสตแ์ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 
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(2.3) ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีมีมูลค่าตั้งแต่ย่ีสิบ (20) ล้านบาทขึ้นไป หรือเกินร้อยละสาม (3) ของมูลค่า

ทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์แลว้แต่จ านวนใดจะสูงกว่า ตอ้งไดรั้บมติของท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์ 

ดว้ยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในส่ี (3 ใน 4) ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหน่วยทรัสต์ท่ีมา

ประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  

(2.4) ทั้งน้ี ในกรณีท่ีธุรกรรมท่ีกองทรัสต์ท ากบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์เป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึง

ทรัพยสิ์นหลกั การค านวณมูลค่าจะค านวณตามมูลค่าการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพยท์ั้งหมด

ของแต่ละโครงการท่ีท าให้กองทรัสต์พร้อมจะหารายได ้ซ่ึงรวมถึงทรัพยสิ์นท่ีเก่ียวเน่ืองกับโครงการ

นั้น 

(3) นโยบายการท ารายการกบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

(3.1) การท าธุรกรรมประเภทต่างๆระหว่างกองทรัสต์กบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์จะตอ้งกระท าภายใต้

เง่ือนไขท่ีมีความเป็นธรรมและมีความเหมาะสมและเป็นไปตามเง่ือนไขและขอ้ก าหนดตามกฎหมาย

หลกัทรัพย ์ 

(3.2) กองทรัสต์จะด า เ นินการเปิดเผยข้อมูลเ ก่ียวกับธุรกรรมท่ีท ากับผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

ต่อส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรัพย ์รวมทั้งในหมายเหตุประกอบงบการเงินของ

กองทรัสตท่ี์ไดรั้บการตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชีและในรายงานประจ าปีของกองทรัสตด์ว้ย 

 ส าหรับแนวทางการก ากบัดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยน์ั้น ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ด้

มีขอ้ตกลงร่วมกนักบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยว่์าทุกคร้ังท่ีมีผูส้นใจเช่าอาคารโรงงานทางผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้ง

น าเสนอทรัพยสิ์นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยไ์ปพร้อมกบัทรัพยสิ์นทั้งหมดของกองทรัสต์ทั้งท่ียงัว่างอยู่หรือก าลงัจะว่างให้

ลูกคา้เป็นผูพิ้จารณาตดัสินใจ อีกทั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งจดัท ารายงานต่างๆ เพ่ือเสนอต่อผูจ้ดัการกองทรัสตต์าม

สัญญาแต่งตั้ งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ก าหนด ดังนั้ น ผู ้จัดการกองทรัสต์จึงเช่ือว่าจะสามารถควบคุมให้ผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรัพยด์ าเนินการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสตไ์ดอ้ยา่งเตม็ประสิทธิภาพ 

2.5.3 การรับประกันรายได้ 

 ทรัสตน้ี์ไม่มีการรับประกนัรายได ้
 

2.6 การกู้ยืมเงิน 

   2.6.1 นโยบายการกู้ยืมเงิน 
กองทรัสต์อาจกูย้ืมเงินโดยการขอสินเช่ือจากธนาคารพาณิชย ์บริษทัประกนัภยั และ/หรือสถาบนัการเงินอื่นใดท่ี

สามารถให้สินเช่ือแก่กองทรัสต์ได ้หรือออกตราสารหรือหลกัทรัพย ์หรือเขา้ท าสัญญาท่ีมีลกัษณะเป็นการกูยื้ม รวมถึงก่อ

ภาระผกูพนัแก่ทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์เพ่ือน าเงินท่ีไดม้าลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสตเ์พ่ิมเติม ปรับปรุงทรัพยสิ์น

หลักท่ีกองทรัสต์ลงทุนแล้ว หรือเพื่อวตัถุประสงค์อื่นใดท่ีเป็นประโยชน์ในทางธุรกิจของกองทรัสต์ โดยอยู่ภายใต้

ขอ้ก าหนดดงัต่อไปน้ี  
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 (1) มูลค่าการกูย้ืม 

 การกูยื้มเงินของกองทรัสต์ จะมีขอ้จ ากดัให้มูลค่าการกูยื้มไม่เกินอตัราส่วนอย่างใดอย่างหน่ึงดงัต่อไปน้ี เวน้แต่

การเกินอตัราส่วนดงักล่าวมิไดเ้กิดจากการกูยื้มเงินเพ่ิมเติม 

 (1.1) ร้อยละสามสิบห้า (35) ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต ์

(1.2) ร้อยละหกสิบ (60) ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต ์ในกรณีท่ีกองทรัสตมี์อนัดบัความน่าเช่ือถืออยู่ใน

อนัดบัท่ีสามารถลงทุนได ้(investment grade) ซ่ึงเป็นอนัดบัความน่าเช่ือถือคร้ังล่าสุดท่ีไดรั้บการจดัอนัดบั

โดยสถาบนัการจดัอนัดบัความน่าเช่ือถือท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ไม่เกินหน่ึง (1) ปีก่อน

วนักูย้ืมเงิน 

การกูย้ืมเงินขา้งตน้ ให้หมายความรวมถึงการออกตราสารหรือหลกัทรัพย ์หรือเขา้ท าสัญญาไม่ว่าในรูปแบบใดท่ีมี

ความมุ่งหมายหรือเน้ือหาสาระท่ีแทจ้ริง (substance) เขา้ลกัษณะเป็นการกูย้ืมเงิน 

(2) การก่อภาระผกูพนัแก่ทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์
การก่อภาระผูกพนัของกองทรัสต์ จ ากดัเฉพาะกรณีท่ีจ าเป็นและเก่ียวข้องกบัการบริหารจดัการทรัพยสิ์นของ
กองทรัสตด์งัต่อไปน้ี 
(2.1) การก่อภาระผูกพนัซ่ึงเก่ียวเน่ืองกบัการท าขอ้ตกลงหลกัท่ีกองทรัสต์สามารถกระท าได ้เช่น การน าทรัพยสิ์น

ของกองทรัสตไ์ปเป็นหลกัประกนัการช าระเงินกูย้ืม 

 (2.2) การก่อภาระผกูพนัท่ีเป็นเร่ืองปกติในทางพาณิชยห์รือเป็นเร่ืองปกติในการท าธุรกรรมประเภทนั้น 

   2.6.2 ข้อมูลเกี่ยวกับการกู้ยืมเงิน ณ วันส้ินรอบปีปัญชี 

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

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

กองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุนคร้ังแรก โดยมีเง่ือนไขช าระคืนเงินตน้ทั้งหมดภายในเดือนมิถุนายน 2563 

วนัท่ี 31 สิงหาคม 2561 ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั(มหาชน) ไดข้ายเงินกูย้ืมระยะยาวบางส่วนของกองทรัสต์เป็น

จ านวนเงิน 360 ล้านบาทให้กับธนาคารไอซีบีซี (ไทย) จ ากัด (มหาชน) โดยมีเง่ือนไขการช าระคืนเงินต้นและดอกเบ้ีย  

การคิดดอกเบ้ีย การค ้าประกนัและเง่ือนไขทางการเงินเป็นไปตามสัญญาเงินกูฉ้บบัเดิม  

 เม่ือวนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ 2562 กองทรัสต์ฯไดท้  าการรีไฟแนนซ์เงินกูย้ืมระยะยาวจากธนาคารกสิกรไทย จ ากดั 

(มหาชน) ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จ ากดั (มหาชน) และธนาคารไอซีบีซี (ไทย) จ ากดั (มหาชน) รวมเป็นจ านวนวงเงิน 1,260 

ลา้นบาท กบัธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) โดยแบ่งเป็นวงเงินสินเช่ือเงินกูย้ืมระยะยาว จ านวน 1,200 ลา้นบาท และ

วงเงินสินเช่ือหมุนเวียน จ านวน 60 ลา้นบาท  โดยสัญญาเงินกูฉ้บบัใหม่มีเง่ือนไขการช าระคืนเงินตน้ทั้งหมดภายในเดือน

กุมภาพนัธ์ 2567โดยมีรายละเอียดของสัญญาเงินกูด้งัน้ีคือ 
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ผู้ให้กู้ ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน)  

ผู้ขอสินเช่ือ ทรัสตีกระท าการในนามของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะ 
ซมัมิทโกรท 

วงเงินกู้ (ล้านบาท) วงเงินกูท่ี้ 1: วงเงินสินเช่ือเงินกูแ้บบมีระยะเวลา จ านวนรวม  1,200 ลา้นบาทเพื่อใชส้ าหรับการรี
ไฟแนนซ์เงินกูร้ะยะยาว ซ่ึงกูยื้มไปเพ่ือลงทนุในทรัพยสิ์นท่ีเขา้กองทรัสตค์ร้ังแรกจากสถาบนั
การเงินเดิม 

วงเงินกูท่ี้ 2: วงเงินสินเช่ือออกตัว๋สัญญาใชเ้งิน จ านวน 60 ลา้นบาท เพื่อใชส้ าหรับการหมุนเวียน
ในกิจการ  

อัตราดอกเบีย้ วงเงินกูท่ี้ 1 : Fixed Deposit 6M. +2% 

วงเงินกูท่ี้ 2:  Fixed Deposit 6M. +2% 

อน่ึง อัตรา Fixed Deposit 6 M. คือ อัตราเงินฝากประจ า 6 เดือน ประเภทนิติบุคคล ซ่ึงอัตรา
ดงักล่าวอาจมีการเปล่ียนแปลงไดต้ามประกาศของธนาคาร 

ระยะเวลาช าระคืนเงินกู้ และ
การส้ินสุดสัญญาเงินกู้ 

วงเงินกูท่ี้ 1: ระยะเวลารวมไม่เกิน 5 ปีนบัตั้งแต่วนัเบิกเงินกูว้งเงินกูท่ี้ 1 คร้ังแรก 

วงเงินกูท่ี้ 2: ระยะเวลาไม่เกิน 90 วนั หากระยะเวลาตัว๋สัญญาใชเ้งินไม่ถึง 90 วนั ให้ Rollover ตัว๋
สัญญาใชเ้งินไดต้ามระยะเวลาท่ีเหลือ รวมแลว้ไม่เกิน 90 วนั  

การช าระเงินต้น ช าระคืนโดยการทยอยช าระและ/หรือช าระคืนคร้ังเดียว อยา่งไรก็ตามยอดเงินกูค้งคา้งทั้งหมดจะ
ถูกช าระ ณ วนัครบก าหนดอายุสัญญาเงินกู้ โดย ณ วนัครบก าหนดอายุสัญญาเงินกู้ในปีท่ี 5 
บริษทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์จะพิจารณาทางเลือกในการระดมทุนดว้ยวิธีต่างๆ โดยจะ
ค านึงถึงสภาวะแวดลอ้มทางเศรษฐกิจ ณ ขณะนั้น เพ่ือประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์ เช่น การ
เสนอขายหน่วยทรัสตเ์พ่ิมเติม การเสนอขายหุ้นกู ้การกูยื้มจากธนาคารพาณิชย ์บริษทัประกนัภยั 
และ/หรือสถาบันการเงินอ่ืนใดท่ีสามารถให้สินเช่ือแก่กองทรัสต์ได้เพ่ือช าระคืนหน้ีเดิม 
(Refinancing) เป็นตน้ 

การช าระดอกเบีย้ ช าระรายเดือน 

หลักประกันการกู้ยืม 1 .จ านองท่ีดิน และส่ิงปลูกสร้าง อาคารโรงงาน ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี ชลบุรี จ านวน   
25 อาคาร และจดทะเบียนหลกัประกนัทางธุรกิจในสิทธิการเช่าท่ีดิน ในสัญญาเช่าท่ีดิน และ
อาคารในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี ชลบุรี จ านวน 25 อาคาร 

 2. ให้ด าเนินการท าประกนัภยั (All Risk Insurance) สลกัหลงักรมธรรม์ประกนัภยัให้ธนาคาร 
เป็นผูรั้บผลประโยชน์ร่วม  
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ข้ อปฏิบัติทางการ เงินหลัก 
(Key Financial Covenants) 

1. ผูกู้จ้ะตอ้งด ารงสถานะอตัราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียต่อทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต์ไม่
เกินร้อยละ 30  

2. ผูกู้้จะต้องด ารงสถานะอตัราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียต่อก าไรจากการด าเนินงาน ก่อน
ดอกเบ้ียและค่าใชจ้่ายทางการเงิน ภาษี ค่าเส่ือมราคา ค่าตดัจ าหน่ายปรับปรุงดว้ยรายการอื่นท่ี
มิใช่เงินสด (Debt to EBITDA Ratio) ไม่เกินกว่า 5 เท่า โดยรายละเอียดการค านวณจะเป็นไป
ตามสัญญาเงินกู ้

ข้อก าหนดในสัญญาเงินกู้ 1. ผูกู้ต้กลงว่าจะไม่ก่อบุริมสิทธิหรือภาระผกูพนัใดๆเหนือสินทรัพยท่ี์กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนคร้ัง
แรก ในส่วนท่ีไม่ไดเ้ป็นหลกัประกนัของธนาคาร ไม่ว่าจะทั้งหมดหรือบางส่วน เวน้แต่จะ
ไดรั้บการยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากธนาคาร ยกเวน้ 
-  ก่อภาระผกูพนัทางการเงินเพ่ือเป็นการประกนัหน้ีท่ีเขา้เง่ือนไขยินยอมตามสัญญาเงินกู ้ 
 - ก่อภาระผกูพนัภายใตก้ารท าสัญญาเช่าท่ีมีอายุไม่เกินกว่า 3 ปี 6 เดือน ทั้งน้ีตอ้งเป็นสัญญา
เช่าท่ีท าในทางการคา้ปกติ 
- ก่อภาระผูกพนัภายใตก้ารท าสัญญาเช่าท่ีมีอายุเกินกว่า 3 ปี 6 เดือน โดยไดรั้บการยินยอม
จากธนาคาร 

