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สรุปข้อมูลสาํคัญของกองทรัสต ์

ขอ้มลู ณ วนัที�  

ชื�อกองทรสัต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื�อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะซมัมทิโกรท 
 

 

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

ชื�อย่อหลกัทรพัย ์ AMATAR 
  

วนัที�จดัตั�งกองทรสัต ์ 16 มิถนุายน 2558 
  

ชื�อทรสัต ี บรษิัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จาํกดั 
  

ชื�อผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิัท อมตะ ซมัมิท รีทส ์แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 
  

ชื�อผูส้อบบญัชี  บรษิัท สาํนกังาน อีวาย จาํกดั 
  

 

Market Cap 2,379.97 ลา้นบาท ทนุจดทะเบียน 3,365.96 ลา้นบาท  
    

มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ (NAV) 3,532.62 ลา้นบาท จาํนวนหน่วย 357,890,000 
    

Par ต่อหนว่ย 9.405 บาท ราคาปิด ณ วนัทาํการสดุทา้ยของปี 6.65 บาท/หน่วย 
    

NAV ต่อหน่วย 9.8707 บาท วนัที�ไดร้บัอนมุตัใิหจ้ดัตั�งและจดัการทรสัต ์ 16 มิถนุายน 2558 
    

P/NAV 0.67 เทา่ อายเุฉลี�ยคงเหลือถว่งนํ�าหนกั 22 ปี 206 วนั 

  (เฉพาะสว่นสิทธิการเชา่)  
    

 

โครงสร้างเงนิทนุของกองทรัสต ์            (หน่วย: ล้านบาท)                        สัดส่วนการลงทุน 

สินทรพัยร์วม 4,767.81 กาํไร/(ขาดทุนสะสม) 166.67 
 

 

.     

หนี�สินรวม 1,235.18 สดัส่วนการกูย้ืม 23% 
 

     

ส่วนทุน 3,532.62   
 

     

    
 

                                      ประเภททรัพยส์ิน  
 

  

กรรมสิทธิ�สมบูรณ์

30%สิทธิการเช่า

70%

�� ธันวาคม ���� 

1,100 

2565 2566 2567

ลา้
นบ

าท

รายละเอียดการครบกาํหนด

ชาํระของเงนิกู้ยมื

โรงงานใหเ้ช่า 

100%

กรรมสิทธิ�สมบรูณ ์

(อมตะซิตี � ชลบรุี)
29%

สิทธิการเช่า (อมตะซิตี � ชลบรุี)

67%

สิทธิการเช่า (อมตะ

ซิตี � ระยอง), 4%

โครงสร้างรายได้
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ตามมูลค่าประเมิน 

ทรพัยส์ินที�ลงทนุ ราคาประเมินตาม 

วิธีหลกั (ลา้นบาท) 
ผูป้ระเมิน 

 

กรรมสิทธิ�สมบรูณ ์

ที�ดินพรอ้มอาคาร �� 

โรงงาน 

 

1,717.20 

บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์

(ประเทศไทย) จาํกดั 

สิทธิการเชา่อาคาร 

�� ปี �� โรงงาน 
 2,794.50 บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์

(ประเทศไทย) จาํกดั 

    ผูถ้ือหน่วยสามารถ download รายงานประเมินฉบบัเต็มไดจ้าก www.amatareit.com   

 

     ผูถื้อหน่วยรายใหญ่ จาํนวนหน่วย สดัส่วน (รอ้ยละ) 

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

2. AIA Company Limited -EQDP-D Fund 1 34,567,900 9.66 

3. บรษิัท ไทยประกนัชีวติ จาํกดั 29,587,400 8.27 

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

5. บรษิัท อาคเนย ์ประกนัชวีิต จาํกดั (มหาชน) 20,000,000 5.59 
 Foreign Limit 49.00% 
หมายเหตุ: ข้อมูล ณ วันที� 30 ธันวาคม 2565 Current Foreign Holding 9.97% 

 
 

นโยบายการจ่ายปันผล  2560 2561 2562 2563 2564 2565 ตั�งแต่

จดัตั�ง 

            คาํนวณจากกาํไรสทุธิที�  

                   ปรบัปรุงแลว้ 

เงินปันผล (บาทต่อหน่วย) 

ไม่รวมการประกนัรายได ้

0.6473 0.5976 0.7443 0.5150 0.4750 0.5080 4.3213 

     ไม่เกิน � ครั�งต่อรอบปีบญัช ี
เงินปันผล (บาทต่อหน่วย) 

จากส่วนของประกนัรายได ้

0.0977 0.0474 0.0007 - - - 0.3967 

ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ �� เงินลดทนุ (บาทต่อหน่วย) 0.1700 - 0.1100 - 0.1600 0.1550 0.5950 

 

  

กรรมสิทธิ�

สมบูรณ์

38%

สิทธิการเช่า

62%
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รายละเอียดของคู่สัญญาที�ทาํสัญญาเช่า 

  

 

 

 
 

 

 

ผลการดาํเนินงาน 

 
 
 
 
 
 

 

กระบวนการผลติ

26%

ชิ �นสว่นยานยนต์

28%

ชิ �นสว่นเครื�องจกัร

12%

อปุโภคบริโภค

19%

บริการ

6%

โลจิสติกสแ์ละอื�นๆ

9%

สัดส่วนผู้เช่าแยกตามประเภทธุรกิจ

2566
32%

2567
35%

2568
33%

สัดส่วนของสัญญาเช่าที�จะหมดสัญญา

3000-4000 ตร.ม.

38%

4000-5000 ตร.ม.

18%

> 5000 ตร.ม.

44%

สัดส่วนรายได้ที�ได้รับจากผู้เช่า 10 อันดบัแรก

87%
90%

76%

95%

50%

60%

70%

80%

90%

100%

2562 2563 2564 2565

อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่า

98%

94%
92% 92%

2559 2560 2561 2562

อัตราการเช่าเฉลี�ย 
(รวมประกันรายได้)

90% 88%
86%

83%
85%

2561 2562 2563 2564 2565

อัตราการเช่าเฉลี�ย 
(ไม่รวมประกันรายได้)
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 ผลการดาํเนินงาน 

 
 
 
 

 

ตัวเลขทางการเงนิที�สาํคัญ  2563 2564 2565 Q4-2565 

รายได ้(ลา้นบาท) 360 340 352 90 

รายไดอ้ื�น (ลา้นบาท)     4     4     2  - 

กาํไรก่อนหกัตน้ทนุทางการเงิน ภาษีเงินได ้คา่เสื�อมราคาและตดั

จาํหน่าย (ลา้นบาท) 

 

300 

 

271 

 

280 

 

20 

การเพิ�มขึ �น (ลดลง) ในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน(ลา้นบาท) 205 186 202 14 

อตัรากาํไรต่อหน่วย (บาท) 0.571 0.520 0.564 0.039 

ผลประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.515 0.475 0.508 0.033 

ส่วนลดทนุ (บาท) - 0.160 0.155 - 

หนี �สินต่อสินทรพัยร์วม (เทา่)  0.24 0.25 0.23 0.23 

ดอกเบี �ย (รอ้ยละ) 2.42 2.25 2.47 2.52 

เงินสดสทุธิที�ไดม้าจากกจิกรรมดาํเนินงาน (ลา้นบาท) 249 212 355 355 

เงินสดุสทุธิที�ใชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงิน (ลา้นบาท) (274) (254) (352) (352) 

กระแสเงินสดเพิ�มขึ �น (ลดลง) (ลา้นบาท) (25) (43) 3 3 

สินทรพัยส์ทุธิ(ลา้นบาท) 3,597.39 3,556.41 3,532.62 3,532.62 

สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท) 10.0516 9.9371 9.8707 9.8707 

ราคาต่อสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (เท่า) 1.01 0.89 0.67 0.67 

ประโยชนต์อบแทนต่อมลูค่าที�ตราไว ้(รอ้ยละ) 5.30 4.97 5.40 5.40 

มลูค่าตลาด (ลา้นบาท) 3,650 3,149 2,380 2,380 

ราคาปิด (บาท) ณ สิ �นปีบญัชี 10.20 8.80 6.65 6.65 

  

388 395

364

344
354

2561 2562 2563 2564 2565

รายได้รวม (ล้านบาท)

327 321
300

271 280

2561 2562 2563 2564 2565

EBITDA (ล้านบาท)
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การวิเคราะหแ์ละคาํอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต ์ถึงการดาํเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์

ผลการดาํเนินงานสาํหรับปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธนัวาคม 2565 

กองทรสัตม์ีรายไดจ้ากการลงทุนสทุธิเท่ากบั 253.04 ลา้นบาท เพิ�มขึ �น 8.69 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 3.56 เมื�อเทียบ

กบัปีก่อน ทั�งนี �มีรายการขาดทนุสทุธิที�ยงัไม่เกิดขึ �นจากเงนิลงทนุเท่ากบั 52.33 ลา้นบาท ลดลง 6.20 ลา้นบาทหรือคิดเป็นรอ้ย

ละ 10.59 เมื�อเทียบกับปีก่อน อนัเนื�องมาจากการขาดทุนจากการประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรพัยท์ี�จดัทาํโดยผูป้ระเมินอิสระ

ดว้ยวิธีพิจารณาจากรายได ้กองทรสัตม์ีการเพิ�มขึ �นในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงานเท่ากับ 201.68 ลา้นบาท ซึ�งเพิ�มขึ �น

จาํนวน 15.40 ลา้นบาทหรือคิดเป็นรอ้ยละ 8.27 เมื�อเทียบกบัปีก่อน 

ฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2565 

สินทรพัยร์วมเท่ากับ 4,767.81 ลา้นบาท ลดลง 120.83 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 2.47 จากปีก่อน เกิดจากเงินลงทนุ

ในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าลดลง จากการประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรพัยท์ี�จดัทาํโดยผูป้ระเมินอิสระดว้ยวิธีพิจารณา

จากรายได ้

หนี �สินรวมเท่ากบั 1,235.18 ลา้นบาท ลดลง 97.04 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 7.28 ลา้นบาท จากปีก่อน เกิดจากใน

เดือนตลุาคมปี 2565 มีการทยอยจ่ายชาํระคืนเงินกูย้มืจาํนวน 100.00 ลา้นบาท เงินรบัล่วงหนา้จากเงินมดัจาํการเชา่โรงงาน

เพิ�มขึ �น 3.00 ลา้นบาท 

สินทรพัยส์ทุธิเท่ากบั 3,532.62 ลา้นบาท ลดลง 23.79 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 0.67 จากปีก่อน 

ประเภทรายงานของผูส้อบบญัชีล่าสดุ -ไม่มีเงื�อนไข – 

 

สรุปข้อมูลสาํคัญเกี�ยวกับการกู้ยืมเงนิของกองทรัสต ์

เงินกูย้ืมระยะยาว ณ 31 ธันวาคม 2565 เป็นจาํนวนเงิน 1,100 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดดงันี � 

ผู้ให้กู ้ ธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 

ผู้ขอสินเชื�อ  ทรสัตีกระทาํการในนามของทรสัตเ์พื�อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะ 

 ซมัมิทโกรท 

อัตราดอกเบี�ย  ดอกเบี �ยเงินฝากประจาํ 6 เดือนประเภทนิติบคุคลบวกรอ้ยละ 2.00  ต่อปี 

การชาํระเงนิต้น ชาํระคืนโดยการทยอยชาํระและ/หรือชาํระคืนครั�งเดียว อย่างไรก็ตามยอดเงินกูค้งคา้งทั�งหมดจะถกู

ชาํระ ณ วนัครบกาํหนดอายสุญัญาเงินกู(้ภายในเดือนกมุภาพนัธ ์2567)  

การชาํระดอกเบี�ย  ชาํระคืนภายในวนัทาํการสดุทา้ยของเดือน 

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

อาคาร และจดทะเบียนหลกัประกนัทางธุรกิจในสิทธิการเช่าที�ดิน ในสญัญาเช่าที�ดิน และอาคารใน

นิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี � ชลบรุี จาํนวน 25 อาคาร 

2. ใหด้าํเนินการทาํประกันภยั (All Risk Insurance) สลกัหลงักรมธรรมป์ระกันภยัใหธ้นาคาร เป็น

ผูร้บัผลประโยชนร์ว่ม 
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ตารางค่าธรรมเนียมที�เรียกเกบ็จากกองทรัสต ์

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย อัตราที�คาดว่าจะเรียกเก็บ % ของกาํไรสุทธ ิ

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ไม่เกิน 0.40% ต่อปีของ NAV 

อตัราขั�นตํ�า 8 ลา้นบาทต่อปี 
7.57% 

ค่าธรรมเนียมทรสัตีและผูเ้ก็บรกัษาทรพัยส์ิน 

ไม่เกิน 0.40% ต่อปีของมลูค่า

ทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์

อตัราขั�นตํ�า 8 ลา้นบาทต่อปี 

 

7.26% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 
ไม่เกิน 0.05% ต่อปีของเงินทนุ

จดทะเบยีนของกองทรสัต ์
0.62% 

ค่าธรรมเนียมที�ปรกึษาทางการเงนิ ไม่เกิน 1% ของ NAV - 

ค่าธรรมเนียมการจดัจาํหน่ายหนว่ยทรสัต ์
ไม่เกิน 3% ของมลูค่า

หน่วยทรสัตท์ี�เสนอขาย 
- 

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ตามที�กาํหนดในสญัญาแต่งตั�ง

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์แต่ไม่

เกิน 50 ลา้นบาทต่อปี 

11.59% 

ค่าใชจ้า่ยในการดแูลและรกัษาสภาพอสงัหารมิทรพัย ์ ตามที�จ่ายจรงิ 7.81% 

ค่าใชจ้า่ยดา้นการจดัการอสงัหารมิทรพัย ์ ตามที�จ่ายจรงิ - 

ค่าเบี �ยประกนัภยั ไม่ไดเ้รียกเก็บ - 

ภาษีที�เกี�ยวขอ้ง ไม่ไดเ้รียกเก็บ - 

ค่าใชจ้า่ยในการโฆษณา ประชาสมัพนัธแ์ละส่งเสรมิการขาย ตามที�จ่ายจรงิ - 

ค่าใชจ้า่ยอื�นๆ ตามที�จ่ายจรงิ 0.78% 

ตน้ทนุทางการเงิน ตามที�จ่ายจรงิ 13.45% 

 

สรุปปัจจัยความเสี�ยงที�สาํคัญ 

1. ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัอสงัหารมิทรพัย ์

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

ความเสี�ยงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยซ์ึ�งมลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที�เหลืออยู่ ความเสี�ยงจากการ

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

ที�ดินและประกอบกิจการในนิคมอตุสาหกรรม ความเสี�ยงจากการผิดสญัญาเช่าของผูใ้หเ้ช่า การบอกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบ

กาํหนดระยะเวลาตามสญัญาเช่าของผูเ้ช่า ความเสี�ยงจากการที�กองทรสัตไ์ม่สามารถใชส้ิทธิตามสญัญาเช่าที�ดินและอาคาร

ได ้เป็นตน้  
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 สรุปปัจจัยความเสี�ยงที�สาํคัญ (ต่อ) 

2. ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัการดาํเนินงานของกองทรสัต ์

เป็นความเสี�ยงทางธุรกิจที�อาจส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถจัดหาผลประโยชน์ตามที�คาดหวังได ้เช่น ผู้จัดการ

กองทรัสตแ์ละ/หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจไม่สามารถดาํเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสตใ์ห้ประสบ

ความสาํเร็จได ้ความเสี�ยงที�กองทรัสตอ์าจสูญเสียผู้จัดการกองทรัสต ์และ/หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์หรือ ผู้จัดการ

กองทรสัต ์และ/หรือผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์าจสญูเสียบุคลากรที�เป็นผูบ้ริหารระดบัสงูและบุคลากรที�มีความเชี�ยวชาญใน

การจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์ความเสี�ยงจากความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี�อาจเกิดขึ �น เป็นตน้ 

3. ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัการลงทนุในธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์

เป็นความเสี�ยงที�อาจเกิดขึ �นต่อทรพัยส์ินที�กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ และอาจส่งผลถึงการดาํเนินงานที�กองทรสัตค์าดการณไ์ว ้

เช่น ความเสี�ยงทางการเมืองของประเทศไทย ความเสี�ยงจากภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั และการก่อวินาศภยั ความเสี�ยงจากกรณี

ทรพัยส์ินที�กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุถกูเวนคืน ความเสี�ยงจากกาํไรขั�นตน้ที�ไดร้บัจากการจดัหาผลประโยชนใ์นอสงัหารมิทรพัยข์อง

กองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบทางลบจากหลายปัจจัย ความเสี�ยงเกี�ยวกับอสังหาริมทรพัยท์ี�กองทรสัตถื์อครองนั�นอาจมี

ค่าใช้จ่ายเกี�ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพิ�มขึ �น รวมทั�งค่าใช้จ่ายในการดําเนินการต่างๆ เพิ�มขึ �น ความเสี�ยงอันเกิดจาก

ความสามารถในการปล่อยเช่าและการชาํระค่าเช่าของผูเ้ช่า เป็นตน้ 

4. ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัการลงทนุในหน่วยทรสัต ์

เป็นความเสี�ยงที�อาจจะกระทบต่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์เช่น ความเสี�ยงอนัเกิดจากมลูค่าของอสงัหาริมทรพัยท์ี�กองทรสัต์

ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรพัยส์ิน ไม่ไดเ้ป็นเครื�องแสดงมลูค่าที�แทจ้ริงของอสังหาริมทรพัย ์และไม่

สามารถรบัประกันไดว้่าราคาขายของอสงัหาริมทรพัยน์ั�นจะเป็นไปตามที�ประเมิน ไม่ว่าในปัจจุบนัหรือในอนาคต ความเสี�ยง

อนัเกิดจากมลูค่าผลตอบแทนที�ผูล้งทนุจะไดร้บัจากหน่วยทรสัตน์อ้ยกว่าผลตอบแทนที�กองทรสัตไ์ดร้บัจากการดาํเนินการของ

อสงัหารมิทรพัยท์ี�กองทรสัตล์งทนุ ความเสี�ยงดา้นภาษีและค่าธรรมเนียม เป็นตน้ 

ข้อมูลติดต่อ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิัท อมตะ ซมัมิท รีทส ์แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 
  

ที�อยู ่ 2126 อาคารกรมดิษฐ์ ชั�น 5 ถนนเพชรบรุีตดัใหม่ แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง กรุงเทพฯ 10310 
  

โทรศพัท ์ 02-792-0089 
  

URL www.amatareit.com 

 

ทรสัต ี บรษิัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จาํกดั 
  

ที�อยู ่ 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชั�น 6 และ 12 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท 

กรุงเทพฯ 10400 
  

โทรศพัท ์ 02-673-3999 
  

URL www.kasikornasset.com 
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1. ข้อมูลของกองทรัสต์ 
 

ชืÉอกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท  

ชืÉอกองทรัสต์ (อังกฤษ) Amata Summit Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust  

ชืÉอย่อ AMATAR 

ประเภทหน่วยทรัสต์ ไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์ 

ทุนจดทะเบียน 3,365,955,450 บาท  

ทุนชําระแล้ว 3,365,955,450 บาท  

มูลค่าทีÉตราไว้ 9.405 บาท 

อายุทรัสต์ ทรัสต์ไม่กาํหนดอาย ุ

ผู้จัดการกองทรัสต์      บริษทั อมตะ ซมัมิท รีทส์ แมเนจเมน้ท ์จาํกดั  

2126 อาคารกรมดิษฐ์ ชัÊน 5 ถนนเพชรบุรีตดัใหม่  

แขวงบางกะปิ เขตห้วยขวาง จงัหวดักรุงเทพมหานคร 10310 

โทรศพัท ์02-792-0089    

      ทรัสตี              บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จาํกดั 

 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชัÊน 6 และ 12 

ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศพัท ์02-673-3999    โทรสาร 02-673-7809 

 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกจิ และการจัดหาผลประโยชน์ 
 

2.1 ความเป็นมาและวัตถปุระสงค์ของกองทรัสต์ 

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอมตะซัมมิทโกรท (“กองทรัสต์”)  ได้จัดตัÊ งขึÊ น 

ตามพระราชบัญญัติทรัสต์เพืÉอธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมืÉอวันทีÉ  16 มิถุนายน พ.ศ. 2558 ด้วยทุนจดทะเบียน 

3,578,900,000 บาท  

กองทรัสต์จัดตัÊงขึÊนเพืÉอประโยชน์ในการดาํเนินธุรกิจในตลาดทุน ตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการกาํกับ

หลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ (คณะกรรมการ ก.ล.ต.) โดยมีวตัถุประสงค์ในการออกหลักทรัพยป์ระเภทหน่วยทรัสต์

ของทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(Real Estate Investment Trust, “REIT”) เพืÉอเสนอขายต่อประชาชนทัÉวไป โดยผู ้

ก่อตัÊงทรัสต์ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์ไดยื้Éนขอให้รับหน่วยทรัสต์เป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนภายใตชื้Éอย่อ “AMATAR” และ

เริÉมซืÊอขายในตลาดหลกัทรัพยใ์นหมวดกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละกองทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กลุ่ม

อสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง เมืÉอวนัทีÉ 30 มิถุนายน พ.ศ. 2558 

อนึÉ ง บริษทั อมตะ ซัมมิท รีทส์ แมเนจเมน้ท์ จาํกดั (“บริษทัฯ”) ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์ ทาํหน้าทีÉบริหารจดัการ

กองทรัสต์ในดา้นต่างๆ ซึÉ งรวมถึงการลงทุนและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ การจดัหาแหล่งเงินทุน และ

คดัเลือกผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์โดยผูจ้ดัการกองทรัสต์ไดแ้ต่งตัÊงให้บริษทั อมตะ ซัมมิท เรดดีÊ  บิลท์ จาํกดั (“อมตะ ซัมมิท”) 
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เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ทาํหนา้ทีÉดาํเนินการจดัหาผลประโยชน์โดยการให้เช่าอสังหาริมทรัพยท์ีÉกองทรัสตล์งทนุ ตลอดจน

การบริการทีÉเกีÉยวเนืÉองกับการให้เช่าดังกล่าวด้วย โดยรายได้ทีÉกองทรัสต์ได้รับจากการดาํเนินการจดัหาผลประโยชน์จาก

อสังหาริมทรัพย ์ไดแ้ก่ ค่าเช่า โดยบริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จาํกดั ในฐานะทรัสตี ทาํหนา้ทีÉควบคุมและกาํกบั

การดาํเนินงานของผูจ้ดัการกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามขอ้ตกลงและเงืÉอนไขแห่งสัญญาแต่งตัÊงผูจ้ดัการกองทรัสต์ สัญญาก่อตัÊง 

ทรัสต ์ตลอดจนหลกัเกณฑ์ทีÉพระราชบญัญตัิทรัสต์ รวมทัÊงประกาศอืÉนๆทีÉเกีÉยวขอ้งของสํานกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์

กาํหนด 

นโยบายการลงทุน 

กองทรัสต์จะมุ่งลงทุนในอสังหาริมทรัพยที์Éก่อให้เกิดรายได ้และ/หรือ ลงทุนในหลกัทรัพย ์หรือทรัพยสิ์นอืÉน หรือ 

หาดอกผลโดยวธีิอืÉนใดเพืÉอประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์ 

ในอนาคต กองทรัสต์อาจทาํการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อืÉนเพิÉมเติมนอกจากทรัพย์สินหลักทีÉลงทุนครัÊ งแรก  

โดยการลงทุนของกองทรัสตใ์นอนาคตจะเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนีÊ  

    1. การเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  

(1) กองทรัสต์จะเน้นการลงทุนในทรัพยสิ์นประเภทอาคารโรงงาน และ/หรือคลงัสินคา้ โดยในการลงทุนใน

ทรัพย์สินประเภทดังกล่าวเพิÉมเติมนัÊน กองทรัสต์อาจพิจารณาใช้สิทธิในการลงทุน (Right to Invest)  

ในกรณีทีÉ อมตะ ซมัมิท และ/หรือนิติบุคคลทีÉ อมตะ ซมัมิท มีอาํนาจควบคุมเป็นเจา้ของหรือไดท้าํการพฒันา

โครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงาน และ/หรือคลังสินค้า ให้เช่าในประเทศไทย และปรากฏว่า  

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม ของปีใด โครงการอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวมีลกัษณะครบทุกลกัษณะดงัต่อไปนีÊ   

- เป็นโครงการซึÉ งพฒันาแลว้เสร็จและมีผลการดาํเนินการอยู่ในเกณฑ์ดี (อตัราการเช่า (Occupancy 

Rate) ไม่นอ้ยกว่า ร้อยละแปดสิบห้า (85)) 

- มีจาํนวนอตัราค่าเช่าเฉลีÉย (Average Rental Rate, “ARR”) ณ ขณะนัÊนไม่น้อยกว่า (1) จาํนวนอตัราค่า

เช่าเฉลีÉยของทรัพยสิ์นทัÊงหมดของกองทรัสต์ ณ ขณะนัÊน และ (2) จาํนวนอตัราค่าเช่าเฉลีÉยยอ้นหลงั

ของทรัพยสิ์นทัÊงหมดของกองทรัสต์ ในระยะเวลา 5 ปียอ้นหลงั หรือระยะเวลาเท่าทีÉปรากฏผลงานทีÉ

ผา่นมา (Track Record) ในกรณีทีÉระยะเวลาไมค่รบ 5 ปี 

- เป็นโครงการอสังหาริมทรัพยที์ÉมีพืÊนทีÉปล่อยเช่าได ้(Leasable Area) ไม่น้อยกว่า 60,000 ตารางเมตร 

ทัÊงนีÊ  ไม่วา่โครงการเดียวหรือหลายโครงการรวมกนั และโครงการอสังหาริมทรัพยน์ัÊนมีมูลค่าไม่น้อย

กว่า 2,500 ลา้นบาท  

นอกจากนีÊ  กองทรัสต์อาจพิจารณาใช้สิทธิเพืÉอทีÉจะลงทุนในทรัพยสิ์นทีÉกองทรัสต์มีสิทธิทีÉจะปฏิเสธก่อน 

(Right of First Refusal) กล่าวคือทรัพยสิ์นซึÉ งอมตะ ซัมมิท และ/หรือนิติบุคคลทีÉ อมตะ ซัมมิท มีอาํนาจ

ควบคุมเป็นเจา้ของหรือไดท้าํการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยป์ระเภทโรงงาน และ/หรือคลงัสินคา้ ให้

เช่าในประเทศไทยและเป็นโครงการซึÉงพฒันาแลว้เสร็จและบุคคลดงักล่าวประสงคที์Éจะจาํหน่าย จ่าย โอน 

หรือให้เช่าในลกัษณะทีÉไม่ใช่การเช่าโดยทัÉวไปของบุคคลนัÊน 
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โดย คาํว่า “มีอํานาจควบคุม” นีÊ ให้หมายความถึง (1) การถือหุ้นทีÉมีสิทธิออกเสียงในนิติบุคคลหนึÉงเกินกว่า

ร้อยละ 50 ของจาํนวนสิทธิออกเสียงทัÊงหมดของนิติบุคคลนัÊน (2) การมีอาํนาจควบคุมคะแนนเสียงส่วน

ใหญ่ในทีÉประชุมผูถื้อหุ้นของนิติบุคคลหนึÉ งไม่ว่าโดยตรงหรือโดยออ้ม หรือไม่ว่าเพราะเหตุอืÉนใด และ  

(3) การมีอาํนาจควบคุมการแต่งตัÊงหรือถอดถอนกรรมการตัÊงแต่กึÉงหนึÉงของกรรมการทัÊงหมด ไมว่่าโดยตรง

หรือโดยออ้ม 

ทัÊงนีÊ  รายละเอียดเพิÉมเติมเกีÉยวกบัสิทธิในการลงทุน (Right to Invest) และสิทธิทีÉจะปฏิเสธก่อน (Right of 

First Refusal) ปรากฏในสัญญาตกลงกระทาํการระหว่าง อมตะ ซมัมิท และกองทรัสต์ 

(2) กองทรัสต์อาจพิจารณาลงทุนเพิÉมเติมในทรัพยสิ์นประเภทอืÉนนอกจากทรัพยสิ์นประเภทอาคารโรงงาน

 และ/หรือคลงัสินคา้ หากบริษทัฯในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์ไดด้าํเนินการศึกษา รวมถึงประเมินปัจจยัต่างๆ

ทีÉเกีÉยวขอ้ง และเห็นว่าการลงทุนเพิÉมเติมดงักล่าวจะเป็นประโยชน์ต่อผูถื้อหน่วยทรัสต ์  

(3) ในการเขา้ลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์ดๆเพิÉมเติม บริษทัฯในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์จะดาํเนินการศึกษา

ความเป็นไปไดแ้ละความเหมาะสมในการเขา้ลงทุน รวมถึงประเมินความเสีÉยงในการเขา้ลงทุนรวมถึงปัจจยั

อืÉนๆทีÉเกีÉยวขอ้ง เพืÉอให้มัÉนใจไดว่้าการเขา้ลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พิÉมเติมจะสร้างผลประโยชน์ตอบแทน

ในระยะยาวในระดับทีÉเหมาะสมให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ โดยในการเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์ดๆ 

เพิÉมเติม บริษทัฯในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์จะปฏิบตัิตามกฎเกณฑ์และขอ้กาํหนดในสัญญาทีÉเกีÉยวขอ้ง 

รวมถึงมีการเปิดเผยขอ้มูลทีÉถูกตอ้งและเพียงพอให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์เพืÉอใชพิ้จารณาอนุมตัิให้กองทรัสต์

เขา้ทาํรายการลงทุนในอสังหาริมทรพัยเ์พิÉมเติม 

(4) กองทรัสต์อาจพิจารณาลงทุนผ่านการถือหุ้นในบริษทัทีÉจ ัดตัÊงขึÊนโดยมีวตัถุประสงค์เพืÉอดําเนินการใน