2. ผูกู้จ้ะไม่ท าสัญญาเช่าฉบบัใหม่ในฐานะผูใ้ห้เช่าโดยมีระยะเวลาตามสัญญาเช่ามากกว่า 3 ปี 
6 เดือน โดยปราศจากความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากธนาคาร 

3. ผูกู้ ้จะต้องไม่ท าสัญญาเช่าโดยเป็นสัญญาเช่าท่ีจ่ายค่าเช่าล่วงหน้าท่ีได้รับค่าเช่าล่วงหน้า
มากกว่า 1 ปี เวน้เสียแต่จะไดรั้บความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากธนาคาร 

4. ผูกู้จ้ะตอ้งไม่ท าการใดๆ ท่ีจะส่งผลให้เกิดการดอ้ยค่า เส่ือมราคา เกิดความเสียหาย หรือก่อ
ผลกระทบอย่างหน่ึงอย่างใดต่อมูลค่าของทรัพย์สิน เวน้เสียแต่จะได้รับความยินยอม
ล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากธนาคาร ยกเวน้ความเสียหายหรือเส่ือมค่าอนัเกิดจากการ
ใชส้อยทรัพยน์ั้นตามปกติ 

ค่าธรรมเนียมการช าระหนีก่้อน
ครบก าหนด 

 
ไม่มี 
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สถานะการกู้ยืมเงินระยะยาว ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 

ยอดเงินกูย้ืมระยะยาว ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563, 2562 และ 2561 มีรายละเอียด ดงัน้ี                          (หน่วย : พนับาท) 

 2563 2562 2561 

ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) - - 480,000 

ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน) - - 360,000 

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

ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 1,200,000 1,200,000 - 

รวมเงินกูย้ืมระยะยาว 1,200,000 1,200,000 1,200,000 

สัดส่วนเงินกูย้ืมเงินต่อมูลค่าสินทรัพยร์วม (ร้อยละ) 24.32 24.10 24.21 
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3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกจิการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ท่ีลงทุน 
 

1. ภาวะเศรษฐกิจโลกปี 2563 และแน้วโน้มปี 2564 

ปี 2563 เป็นปีท่ียากล าบากอย่างย่ิงท่ีทัว่โลกตอ้งเผชิญกบัสถานการณ์การแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรน่า-19 

หรือ โควิด-19 (COVID-19) การแพร่ระบาดไดก้ระจายไปอยา่งรวดเร็ว และท าให้ยอดผูติ้ดเช้ือและผูเ้สียชีวิตทัว่โลกเพ่ิมขึ้น

อย่างมากและเป็นวงกวา้ง ในช่วงตน้ปี 2563 หลายประเทศตอ้งออกมาตรการการควบคุมโรคอย่างเขม้งวด อาทิเช่น ขอ

ความร่วมมือให้พนกังานท างานจากท่ีบา้น งดกิจกรรมสันทนาการ และปิดการเดินทางทั้งภายในและระหว่างประเทศ เพ่ือ

ควบคุมและจ ากดัการแพร่ระบาด ซ่ึงมาตรการดงักล่าวไดส่้งผลกระทบอยา่งมีนยัส าคญัต่อระบบเศรษฐกิจ โดยเฉพาะอย่าง

ย่ิงในช่วงตน้ของไตรมาส 2 เน่ืองจากเป็นช่วงท่ีหลายประเทศทัว่โลกใชม้าตรการควบคุมโรคท่ีเขม้งวดและเตม็รูปแบบท่ีสุด 

ส่งผลให้กิจกรรมทางเศรษฐกิจหยุดชะงกั บางประเทศควบคุมการแพร่ระบาดไดดี้ก็สามารถกลบัมาด าเนินธุรกิจไดภ้ายใน

ระยะเวลาอนัส้ัน ขณะท่ีบางประเทศท่ีไม่สามารถจดัการการแพร่ระบาดไดน้ั้น ก็มีการขยายเวลา Lockdown นานขึ้น ส่งผล

กระทบต่อเศรษฐกิจทั้งในประเทศและคู่คา้ เกิดปรากฎการณ์ Supply Chain Disruption คร้ังใหญ่ของโลก5,7 บางธุรกิจท่ี

ไดรั้บผลกระทบหนกัๆ มีการปรับลดจ านวนพนกังานเพื่อบรรเทาผลกระทบจากรายไดท่ี้ลดลงส่งผลให้อตัราการว่างงาน

สูงขึ้น น าไปสู่ปัญหาภาระหน้ีครัวเรือน4,6  แมว่้าในไตรมาสท่ี 3 สถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 เร่ิมดีขึ้น และ

เศรษฐกิจเร่ิมส่งสัญญาณฟ้ืนตวัจากจุดต ่าสุดจากการผ่อนปรนมาตรการควบคุมโรคระบาด และจากท่ีภาครัฐทัว่โลกไดอ้อก

มาตรการทางการคลงัเพื่อช่วยบรรเทาและฟ้ืนฟูเศรษฐกิจ อย่างต่อเน่ือง เช่น นโยบายคงหรือลดอตัราดอกเบ้ียของธนาคาร

ของแต่ละประเทศ1 แต่ถึงกระนั้น พบว่า ณ ส้ินปี มียอดผูติ้ดเช้ือสะสมกว่า 90 ลา้นคนและเสียชีวิตกว่า 2 ลา้นคนทัว่โลก 

และ ท าให้เศรษฐกิจโลกในปี 2563 หดตวัลงถึงร้อยละ 4.4 และปริมาณการคา้โลกลดลงถึงร้อยละ 9.2 1, 2 

ส าหรับปี 2564 สถาบันการเงินทั้งในและต่างประเทศ อาทิเช่น กองทุนการเงินระหว่างประเทศ (IMF) และ 

ธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท) ต่างวิเคราะห์ไปในทิศทางเดียวกนัว่า เศรษฐกิจโลกมีโอกาสปรับตัวดีขึ้นจากปี 2563 

ประมาณร้อยละ 5.2.-5.5 โดยคาดว่าปริมาณการคา้โลกมีโอกาสจะเติบโตเพ่ิมขึ้นเป็นร้อยละ 7.2 - 8 จากท่ีหดตวัร้อยละ 9.2 

ในปี 25631, 5 เช่นเดียวกับธุรกิจด้านการบริการจะค่อยๆกลับมาดีขึ้น หลังจากท่ีประเทศต่างๆเร่ิมผ่อนปรนมาตรการ 

Lockdown, ความส าเร็จของการผลิตวคัซีนและการเปล่ียนผูน้ าของสหรัฐถูกมองว่าเป็นปัจจยัสนบัสนุนท่ีจะท าให้เศรษฐกิจ

โลกดีขึ้นจากปี 2563 ทั้งน้ีคาดว่านโยบายสงครามการคา้ระหว่างสหรัฐและจีนจะผอ่นคลาย มีความชดัเจน และสามารถเดา

ทิศทางไดง้่ายกว่าสมยัประธานาธิบดีทรัมป์ และคาดว่าภายใตก้ารน าประเทศของนายไบเดนจะส่งผลให้เศรษฐกิจสหรัฐ

เติบโตขึ้นถึงร้อยละ 4.2 ในปี 2564 และร้อยละ 7.7 ในปี 25658 แต่อย่างไรก็ดี นโยบายการคา้ภายใตผู้น้ าสหรัฐคนใหม่และ

แผนยุทธศาสตร์ 5 ปีของจีนยงัเป็นท่ีน่าจบัตามอง อีกทั้งยงัมีปัจจยัความไม่แน่นอนท่ีอาจส่งผลต่อการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจ

โลกอยู่หลายอยา่ง โดยเฉพาะอยา่งย่ิงเร่ืองการแพร่ระบาดของ COVID-19 ท่ีถึงแมจ้ะมีการผลิตวคัซีนออกมาไดส้ าเร็จ แต่ก็

ยงัมีอุปสรรคอยู่มาก ทั้งเร่ืองความเพียงพอ การเขา้ถึง ความสามารถในการสู้กบัไวรัส อีกทั้งจ านวนผูติ้ดเช้ือ COVID-19 ท่ี

เกิดจากการกลายพนัธ์ท่ีปรากฎให้เห็นในช่วงปลายปี 2563 ก็นบัว่าเป็นประเด็นท่ีน่าวิตกกงัวล เพราะหากหลายๆ ประเทศ

ตอ้งเร่ิมน ามาตรการควบคุมการแพร่ระบาดของโรคมาใชอี้กคร้ัง จะส่งผลให้เศรษฐกิจโลกฟ้ืนตวัชา้ไปอีก ทั้งน้ี การฟ้ืนตวั

ของเศรษฐกิจนั้นจะไม่เท่ากนัในแต่ละประเทศทัว่โลก ประเทศท่ีมีระบบการบริหารจดัการกบัการระบาดของโควิด-19 

อย่างมีประสิทธิภาพ ไม่ว่าจะเป็นการตรวจคดักรอง การติดตาม การกกัตวั หรือการรับและฉีดวคัซีนแก่ประชาชนไดอ้ยา่ง
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ทั่วถึงและเร็วกว่า เศรษฐกิจก็จะฟ้ืนและเติบโตเร็ว เพ่ือช่วยการฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจทั่วโลก ภาครัฐทั่วโลกยังคงออก

มาตรการการคลังอย่างต่อเน่ือง และบางประเทศเร่ิมออกมาตรการฟ้ืนฟูเศรษฐกิจ เพ่ือบรรเทาผลกระทบทางเศรษฐกิจจาก

การระบาดของ COVID-19 ทั้งระยะส้ันและระยะยาว ธนาคารกลางกลุ่มประเทศอุตสาหกรรมหลกัยงัคงการด าเนินนโยบาย

การเงินแบบผอ่นคลายต่อเน่ืองทั้งดา้นปริมาณและอตัราดอกเบ้ียนโยบาย จนถึงขณะน้ี รัฐบาลและธนาคารกลางประเทศต่าง 

ๆ ได้อัดฉีดเงินหลายล้านล้านดอลลาร์สหรัฐ ( trillions of dollars) ลงสู่ภาคประชาชนและธุรกิจเอกชนอย่างต่อเน่ือง 

นักวิเคราะห์จากหลายๆ สถาบันมีความเช่ือมั่นว่าเศรษฐกิจในปี 2564 โดยรวมจะดีขึ้นมากในไตรมาสท่ี 2 เป็นต้นไป

เน่ืองจากการแพร่หลายของการใชว้คัซีน และประสิทธิภาพมากในการรักษา ป้องกนั และควบคุมโรคท่ีดีขึ้นตามวิวฒันาการ

ทางการแพทย ์5, 7  

2. ภาวะเศรษฐกิจไทยปี 2563 และแน้วโน้มปี 2564 

ในปี 2563 เศรษฐกิจโดยรวมของประเทศไทยก็ไดรั้บผลกระทบอยา่งมากทั้งทางตรงและทางออ้มจากสถานการณ์

การแพร่ระบาดของ COVID-19 เพราะ GDP ของประเทศโดยส่วนใหญ่นั้นพ่ึงพารายไดจ้ากชาวต่างชาติ ไม่ว่าจะเป็นการ

ท่องเท่ียวและการลงทุน5 ธปท คาดว่าปี 2563 เศรษฐกิจของประเทศไทยจะหดตวัจากปี 2562 ประมาณร้อยละ 6.5 และมี

จ านวนนกัท่องเท่ียวท่ีเขา้ประเทศเพียง 6 ลา้นกว่าคนเท่านั้น เทียบกบัประมาณ 40 ลา้นคนในปี 25621  แมว่้าประเทศไทยจะ

สามารถรับมือการควบคุมการแพร่ระบาดไดเ้ป็นอย่างดี ท าให้ยอดผูติ้ดเช้ือและผูเ้สียชีวิตจาดโควิด-19 ไม่มาก แต่ก็ไม่

อาจจะหลีกเล่ียงผลกระทบจากการมาตรการปิดเมืองและจ ากดัการเดินทางเขา้ออกระหว่างประเทศ ท่ีท าให้นกัท่องเท่ียว

และนกัลงทุนไม่สามารถเดินทางเขา้ประเทศได ้แมว่้าในไตรมาสสุดทา้ยของปี 2563 ทางการของหลายๆประเทศเร่ิมผอ่น

ปรนมาตรการจ ากัดการเดินทาง โดยอนุญาตให้นักท่องเท่ียวประเภทพิเศษเร่ิมเดินทางเข้าประเทศไทยได้บ้าง แต่ก็มี

นกัท่องเท่ียวเดินทางมายงัประเทศไทยเพียงเลก็น้อยเท่านั้น1, 3 ประกอบกบัตอ้งมาสดุดชะงกัขึ้นเม่ือเกิดการระบาดระลอก 2 

ในช่วงทา้ยของไตรมาส 4 ต่อเน่ืองมา แต่อยา่งไรก็ตามเศรษฐกิจโดยรวมแมว่้าจะชะงกัไปบา้งแต่ก็ส่งสัญญาณดีกว่าช่วงการ

ระบาดระลอกแรกท่ีมีการล๊อคดาวน์ทั้งประเทศ ทั้งน้ีเช่ือว่าผูป้ระกอบการและประชาชนนั้นปรับตวักบัสถานการณ์ไดดี้ขึ้น 