ลกัษณะเดียวกนักบักองทรัสต ์โดยการลงทุนดงักล่าวตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนีÊ  

(ก) กองทรัสตต์อ้งถือหุ้นในบริษทัดงักล่าวไม่น้อยกว่าร้อยละเจ็ดสิบห้า (75) ของจาํนวนหุ้นทีÉจาํหน่าย

ไดแ้ลว้ทัÊงหมดและไม่นอ้ยกว่าร้อยละเจ็ดสิบห้า (75) ของจาํนวนสิทธิออกเสียงทัÊงหมดของบริษทั

นัÊน 

(ข) แสดงไดว่้ามีมาตรการหรือกลไกทีÉจะทาํให้ทรัสตีและผูจ้ดัการกองทรัสตส์ามารถดูแลและควบคุม

ให้บริษทัดงักล่าวมีการประกอบกิจการเป็นไปตามสัญญาก่อตัÊงทรัสต ์และหลกัเกณฑ์ในประกาศ 

ทจ. 49/2555 และประกาศอืÉนทีÉเกีÉยวขอ้งตามทีÉคณะกรรมการ ก.ล.ต. กาํหนดในทาํนองเดียวกบั

กรณีทีÉกองทรัสตล์งทุนในทรัพยสิ์นหลกัและอุปกรณ์โดยทางตรง 

(5) กองทรัสตมี์นโยบายในการลงทุนในทรัพยสิ์นต่างประเทศ 

  2. การลงทุนหรือมีไว้ซึÉงทรัพย์สินอืÉนนอกเหนือจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

ในกรณีทีÉกองทรัสตมี์สภาพคล่องส่วนเกิน (Excess Liquidity) กองทรัสตอ์าจลงทุนในทรัพยสิ์นอืÉน นอกเหนือจากการ

ลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัทีÉเป็นอสังหาริมทรัพยก์็ได ้ซึÉ งจะเป็นไปตามขอ้กาํหนดทีÉมีสาระสาํคญัดงัต่อไปนีÊ  
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(1) ทรัพยสิ์นอืÉน นอกเหนือจากทรัพยสิ์นหลกัมีขอบเขตประเภททรัพยสิ์นดงัต่อไปนีÊ  

(ก) พนัธบตัรรัฐบาล 

(ข) ตัÌวเงินคลงั 

(ค) พนัธบัตรหรือหุ้นกู้ทีÉรัฐวิสาหกิจ หรือนิติบุคคลทีÉมีกฎหมายเฉพาะจัดตัÊงขึÊนเป็นผูอ้อก และมี

กระทรวงการคลงัเป็นผูค้ ํÊาประกนัตน้เงินและดอกเบีÊยเตม็จาํนวนแบบไม่มีเงืÉอนไข 

(ง) เงินฝากในธนาคาร หรือบรรษทัตลาดรองสินเชืÉอทีÉอยูอ่าศยั 

(จ) บตัรเงินฝากทีÉธนาคารหรือบริษทัเงินทุนเป็นผูอ้อก โดยไม่มีลกัษณะของสัญญาซืÊอขายล่วงหนา้แฝง 

(ฉ) ตัÌวแลกเงินหรือตัÌวสัญญาใช้เงินทีÉธนาคาร บริษทัเงินทุน หรือบริษทัเครดิตฟองซิเอร์ เป็นผูอ้อก  

ผูรั้บรอง ผูรั้บอาวลั หรือผูค้ ํÊาประกนั โดยไม่มีลกัษณะของสัญญาซืÊอขายล่วงหน้าแฝง 

(ช) หน่วยลงทุนหรือใบสําคญัแสดงสิทธิทีÉจะซืÊอหน่วยลงทุนของกองทุนรวมตราสารแห่งหนีÊ  หรือ

กองทุนรวมอืÉนทีÉมีนโยบายการลงทุนในตราสารแห่งหนีÊหรือเงินฝาก ทัÊงนีÊ  ในกรณีทีÉเป็นหน่วย

ลงทุนของต่างประเทศ ตอ้งเป็นไปตามเงืÉอนไขดงัต่อไปนีÊ  

1. เป็นหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่างประเทศทีÉอยู่ภายใต้การกาํกบัดูแลของหน่วยงาน

กํากับดูแลด้านหลักทรัพย์และตลาดซืÊ อขายหลักทรัพย์ทีÉ เ ป็นสมาชิกสามัญของ

International Organization of Securities Commissions (IOSCO) หรือเป็นหน่วยลงทุน

ของกองทุนรวมต่างประเทศทีÉมีการซืÊอขายในตลาดซืÊอขายหลกัทรัพยท์ีÉเป็นสมาชิกของ 

World Federation of Exchanges (WFE) 

2. กองทุนรวมต่างประเทศนัÊนมีนโยบายการลงทุนในทรัพยสิ์นประเภทและชนิดเดียวกบั

ทรัพยสิ์นทีÉกองทรัสต์สามารถลงทุนหรือมีไวไ้ด ้ 

3. กองทุนรวมต่างประเทศนัÊนจดัตัÊงขึÊนเพืÉอผูล้งทุนทัÉวไป 

(ซ) หน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์หรือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์อืÉนทัÊงนีÊ  เฉพาะทีÉ 

จดัตัÊงขึÊนตามกฎหมายไทย 

(ฌ) ตราสารของ Real Estate Investment Trust ทีÉจดัตัÊงตามกฎหมายต่างประเทศ ไม่ว่ากองทรัสตน์ัÊนจะ

จดัตัÊงในรูปบริษทั กองทรัสต ์หรือรูปแบบอืÉนใด ทัÊงนีÊ  ตอ้งมีลกัษณะดงัต่อไปนีÊ  

1. Real Estate Investment Trust นัÊนจดัตัÊงขึÊนสําหรับผูล้งทุนทัÉวไป และอยู่ภายใตก้ารกาํกบั

ดูแลของหน่วยงานทีÉกาํกบัดูแลดา้นหลกัทรัพยแ์ละตลาดซืÊอขายหลกัทรัพยที์Éเป็นสมาชิก

สามญัของ International Organization of Securities Commissions (IOSCO)   

2. มีวตัถุประสงคห์ลกัในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ หุ้นสามญัของบริษทัทีÉมีรายชืÉออยู่

ในหมวดพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นตลาดซืÊอขายหลกัทรัพยท์ีÉ เป็นสมาชิกของ World 

Federation of Exchanges (WFE) หรือหุ้นสามญัของบริษทัทีÉมีลกัษณะธุรกิจเทียบเคียงได้

กบัหมวดพฒันาอสังหาริมทรัพย ์

3. มีการซืÊ อขายในตลาดซืÊ อขายหลักทรัพย์ทีÉ เ ป็นสมาชิกของ World Federation of 

Exchanges (WFE) หรือมีการรับซืÊอคืนโดยผูอ้อกตราสาร 
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(ญ) สัญญาซืÊอขายล่วงหน้า เฉพาะกรณีทีÉทาํสัญญาโดยมีวตัถุประสงค์เพืÉอป้องกันความเสีÉ ยงของ

กองทรัสต ์

(2) อตัราส่วนการลงทุนในทรัพยสิ์นอืÉน จะเป็นไปตามหลกัเกณฑที์Éกาํหนดไวใ้นประกาศเกีÉยวกบัอตัราส่วนการ

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

(3) ในกรณีทีÉลูกหนีÊตามตราสารทีÉกองทรัสต์ลงทุนผิดนดัชาํระหนีÊ  หรือมีพฤติการณ์วา่จะไม่สามารถชาํระหนีÊได ้ 

ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะดาํเนินการตามหลกัเกณฑใ์นเรืÉองเดียวกนัทีÉกาํหนดไวส้าํหรับกองทุนรวมทัÉวไปทีÉออก

ตามมาตรา 117 แห่ง พ.ร.บ.หลกัทรัพย ์

    3. การลงทุนในหุ้นของนิตบิุคคลซึÉงเป็นผู้เช่าทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ 

กองทรัสตอ์าจลงทุนในหุ้นของนิติบุคคลซึÉงเป็นผูเ้ช่าทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสตไ์ด ้ตามเงืÉอนไขดงัต่อไปนีÊ  

(1) สัญญาเช่ากาํหนดค่าเช่าโดยอา้งอิงกบัผลประกอบการของทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต ์ และ 

(2) เป็นการลงทุนในหุ้นทีÉให้สิทธิพิเศษเพืÉอประโยชน์ในการอนุมติัการดาํเนินงานบางประการของนิติบุคคล 

(Golden Share) ตามทีÉได้กําหนดไว้ในข้อบังคับของนิติบุคคลนัÊน ไม่เกินหนึÉ ง (1) หุ้น โดยอย่างน้อย

ขอ้บงัคบัดงักล่าวจะกาํหนดให้สิทธิของกองทรัสตใ์นฐานะผูถื้อหุ้นประเภท Golden Share ของนิติบุคคลนัÊน 

สามารถทีÉจะป้องกนัไม่ให้นิติบุคคลดงักล่าวไม่ปฏิบติัตามหนา้ทีÉตามสัญญาเช่าทีÉทาํกบักองทรัสต ์หรือไม่ให้

นิติบุคคลนัÊนดาํเนินการทาํให้ทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต์ชาํรุดบกพร่องหรือไดรั้บความเสียหาย 

2.2 การเปลีÉยนแปลงและพัฒนาการทีÉสําคญั 

ในรอบปี 2565 ไม่มีการเปลีÉยนแปลงผูจ้ดัการกองทรัสต ์ผูบ้ริหารอสังหารอสังหาริมทรัพย ์หรือทรัสตี ทีÉมีนยัสาํคญั 
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2.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์ 
  

แผนภาพโครงสร้างการจัดการกองทรัสต์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

          

กองทรัสต์จัดตัÊงขึÊนโดยมีวตัถุประสงค์ในการออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพืÉอการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย(์“REIT”) เพืÉอเสนอขายต่อประชาชนทัÉวไป โดยผูก่้อตัÊงทรัสต์ในฐานะผูจ้ ัดการกองทรัสต์ไดยื้Éนขอให้รับ

หน่วยทรัสตเ์ป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนภายใตชื้Éอยอ่ “AMATAR”   

 

 

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ

สิทธิการเช่าอมตะซัมมิทโกรท 

 

บริหารจดัการ

กองทรัสต ์

ค่าธรรมเนียม 

แต่งตัÊง 
บริหารจดัการ

อสังหาริมทรัพย ์

ตรวจสอบดูแล

กองทรัสต ์ ทรัสตี 

บริษัท อมตะ ซัมมิท  

เรดดีÊ บิลท์ จํากัด และ/หรือ 

บุคคลเกีÉยวโยง 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์อืÉนๆ 

ประโยชน์ตอบแทน เงินลงทุน ผูจ้ดัการกองทรัสต์ 

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

ค่าเช่า/ค่าบริการ ให้เช่าพืÊนทีÉ 

ค่าธรรมเนียม 

ค่าธรรมเนียม 

สินทรัพย์ทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน 

 

 

 

รวมทัÊงสิÊน 88 อาคาร ประมาณ 160,586.52 ตารางเมตร 

อาคารโรงงานในนิคม

อุตสาหกรรมอมตะซิตีÊ ระยอง 

จาํนวน 3 อาคาร 

อาคารโรงงานในนิคม

อุตสาหกรรมอมตะซิตีÊ ชลบุรี 

จาํนวน 85 อาคาร 

ผูเ้ช่า 



ส่วนทีÉ 2: การดาํเนินกิจการของกองทรัสต ์   

 

ส่วนทีÉ 2-8 | P a g e  

 
แบบ 56 - REIT 

บริษทั อมตะ ซัมมิท รีทส์ แมเนจเมน้ท์ จาํกดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์ ทาํหน้าทีÉบริหารจดัการกองทรัสต์ในดา้น

ต่างๆ ซึÉ งรวมถึงการลงทุนและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ การจดัหาแหล่งเงินทุน และคดัเลือกผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรัพย ์โดยผูจ้ัดการกองทรัสต์ไดแ้ต่งตัÊงให้บริษทั อมตะ ซัมมิท เรดดีÊ  บิลท์ จาํกดั (“อมตะ ซัมมิท”) เป็นผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรัพย ์ทาํหนา้ทีÉดาํเนินการจดัหาผลประโยชน์โดยการให้เช่าอสังหาริมทรัพยท์ีÉกองทรัสตล์งทุน ตลอดจนการบริการทีÉ

เกีÉยวเนืÉองกบัการให้เช่าดงักล่าวดว้ย โดยรายไดท้ีÉกองทรัสต์ไดรั้บจากการดาํเนินการจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย ์

ไดแ้ก่ ค่าเช่า โดยบริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จาํกดั ในฐานะทรัสตี ทาํหน้าทีÉควบคุมและกาํกบัการดาํเนินงาน

ของผูจ้ดัการกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามขอ้ตกลงและเงืÉอนไขแห่งสัญญาแต่งตัÊงผูจ้ดัการกองทรัสต ์สัญญาก่อตัÊงทรัสต ์ตลอดจน

หลกัเกณฑท์ีÉพระราชบญัญติัทรัสต์ รวมทัÊงประกาศอืÉน ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งของสํานกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพยก์าํหนด ทัÊงนีÊ

สาระสําคญัของสัญญาก่อตัÊงทรัสต์สามารถพิจารณาไดต้ามเอกสารแนบ Ś และหากผูถื้อหน่วยประสงคจ์ะดูสําเนาสัญญาก่อตัÊง 

ทรัสตฉ์บบัเตม็ สามารถติดต่อฝ่ายนกัลงทุนสัมพนัธ์ ผ่านช่องทางโทรศพัท ์: +66 2 792 0089 และ อีเมล : ir@amatareit.com   
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2.4 ข้อมูลของทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

  2.4.1 รายละเอยีดทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์เข้าลงทุนในทีÉดินและอาคารโรงงานของบริษทั อมตะ ซัมมิท เรดดีÊ  บิลท์ จาํกัด (“อมตะ ซัมมิท” หรือ 

“ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย”์) ประกอบดว้ยอาคารโรงงาน จาํนวน 88 อาคาร รวมเป็นพืÊนทีÉปล่อยเช่าประมาณ 160,586.52 ตาราง

เมตร ตัÊงอยูบ่นทีÉดินซึÉงมีเอกสารสิทธิÍ  เนืÊอทีÉทัÊงหมดจาํนวน 224 ไร่ 1 งาน 82.1 ตารางวา ไดแ้ก่  

 

1.รายละเอียดข้อมูลของทรัพย์สินจาํนวน 25 อาคาร (Freehold) 

ลักษณะการลงทุน 

ถือกรรมสิทธิÍ สมบูรณ์ (Freehold) 

ทีÉดินพร้อมอาคารโรงงาน-สาํนกังาน อาคารป้อมยาม พร้อมระบบงานมาตรฐาน

ต่างๆ จาํนวน 25 อาคาร  

ทีÉตัÊงทรัพย์สิน 

อยูภ่ายใน “นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตีÊ  ชลบุรี ” ถนนเทพรัตน (ทางหลวงหมายเลข 