ปี 2563 วิกฤติเศรษฐกิจไดทิ้้งมุมมองให้ทุกประเทศกลบัมาทบทวนแผนการเศรษฐกิจให้มีเสถียรภาพและยัง่ยืน

มากขึ้น จากการประชุมดา้นเศรษฐกิจระดบัโลกคร้ังท่ี 51 สะทอ้นให้เห็นว่าทั้งภาครัฐและภาคเอกชนไดเ้ห็นความส าคญัของ

การพฒันาเศรษฐกิจ สังคม และส่ิงแวดลอ้มให้ไปดว้ยกนัมากขึ้น ต่อไปการพฒันาเศรษฐกิจในอนาคตจะเน้น Greener, 

Smarter, Fairer และการด าเนินการทางเศรษฐกิจท่ีเก้ือกูลกนัมากขึ้น7   

ในปลายปี 2563 10 ชาติสมาชิกกลุ่มประเทศอาเซียนร่วมกับ 5 ประเทศคู่เจรจาได้แก่ จีน ญ่ีปุ่ น เกาหลีใต้ 

ออสเตรเลีย และนิวซีแลนด์ ไดก้ระท าขอ้ตกลงหุ้นส่วนทางเศรษฐกิจระดบัภูมิภาค (Reginal Comprehensive Economic 

Partnership: RCEP) ซ่ึงถือไดว่้าเป็นขอ้ตกลงทางการคา้ท่ีใหญท่ี่สุดในโลกท่ีจะช่วยลดภาระภาษีการน าเขา้และส่งออกสินคา้

ระหว่างประเทศสมาชิก และเปิดเสรีด้านการบริการและการลงทุน  โดยคาดว่าจะมีผลบังคบัใช้ในปี 2564  และจาก

ความส าเร็จของ RCEP น้ีจะย่ิงเป็นปัจจยัสนบัสนุนการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจประเทศไทย ช่วยกระตุน้ให้การส่งออกของไทย

เป็นอย่างมาก โดยเฉพาะสินคา้หลกัท่ีผลิตในประเทศไทย เช่น รถยนต์และช้ินส่วนท่ีเก่ียวกบัรถยนต์ สินคา้ทางการเกษตร 

อาหารแปรรูป เคร่ืองแต่งกาย เป็นตน้5, 8 จากสถิติท่ีเก็บโดยกระทรวงพานิชย ์พบว่า สัดส่วนการส่งออกของประเทศไทยไป

ยงัตลาดอาเซียน สหรัฐอเมริกา จีน และยุโรปครองสัดส่วนหลกัของการส่งออกของประเทศไทย คิดเป็นร้อยละ 69 6 แต่
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อย่างไรก็ดี การปลดล็อคข้อจ ากัดในคร้ังน้ีถือว่าส่งผลดีต่อประเทศเพ่ือนบา้นเราซ่ึงเป็นคู่แข่งทางการคา้ท่ีน่ากลวัของ

ประเทศไทย เช่น เวียดนาม ดว้ย8 ดงันั้น RCEP ก็ถือไดว่้าเป็นความทา้ทายอย่างย่ิงของประเทศไทยท่ีจะท าให้ RCEP น้ีให้

กลายเป็นโอกาสท่ีจะเติบโตมากกว่าการเสียส่วนแบ่งทางการตลาด  

ส ำหรับปี 2564 หน่วยงำนวิเครำะห์ของ ธปท, ธนำคำรกรุงไทย และธนำคำรกรุงศรีอยุธยำ คำดกำรณ์ไปในทิศทำง

เดียวกันว่ำ เศรษฐกิจของประเทศไทยจะขยำยตัวที่ประมำณร้อยละ 3.2 โดยกำรเติบโตและฟ้ืนฟูของแต่ละภำคส่วนจำกปี 

2563 นั้นแตกต่ำงกันและแปรผันตำมหลำยปัจจัย  

ในส่วนของภาคอุตสาหกรรม ผูป้ระกอบการในประเทศไทยตอ้งเผชิญหน้ากบัการน าเขา้และส่งออกวตัถุดิบท่ี

ล่าชา้ ตน้ทุนท่ีสูงขึ้น และยอดค าส่ังซ้ือลดลง ผูป้ระกอบการบางรายถึงกบัตอ้งปิดเป็นการชัว่คราวเพ่ือลดภาระค่าใชจ้่าย เช่น 

ผูผ้ลิตและประกอบอุปกรณ์ท่ีเก่ียวกบัยานยนต์ เป็นตน้ โดยภาคการส่งออกของไทยในปี 2563 ติดลบท่ีร้อยละ 7.5 ตาม

สภาวะการชะงกังนัในกิจกรรมทางการคา้และสถานการณ์การแพร่ระบาดในประเทศของคู่คา้ แมว่้าสถานการณ์การแพร่

ระบาดของ COVID-19 ส่งผลให้ความต้องการสินค้าในบางกลุ่มสูงขึ้นจากกนโยบายการท างานท่ีบ้านและการรักษา

ระยะห่างทางสังคม อาทิ กลุ่มสินคา้อาหาร คอมพิวเตอร์และส่วนต่อพ่วง สินคา้อิเล็กทรอนิกส์ เคร่ืองใชไ้ฟฟ้าภายในบา้น 

และผลิตภณัฑ์เก่ียวกบัการป้องกนัตนจาก COVID-19 แต่ประเทศไทยก็ไดรั้บประโยชน์ไม่มาก เน่ืองจากโครงสร้างการ

ส่งออกของไทยมีสินคา้เหล่าน้ีในสัดส่วนท่ีนอ้ย1,7  ส าหรับปี 2564 และ 2565 นั้นคาดว่าการส่งออกของไทยจะปรับตวัดีขึ้น

โดยมีโอกาสท่ีจะขยายตวัร้อยละ 5.7 และร้อยละ 5 ตามล าดบั จากการท่ีเศรษฐกิจและสถานการณ์การแพร่ระบาดในประเทศ

คู่คา้นั้นเร่ิมดีขึ้น และมีโอกาสจะดีขึ้นอีกหลงัจากมีการบงัคบัใชข้อ้ตกลง RCEP 1,4,8 

การบริโภคภาคเอกชน ติดลบ ท่ีร้อยละ -1.1 เน่ืองจากการหยดุชะงกัของกิจกรรมทางเศรษฐกิจไดส่้งผลกระทบต่อ

รายได ้และการจา้งงาน ครัวเรือนขาดสภาพในการจบัจ่ายใช้สอยในชีวิตประจ าวนัตลอดจนการช าระหน้ี ในปีท่ีผ่านมา

ภาครัฐมีบทบาทส าคญัมากในการประคบัประคองเศรษฐกิจของประชาชนคนไทยเป็นอย่างมาก จากท่ีรัฐบาลไดท้ยอยออก

มาตรการเพื่อบรรเทาผลกระทบ อาทิ โครงการเราเท่ียวดว้ยกนั โครงการคนละคร่ึง ช๊อปดีมีคืน เพื่ อกระตุน้การใชจ้่ายและ

สนับสนุนการท่องเท่ียวภายในประเทศ แม้ว่าจะเป็นแรงสนับสนุนเศรษฐกิจระยะส้ันๆ แต่อย่างไรก็ตามการบริโภค

ภาคเอกชนปรับตวัดีขึ้นตามกิจกรรมทางเศรษฐกิจท่ีเพ่ิมขึ้น ส่งผลให้ตลาดแรงงานทยอยฟ้ืนตวั โดย ธปท คาดว่าการบริโภค

ภาคเอกชนจะขยายตวั ร้อยละ 2.8 และร้อยละ 3.0 ในปี 2564 และ 2565 ตามล าดบั แต่อยา่งไรก็ตามการแพร่ระบาดรอบใหม่

ในตน้ปี 2564 นั้นเป็นปัจจยัเส่ียงท่ีน่ากงัวล เพราะอาจจะจะกดดนัการบริโภคภาคเอกชนให้ฟ้ืนตวัไดช้า้1,4,8 

ด้านการลงทุนภาคเอกชน เน่ืองจากเศรษฐกิจมีความเปราะบางและมีความไม่แน่นอนสูง ท าให้ในปี 2563 กลุ่มนกั

ธุรกิจชะลอการลงทุน ส่งผลให้รายไดข้องภาคการลงทุนเอกชนหดตวัสูงถึงร้อยละ 11 อย่างไรก็ดี คาดว่าการลงทุนของ

ภาคเอกชนในปี 2564 และปี 2565 จะกลบัมาดี ขยายตวัร้อยละ 4.9 และร้อยละ 5.0 ตามล าดบั ตามการฟ้ืนตวัของการส่งออก

สินคา้และการส่งเสริมโครงการร่วมลงทุนระหว่างภาครัฐและเอกชน ( public-private partnership: PPP) โดยเฉพาะใน EEC 

ท่ีมีความคืบหนา้ชดัเจนมากขึ้น ประกอบกบัมีสัญญาณเชิงบวกจากภาคอุตสาหกรรมท่ีทยอยฟ้ืนตวัตามความตอ้งการสินคา้ 

โดยเฉพาะสินคา้ท่ีเก่ียวกบัการป้องกนัการแพร่ระบาดและเก่ียวกบัการท างานท่ีบา้นตามท่ีไดก้ล่าวถึงขา้งตน้นั้น ซ่ึงเหล่าน้ี

อาจสร้างโอกาส และจูงใจให้ภาคเอกชนลงทุนมากขึ้นและเร็วขึ้นในอนาคตเพ่ือให้ทนัท่วงทีกบัการเปล่ียนแปลงของตลาด
1,4,8 
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ขณะท่ีภาคการท่องเที่ยว มีแนวโน้มว่าจะยงัคงยืดเย้ือและยงัไม่สามารถกลบัมาดีไดเ้ร็วนกั เน่ืองจากสถานการณ์

การแพร่ระบาดท่ียงัคงยืดเย้ือ ท าให้ประเทศไทยสามารถเปิดรับนกัท่องเท่ียวเขา้ประเทศไดอ้ย่างจ ากดั ภายใตเ้ง่ือนไขและ

มาตรการควบคุมดา้นสุขภาพท่ีเขม้งวด โดยประมาณการว่าในปี 2564 จะมีจ านวนนกัท่องเท่ียงชาวต่างชาติเดินทางมายงั

ประเทศไทยเพียง 4-5 ลา้นคนเท่านั้นและจะปรับสูงขึ้นในปี 25657, 8 

3. สถานการณ์ธุรกิจท่ีกองทรัสต์ลงทุน  

ตั้งแต่ตน้ปี 2563 ท่ีผ่านมา พิษเศรษฐกิจจากการแพร่ระบาด COVID-19 ไดส่้งผลกระทบต่อภาคธุรกิจทัว่โลก ซ่ึง

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์(“อสังหาฯ”) เองก็เป็นหน่ึงในธุรกิจท่ีไดรั้บผลกระทบอย่างหนกั โดยเฉพาะกลุ่มอสังหาเพื่อท่ีอยู่

อาศยั บา้นและคอนโดซ่ึงมาตรการปิดประเทศและเวน้ระยะห่างทางสังคมไดส่้งผลกระทบตอ่รายได ้ท าให้ก าลงัซ้ือ/เช่าของ

ลูกค้าลดลงอย่างรุนแรงในปี 2563 ซ่ึงเป็นยอดขายท่ีต ่าท่ีสุดในรอบ 5 ปีของธุรกิจบ้านและคอนโดมิเนียม ผูพ้ฒันา

อสังหาริมทรัพยห์ลายรายไดมี้การให้ส่วนลดกว่า 15-30% เพื่อลา้งสต๊อกและสร้างกระแสเงินสด3,5 ส าหรับธุรกิจปล่อยเช่า

ออฟฟิศในเมืองนั้นก็ประสบปัญหาหนกัจากภาวะการแข่งขนัท่ีสูงจากการเพ่ิมขึ้นของซัพพลายท่ีสวนทางกบัความตอ้งการ

เช่า อีกทั้งนโยบาย Work From Home ท าให้ผูเ้ช่าบางรายพิจารณาปรับลดพ้ืนท่ีส านกัลง5 

ขณะท่ีธุรกิจท่ีกองทรัสต ์AMATAR ลงทุนนั้นเป็นการให้เช่าอาคารโรงงานส าเร็จรูป  โดยกลุ่มผูเ้ช่าของกองทรัสต์

มีการกระจายตวัในหลากหลายธุรกิจและเช้ือชาติ ซ่ึงจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโควิด-19 ในปีท่ีผ่านมาส่งผลให้

เศรษฐกิจปี 2563 มีการเติบโตแบบถดถอย ผูเ้ช่าบางธุรกิจของกองทรัสต์ไดรั้บผลกระทบ แต่ทางผูจ้ดัการกองทรัสต์ได้

ด าเนินการบริหารแบบผอ่นปรน มีการให้ความช่วยเหลือผูเ้ช่าบางรายเพ่ือให้สามารถผา่นวิกฤติคร้ังน้ีไปไดด้ว้ยกนั และไม่

สามารถหาผูเ้ช่าไดเ้พ่ิมมากนกัไดอ้ยา่งเช่นในสถานการณ์ปกติเพราะนกัลงทุนต่างชาติไม่สามารถเดินทางเขา้-ออกประเทศ

ได ้ท าให้บางดีลยงัคงตอ้งชะลอ แต่อย่างไรก็ตาม นบัไดว่้าธุรกิจปล่อยเช่าโรงงานส าเร็จรูปนั้นยงัไดรั้บผลกระทบนอ้ยกว่า

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอื่นๆ3,5,9   จากการวิจยัของเน็กซัสฯ พบว่า ตลาดพ้ืนท่ีเช่าโรงงานในพ้ืนท่ีชลบุรีและระยอง ปี 

2563 ยงัคงมีอตัราการเช่าในเกณฑท่ี์ดี โดยมีอตัราการเช่าเฉล่ียกว่าร้อยละ 85 โดยมีอตัราค่าเช่าเฉล่ียต่อเดือน ท่ี 203 บาทต่อ

ตารางเมตร ขณะท่ีพ้ืนท่ีคลงัสินคา้มีอตัราการเช่าเฉล่ียท่ีร้อยละ 90 โดยมีราคาค่าเช่าเฉล่ียต่อเดือนท่ี 158 บาทต่อตารางเมตร9    

ส าหรับแนวโนม้ธุรกิจท่ีกองทรัสตล์งทุน ในปี 2564 นั้น คาดว่าอตัราการเช่าและรายไดข้องกองทรัสตจ์ะปรับตวัดี

ขึ้นจากปัจจยัสนบัสนุนหลายอย่าง เช่น (i) สถานการณ์การแพร่ระบาดของโควิด-19 ท่ีสามารถควบคุมได ้จะสามารถเรียก

ความมัน่ใจของนกัลงทุนให้กลบัมาเดินหน้าต่อเหมือนช่วงก่อนท่ีจะมีการแพร่ระบาดของโควิด-19 (ii) ความคืบหน้าของ

โครงการโครงสร้างพ้ืนฐานของ EEC เช่น โครงการรถไฟความเร็วสูงเช่ือมต่อสนามบินและการพฒันาสนามบินอู่ตะเภา จะ

ช่วยดึงนักลงทุนเข้ามาลงทุนเน่ืองจากเป็นพ้ืนท่ียุทธศาสตร์ของประเทศไทยท่ีน่าจับตามองในอนาคตอันใกล้ (iii) 

ผลประโยชน์จาก RCEP ท่ีจะท าให้ประเทศไทยมีความน่าสนใจต่อผูป้ระกอบการและนกัลงทุนทั้งในไทยและต่างประเทศ 

เพราะเม่ือ RCEP เร่ิมใชจ้ะท าการส่งออกและน าเขา้ระหว่างประเทศพนัธมิตรมีความคล่องตวัและมีภาระทางภาษีลดลง (iv) 

ดว้ยศกัยภาพของทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสต์ฯ เขา้ลงทุนนั้นตั้งอยู่ในนิคมอมตะซิต้ีซ่ึงเป็นนิคมอุตสาหกรรมชั้นน าของประเทศ 

นอกจากจะตั้งอยู่ในใจกลางระเบียงเศรษฐกิจตะวนัออก (EEC) ท่ีไม่ไกลจากกรุงเทพฯ พ้ืนท่ีเช่ือมต่อโดยตรงกบัทางด่วน

พิเศษสายหลกับางนา – ตราด และทางด่วนพิเศษกรุงเทพฯ - ชลบุรี ท าให้สามารถเดินทางไปยงัท่าเรือน ้ าลึกแหลมฉบงัและ

ท่าเรือน ้ าลึกมาบตะพุดได้สะดวก อีกทั้งอยู่ใกล้กับสนามบินนานาชาติสุวรรณภูมิ ซ่ึงนอกจากความได้เปรียบในการ



ส่วนท่ี 2: การดำเนินกิจการของกองทรัสต ์   
 

ส่วนท่ี 2-48 | P a g e  

 

แบบ 56 - REIT 

 

คมนาคมท่ีกล่าวถึงขา้งตน้แลว้ นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ียงัพร้อมไปดว้ยส่ิงอ านวยความสะดวกทางดา้นสาธารณูปโภค 

ไฟฟ้า น ้า โรงแรม โรงเรียน โรงพยาบาล ศูนยก์ารคา้ และสิทธิประโยชน์ต่างๆ ท่ีจะดึงดูดลูกคา้ให้สนใจเขา้มาลงทุนอีกมาก 

(v) ดา้นทีมบริหารอสังหาริมทรัพย ์มี อมตะ ซมัมิท ซ่ึงเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท่ี์มากดว้ยประสบการณ์ท่ีจะคอยบริการ

และอ านวยความสะดวกให้กบัลูกคา้เพ่ือให้ไดรั้บบริการท่ีดีท่ีสุดตั้งแต่เร่ิมตน้และตลอดระยะเวลาการเช่าท่ีอยูก่บักองทรัสต ์ 

สุดทา้ยน้ี ผูจ้ดัการกองทรัสตย์งัคงเฝ้าติดตามสถานการณ์ทางเศรษฐกิจท่ีเกิดขึ้นทัว่โลก โดยเฉพาะสถานการณ์ของ

โรคระบาดโควิด-19 ระลอกใหม่ ซ่ึงเป็นความไม่แน่นอนท่ีก าลงัส่งแรงกดดนัและฉุดร้ังการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจในหลาย

ประเทศ อย่างไรก็ตามเน่ืองจากประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าของกองทรัสต์ฯ นั้นกระจายอยู่ในหลากหลายประเภทอุตสาหกรรม 

และหลากหลายสัญชาติเช่นท่ีกล่าวขา้งตน้ มิไดก้ระจุกตวัอยูเ่พียงอย่างใดอยา่งหน่ึง จึงจดัว่าเป็นการกระจายความเส่ียงและ

ลดความรุนแรงของผลกระทบไปไดใ้นระดบัหน่ึง 

4. กลยุทธ์การแข่งขัน 

แมว่้าทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ตั้งอยู่ในต าแหน่งทางการตลาดท่ีดีและเป็นท่ีไดเ้ปรียบ แต่อย่างไรก็ตาม ทางบริษทั

จะยงัคงมุ่งมัน่ท่ีจะรักษาและพฒันาคุณภาพของการให้บริการท่ีตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ท่ีมีอยู ่และจะเร่งพฒันา

ผลิตภณัฑ์และการให้บริการต่างๆ ให้ดีย่ิงขึ้นเพ่ือสร้างความประทบัใจและความพึงพอใจสูงสุดให้กบัผูส้นใจเช่าโรงงาน

ของกองทรัสต ์ 

 ในส่วนของลูกคา้เป้าหมายของโรงงานให้เช่า ทางกองทรัสต์ค่อนขา้งเปิดกวา้งในการปล่อยเช่าอาคารให้กบันัก

ลงทุนในหลากหลายกลุ่มธุรกิจ ซ่ึงอาจจะเป็นผูผ้ลิตเคร่ืองจกัร ผลิตช้ินส่วนเคร่ืองจกัร ผลิตช้ินส่วน, อะไหล่และประกอบ

รถยนต ์ผลิตเคร่ืองมือแพทย ์ผลิตสินคา้อุปโภคบริโภค ตลอดจนผูน้ าเขา้และส่งออก ฯลฯ  

ส าหรับกลยุทธ์การก าหนดราคาให้เช่า เน่ืองจากอาคารส าเร็จรูปให้เช่าของกองทรัสต์ตั้งอยู่ในท าเลท่ีมีศกัยภาพ

เป็นท่ีตอ้งการสูง จึงเป็นไปไดว่้าอตัราค่าเช่าจึงสูงกว่าเขตอื่นๆ แต่อย่างไรก็ตาม ในการก าหนดอตัราค่าเช่า บริษทัยงัตอ้ง

ค านึงถึงราคาค่าเช่าโรงงานและคลงัสินคา้ของตลาดและคู่แข่งขนัดว้ย โดยบริษทัจะมีการตรวจสอบสภาวะตลาดอยู่เสมอ

เพื่อให้แน่ใจว่าราคาค่าเช่าโรงงานและคลงัสินคา้อยูใ่นระดบัที่สามารถแข่งขนักบัคู่แข่งได ้

 ในดา้นกิจกรรมการส่งเสริมทางการตลาด (i) บริษทัให้ความส าคญักบัผูเ้ช่าปัจจุบนัเป็นอนัดบัตน้ๆ โดยจะมีการ

แจง้ขอ้มูลหากมีโรงงานว่างให้ผูเ้ช่าของกองทรัสต์ไดท้ราบก่อน หากผูเ้ช่าใดมีความประสงคต์อ้งการเช่าอาคารโรงงาน

เพ่ิมเติมหรือตอ้งการแนะน าขอ้มูลการเช่าให้กบัคู่คา้ (ii) บริษทัไดรั้บความช่วยเหลือจากบริษทั อมตะ คอร์ปอเรชนั จ ากดั 

(มหาชน) ท่ีเป็นเสมือนดา้นหน้าท่ีคอยรับลูกคา้และแนะน านกัลงทุนท่ีตอ้งการเร่ิมตน้จากการเช่าโรงงานก่อนท่ีจะซ้ือท่ีดิน

เพื่อสร้างโรงงานของตนเองมายงักองทรัสต์ (iii) บริษทัมีการหาลูกคา้ใหม่อยู่อย่างสม ่าเสมอ ผ่านการสร้างเครือข่าย และ

กิจกรรมทั้งภายในประเทศและต่างประเทศท่ีจดัโดยหน่วยงานภาครัฐ สถานฑูต ส านกังานการคา้ ฯลฯ เพื่อน าเสนอบริการ

ธุรกิจการให้เช่าโรงงานส าเร็จรูปให้เป็นท่ีรู้จกั รวมทั้งบริษทัยงัไดมี้การพฒันาส่ือส่ิงพิมพต์่างๆ และเพ่ิมช่องทางการเผยแพร่

ขอ้มูลให้ทนัสมยั เหมาะสมและมีประสิทธิภาพ เพื่อให้ผูท่ี้มีความสนใจในผลิตภณัฑข์องกองทรัสต์สามารถเขา้ถึงขอ้มูลได้

ง่าย  
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4. ปัจจัยความเส่ียง 

4.1 ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์

(1) ความเส่ียงเกี่ยวกับการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 
ก่อนท่ีจะมีการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพยน์ั้น บริษทัฯได้จัดให้มีการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) 

อสังหาริมทรัพยท่ี์จะไดม้านั้นตามสมควรแลว้ อยา่งไรก็ตาม บริษทัฯ ไม่สามารถรับรองไดว่้าอสังหาริมทรัพยน์ั้นจะไม่
มีความช ารุดบกพร่องใดท่ีจะตอ้งใชค้่าใชจ้่ายจ านวนมากในการซ่อมแซม หรือบ ารุงรักษา หรือจ่ายช าระหน้ีอ่ืนใดต่อ
บุคคลท่ีสามนอกจากท่ีระบุไวใ้นเอกสารน้ี ทั้งน้ี รายงานของผูเ้ช่ียวชาญซ่ึงบริษทัฯพิจารณาและถือตามในฐานะท่ีเป็น
ส่วนหน่ึงของการตรวจสอบและสอบทานอาจมีขอ้ผิดพลาด หรือขาดตกบกพร่อง เน่ืองจากความช ารุดบกพร่องบาง
ประการของอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งอาจไม่สามารถก าหนดให้แน่ชดัลงไปไดอ้นัเป็นผลมาจากขอบเขตของการตรวจสอบ 
เทคโนโลยีหรือเทคนิคท่ีใชต้ลอดจนปัจจยัอื่นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง       

นอกจากน้ี อสังหาริมทรัพยบ์างรายการอาจมิไดเ้ป็นไปตามกฎหมาย หรือกฎระเบียบขอ้บงัคบัต่าง ๆ  ซ่ึงเก่ียวขอ้ง
กบัอสังหาริมทรัพย ์หรืออาจมิไดเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดของหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง โดยการตรวจสอบและสอบทานของ
บริษทัฯนั้นอาจไม่สามารถตรวจพบ ด้วยเหตุน้ี กองทรัสต์อาจมีภาระค่าใช้จ่ายหรือหน้าท่ีเพ่ิมเติมอนัเกิดจากการท่ี
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวมิได้ปฏิบัติตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบข้อบังคับต่างๆ ท่ีเ ก่ียวข้องกับ
อสังหาริมทรัพยน์ั้นโดยเฉพาะอย่างย่ิง ค  ารับรอง ค ารับประกนัและขอ้ตกลงท่ีจะรับผิดชดใช ้ ซ่ึง อมตะ ซัมมิท ท่ีเป็น
เจา้ของอสังหาริมทรัพยจ์ะให้ไวแ้ก่กองทรัสต์นั้นมีข้อจ ากดัในแง่ของขอบเขต จ านวนเงิน และระยะเวลาท่ีเจ้าของ
อสังหาริมทรัพยไ์ดใ้ห้ค  ารับรอง ค ารับประกนั และขอ้ตกลงท่ีจะรับผิดชดใช ้ทั้งน้ี กองทรัสตมี์สิทธิท่ีจะไดรั้บการชดเชย
ในกรณีท่ีมีการผิดค ารับรอง ค ารับประกนั อย่างไรก็ดี บริษทัฯไม่สามารถรับรองไดว่้ากองทรัสตจ์ะไดรั้บชดเชยตามค า
รับรอง ค ารับประกนั หรือขอ้ตกลงท่ีจะรับผิดชดใชก้รณีท่ีเกิดความเสียหาย หรือความรับผิดต่อกองทรัสตอ์นัเป็นผลมา
จากการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์ทั้งน้ี เน่ืองจากกรณีดงักล่าวขึ้นอยู่กบัการช าระหน้ีของลูกหน้ีและการบงัคบัช าระหน้ี
ตามสัญญา 

(2) ความเส่ียงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ 
กองทรัสต์มีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งมูลค่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์จะ

ลดลงตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่อนัเน่ืองมาจากการประเมินค่าสิทธิการเช่า หรือเน่ืองจากสาเหตุอื่นใดท่ีอยู่
นอกเหนือการควบคุมของกองทรัสต์ ทั้งน้ี การเปล่ียนแปลงในมูลค่าสิทธิการเช่าดังกล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมี
นยัส าคญัต่อมูลค่าทรัพยสิ์น และมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต์ 

(3) ความเส่ียงจากการแข่งขันท่ีสูงขึน้ ซ่ึงอาจส่งผลให้จ านวนผู้เช่าลดลง และอาจส่งผลกระทบต่ออัตราค่าเช่า 
ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทเดียวกับกองทรัสต์อาจน ามาซ่ึงการแข่งขนัท่ีรุนแรงทั้งในดา้นการ

ลงทุนพฒันาอสังหาริมทรัพยแ์ละการแสวงหาผูเ้ช่าท่ีน่าเช่ือถือเพื่อมาเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงการแข่งขนัดงักล่าวอาจ
ส่งผลกระทบในดา้นลบต่อการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ นอกจากน้ี บริษทัคู่แข่งดงักล่าวหลายแห่งต่างมีแหล่ง
เงินทุนและปัจจยัสนบัสนุนอ่ืนๆ ท่ีเอ้ือให้สามารถแข่งขนักบักองทรัสต์ไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ ซ่ึงการแข่งขนัดงักล่าว
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อาจเพ่ิมตน้ทุนในการบริหารอสังหาริมทรัพย ์หรือลดอตัราการเช่า และ/หรือลดอตัราค่าเช่าท่ีกองทรัสตจ์ะเรียกเก็บจาก
ผูเ้ช่า 

(4) ความเส่ียงเกี่ยวกับใบอนุญาตให้ใช้ท่ีดินและประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม 
  ในการใชท่ี้ดินและประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม กองทรัสต ์และผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วงจะด าเนินการเพื่อให้

ไดม้าซ่ึงใบอนุญาตดงักล่าวจากการนิคมอุตสาหกรรม เพื่อใช้ท่ีดินและประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรมไดอ้ย่าง
ถูกตอ้ง หากกองทรัสต ์ผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วงไม่ไดรั้บใบอนุญาตดงักล่าวหรือใบอนุญาตถูกยกเลิกหรือไม่มีการต่ออาย ุจะ
มีผลกระทบในทางลบต่อกองทรัสต์ ผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วง กล่าวคือจะท าให้กองทรัสต ์ผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถใช้
ท่ีดินหรือประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรมต่อไปได ้และอาจเป็นผลให้ไม่สามารถปฏิบติัตามขอ้ก าหนดและหนา้ท่ี
ภายใตสั้ญญาเช่า หรือสัญญาเช่าช่วงได ้ซ่ึงอาจมีผลกระทบในทางลบอยา่งมีนยัส าคญัต่อผลประกอบการของกองทรัสต์ 

  ในกรณีท่ีผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถปฏิบติัตามขอ้ก าหนดและหนา้ท่ีภายใตสั้ญญาเช่า หรือสัญญาเช่าช่วงได ้
จะเป็นเหตุแห่งการเลิกสัญญาและกองทรัสต์มีสิทธิท่ีจะเลิกสัญญาเช่า หรือสัญญาเช่าช่วงได้ อน่ึง ในช่วงเวลาท่ี
กองทรัสตด์ าเนินการหาคู่สัญญารายใหม่แทนผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วง และสามารถเจรจาตกลงกบัคู่สัญญารายใหม่ไดส้ าเร็จ 
กองทรัสต์จะมีสิทธิในการเรียกร้องค่าเสียหายตามกฎหมายเน่ืองจากการผิดสัญญาของผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วง ซ่ึงหาก
กองทรัสต์ไม่สามารถหาคู่สัญญารายใหม่เพื่อมาเช่าหรือเช่าช่วงทรัพยสิ์นท่ีลงทุนท่ีไดรั้บอนุญาตไดภ้ายในเวลาอนัควร 
หรือไม่สามารถเจรจาตกลงกบัคู่สัญญารายใหม่ในสัญญาฉบบัใหม่โดยมีขอ้ก าหนดท่ี เป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ได ้
รายไดข้องกองทรัสตอ์าจหยดุชะงกัหรือลดลง ซ่ึงอาจมีผลกระทบในทางลบต่อผลประกอบการของกองทรัสต์ 

    นอกจากน้ี ในกรณีท่ี อมตะ ซัมมิท ซ่ึงเป็นผูใ้ห้เช่าทรัพยสิ์นบางส่วนท่ีกองทรัสต์จะเขา้ลงทุนไม่สามารถต่อ
ใบอนุญาตให้ใชท่ี้ดินและประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรมได ้เม่ือใบอนุญาตดงักล่าวหมดอายุ ก็อาจมีผลกระทบ
ในทางลบอย่างมีนัยส าคญัต่อกองทรัสต์ คือ อาจส่งผลให้ อมตะ ซัมมิท ไม่สามารถใช้ท่ีดินในการปล่อยเช่าให้แก่
กองทรัสต์ และกองทรัสต์จะไม่สามารถให้ผูเ้ช่าช่วงใช้ท่ีดินดงักล่าวต่อไปได้ ซ่ึงจะส่งผลกระทบในทางลบต่อผล
ประกอบการของกองทรัสต ์อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์ไดก้ าหนดไวใ้นสัญญาเช่าและสัญญาตกลงกระท าการท่ีท าขึ้นกบั 
อมตะ ซัมมิท ว่า อมตะ ซัมมิท จะต้องด ารงสถานะเป็นผู ้รับใบอนุญาตให้ใช้ท่ีดินและประกอบกิจการในนิคม
อุตสาหกรรม ฉะนั้น หากเกิดเหตุการณ์ดงักล่าว กองทรัสตย์อ่มมีสิทธิท่ีจะเรียกค่าเสียหายท่ีเกิดขึ้นจาก อมตะ ซมัมิทได้
เน่ืองจากผิดสัญญา 

(5) ความเส่ียงจากการผิดสัญญาของผู้ให้เช่า ผู้เช่าและคู่สัญญาของกองทรัสต์   
(5.1) ความเส่ียงจากการผิดสัญญาเช่าของผู้ให้เช่า 

แมว่้าการเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์จาก อมตะ ซัมมิท ดงักล่าวจะไดมี้การจดทะเบียนสิทธิการเช่า 30 ปี 
ต่อเจา้พนกังานท่ีดินท่ีเก่ียวขอ้งก็ตาม แต่กองทรัสต์ยงัมีความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึ้นจากการผิดสัญญาเช่า ในกรณีท่ีผูใ้ห้เช่า
คือ อมตะ ซัมมิท ปฏิบติัผิดขอ้ก าหนดและเง่ือนไขของสัญญาเช่าท่ีไดมี้การจดทะเบียนสิทธิการเช่าดงักล่าว อาจส่งผล
ท าให้สัญญาเช่าระหว่างกองทรัสต์และอมตะ ซมัมิท ส้ินสุดลง ซ่ึงเหตุการณ์ดงักล่าวจะมีผลกระทบต่อกองทรัสต ์ท าให้
กองทรัสต์ไม่มีสิทธิในการน าทรัพยสิ์นท่ีเช่าออกให้เช่าช่วง ซ่ึงจะส่งผลให้กองทรัสต์สูญเสียรายไดค้่าเช่าช่วงและจะ
ส่งผลกระทบต่ออตัราการจ่ายผลตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์ 

เพื่อเป็นการป้องกนัความเส่ียงดงักล่าว และเพื่อให้กองทรัสต์มีโอกาสไดรั้บการชดเชยจากความเสียหายท่ีอาจ
เกิดขึ้นแก่กองทรัสต์ กองทรัสต์จึงก าหนดเง่ือนไขในการเช่าท่ีดินพร้อมอาคารกับ อมตะ ซัมมิท ในฐานะเจ้าของ
กรรมสิทธ์ิว่า ในกรณีท่ีผูใ้ห้เช่า (อมตะ ซัมมิท) ปฏิบัติผิดสัญญาในสาระส าคญัจนท าให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้
ประโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีเช่าได ้จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าทรัพยสิ์นดงักล่าว ผูใ้ห้เช่าจะตอ้ง



ส่วนท่ี 2: การดำเนินกิจการของกองทรัสต ์   
 

ส่วนท่ี 2-52 | P a g e  

 

แบบ 56 - REIT 

 

ช าระคืนเงินหรือผลประโยชน์อ่ืนใดท่ีผูใ้ห้เช่าไดรั้บไวใ้นนามกองทรัสตใ์ห้แก่กองทรัสต์ รวมถึงค่าขาดประโยชน์จาก
การท่ีกองทรัสตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชน์ซ่ึงทรัพยสิ์นท่ีเช่าไดต้ามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยูต่ามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา
เช่า ซ่ึงจะเป็นไปตามขอ้ตกลงในสัญญาเช่า 

(5.2) การบอกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญาเช่าของผู้เช่า 
ค่าเช่าท่ีกองทรัสตจ์ะไดรั้บจากผูเ้ช่าตามสัญญาเช่าจะเป็นรายไดห้ลกัของกองทรัสต ์ดงันั้น หากผูเ้ช่าทรัพยสิ์นบอก

เลิกสัญญาเช่าก่อนครบก าหนดตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา หรือกรณีท่ีเกิดเหตุผิดสัญญาซ่ึงกองทรัสต์อาจตอ้งบอกเลิก
สัญญาก่อนครบก าหนด และอาจใชเ้วลาหาบุคคลอ่ืนเพ่ือเขา้มาเป็นคู่สัญญารายใหม่ของสัญญาเช่าเพ่ือเช่าทรัพยสิ์นท่ีเช่า
ต่อไป ซ่ึงบุคคลดงักล่าวอาจไม่มีคุณสมบติัหรือความสามารถท่ีเหมือนกบัผูเ้ช่าเดิมอีกดว้ย 

(5.3) ความเส่ียงจากการท่ีคู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญาท่ีเกี่ยวข้องกับการลงทุนและการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทรัสต์ 

ถึงแมจ้ะมีขอ้ก าหนดในสัญญา แต่คู่สัญญาก็อาจปฏิบติัผิดสัญญาหรือเกิดเหตุการณ์ใด ๆ อนัเป็นเหตุแห่งการเลิก
หรือผิดสัญญาได ้ในกรณีเช่นว่าน้ี แมก้องทรัสตจ์ะมีสิทธิท่ีจะบอกเลิกสัญญา เรียกค่าเสียหาย รวมตลอดจนเรียกค่าขาด
ประโยชน์และค่าเช่าท่ีช าระไปแล้วก็ตาม แต่เหตุการณ์ท่ีคู่สัญญาผิดสัญญาดังกล่าวอาจท าให้กองทรัสต์ไม่ได้รับ
ผลประโยชน์หรืออาจไม่สามารถบงัคบัให้เป็นไปตามสัญญาท่ีก าหนดไวด้งักล่าวได ้เช่น ไม่สามารถบงัคบั ให้เป็นไป
ตามสิทธิของกองทรัสตต์ามขอ้ก าหนด หรือ คู่สัญญาไม่ช าระค่าเสียหายตามท่ีกองทรัสต์เรียกร้อง ดงันั้น กองทรัสตจึ์ง
อาจต้องน าเร่ืองดังกล่าวเขา้สู่กระบวนการยุติธรรมโดยการฟ้องร้องต่อศาล ซ่ึงการด าเนินการดังกล่าวบริษทัฯ ไม่
สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาในการด าเนินการ และจ านวนเงินท่ีกองทรัสต์จะไดรั้บชดเชย เยียวยา จากความ
เสียหายต่าง ๆ นอกจากน้ี ผลแห่งคดีขึ้นอยูก่บัค  าพิพากษาของศาล และถึงแมศ้าลจะมีค าพิพากษาให้กองทรัสตช์นะคดี 
กองทรัสต์อาจประสบความยุ่งยากในการบงัคบัคู่กรณีให้ปฏิบติัตามค าพิพากษาของศาล ผูถื้อหน่วยทรัสต์จึ งมีความ
เส่ียงท่ีจะไม่ไดรั้บผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาท่ีไดค้าดการณ์ไว ้ 

(5.4) ความเส่ียงจากการที่กองทรัสต์ไม่สามารถใช้สิทธิตามสัญญาเช่าท่ีดินและอาคารได้  
ในบางกรณีกองทรัสต์อาจไม่สามารถใช้ประโยชน์ในท่ีดินท่ีเช่า และ/หรือ อาคารท่ีเช่าได้ไม่ว่าทั้งหมดหรือ

บางส่วนเน่ืองจากท่ีดินท่ีเช่า และ/หรืออาคารท่ีเช่าอาจถูกยึดหรืออายดัตามค าส่ังศาลในกรณีท่ี ผูใ้ห้เช่าถูกศาลส่ังพิทกัษ์
ทรัพยช์ั่วคราว หรือพิทกัษ์ทรัพยเ์ด็ดขาด หรือส่ังให้ลม้ละลาย ซ่ึงในกรณีดงักล่าวหากผูใ้ห้เช่าไม่สามารถด าเนินการ
แกไ้ขไดภ้ายในระยะเวลาท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาเช่า กองทรัสต์มีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าไดท้นัที และผูใ้ห้เช่าจะตอ้ง
ช าระเงินหรือผลประโยชน์อ่ืนใดท่ีผูใ้ห้เช่าไดรั้บไวใ้นนามกองทรัสต์ให้แก่กองทรัสต์ ตลอดจนค่าขาดประโยชน์จาก
การท่ีกองทรัสต ์ไม่สามารถใชป้ระโยชน์ซ่ึงทรัพยสิ์นท่ีเช่าไดต้ามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยูต่ามระยะเวลาท่ีก าหนดไว้
ในสัญญาเช่า  