34) บริเวณกิโลเมตรทีÉ 57 ในตาํบลบา้นเก่า ตาํบลพานทอง และตาํบลหนองกะขะ 

อาํเภอพานทอง จงัหวดัชลบุรี 

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

พืÊนทีÉใช้สอยรวม  48,408 ตารางเมตร 

สภาพแวดล้อม 
สภาพแวดลอ้มบริเวณใกลเ้คียงไม่มีปัญหาเรืÉองนํÊาท่วมขงั, ไมมี่อุทกภยัและ 

ไมอ่ยูใ่กลก้บัสถานทีÉก่อปัญหาเรืÉองมลพิษ 

สาธารณูปโภค 

สาธารณูปโภคหลกัของอาคารโรงงานของทรัพยสิ์นทีÉกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนใน 

โครงการนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตีÊ  ชลบุรี ประกอบดว้ยระบบสาธารณูปโภค

ต่างๆ เช่น ระบบไฟฟ้า ระบบนํÊาประปา ระบบโทรศพัท ์ระบบระบายนํÊา ระบบ

บาํบดันํÊาเสีย ระบบสืÉอสาร ระบบป้องกนัอคัคีภยั 

มูลค่าทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน 1,619.38 ลา้นบาท (รวมค่าใชจ้่ายทีÉเกีÉยวขอ้ง) 

มูลค่าทรัพย์สินทีÉประเมิน  

ณ วันทีÉ 31 ธนัวาคม 2565 

1,717.20 ลา้นบาท 

ประเมินโดยบริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จาํกดั 

อัตราส่วนมูลค่าทรัพย์สินต่อ 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธขิองกองทรัสต์  

ณ วันทีÉ  31 ธันวาคม 2565 (ร้อยละ) 

48.61 

หมายเหตุ  มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2565 เท่ากบั 3,532.62 ลา้นบาท 
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2.รายละเอียดข้อมูลของทรัพย์สินจาํนวน 60 อาคาร (Leasehold) 

ลักษณะการลงทุน 

สิทธิการเช่า 30 ปี (Leasehold) 

ทีÉดินพร้อมอาคารโรงงาน-สาํนกังาน อาคารป้อมยาม พร้อมระบบงานมาตรฐาน

ต่างๆ จาํนวน 60 อาคาร  

ระยะเวลาลงทุน 
ภาระการเช่าตามสัญญาเช่า มอีายุสัญญา 30 ปี (ตัÊงแต่วนัทีÉ 25 มิถุนายน 2558)  

ปัจจุบนัสิทธิเช่าคงเหลือ 22 ปี 206 วนั 

ทีÉตัÊงทรัพย์สิน 

อยู่ภายใน “ นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตีÊ  ชลบุรี ” ถนนเทพรัตน (ทางหลวงหมายเลข 

34) บริเวณกิโลเมตรทีÉ 57 ในตาํบลบา้นเก่า ตาํบลพานทอง และตาํบลหนองกะขะ 

อาํเภอพานทอง จงัหวดัชลบุรี 

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

พืÊนทีÉใช้สอยรวม 105,516.02 ตารางเมตร 

สภาพแวดล้อม 
สภาพแวดลอ้มบริเวณใกลเ้คียงไม่มีปัญหาเรืÉองนํÊาท่วมขงั, ไม่มีอุทกภยัและ 

ไม่อยูใ่กลก้บัสถานทีÉก่อปัญหาเรืÉองมลพิษ 

สาธารณูปโภค 

สาธารณูปโภคหลักของอาคารโรงงานของทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุนใน 

โครงการนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตีÊ  ชลบุรี ประกอบดว้ยระบบสาธารณูปโภคต่างๆ 

เช่น ระบบไฟฟ้า ระบบนํÊ าประปา ระบบโทรศพัท์ ระบบระบายนํÊ า ระบบบาํบดันํÊา

เสีย ระบบสืÉอสาร ระบบป้องกนัอคัคีภยั 

มูลค่าทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน 2,992.61 ลา้นบาท (รวมค่าใชจ่้ายทีÉเกีÉยวขอ้ง) 

มูลค่าทรัพย์สินทีÉประเมิน  

ณ วันทีÉ 31 ธนัวาคม Ś565 

2,642.20 ลา้นบาท  

ประเมินโดยบริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จาํกดั 

อัตราส่วนมูลค่าทรัพย์สินต่อ 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธขิองกองทรัสต์  

ณ วันทีÉ 31 ธนัวาคม 2565 (ร้อยละ) 

74.79 

หมายเหตุ มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต์ ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2565 เท่ากบั 3,532.62 ลา้นบาท 
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3.รายละเอยีดข้อมูลของทรัพย์สินจํานวน 3 อาคาร (Leasehold) 

ลักษณะการลงทุน 

สิทธิการเช่า 30 ปี (Leasehold) 

ทีÉดินพร้อมอาคารโรงงาน-สํานกังาน อาคารป้อมยาม พร้อมระบบงานมาตรฐาน

ต่างๆ จาํนวน 3 อาคาร  

ระยะเวลาลงทุน 
ภาระการเช่าตามสัญญาเช่า มีอายุสัญญา 30 ปี (ตัÊงแต่วนัทีÉ 25 มิถุนายน 2558)  

ปัจจุบนัสิทธิเช่าคงเหลือ 22 ปี 206 วนั 

ทีÉตัÊงทรัพย์สิน 

อยู่ภายใน “ นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตีÊ  ระยอง ” แยกจากถนนสายสัตหีบ-

ฉะเชิงเทรา (ทล.331) บริเวณหลกักิโลเมตร 39+600 ไปทางทิศตะวนัออกเฉียงใต้

ประมาณ 11.40 กิโลเมตร ในตาํบลมาบยางพร อาํเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง 

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

พืÊนทีÉใช้สอยรวม 6,662.50 ตารางเมตร 

สภาพแวดล้อม 
สภาพแวดลอ้มบริเวณใกลเ้คียงไม่มีปัญหาเรืÉองนํÊาท่วมขงั, ไมมี่อุทกภยัและไม่อยู่

ใกลก้บัสถานทีÉก่อปัญหาเรืÉองมลพิษ 

สาธารณูปโภค 

สาธารณูปโภคหลกัของอาคารโรงงานของทรัพยสิ์นทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุนครัÊ งแรก

ในโครงการนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตีÊ  ระยอง ประกอบด้วยระบบไฟฟ้า  

ระบบนํÊาประปา ระบบโทรศพัท์ ระบบระบายนํÊา ระบบบาํบดันํÊ าเสีย ระบบสืÉอสาร 

ระบบป้องกนัอคัคีภยั 

มูลค่าทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน 180.97 ลา้นบาท (รวมค่าใชจ้่ายทีÉเกีÉยวขอ้ง) 

มูลค่าทรัพย์สินทีÉประเมิน  

ณ วันทีÉ 31 ธนัวาคม 2565 

152.30 ลา้นบาท   

ประเมินโดยบริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จาํกดั 

อัตราส่วนมูลค่าทรัพย์สินต่อ 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธขิองกองทรัสต์  

ณ วันทีÉ  31 ธันวาคม 2565 (ร้อยละ) 

4.31 

หมายเหตุ มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2565 เท่ากบั 3,532.62 ลา้นบาท 
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แผนทีÉแสดงทีÉตัÊงทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
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แผนทีÉตัÊงทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์ลงทุนในนิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตีÊ ชลบุรี (ภาพรวม) 

 

                 



สวนที่ 2: การดำเนินกิจการของกองทรัสต   

 

ส่วนทีÉ 2-14 | P a g e  

 
แบบ 56 - REIT 

แผนทีÉตัÊงทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์ลงทุนในนิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตีÊ ระยอง (ภาพรวม) 



สวนที่ 2: การดำเนินกิจการของกองทรัสต        

 

ส่วนทีÉ 2-15 | P a g e  

 
แบบ 56 - REIT 

   Ś.Ŝ.Ś รายละเอยีดทรัพย์สินทีÉทรัสต์ลงทุน  

รายละเอียดทรัพยสิ์นทีÉกองทรัสตล์งทุนจาํนวน 88 อาคาร ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2565 มีดงัต่อไปนีÊ  

ลําดับ
ทีÉ 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชืÉอ

โรงงาน เฟส 
พืÊนทีÉอาคาร

โรงงาน 
(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดทีÉดิน 
เลขทีÉ / ทีÉตัÊง 

เนืÊอทีÉดินตามเอกสารสิทธิÍ
ทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

1 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG07 7 1,290 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

28287 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

1 2 43 
กรรมสิทธิÍ  

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 

15 

2 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG08 7 1,290 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

28288 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

1 2 03 

กรรมสิทธิÍ  

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 

15 

3 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG09 7 1,290 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

26788 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

1 2 04 

กรรมสิทธิÍ  

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 

15 

4 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG10 7 3,010 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

26789 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

13 1 44 

กรรมสิทธิÍ  

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 

14 

5 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG11 7 5,200 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

26789 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

13 1 44 กรรมสิทธิÍ  

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 

 

14 26726 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

0 0 34 

6 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG12 7 1,449 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

26789 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

13 1 44 

กรรมสิทธิÍ  

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 

14 



สวนที่ 2: การดำเนินกิจการของกองทรัสต        

 

ส่วนทีÉ 2-16 | P a g e  

 
แบบ 56 - REIT 

ลําดับ
ทีÉ 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชืÉอ

โรงงาน เฟส 
พืÊนทีÉอาคาร

โรงงาน 
(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดทีÉดิน 
เลขทีÉ / ทีÉตัÊง 

เนืÊอทีÉดินตามเอกสารสิทธิÍ
ทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

7 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG13 7 1,449 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26789 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

13 1 44 กรรมสิทธิÍ  

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 

 

14 26787 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

6 3 05 

8 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG14 7 2,160 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26790 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

3 0 00 กรรมสิทธิÍ  

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 

 

14 26791 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 3 0 02 

9 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG15 7 1,620 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26787 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

6 3 05 กรรมสิทธิÍ  

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 

 

14 26790 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

3 0 00 

10 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG16 7 2,160 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26790 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

3 0 00 กรรมสิทธิÍ  

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 

 

14 26791 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

3 0 02 

11 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG17 7 1,620 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26787 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

6 3 05 กรรมสิทธิÍ  

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 

 

14 26790 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

3 0 00 



สวนที่ 2: การดำเนินกิจการของกองทรัสต        

 

ส่วนทีÉ 2-17 | P a g e  

 
แบบ 56 - REIT 

ลําดับ
ทีÉ 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชืÉอ

โรงงาน เฟส 
พืÊนทีÉอาคาร

โรงงาน 
(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดทีÉดิน 
เลขทีÉ / ทีÉตัÊง 

เนืÊอทีÉดินตามเอกสารสิทธิÍ
ทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

12 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG18 7 1,025 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26787 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

6 3 05 

กรรมสิทธิÍ  

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 

14 

13 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG19 7 1,025 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

 

26787 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

กรรมสิทธิÍ  

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 

14 

14 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG20 7 1,025 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26787 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

กรรมสิทธิÍ  

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 

14 

15 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG21 7 4,650 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  
จาํนวน 1อาคาร 

26792 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

15 0 01 กรรมสิทธิÍ  

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 

 

12 26793 ต.พานทอง  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

3 0 02 

16 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG22 7 1,525 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

15 0 01 

กรรมสิทธิÍ  

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 

12 

17 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG23 7 2,005 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26794 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

3 0 00 

กรรมสิทธิÍ  

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 

12 



สวนที่ 2: การดำเนินกิจการของกองทรัสต        

 

ส่วนทีÉ 2-18 | P a g e  

 
แบบ 56 - REIT 

ลําดับ
ทีÉ 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชืÉอ

โรงงาน เฟส 
พืÊนทีÉอาคาร

โรงงาน 
(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดทีÉดิน 
เลขทีÉ / ทีÉตัÊง 

เนืÊอทีÉดินตามเอกสารสิทธิÍ
ทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

18 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG24 7 3,145 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26795 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

9 3 47 

กรรมสิทธิÍ  

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 

12 

19 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG25 7 3,145 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26795 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

กรรมสิทธิÍ  

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 

13 

20 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG26 7 2,425 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

 
15 

 

 
0 
 

 
01 

 
กรรมสิทธิÍ  

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 

 

13 

26795 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

9 3 47 

21 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG27 7 1,300 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

 
15 

 

 
0 
 

 
01 

 
กรรมสิทธิÍ  

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 

 

12 

26795 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

9 3 47 

22 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG28 7 1,150 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

15 0 01 
กรรมสิทธิÍ  

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 

12 



สวนที่ 2: การดำเนินกิจการของกองทรัสต        

 

ส่วนทีÉ 2-19 | P a g e  

 
แบบ 56 - REIT 

ลําดับ
ทีÉ 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชืÉอ

โรงงาน เฟส 
พืÊนทีÉอาคาร

โรงงาน 
(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดทีÉดิน 
เลขทีÉ / ทีÉตัÊง 

เนืÊอทีÉดินตามเอกสารสิทธิÍ
ทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

23 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG29 7 1,150 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

กรรมสิทธิÍ  

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 

12 

24 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG30 7 1,150 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

กรรมสิทธิÍ  

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 

12 

25 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG31 7 1,150 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

26792 ต.พานทอง 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

กรรมสิทธิÍ  

ถือครอง 
โดยสมบูรณ์ 

 

12 

รวมทรัพย์สินทีÉลงทุนในกรรมสิทธิÍ 

ถือครองโดยสมบูรณ์ (Freehold)ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะ
ซิตีÊ ชลบุรี  

48,408   61 2 85  
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ส่วนทีÉ 2-20 | P a g e  

 
แบบ 56 - REIT 

ลําดับ
ทีÉ 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชืÉอ

โรงงาน เฟส 
พืÊนทีÉอาคาร

โรงงาน 
(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดทีÉดิน 
เลขทีÉ / ทีÉตัÊง 

เนืÊอทีÉดินตามเอกสารสิทธิÍ
ทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

26 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตประกอบการ

เสรี 
AF01 2 851.80 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

9361 ต.บา้นเก่า  
(บา้นมอญ)  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

 
 

3 
 
 

 
 

3 
 
 

 
 

39 
 
 

สิทธิการเช่า 

 
 

17 

21498 ต.บา้นเก่า 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

27 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตประกอบการ

เสรี 
AF02 2 851.80 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัÊนเดียว  

มีชัÊนลอย จาํนวน 1 อาคาร 

9361 ต.บา้นเก่า 
(บา้นมอญ)  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

1 2 91 

สิทธิการเช่า 

 
 

17 

21948 ต.บา้นเก่า 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

28 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตประกอบการ

เสรี 
AF03 2 851.80 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัÊนเดียว  

มีชัÊนลอย จาํนวน 1 อาคาร 

9361 ต.บา้นเก่า 
(บา้นมอญ)  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
 

17 

21948 ต.บา้นเก่า 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

29 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตประกอบการ

เสรี 
AF04 2 851.80 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัÊนเดียว  

มีชัÊนลอย จาํนวน 1 อาคาร 

9361 ต.บา้นเก่า 
(บา้นมอญ)  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
 