4.2 ความเส่ียงท่ีเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์และ/หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจไม่สามารถด าเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของ
กองทรัสต์ให้ประสบความส าเร็จได้ 

การท่ีบริษทัฯ ไม่สามารถด าเนินการตามกลยทุธ์ของกองทรัสตใ์ห้เป็นไปตามแผนที่วางไวอ้าจมีผลกระทบในทาง
ลบต่อธุรกิจ ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน รวมทั้งโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสตอ์ย่างมีนยัส าคญั ความสามารถ
ของบริษทัฯในการด าเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์ให้ประสบความส าเร็จนั้นขึ้นอยู่กับปัจจยัหลาย
ประการ รวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทุนท่ีเหมาะสม และสอดคล้องกับหลกัเกณฑ์การลงทุนของ
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กองทรัสต ์รวมทั้งการไดรั้บเง่ือนไขทางการเงินท่ีดี ดงันั้น บริษทัฯจึงไม่สามารถรับรองไดว่้าการด าเนินงานตามกลยุทธ์
การลงทุนของบริษทัฯในความเป็นจริงจะเป็นไปตามแผนท่ีวางไว ้หรือสามารถท าได้ภายในเวลาและค่าใช้จ่ายท่ี
เหมาะสม 
(2) ความเส่ียงท่ีกองทรัสต์อาจสูญเสียผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือ ผู้จัดการกองทรัสต์ 
และ/หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจสูญเสียบุคลากรท่ีเป็นผู้บริหารระดับสูงและบุคลากรท่ีมีความเช่ียวชาญในการ
จัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

การท่ีกองทรัสตสู์ญเสียผูจ้ดัการกองทรัสต ์และ/หรือผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์หรือ ผูจ้ดัการกองทรัสต์ และ/หรือ
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยสู์ญเสียบุคลากรดงักล่าวไปจะเป็นการสูญเสียผูมี้ประสบการณ์ ความรู้ สายสัมพนัธ์ทางธุรกิจ
และความช านาญ การหาบุคลากรท่ีมีความสามารถในระดบัเดียวกนัมาแทนท่ีเป็นเร่ืองท่ีท าไดย้าก จึงอาจส่งผลให้
ประสิทธิภาพในการด าเนินงานลดลง และอาจส่งผลให้กองทรัสตมี์ความสามารถในการท าก าไรลดลง 
(3) ความเส่ียงจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึน้  

บริษทัฯซ่ึงเป็นบริษทัย่อยของ อมตะ ซัมมิท ไดรั้บการแต่งตั้งเป็นผูจ้ดัการกองทรัสต์ และไดแ้ต่งตั้งให้ อมตะ  
ซัมมิท ซ่ึงเป็นผูถื้อหุ้นใหญ่ของบริษทัฯ เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยเ์พื่อบริหารจดัการทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์
ลงทุน ตาม กลยุทธ์และนโยบายท่ีบริษทัฯ ก าหนด นอกจากน้ี อมตะ ซัมมิท ยงัมีความเก่ียวพนักบักองทรัสต์ในฐานะ
เป็นผูเ้สนอขายและผูใ้ห้เช่าทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนคร้ังแรก 

อย่างไรก็ดี เน่ืองจาก อมตะ ซัมมิท ยงัคงเป็นเจา้ของอาคารโรงงานซ่ึงตั้งอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมเดียวกนักบั
กองทรัสต์ ซ่ึงท าให้บทบาทต่างๆ ของ อมตะ ซัมมิท ท่ีมีต่อกองทรัสต์ทั้งในฐานะท่ีเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์และ
ผูใ้ห้เช่าทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนคร้ังแรก อาจก่อให้เกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์กบักองทรัสต์ได้ ไม่ว่าจะ
เป็นการคดัเลือกอาคารโรงงาน มาเสนอขายให้กับกองทรัสต์ รวมถึงการจดัหาผูเ้ช่าใหม่ อย่างไรก็ตาม  บริษทัฯได้
ตระหนักถึงความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึ้น จึงได้ก าหนดหลกัเกณฑ์ในการเลือกลงทุนอาคารโรงงาน 
รวมถึงแนวทางการก ากบัดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์เพื่อป้องกนัปัญหาดงักล่าวท่ีอาจ
เกิดขึ้น ดงัน้ี 
• ในการเลือกลงทุนในทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ โดยหลกัแลว้บริษทัฯก าหนดนโยบายการลงทุนโดยจะพิจารณา

เลือกลงทุนในอาคารโรงงานท่ีสร้างแล้วเสร็จ และมีผูเ้ช่าแล้วในช่วงเวลาท่ีมีการเจรจาต่อรองกันระหว่าง
กองทรัสต์กับ อมตะ ซัมมิท ผูจ้ ัดการกองทรัสต์ได้จัดให้มีผูป้ระเมินทรัพย์สิน 2 ราย (เวน้แต่กรณีได้มาซ่ึง
ทรัพยสิ์นท่ีอยู่ภายใต้สิทธิในการลงทุน (Right to Invest) ทรัสตีและ อมตะ ซัมมิท จะเป็นผูจ้ ัดให้มีผูป้ระเมิน
ทรัพยสิ์นของแต่ละฝ่าย) และท่ีปรึกษาทางการเงินท่ีผูจ้ดัการกองทรัสต์เป็นผูแ้ต่งตั้งพิจารณาความเหมาะสมของ
ราคาซ้ือทรัพยสิ์น  

• อมตะ ซัมมิท ตกลงว่า ตลอดระยะเวลา 3 ปี นบัจากวนัท่ีสัญญาตกลงกระท าการท่ีจะจดัท าขึ้นระหว่าง กองทรัสต ์
และ อมตะ ซัมมิท มีผลใชบ้งัคบั อมตะ ซัมมิท และ/หรือ บุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัของ อมตะ ซัมมิท ตกลงจะเขา้ถือ
และรักษาสัดส่วนการถือครองหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ให้ไม่น้อยกว่าร้อยละ 17 แต่ไม่เกินร้อยละ 25 ของ
จ านวนหน่วยทรัสต์ทั้งหมดของกองทรัสต์เฉพาะท่ีมีการออกและเสนอขายในการเสนอขายหน่วยทรัสต์คร้ังแรก
เท่านั้น ทั้งน้ีเพ่ือลดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ดว้ยการให้ อมตะ ซัมมิท เขา้มามีส่วนไดเ้สียในผลประโยชน์
ของกองทรัสตผ์า่นการเป็นผูถื้อหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์  

• อมตะ ซัมมิท และ/หรือ นิติบุคคลท่ี อมตะ ซัมมิท มีอ านาจควบคุม ตกลงให้สิทธิในการลงทุน (Right to Invest) 
แก่กองทรัสตใ์นโครงการท่ีอยู่ภายใตสิ้ทธิในการลงทุน นอกจากน้ี อมตะ ซมัมิท และ/หรือ นิติบุคคลท่ี อมตะ ซมั
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มิท มีอ านาจควบคุม ยงัตกลงให้สิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) แก่กองทรัสต์ในการลงทุนใน
ทรัพย์สินส าหรับโครงการ ทั้งน้ี ภายใต้เง่ือนไขท่ีก าหนดในสัญญาตกลงกระท าการท่ีจะจัดท าขึ้นระหว่าง 
กองทรัสต ์และ อมตะ ซมัมิท  

• อมตะ ซัมมิท ตกลงท่ีจะไม่กระท าการใดๆอนัเป็นการจูงใจ โน้มน้าว หรือชกัชวนให้ผูเ้ช่าหรือผูท่ี้จะเช่าทรัพยสิ์น
ท่ีกองทรัสต์ลงทุนไปเป็นลูกคา้หรือผูเ้ช่าในทรัพยสิ์นของตนและ/หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั นอกจากน้ี อมตะ ซัม
มิท ตกลงท่ีจะให้ขอ้มูลเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยข์องตนพร้อมกบัขอ้มูลเก่ียวกบัทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสต์ลงทุนแก่
ผูส้นใจเช่าทรัพยสิ์นรายใหม่นั้นในลกัษณะท่ีเป็นแนวทางเดียวกนั ถูกตอ้งและเป็นธรรมกบักองทรัสต์ เวน้แต่
ผูส้นใจเช่าทรัพยสิ์นรายใหม่ของ อมตะ ซัมมิท ได้แสดงเจตจ านงอย่างชัดแจ้งว่าไม่มีความประสงค์ท่ีจะเช่า
ทรัพยสิ์นในส่วนของกองทรัสต ์ 

• ส าหรับแนวทางการก ากบัดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยน์ั้น บริษทัฯ ไดก้ าหนดให้
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยป์ฏิบติัตามกลยุทธ์และแนวทางการด าเนินงานท่ีบริษทัฯ ก าหนด นอกจากน้ี ในกรณี
ท่ีทรัสตีร้องขอ ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งจดัท ารายงานภาวะตลาดโรงงานให้เช่า (Market Report) เพื่อเสนอ
ต่อกองทรัสต์ ซ่ึงรายงานดงักล่าวจะครอบคลุมสภาวะตลาดท่ีเปล่ียนแปลงไป อตัราการเช่า (Occupancy Rate) 
และอตัราค่าเช่าเฉล่ีย (Average Rental Rate) 

• อมตะ ซัมมิท จะต้องสอบถามความตอ้งการท่ีแทจ้ริงของผูส้นใจจะเช่าพ้ืนท่ีว่าทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ หรือ
ทรัพยสิ์นของตน อนัไหนมีคุณสมบติัตรงต่อความตอ้งการของผูส้นใจจะเช่า 

• ในกรณีท่ีทรัพยสิ์นของกองทรัสต์และทรัพยสิ์นของ  อมตะ ซัมมิท ต่างมีลกัษณะและคุณสมบัติตรงต่อความ
ตอ้งการของผูส้นใจจะเช่า ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งเสนอขอ้มูลเก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นของกองทรัสต์และ
ทรัพยสิ์นของตนให้แก่ผูส้นใจจะเช่าพร้อมกนั ซ่ึงแสดงไดว่้าผูส้นใจจะเช่าไดพิ้จารณาขอ้มูลของทรัพยสิ์นทั้งหมด
พร้อมกนั หากในกรณีท่ีทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ไม่มีลกัษณะและคุณสมบติัตรงต่อความตอ้งการของผูส้นใจจะ
เช่า ให้อมตะ ซมัมิท ยงัคงตอ้งน าเสนอขอ้มูลเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสตใ์ห้ผูส้นใจจะเช่าพิจารณาดว้ย 
เวน้แต่ผูส้นใจจะเช่าจะแจง้ว่าไม่ประสงคจ์ะพิจารณาขอ้มูลของทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ทั้งน้ี อมตะ ซมัมิท จะเก็บ
รักษาหลกัฐานใบเสนอรายละเอียดทรัพยสิ์นและเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งซ่ึงตนไดมี้การน าเสนอให้แก่ผูส้นใจจะเช่าไว้
เพื่อให้บริษทัฯ ทรัสตี และ/หรือตวัแทนของบริษทัฯหรือทรัสตี สามารถเขา้ตรวจสอบได ้
ในการน าเสนอขอ้มูลดา้นราคาค่าเช่าทรัพยสิ์นของ อมตะ ซัมมิท ตกลงท่ีจะไม่น าเสนอราคาในราคาต ่ากว่าราคา
เสนอของทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ท่ีมีลกัษณะ และอยู่ในท าเลท่ีใกลเ้คียงกนั และการน าเสนอราคาขา้งตน้ อมตะ 
ซัมมิท จะไม่กระท าไปโดยประสงค์ให้ผูส้นใจจะเช่าตัดสินใจเลือกเช่าทรัพยสิ์นของ  อมตะ ซัมมิท มากกว่า
ทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์

(4) ความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึน้อันเป็นผลจากการที่กองทรัสต์กู้ยืมเงิน  
กองทรัสตอ์าจมีความเส่ียงจากการกูยื้มเงินดงักล่าวได ้เน่ืองจากอตัราดอกเบ้ียในส่วนท่ีอตัราดอกเบ้ียลอยตวัอาจมี

การเปล่ียนแปลงในระหว่างอายุเงินกู ้และอาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรัสต์ และความสามารถของ
กองทรัสตใ์นการจ่ายผลตอบแทนให้ผูถื้อหน่วยทรัสต ์ 