17 

21498 ต.บา้นเก่า 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

30 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
AG01 6 851.80 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหล็กชัÊนเดียวมีชัÊนลอย

จาํนวน 1 อาคาร 

23895 ต.บา้นเก่า 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

4 2 71 สิทธิการเช่า 

 
17 



สวนที่ 2: การดำเนินกิจการของกองทรัสต        

 

ส่วนทีÉ 2-21 | P a g e  

 
แบบ 56 - REIT 

ลําดับ
ทีÉ 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชืÉอ

โรงงาน เฟส 
พืÊนทีÉอาคาร

โรงงาน 
(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดทีÉดิน 
เลขทีÉ / ทีÉตัÊง 

เนืÊอทีÉดินตามเอกสารสิทธิÍ
ทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

31 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
AG02 6 851.80 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหล็กชัÊนเดียวมีชัÊนลอย

จาํนวน 1 อาคาร 

23895 ต.บา้นเก่า 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

สิทธิการเช่า 

 
17 

32 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตประกอบการ

เสรี 
BF01 2 1,218 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัÊนเดียว  
มีชัÊนลอยมีชัÊนลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

23626 ต.บา้นเก่า  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

1 2 42 สิทธิการเช่า 

 
 

17 

33 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตประกอบการ

เสรี 
BF02 2 1,280.52 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัÊนเดียว  

มีชัÊนลอย จาํนวน 4 อาคาร 

22735 ต.บา้นเก่า  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

7 1 46 

สิทธิการเช่า 
 

16 

34 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตประกอบการ

เสรี 
BF03 2 1,280.52 

22735 ต.บา้นเก่า  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 

 
16 

35 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตประกอบการ

เสรี 
BF04 2 1,515.14 

22735 ต.บา้นเก่า  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 

 
16 

36 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตประกอบการ

เสรี 
BF05 2 1,588.56 

22735 ต.บา้นเก่า 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 

 
16 

37 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตประกอบการ

เสรี 
BF06 2 1,702.88 

อาคารคอนกรีต 

เสริมเหลก็ชัÊนเดียว  

มีชัÊนลอย จาํนวน 1 อาคาร 

26250 ต.บา้นเก่า  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

2 3 29 สิทธิการเช่า 

 
16 



สวนที่ 2: การดำเนินกิจการของกองทรัสต        

 

ส่วนทีÉ 2-22 | P a g e  

 
แบบ 56 - REIT 

ลําดับ
ทีÉ 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชืÉอ

โรงงาน เฟส 
พืÊนทีÉอาคาร

โรงงาน 
(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดทีÉดิน 
เลขทีÉ / ทีÉตัÊง 

เนืÊอทีÉดินตามเอกสารสิทธิÍ
ทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

38 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตประกอบการ

เสรี 
BF07 2 1,288 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัÊนเดียว  

มีชัÊนลอย จาํนวน 1 อาคาร 

28361 ต.บา้นเก่า  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

1 2 27 สิทธิการเช่า 

 
15 

39 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตประกอบการ

เสรี 
BF08 2 1,775 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัÊนเดียว  

มีชัÊนลอย จาํนวน 3 อาคาร 

26188 ต.บา้นเก่า  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

8 2 24 

สิทธิการเช่า 
 

15 

40 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตประกอบการ

เสรี 
BF09 2 2,430 

26188 ต.บา้นเก่า  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

สิทธิการเช่า 
 

15 

41 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตประกอบการ

เสรี 
BF10 2 2,430 

26188 ต.บา้นเก่า  
อ.พานทอง จ.ชลบุรี สิทธิการเช่า 

 
15 

42 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG01 6 1,203.60 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหล็กชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

23895 ต.บา้นเก่า 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

ตัÊงอยูบ่นโฉนดเดียวกบั 
โรงงาน AG 01 และ AG 02 

สิทธิการเช่า 

 
17 

43 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG02 2 1,777 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัÊนเดียว  

มีชัÊนลอย จาํนวน 2 อาคาร 

24991 ต.บา้นเก่า 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

2 2 48 สิทธิการเช่า 

 
16 

44 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG03 2 1,215 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัÊนเดียว  

มีชัÊนลอย จาํนวน 1 อาคาร 

24994 ต.บา้นเก่า 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

0 0 20 

สิทธิการเช่า 

 
 

16 
 26052 ต.บา้นเก่า 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
1 2 53 



สวนที่ 2: การดำเนินกิจการของกองทรัสต        

 

ส่วนทีÉ 2-23 | P a g e  

 
แบบ 56 - REIT 

ลําดับ
ทีÉ 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชืÉอ

โรงงาน เฟส 
พืÊนทีÉอาคาร

โรงงาน 
(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดทีÉดิน 
เลขทีÉ / ทีÉตัÊง 

เนืÊอทีÉดินตามเอกสารสิทธิÍ
ทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

45 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG04 2 1,223.80 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัÊนเดียว  

มีชัÊนลอย จาํนวน 3 อาคาร 

25059 ต.บา้นเก่า 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

6 0 96 

สิทธิการเช่า 
 

15 

46 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG05 2 1,416 

25059 ต.บา้นเก่า 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

สิทธิการเช่า 
 

15 

47 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG06 2 1,553.70 

25059 ต.บา้นเก่า 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

สิทธิการเช่า 
 

15 

48 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG32 2 1,041.50 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหล็กชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  

จาํนวน 3 อาคาร 

32570 ต.บา้นเก่า 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

4 3 73 

สิทธิการเช่า 
 

11 

49 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG33 2 1,266.50 

32570 ต.บา้นเก่า 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

สิทธิการเช่า 
 

11 

50 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG34 2 1,562.50 

32570 ต.บา้นเก่า 
อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

สิทธิการเช่า 
 

11 

51 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG35 9 1,570 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหล็กชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

35964 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
11 1 95 

สิทธิการเช่า 

 
11 

52 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG36 9 1,329 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหล็กชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

35964 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
11 



สวนที่ 2: การดำเนินกิจการของกองทรัสต        

 

ส่วนทีÉ 2-24 | P a g e  

 
แบบ 56 - REIT 

ลําดับ
ทีÉ 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชืÉอ

โรงงาน เฟส 
พืÊนทีÉอาคาร

โรงงาน 
(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดทีÉดิน 
เลขทีÉ / ทีÉตัÊง 

เนืÊอทีÉดินตามเอกสารสิทธิÍ
ทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

53 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG37 9 1,329 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็
ชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  
จาํนวน 1 อาคาร 

35964 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
11 

54 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG38 9 1,312 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

35964 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
11 

55 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG39 9 2,170 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

35964 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
11 

56 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG49 9 2,672 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 

27 2 35 

สิทธิการเช่า 

 
10 

57 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG50 9 1,867 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
9 

58 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG51 9 1,313 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
9 



สวนที่ 2: การดำเนินกิจการของกองทรัสต        

 

ส่วนทีÉ 2-25 | P a g e  

 
แบบ 56 - REIT 

ลําดับ
ทีÉ 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชืÉอ

โรงงาน เฟส 
พืÊนทีÉอาคาร

โรงงาน 
(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดทีÉดิน 
เลขทีÉ / ทีÉตัÊง 

เนืÊอทีÉดินตามเอกสารสิทธิÍ
ทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

59 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG52 9 2,167 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
9 

60 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG53 9 1,438 

อาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
9 

61 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG54 9 1,188 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหล็กชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
9 

62 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG55 9 1,313 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหล็กชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
9 

63 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG56 9 1,807 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหล็กชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
9 

64 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG57 9 1,188 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหล็กชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
9 



สวนที่ 2: การดำเนินกิจการของกองทรัสต        

 

ส่วนทีÉ 2-26 | P a g e  

 
แบบ 56 - REIT 

ลําดับ
ทีÉ 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชืÉอ

โรงงาน เฟส 
พืÊนทีÉอาคาร

โรงงาน 
(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดทีÉดิน 
เลขทีÉ / ทีÉตัÊง 

เนืÊอทีÉดินตามเอกสารสิทธิÍ
ทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

65 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG58 9 1,717 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหล็กชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

34026 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 9 

66 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG59 9 1,438 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหล็กชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

34030 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
4 0 33 

สิทธิการเช่า 9 

67 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG60 9 1,313 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหล็กชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

34030 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 9 

68 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG61 8 2,767 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหล็กชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

40196 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
7 0 27 

สิทธิการเช่า 9 

69 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG62 8 2,872 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหล็กชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

40196 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 9 

70 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG66 8 1,437 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหล็กชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

40168 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
6 0 07 

สิทธิการเช่า 

 
9 

71 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG67 8 3,222 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหล็กชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

40168 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
9 

72 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG68 8 5,032 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหล็กชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

40178 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
6 3 62 สิทธิการเช่า 

 
8 



สวนที่ 2: การดำเนินกิจการของกองทรัสต        

 

ส่วนทีÉ 2-27 | P a g e  

 
แบบ 56 - REIT 

ลําดับ
ทีÉ 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชืÉอ

โรงงาน เฟส 
พืÊนทีÉอาคาร

โรงงาน 
(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดทีÉดิน 
เลขทีÉ / ทีÉตัÊง 

เนืÊอทีÉดินตามเอกสารสิทธิÍ
ทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

73 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG69 8 5,032 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหล็กชัÊนเดียวมีชัÊนลอย  

จาํนวน 1 อาคาร 

40179 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
7 2 06 สิทธิการเช่า 

 
8 

74 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG63 8 5,277 

อาคารคอนกรีต 

เสริมเหลก็ชัÊนเดียว  

มีชัÊนลอย จาํนวน ř อาคาร 

40197 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
7 0 13 สิทธิการเช่า 

 
8 

75 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG64 8 1,187 

อาคารคอนกรีต 

เสริมเหลก็ชัÊนเดียว  

มีชัÊนลอย จาํนวน 1 อาคาร 

40197 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
7 0 13 

สิทธิการเช่า 

 
 
8 

40198  
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
8 1 55 

76 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG65 8 2,017 

อาคารคอนกรีต 

เสริมเหลก็ชัÊนเดียว  

มีชัÊนลอย จาํนวน 1 อาคาร 

40197 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
7 0 13 

สิทธิการเช่า 

 
 
8 

40198  
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
8 1 55 

77 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG70 8 2,312 

อาคารคอนกรีต 

เสริมเหลก็ชัÊนเดียว  

มีชัÊนลอย จาํนวน 1 อาคาร 

40180 
ต.หนองกะขะ  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
8 1 17 สิทธิการเช่า 

 
8 



สวนที่ 2: การดำเนินกิจการของกองทรัสต        

 

ส่วนทีÉ 2-28 | P a g e  

 
แบบ 56 - REIT 

ลําดับ
ทีÉ 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชืÉอ

โรงงาน เฟส 
พืÊนทีÉอาคาร

โรงงาน 
(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดทีÉดิน 
เลขทีÉ / ทีÉตัÊง 

เนืÊอทีÉดินตามเอกสารสิทธิÍ
ทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

78 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG71 8 1,437 

อาคารคอนกรีต 

เสริมเหลก็ชัÊนเดียว  

มีชัÊนลอย จาํนวน 1 อาคาร 

40180 
ต.หนองกะขะ  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
8 

79 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG72 8 1,812 

อาคารคอนกรีต 

เสริมเหลก็ชัÊนเดียว  

มีชัÊนลอย จาํนวน 1 อาคาร 

40180 
ต.หนองกะขะ  

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
8 

80 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG73 8 1,312 

อาคารคอนกรีต 

เสริมเหลก็ชัÊนเดียว  

มีชัÊนลอย จาํนวน 1 อาคาร 

40198 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
8 1 55 

สิทธิการเช่า 

 
8 

81 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG74 8 1,312 

อาคารคอนกรีต 

เสริมเหลก็ชัÊนเดียว  

มีชัÊนลอย จาํนวน 1 อาคาร 

40198 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
8 

82 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG75 9 1,032 

อาคารคอนกรีต 

เสริมเหลก็ชัÊนเดียว  

มีชัÊนลอย จาํนวน 1 อาคาร 

28262 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
2 0 65 สิทธิการเช่า 

 
8 

83 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG76 8 3,572 

อาคารคอนกรีต 

เสริมเหลก็ชัÊนเดียว  

มีชัÊนลอย จาํนวน 1 อาคาร 

40193 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
9 2 75 

สิทธิการเช่า 

 
8 

84 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG77 8 1,187 

อาคารคอนกรีต 

เสริมเหลก็ชัÊนเดียว  

มีชัÊนลอย จาํนวน 1 อาคาร 

40193 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
8 



สวนที่ 2: การดำเนินกิจการของกองทรัสต        

 

ส่วนทีÉ 2-29 | P a g e  

 
แบบ 56 - REIT 

ลําดับ
ทีÉ 

นิคม
อุตสาหกรรม เขต (Zone) ชืÉอ

โรงงาน เฟส 
พืÊนทีÉอาคาร

โรงงาน 
(ตารางเมตร) 

รายละเอียดอาคารโรงงาน โฉนดทีÉดิน 
เลขทีÉ / ทีÉตัÊง 

เนืÊอทีÉดินตามเอกสารสิทธิÍ
ทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน รูปแบบการลงทุน

ของกองทรัสต์ 

อายุอาคาร 

ไร่ งาน ตารางวา ปี 

85 อมตะซิตีÊ  ชลบุรี 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
BG78 8 1,687 

อาคารคอนกรีต 

เสริมเหลก็ชัÊนเดียว  

มีชัÊนลอย จาํนวน 1 อาคาร 

40193 
ต.หนองกะขะ 

อ.พานทอง จ.ชลบุรี 
สิทธิการเช่า 

 
8 

รวมทรัพย์สินทีÉลงทุนใน สิทธิการเช่า (Leasehold) ในนิคม
อุตสาหกรรมอมตะซิตีÊ ชลบรีุ  

105,516.02   153 3 49  
 

86 
อมตะซิตีÊ  

ระยอง 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
G1 - 1,563 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัÊนเดียว  
จาํนวน 1 อาคาร 

26820  
ต.มาบยางพร 
อ.ปลวกแดง  

จ.ระยอง 
5 1 48 

สิทธิการเช่า 

 
9 

87 
อมตะซิตีÊ  

ระยอง 
เขตอุตสาหกรรม

ทัÉวไป 
G2 - 2,617 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัÊนเดียว  
จาํนวน 1 อาคาร 

26820  
ต.มาบยางพร 
อ.ปลวกแดง  

จ.ระยอง 

สิทธิการเช่า 

 
9 

88 
อมตะซิตีÊ  

ระยอง 
เขตประกอบการ

เสรี 
F1 - 2,482.50 

อาคารคอนกรีต 
เสริมเหลก็ชัÊนเดียว  
จาํนวน 1 อาคาร 

18344  
ต.มาบยางพร 
อ.ปลวกแดง  

จ.ระยอง 

3 2 0.1 สิทธิการเช่า 

 
11 

รวมทรัพย์สินทีÉลงทุนในสิทธิการเช่า (Leasehold)  
ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตีÊ ระยอง 