นอกจากน้ี ในกรณีท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถช าระดอกเบ้ียและเงินตน้ตามท่ีก าหนดในสัญญาเงินกู ้หรือในกรณีท่ี
กองทรัสต์ขอกูเ้งินใหม่เพ่ือมาช าระหน้ีเงินกูเ้ดิม (Refinancing) แต่ไม่ไดรั้บอนุมติัจากธนาคารให้มีการกูเ้งินใหม่ จนท า
ให้กองทรัสต์ไม่สามารถช าระดอกเบ้ียและเงินตน้ตามท่ีก าหนดในสัญญาเงินกูไ้ดอ้นัเป็นการผิดสัญญาเงินกู ้หรือเกิด
เหตุผิดสัญญาอื่นๆ ภายใตสั้ญญาเงินกู ้อาจส่งผลให้ผูใ้ห้กูด้  าเนินการทางกฎหมายกบักองทรัสต์หรือใช้สิทธิ เรียกร้อง
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ตามสัญญาอนัเน่ืองมาจากการไม่ปฏิบติัตามสัญญาเงินกู ้ เช่น ก าหนดให้ส่วนหน่ึงหรือทั้งหมดของหน้ีภายใตเ้อกสาร
ทางการเงินใดๆ ถึงก าหนดช าระโดยพลนั หรือใช้สิทธิในการบงัคบัตามสัญญาท่ีเก่ียวกบัการให้หลกัประกนัส่วนใด
ส่วนหน่ึงหรือทั้งหมด รวมถึงการท่ีผูใ้ห้กูอ้าจบงัคบัจ านองในทรัพยสิ์นของกองทรัสตท่ี์น าไปเป็นหลกัประกนัเงินกูไ้ด้
หรือการรับโอนสิทธิบนกรมธรรม์ประกันภยัในทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุน ซ่ึงเม่ือเกิดความเสียหายอย่างเป็น
สาระส าคญับนทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ผูใ้ห้กูอ้าจพิจารณาให้น าเงินชดเชยท่ีไดรั้บภายใตก้รมธรรม์ประกนัภยัไปช าระ
คืนเงินกูก่้อนท่ีจะน ามาซ่อมแซมทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ซ่ึงจะส่งผลให้กองทรัสตไ์ม่สามารถซ่อมแซมทรัพยสิ์นให้อยู่
ในสภาพท่ีพร้อมจดัหาผลประโยชน์ไดต้ามหลกัเกณฑ์และเง่ือนไขท่ีก าหนดในสัญญาเงินกูแ้ละสัญญาหลกัประกนัท่ี
เก่ียวขอ้ง นอกจากน้ี ในกรณีท่ีมีการกูเ้งินใหม่เพ่ือมาช าระหน้ีเงินกูเ้ดิม (Refinancing) กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงท่ีจะ
ไม่ไดข้อ้ตกลงในสัญญาเงินกูฉ้บบัใหม่ท่ีดีเท่ากบัขอ้ตกลงในสัญญาเงินกูฉ้บบัเดิม หรือในกรณีท่ีมีการกูยื้มเงินเพ่ิมเติม 
อาจมีขอ้สัญญาท่ีห้ามไม่ให้กองทรัสตไ์ดม้าซ่ึงทรัพยสิ์นของกองทรัสตเ์พ่ิมเติม 

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

4.3 ความเส่ียงท่ีเกี่ยวกับการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

(1) ความเส่ียงทางการเมืองของประเทศไทย 
ด้วยเหตุของสถานการณ์ความขดัแยง้ทางการเมืองในปัจจุบนั หากมีเหตุการณ์ความไม่สงบเกิดขึ้นอาจส่งผล

กระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยซ่ึงอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทรัสต์
และผูเ้ช่า ดงันั้น บริษทัฯ จึงไม่สามารถรับรองไดว่้าสภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจุบนัหรือในอนาคตจะ
ไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคญัต่อการด าเนินกิจการ สถานะทางการเงิน ผลการด าเนินกิจการและการเติบโตของ
กองทรัสต ์
(2) ความเส่ียงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวินาศภัย  

ในการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ทรัพยสิ์นดงักล่าวอาจไดรั้บความเสียหายจากภยัธรรมชาติ
อุบติัภยั และการก่อวินาศภยั ดงันั้น เพ่ือเป็นการบรรเทาภาระความเสียหายในทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์รวมถึงการชดเชย
ความสูญเสียต่อชีวิตและทรัพยสิ์นของผูเ้ช่าทรัพยสิ์น และเพื่อให้ไดเ้ง่ือนไขการท าประกนัภยัท่ีดีท่ีสุด กองทรัสต์จะ
ด าเนินการจดัให้มีการท าประกนัภยัในทรัพยสิ์นดงักล่าว โดยให้ มีระยะเวลาความคุม้ครองทรัพยสิ์นของกองทรัสต์
ตลอดเวลาในวงเงินประกนัท่ีสอดคลอ้งกบัมาตรฐานการประกนัภยัของอาคารท่ีมีลกัษณะและการใชง้านใกลเ้คียงกนั
กบัทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ท่ีลงทุนทั้งหมด เช่น การประกนัความเส่ียงภยัทรัพยสิ์น (All Risks Insurance) (ไม่รวมการ
ก่อการร้าย) และการประกนัภยัความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) เป็นตน้ 
(3) ความเส่ียงจากกรณีทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนถูกเวนคืน 

กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงในกรณีท่ีหน่วยงานของรัฐเวนคืนทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน ซ่ึงจะท าให้
กองทรัสต์ไม่อาจใชท้รัพยสิ์นท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนเพ่ือประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจต่อไปได ้นอกจากน้ี กรณีท่ีเกิด
เหตุการณ์ดังกล่าว กองทรัสต์อาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือได้รับค่าชดเชยดังกล่าวน้อยกว่ามูลค่าท่ี
กองทรัสตใ์ชใ้นการลงทุนในทรัพยสิ์น ซ่ึงอาจส่งผลให้ผลตอบแทนท่ีผูถื้อหน่วยทรัสตจ์ะไดรั้บจากการลงทุนไม่เป็นไป
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ตามท่ีไดป้ระมาณการไวท้ั้งในส่วนของประโยชน์ตอบแทนและเงินลงทุน ทั้งน้ี จ านวนเงินค่าชดเชยท่ีกองทรัสต์จะ
ไดรั้บนั้นขึ้นอยูก่บัเง่ือนไขตามท่ีก าหนดในสัญญาท่ีเก่ียวขอ้ง ระยะเวลาการใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีเหลืออยูภ่ายหลงั
จากการถูกเวนคืน รวมถึงจ านวนเงินค่าชดเชยท่ีไดรั้บจากการเวนคืน 

จากการท่ีบริษทัฯ ไดศึ้กษาขอ้มูลตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีจะเวนคืนในทอ้งท่ีท่ีทรัพยสิ์น
ท่ีกองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุนตั้งอยู่ พบว่าท่ีตั้งของทรัพยสิ์นของกองทรัสตท่ี์จะลงทุนทั้งสองแห่งดงักล่าวยงัไม่ตกอยูภ่ายใต้
เขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทั้งน้ี บริษทัฯ ไม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได ้เน่ืองจากการเวนคืนท่ีดิน
เป็นนโยบายและความจ าเป็นในการใชพ้ื้นท่ีของรัฐบาลในอนาคต 
(4) ความเส่ียงจากก าไรขั้นต้นที่ได้รับจากการจัดหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจได้รับ

ผลกระทบทางลบจากหลายปัจจัย 
ก าไรขั้นตน้ท่ีไดจ้ากการจดัหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์อาจไดรั้บผลกระทบทางลบจาก

หลายปัจจยั ไดแ้ก่ 
- กรณีท่ีมีพ้ืนท่ีว่างจากการท่ีสัญญาเช่าหมดอายุ หรือมีการเลิกสัญญาเช่าท่ีท าให้อตัราการเช่าพ้ืนท่ีลดน้อยลง 

เป็นผลให้ก าไรขั้นตน้ท่ีกองทรัสตไ์ดรั้บลดลง 
- ความสามารถของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์นการจดัเก็บค่าเช่าจากผูเ้ช่า 
- จ านวนเงินค่าเช่าท่ีผูเ้ช่าตอ้งจ่าย ตลอดจนขอ้ตกลงและเง่ือนไขในการต่อสัญญาเช่า และการท าสัญญาเช่าราย

ใหม่นั้นมีเง่ือนไขท่ีดอ้ยกว่าสัญญาเดิม 
- สภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย ์สภาวะทางเศรษฐกิจทั้งภายในประเทศและทัว่โลก 
- ความสามารถของบริษทัฯ ในการจดัให้มีหรือรักษาไวซ่ึ้งการประกนัภยัท่ีเพียงพอ 
- การเปล่ียนแปลงดา้นกฎหมายและหลกัเกณฑ์ต่างๆ ท่ีควบคุมอสังหาริมทรัพย ์การใช ้การจดัเขตพ้ืนท่ี ภาษี 

และค่าธรรมเนียมท่ีตอ้งช าระให้แก่รัฐบาล การเปล่ียนแปลงดงักล่าวอาจส่งผลให้ค่าใช้จ่ายในการบริหาร
จดัการอสังหาริมทรัพยเ์พ่ิมสูงขึ้น หรือมีค่าใชจ้่ายในการด าเนินการท่ีไม่สามารถคาดหมายได ้ทั้งน้ี เพ่ือให้
สามารถปฏิบติัตามกฎระเบียบท่ีเปล่ียนแปลงไปนั้น สิทธิต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพยอ์าจมีขอ้จ ากดั
อนัเป็นผลมาจากการเปล่ียนแปลงแกไ้ขกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัมาตรฐานอาคาร หรือการวางผงัเมือง หรือการ
ใชบ้งัคบักฎหมายใหม่ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ 

- ภยัพิบติัธรรมชาติ เหตุสุดวิสัย การโจมตีของผูก่้อการร้าย การจลาจล และเหตุการณ์อ่ืนใดท่ีอยู่นอกเหนือ
ความควบคุมของบริษทัฯ 

(5) ความเส่ียงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ถือครองนั้นอาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพิ่ มขึ้น 
รวมทั้งค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่างๆ เพิม่ขึน้ 
ความสามารถของกองทรัสตใ์นการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตอ์าจไดรั้บผลกระทบทางลบ

หากค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่างๆ เพ่ิมขึ้นโดยรายไดไ้ม่เพ่ิมขึ้นตาม 
ปัจจยัท่ีอาจส่งผลให้ค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเพ่ิมสูงขึ้นอาทิ 

- การเพ่ิมขึ้นของค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรักษา 
- การเพ่ิมขึ้นของภาษีท่ีเก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพย ์รวมทั้งค่าธรรมเนียมอ่ืนๆ ตามกฎหมาย 
- การเพ่ิมขึ้นของค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค 
- การเพ่ิมขึ้นของค่าบริการส าหรับผูรั้บจา้งช่วง 
- การเพ่ิมขึ้นของเบ้ียประกนัภยั 



ส่วนท่ี 2: การดำเนินกิจการของกองทรัสต ์   
 

ส่วนท่ี 2-57 | P a g e  

 

แบบ 56 - REIT 

 

- ความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพย ์หรือผลกระทบทางส่ิงแวดลอ้มท่ีเกิดขึ้นจาก
อสังหาริมทรัพยซ่ึ์งตอ้งมีการแกไ้ขโดยตอ้งใชค้่าใชจ้่ายในการด าเนินการ ซ่ึงค่าใชจ้่ายในการด าเนินการใน
ส่วนน้ีไม่สามารถคาดหมายได ้

- การเพ่ิมขึ้นของอตัราเงินเฟ้อ 
- การเปล่ียนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั รวมทั้งนโยบายของรัฐบาลซ่ึงอาจเพ่ิมค่าใชจ้่ายในการปฏิบติั

ตามกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และนโยบายท่ีเปล่ียนแปลงนั้น 
 (6)  ความเส่ียงเกี่ยวกับผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุนอาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่า 

อสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสต์ลงทุนบางแห่ง อาจประสบกบัเหตุการณ์ท่ีสัญญาเช่าจ านวนมากจะครบก าหนดอายุ
ในช่วงเวลาเดียวกนั ความถ่ีของการต่ออายุสัญญาเช่าและวิธีการค านวณค่าเช่าท าให้ผลประกอบการของกองทรัสต์
ขึ้นอยู่กบัความผนัผวนของราคาตลาดของค่าเช่า ซ่ึงในช่วงตลาดขาลงอาจน าไปสู่การมีอาคารว่างมากขึ้น และอตัราค่า
เช่าท่ีลดลงอาจท าให้รายไดจ้ากค่าเช่าลดต ่าลง ผูเ้ช่าทั้งหมดอาจไม่ต่ออายสัุญญาเช่า หรือดว้ยสภาวะของตลาด ผูเ้ช่าอาจ
ต่ออายสัุญญาเช่าภายใตเ้ง่ือนไขท่ีกองทรัสต์ไดรั้บประโยชน์ดอ้ยลงกว่าท่ีเคยไดรั้บตามสัญญาเช่าท่ีมีอยูใ่นปัจจุบนั หาก
อตัราค่าเช่าใหม่เม่ือมีการต่ออายุ หรือเม่ือมีการให้เช่าใหม่ต ่ากว่าอตัราท่ีคาดว่าจะไดรั้บอย่างมีนยัส าคญัแลว้ จะส่งผล
กระทบในทางลบต่อผลการด าเนินงานและฐานะการเงินของกองทรัสต ์นอกจากน้ี  หากมีผูเ้ช่ารายใดบอกเลิกสัญญาเช่า 
หรือไม่ต่ออายสัุญญาเช่า บริษทัฯไม่สามารถรับประกนัไดว่้ากองทรัสตจ์ะสามารถน าอาคารท่ีว่างออกให้เช่าใหม่ไดด้ว้ย
อตัราค่าเช่าเดิม 
(7) ความเส่ียงอันเกิดจากความสามารถในการปล่อยเช่าและการช าระค่าเช่าของผู้เช่า 