6,662.50  
 

8 3 48.1 
  

รวมทัÊงหมด 160,586.52   224 1 82.1   

 

 



สวนที่ 2: การดำเนินกิจการของกองทรัสต   

 

ส่วนทีÉ 2-30 | P a g e  

 
แบบ 56 - REIT 

  ราคาทีÉได้จากรายงานการประเมินมูลค่าครัÊงล่าสุด 

ผูป้ระเมินอิสระ บริษทั ไนท์แฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จาํกดั ไดเ้ขา้ดาํเนินการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น

ของกองทรัสต์เมืÉอวนัทีÉ 1 ธันวาคม 2565โดยใช้วิธีคิดจากรายได้ (Income Approach) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่า

ทรัพยสิ์น และใชวิ้ธีคิดจากตน้ทุน (Cost Approach) เป็นเกณฑใ์นการสอบทานมลูค่าทรัพยสิ์น ราคาประเมินรวมล่าสุด มี

มูลค่าเท่ากบั 4,511,700,000 บาท สาํหรับสมมติฐานหลกัในการประเมินมูลค่า มีรายละเอียดดงัต่อไปนีÊ   

 (1) ทีÉดิน อาคารโรงงาน และงานระบบในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตีÊ  ชลบุรี ประกอบดว้ย 2 ส่วน 

ส่วนทีÉ 1 (บางส่วนของเฟส 7) / กรรมสิทธิÍ ถือครองโดยสมบูรณ์ (Freehold) 

 ประกอบด้วยโฉนดทีÉดินจํานวน 12 ฉบับ (แปลง BG07 ถึง BG31) เนืÊ อทีÉ รวม 61 ไร่ 2 งาน 85.0 ตารางวา  

(24,685.00 ตารางวา) และสิÉงปลูกสร้าง คือ อาคารโรงงานพร้อมสํานกังาน และอาคารป้อมยาม จาํนวน 25 อาคาร  

มีพืÊนทีÉปล่อยเช่าสุทธิรวม 48,408.00 ตารางเมตร พร้อมงานระบบมาตรฐานต่างๆ ภายในอาคาร ราคาประเมิน

ล่าสุดมีมูลค่าเท่ากบั 1,717,200,000 บาท 

 

สมมติฐาน 
รายละเอียด 

ปี 2565 ปี 2564 

ผู้ประเมินมูลค่า บริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จาํกดั บริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จาํกดั 

วธิีการประเมินมูลค่า วิธีรายได ้ วิธีรายได ้

ระยะเวลาการประเมินมูลค่า ประเมินค่าบนกรรมสิทธิÍ สมบูรณ ์ ประเมินค่าบนกรรมสิทธิÍ สมบูรณ์ 

พืÊนทีÉปล่อยเช่า 25 อาคาร/ 48,408.00 ตารางเมตร 25 อาคาร/ 48,408.00 ตารางเมตร 

อัตราการเช่าพืÊนทีÉ  

(Occupancy Rate) 

อตัราเฉลีÉย 90.0% อตัราเฉลีÉย 90.0% 

อัตราการเช่าพืÊนทีÉเฉลีÉยบาท/ตาราง

เมตร 

ราคาค่าเช่าตลาดใชพ้ิจารณา 225 บาท/ตารางเมตร ราคาค่าเช่าตลาดใชพิ้จารณา 225 บาท/ตารางเมตร 

อัตราการเติบโต 3% ทุกๆ 3 ปี 3% ทุกๆ 3 ปี 

ค่าบริหารจัดการ ตามทีÉระบุเป็นจาํนวนแน่นอนตลอดอายสุัญญา

แต่งตัÊงผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท์ัÊงนีÊ ไม่เกิน 4% ของ

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

ตามทีÉระบุเป็นจาํนวนแน่นอนตลอดอายุสัญญา

แต่งตัÊงผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท์ัÊงนีÊไม่เกิน 4% ของ

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

ค่าเงินสํารองบํารุงรักษาซ่อมแซม

อาคาร 

2% ของรายไดร้วมř 2% ของรายไดร้วมř 

อัตราคดิลด ทีÉ 8.00%2 ทีÉ 8.00%2 

หมายเหตุ  ปี 2565 : 
řทีÉมา : ขอ้มูลจากบริษทั อมตะ ซมัมิท เรดดีÊ  บิลท ์จาํกดั อา้งอิงจากสถิติยอ้นหลงัทีÉผา่นมาและขอ้มูลการซ่อมบาํรุงอาคารโรงงาน 
ŚอตัราคิดลดพิจารณาจากอตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรัฐบาลเฉลีÉยประมาณ 2.67%, อตัราผลตอบแทนทีÉเพิÉมขึÊนจากความเสีÉยงทีÉเพิÉมขึÊน

ประมาณ 5.33%       
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 ส่วนทีÉ 2 (บางส่วนของเฟส 2, 6, 8 และ 9) / สิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี (Leasehold) 

 ประกอบดว้ยสิทธิการเช่า บนโฉนดทีÉดินจาํนวน 26 ฉบบั (แปลง AF01-04, AG01-02, BF01-10, BG01-06, BG32-

39, BG49-78) เนืÊอทีÉรวม 153 ไร่ 3 งาน 49.0 ตารางวา (61,549.00 ตารางวา) และสิÉงปลูกสร้าง คือ อาคารโรงงาน 

พร้อมสํานกังาน จาํนวน 60 อาคาร มีพืÊนทีÉปล่อยเช่าสุทธิรวม 105,516.02 ตารางเมตร พร้อมงานระบบมาตรฐาน

ต่างๆ ภายในอาคาร ราคาประเมินล่าสุดมีมูลค่าเท่ากบั 2,642,400,000 บาท   

 

สมมติฐาน 
รายละเอียด 

ปี 2565 ปี 2564 

ผู้ประเมินมูลค่า บริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จาํกดั บริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จาํกดั 

วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได ้ วิธีรายได ้

ระยะเวลาการประเมนิมูลค่า ประเมินค่าบนสิทธิการเช่า 22 ปี 206 วนั ประเมินค่าบนสิทธิการเช่า 23 ปี 206 วนั 

พืÊนทีÉปล่อยเช่า 60 อาคาร, 105,516.02 ตารางเมตร 60 อาคาร, 105,516.02 ตารางเมตร 

อัตราการเช่าพืÊนทีÉ  

(Occupancy Rate) 

อตัราเฉลีÉย 90% โดยใน ś ปีสุดทา้ยคงเหลือทีÉ 

85%,75% และ 60%ตามลาํดบั 

อตัราเฉลีÉย 90% โดยใน 3 ปีสุดทา้ยคงเหลือทีÉ 

85%,75% และ 60%ตามลาํดบั 

อัตราการเช่าพืÊนทีÉเฉลีÉยบาท/ตาราง

เมตร 

เริÉมตน้ ŚŘŘ-ŚśŘ บาท/ตร.ม. เริÉมตน้ ŚŘŘ-ŚśŘ บาท/ตร.ม. 

อัตราการเติบโต 3% ทุกๆ 3 ปี 3% ทุกๆ 3 ปี 

ค่าบริหารจัดการ ตามทีÉระบุเป็นจาํนวนแน่นอนตลอดอายสุัญญา

แต่งตัÊงผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ทัÊงนีÊ ไมเ่กิน Ŝ%ของ

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

ตามทีÉระบุเป็นจาํนวนแน่นอนตลอดอายสุัญญา

แต่งตัÊงผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ทัÊงนีÊ ไม่เกิน Ŝ%

ของมลูค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

ค่าเงินสํารองบํารุงรักษาซ่อมแซม

อาคาร 

2% ของรายไดร้วม3 2% ของรายไดร้วม3 

อัตราคดิลด ทีÉ 9.5%4 ทีÉ 9.5%4 

 

หมายเหตุ  ปี 2565 : 
ś ทีÉมา : ขอ้มูลจากบริษทั อมตะ ซมัมิท เรดดีÊ  บิลท ์จาํกดั อา้งอิงจากสถิติยอ้นหลงัทีÉผา่นมาและขอ้มูลการซ่อมบาํรุงอาคารโรงงาน 
Ŝ อตัราคิดลดพิจารณาจากอตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรัฐบาลเฉลีÉยประมาณ 3.91%, อตัราผลตอบแทนทีÉเพิÉมขึÊนจากความเสีÉยงทีÉ

เพิÉมขึÊนประมาณ 5.59%        
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(2) ทีÉดิน อาคารโรงงาน และงานระบบในโครงการนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตีÊ  ระยอง 

ประกอบด้วยสิทธิการเช่าทีÉ ดินและอาคารโรงงานพร้อมสํานักงานและอาคารป้อมยามให้เช่า (Leasehold) 

จ ํานวน 3 อาคาร (แปลง G1(A205), G2(A205), F1(F55) มีพืÊนทีÉปล่อยเช่าสุทธิรวม 6,662.50 ตารางเมตร 

พร้อมงานระบบมาตรฐานต่างๆ ภายในอาคาร ตัÊงอยู่บนโฉนดทีÉดินจํานวน 2 ฉบับ เนืÊอทีÉรวม 8 ไร่ 3 งาน  

48.1 ตารางวา (3,548.10 ตารางวา) ภาระการเช่าตามสัญญามีอายุสัญญา 30 ปี (ตัÊงแต่วนัทีÉ 25 มิถุนายน 2558)  

ราคาประเมินล่าสุดมีมูลค่าเท่ากบั 152,300,000 บาท 

 

สมมติฐาน 
รายละเอียด 

ปี 2565 ปี 2564 

ผู้ประเมินมูลค่า บริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จาํกดั บริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จาํกดั 

วิธีการประเมนิมูลค่า วิธีรายได ้ วิธีรายได ้

ระยะเวลาการประเมินมูลค่า ประเมินค่าบนสิทธิการเช่า 22 ปี 206 วนั ประเมินค่าบนสิทธิการเช่า 23 ปี 206 วนั 

พืÊนทีÉปล่อยเช่า 3 อาคาร 6,662.50 ตารางเมตร 3 อาคาร 6,662.50 ตารางเมตร 

อัตราการเช่าพืÊนทีÉ  

(Occupancy Rate) 

อตัราเฉลีÉย 90% โดยใน 3 ปีสุดทา้ยคงเหลือทีÉ 

85%,75% และ 60%ตามลาํดบั 

อตัราเฉลีÉย 90% โดยใน 3 ปีสุดทา้ยคงเหลือทีÉ 

85%,75% และ 60%ตามลาํดบั 

อัตราการเช่าพืÊนทีÉเฉลีÉยบาท/ตาราง

เมตร 

เริÉมตน้ 200 บาท/ตร.ม. เริÉมตน้ 200 บาท/ตร.ม. 

อัตราการเติบโต 3% ทุกๆ 3 ปี 3% ทุกๆ 3 ปี 

ค่าบริหารจัดการ ตามทีÉระบุเป็นจาํนวนแน่นอนตลอดอายสุัญญา

แต่งตัÊงผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท์ัÊงนีÊ ไมเ่กิน 4%ของ

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

ตามทีÉระบุเป็นจาํนวนแน่นอนตลอดอายสุัญญา

แต่งตัÊงผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ทัÊงนีÊ ไม่เกิน Ŝ%

ของมลูค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 

ค่าเงินสํารองบํารุงรักษาซ่อมแซม

อาคาร 

2% ของรายไดร้วม5 2% ของรายไดร้วม5 

อัตราคดิลด ทีÉ 9.5%6 ทีÉ 9.5%6 

 

หมายเหตุ  ปี 2565 : 
ŝ ทีÉมา : ขอ้มูลจากบริษทั อมตะ ซมัมิท เรดดีÊ  บิลท ์จาํกดั อา้งอิงจากสถิติยอ้นหลงัทีÉผา่นมาและขอ้มูลการซ่อมบาํรุงอาคารโรงงาน 
Ş อตัราคิดลดพิจารณาจากอตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรัฐบาลเฉลีÉยประมาณ 3.91%, อตัราผลตอบแทนทีÉเพิÉมขึÊนจากความเสีÉยงทีÉ

เพิÉมขึÊนประมาณ 5.59%        

 

2.4.3 การได้มาซึÉงทรัพย์สินหลักในรอบระยะเวลาบัญชี 

  -ไม่มี- 

2.4.4 การจําหน่ายทรัพย์สินหลักแต่ละรายการในรอบระยะเวลาบญัชี 

  -ไม่มี- 
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2.5 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

2.5.1 ลักษณะการจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

วตัถุประสงคใ์นการเขา้ลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอสร้างอตัราจ่ายผลตอบแทนจากการลงทุนในระดบัทีÉดีและ

ต่อเนืÉองในระยะยาวให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์โดยผูจ้ดัการกองทรัสตมี์กลยทุธ์ในการจดัหาผลประโยชน์ดงันีÊ   

 การบริหารทรัพยสิ์น  ผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะติดตามผลการดาํเนินงานของ

กองทรัสตใ์นแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกบังบประมาณประจาํปีรวมถึงผลประกอบการของกองทรัสตใ์น

อดีต เพืÉอให้กองทรัสต์ไดรั้บกาํไรจากการดาํเนินงาน หากผลประกอบการของกองทรัสต์ไม่เป็นไปตาม

เป้าหมายทีÉกาํหนดไว ้ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะวิเคราะห์เพืÉอหาสาเหตุรวมถึงปรับปรุงและพฒันาแผนการ

ดาํเนินงานร่วมกบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์เพืÉอให้สามารถบรรลุเป้าหมายทีÉคาดไว ้

 การกาํหนดค่าเช่าให้เหมาะสม 

 การพฒันาประสิทธิภาพการดาํเนินงาน พร้อมทัÊงควบคุมค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงาน 

 การเพิÉมศกัยภาพของทรัพยสิ์นทีÉกองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุนโดยการดูแลรักษาพืÊนทีÉของโครงการและพฒันา

ปรับปรุงภาพลกัษณ์ของทรัพยสิ์น 

เมืÉอกองทรัสต์เขา้ลงทุนในทรัพยสิ์น กองทรัสต์จะเป็นเจา้ของกรรมสิทธิÍ หรือผูมี้สิทธิการเช่าในทีÉดิน อาคารและ

ระบบสาธารณูปโภค กองทรัสต์มีนโยบายทีÉจะดาํเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นทีÉเขา้ลงทุน โดยนาํพืÊนทีÉของ

ทรัพยสิ์นดังกล่าวออกให้เช่าแก่ผูเ้ช่า ทัÊงนีÊ  ผูจ้ ัดการกองทรัสต์ได้ว่าจ้าง อมตะ ซัมมิท ซึÉ งเป็นผูมี้ความเชีÉยวชาญและ

ประสบการณ์ในการบริหารจดัการทรัพยสิ์นของกองทรัสตเ์ป็นอยา่งดี ให้ทาํหนา้ทีÉเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ดาํเนินการ

ติดต่อและหาลูกคา้และผูที้Éสนใจจะใชบ้ริการ และ/หรือ เช่าพืÊนทีÉของทรัพยสิ์นทีÉกองทรัสตเ์ขา้ลงทุน เจรจาในขอ้สัญญากบั

ผูท้ีÉสนใจเช่าพืÊนทีÉ อีกทัÊงทาํการตลาด ส่งเสริมการขายต่างๆ  

ลักษณะของสัญญา 

กองทรัสตจ์ะเขา้ทาํสัญญาเช่ากบัผูเ้ช่าพืÊนทีÉ/โรงงานโดยตรง สัญญาดงักล่าวส่วนใหญ่จะมีความเป็นมาตรฐานโดย

มีหลกัเกณฑ์และเงืÉอนไขของสัญญาคลา้ยคลึงกนัสําหรับผูเ้ช่าทุกราย โดยอายุคงเหลือของสัญญาเช่าในทรัพยสิ์นหลกัทีÉ

ลงทุนของกองทรัสต ์ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2565 ปรากฏดงัตารางดา้นล่างดงันีÊ  
 

อายุคงเหลือของสัญญาเช่า         (หน่วย: ร้อยละ)      

ปีทีÉครบกําหนดอายุ

สัญญาเช่า    

นคิมอุตสาหกรรมอมตะซิตี Ê 

ชลบุรี 

นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี Ê 

ระยอง 

รวม 

2566 31.35 37.26 31.63 

2567 35.53 23.46 34.95 

2568 33.12 39.28 33.42 
 

ทีÉมา: บริษทั อมตะ ซมัมิท เรดดีÊ บิลท ์จาํกดั ขอ้มูล ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2565 

หมายเหตุ  อตัราร้อยละ คิดเป็นอตัราส่วนของพืÊนทีÉทีÉมีผูเ้ช่าทัÊงหมด 
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ซึÉ งจากตารางขา้งตน้จะเห็นไดว่้าอายคุงเหลือของสัญญาเช่าในทรัพยสิ์นหลกัทีÉลงทุนของกองทรัสตมี์การกระจาย

ตวั ซึÉ งการกระจายตวัดงักล่าวจะช่วยลดภาระในการจดัหาผูเ้ช่าในปีนัÊนๆ นอกเหนือจากนัÊนโดยปกติแลว้ผูเ้ช่ารายยอ่ยจะทาํ

การต่อสัญญาหลงัจากสัญญาเช่าครบกาํหนด เนืÉองจากทางผูเ้ช่ารายย่อยตอ้งมีการลงทุนในการตัÊงสายการผลิตซึÉ งใช้เวลา

และเงินทุนจาํนวนมาก ดงันัÊนการเช่าเพียง 3 ปีตามสัญญาเช่ามาตรฐานแลว้ยา้ยออกจะทาํให้เกิดความไม่คุม้ค่าในการลงทุน 

รายได้ของกองทรัสต์ 

จากรูปแบบการจดัหาผลประโยชน์ดงัทีÉไดก้ล่าวไปแล้ว รายไดแ้ละกระแสเงินสดทีÉกองทรัสต์จะไดรั้บจากการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ีÉกองทรัสตล์งทุน  เป็นรายไดที้Éกองทรัสต์จะไดรั้บจากการปล่อยเช่าทีÉดินและอาคารโรงงานระยะ

ยาวให้แก่ผูเ้ช่า ซึÉ งผูเ้ช่าจะนาํทีÉดินและอาคารโรงงานไปประกอบกิจการของตนเอง เช่น ขนส่ง ธุรกิจผลิตอะไหล่รถยนต์ 

ชิÊนส่วนเครืÉองจกัรกลสําหรับเครืÉองจกัร เครืÉองอุปโภคบริโภค ผลิตภณัฑ์ทางการแพทย ์ในการปล่อยเช่าทีÉดินและอาคาร

โรงงาน กองทรัสต์จะเขา้ทาํสัญญาให้เช่าทีÉดินและอาคารโรงงานแก่ผูเ้ช่าโดยตรง และกองทรัสต์จะเรียกเก็บค่าเช่าใน

รูปแบบของค่าเช่าคงทีÉ โดยในปี 2565 กองทรัสตม์ีอตัราการเช่าเฉลีÉยอยูท่ีÉ 85% 

รายละเอียดของผู้เช่า  

ลกัษณะของผูเ้ช่าในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตีÊ  ชลบุรีและนิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตีÊ  ระยอง ส่วนใหญ่เป็นกลุ่ม

นกัลงทุนต่างชาติทีÉเขา้มาดาํเนินธุรกิจในประเทศไทย ซึÉงในปี 2565 กลุ่มผูเ้ช่าทีÉเป็นอนัดบัตน้ก็ยงัคงเป็นผูเ้ช่าบริษทัสัญชาติ

ญีÉปุ่ น ถึงร้อยละ 58 สัญชาติเอเชียร้อยละ 17 สัญชาติอเมริการ้อยละ 9 สัญชาติยโุรปร้อยละ 13 ในขณะทีÉเป็นสัญชาติไทยและ

อืÉนๆ ประมาณร้อยละ 3 จะพบว่าสัดส่วนของผูเ้ช่าในกลุ่มสัญชาติยโุรปจะเพิÉมขึÊนจากปีก่อนๆ ทีÉเขา้มาลงทุนในประเทศไทย

เพิÉมมากขึÊน ส่งผลให้ภาพรวมกลุ่มผูเ้ช่าของกองทรัสต์จะมีการกระจายตวัจากหลากหลายแห่ง มิใช่กลุ่มลูกคา้จากประเทศ

ญีÉปุ่ นเพยีงแห่งเดียวเหมือนเช่นในอดีต 

หากจาํแนกผูเ้ช่าของกองทรัสต์ตามประเภทธุรกิจ พบว่ามีการกระจายตวัจากหลากหลายประเภทอุตสาหกรรม 

เช่น อุตสาหกรรมทางด้านกระบวนการผลิตต่างๆ ไดแ้ก่ การบรรจุภณัฑ์ การฉีดขึÊนรูปพลาสติก เป็นตน้ อุตสาหกรรม

ชิÊนส่วนอะไหล่ยานยนต ์อุตสาหกรรมชิÊนส่วนเครืÉองจกัร อุตสาหกรรมกลุ่มเครืÉองอุปโภคบริโภค อุตสาหกรรมทางดา้นการ

บริการ โลจิสติกส์  ทัÊงนีÊ  รายละเอียดขอ้มูลของผูเ้ช่าทรัพยสิ์นสําหรับรอบบญัชีตัÊงแต่ 1 มกราคม 2565 - 31 ธันวาคม 2565 

แยกตามสัญชาติและประเภทอตุสาหกรรมไดด้งันีÊ     

   สัดส่วนผู้เช่าแยกตามสัญชาติ     

 

 

 

 

 

 

 

 

ญีÉปุ่ น

58%

เอเซยี

17%
อเมริกา

9%
ยุโรป

13%

ไทยและ

อืÉนๆ 3%

สดัสว่นรายไดแ้ยกตามสญัชาติ
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สัดส่วนผู้เช่าแยกตามประเภทธุรกิจ    

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทีÉมา: บริษทั อมตะ ซมัมิท เรดดีÊ บิลท ์จาํกดั ขอ้มูล ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 

ผู้เช่ารายใหญ่จํานวน 10 อันดับแรกของทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน     

ลําดับ คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ

ของรายได้รวม 

ปีทีÉครบกําหนดอายุสัญญา

เช่าของแต่ละสัญญา 

สัญชาติ ประเภทธุรกิจ 

1 7.0% 2566 และ 2568 ญีÉปุ่ น เครืÉองอปุโภคบริโภค 

2 3.7% 2567 เอเชีย  ชิÊนส่วนยานยนต ์

3 3.5% 2567 ญีÉปุ่ น  ชิÊนส่วนยานยนต ์ 

4 3.1% 2567 อเมริกา ชิÊนส่วนยานยนต ์

5 2.9% 2566 และ 2568 ญีÉปุ่ น กระบวนการผลิตต่างๆ 

6 2.7% 2567 อเมริกา ชิÊนส่วนเครืÉองจกัรกล 

7 2.6% 2568 ยโุรป ชิÊนส่วนยานยนต ์

8 2.6% 2566 อเมริกา ชิÊนส่วนยานยนต ์

9 2.4% 2568 ญีÉปุ่ น กระบวนการผลิตต่างๆ 

10 2.4% 2567 เอเชีย กระบวนการผลิตต่างๆ 

ทีÉมา: บริษทั อมตะ ซมัมิท เรดดีÊ บิลท ์จาํกดั ขอ้มูล ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 

  

กระบวนการผลติ

26%

ชิÊนสว่นยานยนต์

28%

ชิÊนสว่นเครืÉองจกัร

12%

อปุโภคบริโภค

19%

บริการ

6%

โลจิสติกสแ์ละอืÉนๆ

9%

สดัสว่นรายไดแ้ยกตามประเภทธุรกิจ
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 2.5.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

 อมตะ ซัมมิท รีทส์ แมเนจเม้นท์ จาํกัด ในฐานะผูจ้ัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ได้ทาํสัญญาแต่งตัÊงและ

ว่าจ้าง  อมตะ ซัมมิทให้ท ําหน้าทีÉ เป็นผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ของทรัสต์เพืÉอการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะซัมมิทโกรท เพืÉอดาํเนินการบริหารจดัการและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นของ

กองทรัสต ์ 

อมตะ ซัมมิทจดัเป็นบุคคลทีÉมีความเกีÉยวขอ้งกบัผูจ้ดัการกองทรัสต์  อมตะ ซัมมิทไดด้าํเนินธุรกิจมาเป็นเวลากวา่ 

17 ปี มีประสบการณ์และความเชีÉยวชาญในการบริหารจดัการโรงงานให้เช่า ภายในโครงการนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตีÊ   

ชลบุรี และนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตีÊ  ระยองเป็นอยา่งดี 

ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2565 อมตะ ซัมมิท มีพืÊนทีÉให้เช่ารวม 100,383.91 ตารางเมตร โดยเป็นอาคารโรงงานให้เช่า

ทัÊงทีÉ ตัÊงอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตีÊ  ชลบุรี และนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตีÊ  ระยอง จาํนวนทัÊงสิÊน 53 อาคาร และ

โครงการอมตะซิตีÊพลาซ่า ตัÊงอยูใ่นนิคมอมตะซิตีÊ  ระยอง เป็นโครงการทางดา้นพาณิชยกรรม ปล่อยเช่าพืÊนทีÉให้กบัร้านคา้ 

อมตะ ซัมมิท ยงัไดมี้การวางแผนก่อสร้างโรงงานให้เช่า ทัÊงแบบมาตรฐานและตามความตอ้งการของลูกคา้ (built 

to suit) รวมทัÊงยงัพิจารณาถึงการลงทุนในธุรกิจใหม่ๆ ดว้ย เช่น คลงัสินคา้, สาํนกังานให้เช่า ฯลฯ  

อสังหาริมทรัพยภ์ายใตก้ารจดัการของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

ตารางแสดงพืÊนทีÉอาคารภายใต้การจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

ทรัพย์สินประเภทอาคารโรงงาน (อืÉน) 

โอตะ เทคโน ปาร์ค  25 ยูนิต พืÊนทีÉรวม 8,000.00 ตารางเมตร 

อมตะ ซิตีÊ  ชลบุรี  24 ยนิูต พืÊนทีÉรวม 76,480.16 ตารางเมตร 

อมตะ ซิตีÊ  ระยอง  3 ยนิูต พืÊนทีÉรวม 10,007.75 ตารางเมตร 

บางนา  1 ยนิูต พืÊนทีÉรวม 5,896.00 ตารางเมตร 

รวมทัÊงสิน  53 ยูนิต          100,383.91 ตารางเมตร 

 

ทรัพย์สินประเภทอาคารโรงงาน (กองทรัสต์) 

อมตะ ซิตีÊ  ชลบุรี (ถือกรรมสิทธิ) 25 ยนิูต พืÊนทีÉรวม 48,408.00 ตารางเมตร 

อมตะ ซิตีÊ  ชลบุรี (สิทธิการเช่า) 60 ยนิูต พืÊนทีÉรวม 105,516.02 ตารางเมตร 

อมตะ ซิตีÊ  ระยอง (สิทธิการเช่า) 3 ยูนิต พืÊนทีÉรวม    6,662.50 ตารางเมตร 

รวมทัÊงสิน  88 ยูนิต  160,586.52 ตารางเมตร 

 

ทีÉมา: บริษทั อมตะ ซมัมิท เรดดีÊ บิลท ์จาํกดั ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2565 
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ค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

อมตะ ซัมมิท จะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์ ซึÉ งจะประกอบไปด้วย

ค่าธรรมเนียมพืÊนฐาน โดยมีมูลค่าไม่เกิน 50 ลา้นบาทต่อปี และค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive) เมืÉอกองทรัสต์มีกาํไรขัÊนตน้

ยอ้นหลงั 3 ปีเฉลีÉยเพิÉมขึÊนมากกว่าร้อยละ 7 (คาํนวณทุก 3 ปี) ในอตัราไม่เกินร้อยละของส่วนเกินจากค่าเฉลีÉยกาํไรขัÊนตน้ 3 

ปีในรอบปีบัญชีของการพิจารณาหักด้วย 1.07 เท่าของกําไรขัÊ นต้นในรอบปีบัญชีก่อนหน้ารอบการพิจ ารณา  

ทัÊงนีÊ  ค่าธรรมเนียมพืÊนฐานทีÉผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะได้รับจากกองทรัสต์ จะไม่เกินอตัราร้อยละ 3 ต่อปีของมูลค่า

ทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต์ (NAV) และค่าธรรมเนียมพิเศษทีÉผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะไดรั้บจากกองทรัสต์จะไม่เกิน

อตัราร้อยละ 1 ต่อปีของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์(NAV) 

ความสมัพนัธ์เชิงการถือหุ้นหรือความเกีÉยวขอ้งทางธุรกิจกบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์

อมตะ ซมัมิท ซึÉงทาํหนา้ทีÉเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์ (Property Manager) และบริษทัฯ ในฐานะ

ผูจ้ัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) มีความสัมพนัธ์จากการทีÉ อมตะ ซัมมิท เป็นผูถ้ือหุ้นใหญ่ของบริษทัฯ ซึÉ ง ณ 31 

ธนัวาคม 2565 อมตะ ซมัมิท ถือหุ้นคิดเป็นร้อยละ 99.997 ของจาํนวนหุ้นทีÉมีสิทธิออกเสียงทัÊงหมด 

กลไกหรือมาตรการทีÉใช้ในการกาํกบัดูแลผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์

ระหว่างผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์และกองทรัสต ์

เนืÉองจาก อมตะ ซมัมิท เป็นบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสตต์ามความสัมพนัธ์เชิงการถือหุ้นกบัผูจ้ดัการ

กองทรัสต์ ดังนัÊน เพืÉอเป็นการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยแ์ละกองทรัสต์ ใน

กรณีทีÉจะมีการทาํธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์กองทรัสต์จะมีการดาํเนินการตามกฎหมาย

หลกัทรัพยด์งันีÊ  

(1) เงืÉอนไขและขอ้กาํหนดทัÉวไปของกองทรัสตใ์นการเขา้ทาํธุรกรรมกบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยมี์ดงัตอ่ไปนีÊ  