ความส าเร็จทางดา้นผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ส่วนหน่ึงขึ้นอยูก่บัความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่า 
ดงันั้น หากผูเ้ช่ารายใหญ่ หรือผูเ้ช่ารายเลก็จ านวนหลายรายรวมกนัประสบปัญหาทางการเงิน จนท าให้ช าระค่าเช่าล่าช้า 
หรือ คา้งช าระ ปัจจยัเหล่าน้ีลว้นส่งผลกระทบต่อสภาพคล่องของกองทรัสต์ดว้ย เน่ืองจากค่าเช่าคือรายไดห้ลกัของ
กองทรัสต ์แมว่้าทางกองทรัสตมี์การวางนโยบายท่ีรัดกุมในการติดตามหน้ีคงคา้ง ตลอดจนการลดความเส่ียงจากโอกาส
จากการเสียรายไดอ้นัเน่ืองจากลูกคา้ผิดสัญญาเช่า อาทิ หากผูเ้ช่าล่าชา้จะก่อให้เกิดค่าปรับจากการช าระค่าเช่าล่าชา้ และ
หากผูเ้ช่าคา้งช าระเกิน 3 เดือน จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ยกเลิกสัญญาเช่า หรือ กรณีท่ีผูเ้ช่าขอยกเลิกสัญญาเช่าก่อน
ก าหนดนั้น กองทรัสต์สามารถริบเงินประกันการเช่า ซ่ึงมูลค่าเท่ากับค่าเช่าประมาณ 3-4 เดือน ทั้งน้ีเพ่ือเป็นการ
สนบัสนุนให้ผูเ้ช่าช าระค่าเช่าท่ีตรงเวลาและลดความเส่ียงในการเสียรายไดข้องกองทรัสต ์ 

ในกรณีท่ีผูเ้ช่าไม่มีศกัยภาพในการช าระค่าเช่า แลว้จ าเป็นตอ้งยกเลิกสัญญา แมว่้ากองทรัสตอ์าจจะไดเ้งินประกนั
การเช่า แต่ผูจ้ดัการกองทรัสต์ก็ไม่สามารถรับประกนัไดว่้าจะตอ้งใช้เวลานานเท่าไหร่ในการหาผูเ้ช่าใหม่มาแทน ซ่ึง
ความล่าชา้ดงักล่าวจะส่งผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรัสตใ์นระยะหน่ึง และอาจจะต่อเน่ืองเป็นหลายเดือน 
 (8)  ความเส่ียงจากการกระจุกตัวของผู้เช่า และ/หรือ อุตสาหกรรมของผู้เช่า และ/หรือ สัญชาติ ของผู้เช่า 

เม่ือพิจารณาขอ้มูลสัดส่วนของรายไดท่ี้ไดรั้บจากผูเ้ช่าทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุน สัดส่วนผูเ้ช่าซ่ึงท าธุรกิจ
ประเภทกระบวนการผลิตจากประเทศต่างๆ เท่ากบัร้อยละ 30 ของสัดส่วนของรายไดร้วม ดงันั้น หากผูเ้ช่าซ่ึงท าธุรกิจ
ประเภทกระบวนการผลิตดงักล่าวไม่สามารถช าระค่าเช่า ยกเลิกสัญญาเช่า หรือไม่ต่อสัญญา จะส่งผลกระทบในดา้นลบ
ต่อรายไดข้องกองทรัสต ์นอกจากน้ี ผูเ้ช่าทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตล์งทุนยงัมีการกระจุกของสัญชาติผูเ้ช่าจากประเทศญ่ีปุ่ น
จ านวนกว่าร้อยละ 50 ดงันั้น หากประเทศของผูเ้ช่าหลกัดงักล่าวเกิดการเปล่ียนแปลงทางโครงสร้างอุตสาหกรรม หรือ
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เกิดปัญหาความสัมพนัธ์ระหว่างประเทศกบัประเทศไทย อาจส่งผลต่อความสามารถในการช าระค่าเช่า หรือการยกเลิก
สัญญาเช่า ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

อย่างไรก็ดี อมตะ ซัมมิท ในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์เช่ือว่าประเทศไทยยงัคงมีศกัยภาพใน
การลงทุน และยงัคงเป็นท่ีสนใจของนกัลงทุนท่ีจะยา้ยและ/หรือขยายฐานมายงัประเทศไทย และจากความส าเร็จของ
การบรรลุขอ้ตกลง RCEP ท่ีเพ่ิงส าเร็จไปเม่ือเร็วๆน้ีจะย่ิงท าให้ความสัมพนัธ์ของประเทศในกลุ่มพนัธมิตรแน่นแฟ้น
และเก้ือกูลกนัมากขึ้นเพื่อผลประโยชน์ทางการคา้ ประเทศญ่ีปุ่ นซ่ึงเป็นลูกคา้หลกัของกองทรัสต์ก็เป็นสมาชิกของ 
RCEP ดว้ย ดงันั้นโอกาสจะเกิดปัญหาความสัมพนัธ์ระหว่างประเทศนั้น น่าจะเกิดขึ้นไดย้าก 

4.4 ความเส่ียงท่ีเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ 

(1) ความเส่ียงอนัเกิดจากมาตรฐานบญัชีในประเทศไทยหรือกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งอาจมีการเปล่ียนแปลง 
งบการเงินหรือผลการด าเนินงานของกองทรัสต์อาจไดรั้บผลกระทบจากการท่ีมีการประกาศใช้มาตรฐานบญัชี

ใหม่ๆ ในประเทศไทย ปัจจุบนัยงัไม่มีขอ้มูลเก่ียวกบัขอบเขตและระยะเวลาในการเปล่ียนแปลงมาตรฐานบญัชี และการ
แกไ้ขกฎหมาย ประกาศ ขอ้ก าหนด ระเบียบ ขอ้บงัคบั บทบญัญติั แนวนโยบาย และ/หรือค าส่ังของหน่วยงานราชการ
หรือหน่วยงานท่ีมีอ านาจตามกฎหมาย รวมถึงกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ ภ าษีและ
ค่าธรรมเนียมการซ้ือขาย หรือการโอนสิทธิต่างๆในอสังหาริมทรัพย ์เหล่าน้ีเป็นส่ิงท่ีไม่อาจคาดหมายได ้บริษทัฯ จึงไม่
สามารถประมาณการในเชิงตวัเลขส าหรับผลท่ีอาจเกิดจากการเปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคต และไม่อาจรับรองไดว่้าการ
เปล่ียนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคญัต่องบการเงินของกองทรัสต์ หรือต่อฐานะการเงิน และผลการ
ด าเนินงานของกองทรัสต์ในอนาคต นอกจากน้ี การเปล่ียนแปลงดงักล่าวน้ีอาจส่งผลกระทบดา้นลบต่อความสามารถ
ของกองทรัสตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ด ้

(2) ความเส่ียงอนัเกิดจากมูลค่าของอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษทัประเมินค่า
ทรัพยสิ์น ไม่ได้เป็นเคร่ืองแสดงมูลค่าท่ีแทจ้ริงของอสังหาริมทรัพย ์และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของ
อสังหาริมทรัพยน์ั้นจะเป็นไปตามท่ีประเมิน ไม่ว่าในปัจจุบนัหรือในอนาคต 

โดยทัว่ไป การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยจ์ะพิจารณาจากปัจจยัตา่งๆ รวมถึงปัจจยับางประการท่ีเป็นนามธรรม
ท่ีเก่ียวกบัทรัพยสิ์นนั้น เช่น สถานะทางการตลาด ความแข็งแกร่งทางการเงิน ความสามารถในการแข่งขนั และสภาพ
ของทรัพยสิ์น เป็นตน้ ซ่ึงอาจมีเหตุการณ์ท่ีท าให้ปัจจยัดงักล่าวเปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคต เน่ืองจากเหตุการณ์นั้นท่ีเป็น
ขอ้สมมติฐานท่ีอาจไม่เกิดขึ้นตามท่ีคาดการณ์ไว ้หรืออาจเกิดเหตุการณ์หรือสถานการณ์ท่ีมิไดค้าดการณ์ไว ้ดงันั้น 
บริษทัฯ จึงไม่อาจรับประกนัไดว่้า ขอ้สมมติฐานท่ีก าหนดไวจ้ะเกิดขึ้นตามท่ีคาดการณ์ ดงันั้น ราคาท่ีกองทรัสต์ขาย
ทรัพย์สินหลักท่ีลงทุนในอนาคตจึงอาจต ่ากว่ามูลค่าท่ีก าหนดโดยบริษทัประเมินค่าทรัพย์สิน หรือต ่ากว่าราคาท่ี
กองทรัสตไ์ดล้งทุนในอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว 

อยา่งไรก็ตาม ทรัสตีร่วมกบัผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดต้รวจสอบสมมติฐานหลกัของผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นท่ีใชใ้นการ
ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทนุ และไม่พบส่ิงท่ีเป็นเหตุใหเ้ช่ือว่าสมมติฐานหลกัท่ีใชใ้นการประเมินมูลคา่
ดังกล่าวไม่สมเหตุสมผลเม่ือเทียบกับผลประกอบการเฉล่ียในอดีตของทรัพย์สินตลอดจนแนวโน้มของตลาด
อสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย 

 (3) ความเส่ียงอนัเกิดจากมูลค่าผลตอบแทนท่ีผูล้งทุนจะไดรั้บจากหน่วยทรัสตน์้อยกว่าผลตอบแทนท่ีกองทรัสต์
ไดรั้บจากการด าเนินการของอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตล์งทุน  

โดยทัว่ไป ผลตอบแทนท่ีกองทรัสตจ์ะไดรั้บจากอสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นกรรมสิทธ์ิของกองทรัสตห์รือกองทรัสต์มี
สิทธิการเช่าเหนืออสังหาริมทรัพยน์ั้นขึ้นอยู่กบัจ านวนรายไดสุ้ทธิจากอสังหาริมทรัพย ์และค านวณเป็นเงินไดโ้ดยหกั
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รายจ่ายท่ีเกิดขึ้นจากการด าเนินงาน การบริหารจดัการ และการให้เช่าเปรียบเทียบกบัมูลค่าปัจจุบนัของอสังหาริมทรัพย ์
แต่อยา่งไรก็ดี ในส่วนของผลตอบแทนจากหน่วยทรัสตท่ี์นกัลงทุนจะไดรั้บจะขึ้นอยูก่บัผลตอบแทนท่ีกองทรัสตจ์่ายได้
เม่ือเปรียบเทียบกบัราคาท่ีนกัลงทุนท่ีไดซ้ื้อหน่วยทรัสตใ์นตลาดรอง แมว่้าผลตอบแทนท่ีผูล้งทุนไดรั้บจากหน่วยทรัสต์
อาจจะมีความเก่ียวข้องเช่ือมโยงกับผลตอบแทนท่ีกองทรัสต์จะได้รับจากการด าเนินการของอสังหาริมทรัพยท่ี์
กองทรัสตล์งทุน แต่ผลตอบแทนสองประเภทน้ีจะไม่เหมือนกนั  

 (4) ความเส่ียงเก่ียวกบัความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์
รายไดท่ี้กองทรัสต์จะไดรั้บจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยน์ั้นขึ้นอยู่กบัปัจจยัหลายประการ อาทิ จ านวนเงิน

รายได้ค่าเช่าท่ีได้รับ อัตราค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการด า เนินการท่ีเกิดขึ้ น หาก
อสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็นของกองทรัสต์ไม่ก่อให้เกิดรายได้ในจ านวนท่ีเพียงพอ กระแสเงินสดของกองทรัสต์และ
ความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์อาจไดรั้บผลกระทบดา้นลบ บริษทัฯ ไม่สามารถรับรอง
ไดว่้าจะสามารถจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผูล้งทุน หรือรักษาอตัราการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนไวใ้นระดบัเดิมได ้
นอกจากน้ี ยงัไม่สามารถรับรองไดว่้าระดบัของผลตอบแทนท่ีจะจ่ายจะเพ่ิมขึ้นเม่ือเวลาผา่นไป อีกทั้งไม่สามารถรับรอง
ไดว่้าตามสัญญาเช่าในปัจจุบนั คู่สัญญาจะสามารถตกลงกนัเพ่ือให้อตัราค่าเช่าท่ีไดรั้บนั้นเพ่ิมสูงขึ้น หรือว่ารายไดค้่าเช่า
จากการขยายอสังหาริมทรัพย ์หรือการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยเ์พ่ิมเติมนั้นจะเพ่ิมสูงขึ้น และท าให้รายไดข้องกองทรัสต์
เพ่ิมสูงขึ้น อนัจะเป็นผลให้กองทรัสตส์ามารถจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นจ านวนเพ่ิมสูงขึ้นได ้

 (5) ความเส่ียงดา้นภาษีและค่าธรรมเนียม 
ในอนาคตภาระภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรัสต์ อาจเปล่ียนแปลงไปจากอตัราในปัจจุบนั เช่น ในการขาย 

โอน หรือรับโอนสิทธิการเช่าหรือการขาย โอน หรือรับโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยใ์นอนาคต เป็นตน้ ซ่ึงอาจมี
ภาระภาษีและค่าธรรมเนียมกองทรัสต์อาจตอ้งรับภาระทั้งหมดหรือบางส่วน โดยท่ีอตัราค่าธรรมเนียมและอตัราภาษีท่ี
กองทรัสตจ์ะตอ้งช าระดงักล่าวอาจแตกต่างจากอตัราท่ีเป็นอยูใ่นปัจจุบนั  

 

5. ข้อพพิาทและข้อจ ากดัในการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ 

ทรัสตไ์ม่มีขอ้พิพาททางกฎหมายท่ีมีนยัส าคญัและเก่ียวขอ้งโดยตรงกบัธุรกิจของทรัสตท่ี์ผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ช่ือว่า
จะมีผลกระทบในทางลบอยา่งร้ายแรงต่อผลการด าเนินงานของทรัสต์ 

 

6. ข้อมูลส าคัญอ่ืน  
            -ไม่มี- 

 