(1.1) ในการทาํธุรกรรม จะมีการดาํเนินการให้เป็นไปตามสัญญาก่อตัÊงทรัสตแ์ละกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง และ

เป็นไปเพืÉอประโยชน์ทีÉดีทีÉสุดของกองทรัสต ์

(1.2) ธุรกรรมทีÉกองทรัสตจ์ะทาํกบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งเป็นธุรกรรมทีÉใชร้าคาทีÉมีความ

สมเหตุสมผลและเป็นธรรม 

(1.3) บุคคลทีÉมีส่วนไดเ้สียกบัการทาํธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มจะตอ้งไมเ่ขา้มามีส่วนร่วมในการ

พิจารณาและตดัสินใจเขา้ทาํธุรกรรม 

(1.4) การคดิค่าใชจ้่ายทีÉเกิดจากการเขา้ทาํธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์บัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ตอ้งใช้

ราคาและอตัราทีÉเป็นธรรมและมีความสมเหตุสมผล 

(2) การอนุมัติการทาํธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องผ่านการดาํเนินการตาม

ขัÊนตอนดงัต่อไปนีÊ  

(2.1) ได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจ้ัดการกองทรัสต์ โดยกรรมการอิสระ

จะตอ้งให้ความเห็นถึงความเหมาะสมในการเขา้ทาํธุรกรรมดงักล่าวในทีÉประชุมคณะกรรมการ 
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(2.2) ไดรั้บความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมทีÉเป็นไปตามสัญญาก่อตัÊงทรัสตแ์ละกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง 

(2.3) ในกรณีทีÉเป็นธุรกรรมทีÉมีมูลค่าตัÊงแต่ยีÉสิบ (20) ล้านบาทขึÊนไป หรือเกินร้อยละสาม (3) ของมูลค่า

ทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรสัต์ แลว้แต่จาํนวนใดจะสูงกว่า ตอ้งไดรั้บมติของทีÉประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์ 

ดว้ยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสีÉ (3 ใน 4) ของจาํนวนเสียงทัÊงหมดของผูถื้อหน่วยทรัสต์ทีÉมา

ประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  

(2.4) ทัÊงนีÊ  ในกรณีทีÉธุรกรรมทีÉกองทรัสต์ทาํกบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์เป็นการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึÉ ง

ทรัพยสิ์นหลกั การคาํนวณมูลค่าจะคาํนวณตามมูลค่าการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึÉ งสินทรัพยท์ัÊงหมด

ของแต่ละโครงการทีÉทาํให้กองทรัสต์พร้อมจะหารายได ้ซึÉ งรวมถึงทรัพยสิ์นทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัโครงการ

นัÊน 

(3) นโยบายการทาํรายการกบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

(3.1) การทาํธุรกรรมประเภทต่างๆระหว่างกองทรัสต์กบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์จะตอ้งกระทาํภายใต้

เงืÉอนไขทีÉมีความเป็นธรรมและมีความเหมาะสมและเป็นไปตามเงืÉอนไขและขอ้กาํหนดตามกฎหมาย

หลกัทรัพย ์ 

(3.2) กองทรัสต์จะดํา เ นินการเ ปิดเผยข้อมูลเ กีÉ ยวกับธุรกรรมทีÉทํากับผู ้บริหารอสัง หา ริมทรัพย์  

ต่อสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรัพย ์รวมทัÊงในหมายเหตุประกอบงบการเงินของ

กองทรัสตท์ีÉไดรั้บการตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชีและในรายงานประจาํปีของกองทรัสตด์ว้ย 

 สาํหรับแนวทางการกาํกบัดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยน์ัÊน ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ด้

มีขอ้ตกลงร่วมกนักบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยว์่าทุกครัÊ งทีÉมีผูส้นใจเช่าอาคารโรงงานทางผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้ง

นาํเสนอทรัพยสิ์นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยไ์ปพร้อมกบัทรัพยสิ์นทัÊงหมดของกองทรัสต์ทัÊงทีÉยงัว่างอยู่หรือกาํลงัจะว่างให้

ลูกคา้เป็นผูพิ้จารณาตดัสินใจ อีกทัÊงผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งจดัทาํรายงานต่างๆ เพืÉอเสนอต่อผูจ้ดัการกองทรัสต์ตาม

สัญญาแต่งตัÊ งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์กําหนด ดังนัÊน ผู ้จ ัดการกองทรัสต์จึงเชืÉอว่าจะสามารถควบคุมให้ผู ้บริหาร

อสังหาริมทรัพยด์าํเนินการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสตไ์ดอ้ยา่งเตม็ประสิทธิภาพ 

2.5.3 การรับประกันรายได้ 

 ทรัสตนี์Êไมมี่การรับประกนัรายได ้

 

2.6 การกู้ยืมเงิน 

   2.6.1 นโยบายการกู้ยืมเงิน 

กองทรัสต์อาจกูย้ืมเงินโดยการขอสินเชืÉอจากธนาคารพาณิชย ์บริษทัประกนัภยั และ/หรือสถาบนัการเงินอืÉนใดทีÉ

สามารถให้สินเชืÉอแก่กองทรัสต์ได ้หรือออกตราสารหรือหลกัทรัพย ์หรือเขา้ทาํสัญญาทีÉมีลกัษณะเป็นการกูยื้ม รวมถึงก่อ

ภาระผกูพนัแก่ทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์เพืÉอนาํเงินทีÉไดม้าลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสตเ์พิÉมเติม ปรับปรุงทรัพยสิ์น

หลักทีÉกองทรัสต์ลงทุนแล้ว หรือเพืÉอวตัถุประสงค์อืÉนใดทีÉเป็นประโยชน์ในทางธุรกิจของกองทรัสต์ โดยอยู่ภายใต้

ขอ้กาํหนดดงัต่อไปนีÊ  
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 (1) มูลค่าการกูย้ืม 

 การกูยื้มเงินของกองทรัสต์ จะมีขอ้จาํกดัให้มูลค่าการกูยื้มไม่เกินอตัราส่วนอย่างใดอย่างหนึÉ งดงัต่อไปนีÊ  เวน้แต่

การเกินอตัราส่วนดงักล่าวมิไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพิÉมเติม 

 (1.1) ร้อยละสามสิบห้า (35) ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต ์

(1.2) ร้อยละหกสิบ (60) ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต ์ในกรณีทีÉกองทรัสตมี์อนัดบัความน่าเชืÉอถืออยู่ใน

อนัดบัทีÉสามารถลงทุนได ้(investment grade) ซึÉ งเป็นอนัดบัความน่าเชืÉอถือครัÊงล่าสุดทีÉไดรั้บการจดัอนัดบั

โดยสถาบนัการจดัอนัดบัความน่าเชืÉอถือทีÉไดรั้บความเห็นชอบจากสํานกังาน ก.ล.ต. ไม่เกินหนึÉง (1) ปีก่อน

วนักูย้ืมเงิน 

การกูยื้มเงินขา้งตน้ ให้หมายความรวมถึงการออกตราสารหรือหลกัทรัพย ์หรือเขา้ทาํสัญญาไม่ว่าในรูปแบบใดทีÉมี

ความมุ่งหมายหรือเนืÊอหาสาระทีÉแทจ้ริง (substance) เขา้ลกัษณะเป็นการกูยื้มเงิน 

(2) การก่อภาระผกูพนัแก่ทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ 

การก่อภาระผูกพนัของกองทรัสต์ จาํกดัเฉพาะกรณีทีÉจาํเป็นและเกีÉยวข้องกบัการบริหารจดัการทรัพยสิ์นของ

กองทรัสตด์งัต่อไปนีÊ  

(2.1) การก่อภาระผูกพนัซึÉงเกีÉยวเนืÉองกบัการทาํขอ้ตกลงหลกัทีÉกองทรัสต์สามารถกระทาํได ้เช่น การนาํทรัพยสิ์น

ของกองทรัสตไ์ปเป็นหลกัประกนัการชาํระเงินกูยื้ม 

 (2.2) การก่อภาระผกูพนัทีÉเป็นเรืÉองปกติในทางพาณิชยห์รือเป็นเรืÉองปกติในการทาํธุรกรรมประเภทนัÊน 

   2.6.2 ข้อมูลเกีÉยวกับการกู้ยมืเงิน ณ วันสิÊนรอบปีปัญชี 

 วนัทีÉ 19 มิถุนายน 2558 กองทรสัตไ์ดท้าํสัญญาเงินกูก้บัธนาคารกรุงศรีอยุธยา จาํกดั (มหาชน) และธนาคารกสิกร

ไทย จาํกดั (มหาชน) และได้เบิกเงินกูยื้มระยะยาวรวมเป็นเงิน 1,200 ลา้นบาท (หนึÉ งพนัสองร้อยล้านบาทถว้น) เพืÉอใช้

สาํหรับการลงทุนในทรัพยสิ์นทีÉกองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุนครัÊงแรก โดยมีเงืÉอนไขชาํระคืนเงินตน้ทัÊงหมดภายในเดือนมิถุนายน 

2563 

วนัทีÉ 31 สิงหาคม 2561 ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จาํกดั (มหาชน) ไดข้ายเงินกูย้ืมระยะยาวบางส่วนของกองทรัสตเ์ป็น

จาํนวนเงิน 360 ลา้นบาท (สามร้อยหกสิบลา้นบาทถว้น) ให้กบัธนาคารไอซีบีซี (ไทย) จาํกดั (มหาชน) โดยมีเงืÉอนไขการชาํระ

คืนเงินตน้และดอกเบีÊย การคิดดอกเบีÊย การคํÊาประกนัและเงืÉอนไขทางการเงินเป็นไปตามสญัญาเงินกูฉ้บบัเดิม  

 วนัทีÉ 28 กุมภาพนัธ์ 2562 กองทรัสตไ์ดท้าํการรีไฟแนนซ์เงินกูย้ืมระยะยาวจากธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) 

ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จาํกดั (มหาชน) และธนาคารไอซีบีซี (ไทย) จาํกดั (มหาชน) รวมเป็นจาํนวนวงเงิน 1,260 ลา้นบาท 

(หนึÉ งพนัสองร้อยหกสิบลา้นบาทถว้น) กบัธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน) โดยแบ่งเป็นวงเงินสินเชืÉอเงินกูยื้มระยะยาว 

จาํนวน 1,200 ลา้นบาท (หนึÉ งพนัสองร้อยลา้นบาทถว้น) และวงเงินสินเชืÉอหมุนเวียน จาํนวน 60 ลา้นบาท (หกสิบลา้นบาท

ถว้น) โดยสัญญาเงินกูฉ้บบัใหม่มีเงืÉอนไขการชาํระคืนเงินตน้ทัÊงหมดภายในเดือนกุมภาพนัธ์ 2567โดยมีรายละเอียดของ

สัญญาเงินกูด้งันีÊคือ 
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ผู้ให้กู้ 
ธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน)  

ผู้ขอสินเชืÉอ ทรัสตีกระทาํการในนามของทรัสตเ์พืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะ 

ซมัมิทโกรท 

วงเงินกู้ (ล้านบาท) 
วงเงินกูท้ีÉ 1: วงเงินสินเชืÉอเงินกูแ้บบมีระยะเวลา จาํนวนรวม  1,200 ลา้นบาท (ณ สิÊนปี 2565 

คงเหลือ 1,100 ลา้นบาท) เพืÉอใชส้าํหรับการรีไฟแนนซ์เงินกูร้ะยะยาว ซึÉงกูยื้มไปเพืÉอลงทุน

ในทรัพยสิ์นทีÉเขา้กองทรัสต์ครัÊ งแรกจากสถาบนัการเงินเดิม 

วงเงินกู้ทีÉ 2: วงเงินสินเชืÉอออกตัÌวสัญญาใช้เงิน จาํนวน Ş0 ล้านบาท เพืÉอใช้สําหรับการ

หมุนเวียนในกิจการ  

อัตราดอกเบีÊย วงเงินกูท้ีÉ 1 : Fixed Deposit 6M. +2% 

วงเงินกูท้ีÉ 2:  Fixed Deposit 6M. +2% 

อนึÉง อตัรา Fixed Deposit 6 M. คือ อตัราเงินฝากประจาํ Ş เดือน ประเภทนิติบุคคล ซึÉงอตัรา

ดงักล่าวอาจมีการเปลีÉยนแปลงไดต้ามประกาศของธนาคาร 

ระยะเวลาชําระคืนเงินกู้

แ ล ะ ก า ร สิÊ น สุ ด สัญ ญ า

เงินกู้ 

วงเงินกูท้ีÉ 1: ระยะเวลารวมไมเ่กิน 5 ปีนบัตัÊงแต่วนัเบิกเงินกูว้งเงินกูท้ีÉ 1 ครัÊ งแรก 

วงเงินกู ้ทีÉ  Ś: ระยะเวลาไม่เกิน šŘ วนั หากระยะเวลาตัÌวสัญญาใช้เงินไม่ถึง šŘ วนั ให้ 

Rollover ตัÌวสัญญาใชเ้งินไดต้ามระยะเวลาทีÉเหลือ รวมแลว้ไม่เกิน šŘ วนั  

การชําระเงินต้น ชาํระคืนโดยการทยอยชําระและ/หรือชําระคืนครัÊ งเดียว อย่างไรก็ตามยอดเงินกู้คงค้าง

ทัÊงหมดจะถูกชาํระ ณ วนัครบกาํหนดอายุสัญญาเงินกู้ โดย ณ วนัครบกาํหนดอายุสัญญา

เงินกูใ้นปีทีÉ 5 บริษทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์จะพิจารณาทางเลือกในการระดมทุนดว้ย

วิธีต่างๆ โดยจะคาํนึงถึงสภาวะแวดลอ้มทางเศรษฐกิจ ณ ขณะนัÊน เพืÉอประโยชน์สูงสุดของ

กองทรัสต์ เช่น การเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิÉมเติม การเสนอขายหุ้นกู้ การกูย้ืมจากธนาคาร

พาณิชย ์บริษทัประกนัภยั และ/หรือสถาบนัการเงินอืÉนใดทีÉสามารถให้สินเชืÉอแก่กองทรัสต์

ไดเ้พืÉอชาํระคืนหนีÊ เดิม (Refinancing) เป็นตน้ 

การชําระดอกเบีÊย ชาํระรายเดือน 

หลักประกนัการกู้ยืม 1. จาํนองทีÉดิน และสิÉงปลูกสร้าง อาคารโรงงาน ในนิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตีÊ  ชลบุรี 

จาํนวน   25 อาคาร และจดทะเบียนหลกัประกนัทางธุรกิจในสิทธิการเช่าทีÉดิน ในสัญญา

เช่าทีÉดิน และอาคารในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตีÊ  ชลบุรี จาํนวน 25 อาคาร 

2. ให้ดําเนินการทําประกันภัย (All Risk Insurance) สลักหลังกรมธรรม์ประกันภัยให้

ธนาคาร เป็นผูรั้บผลประโยชน์ร่วม  
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ข้ อป ฏิ บัติ ท าง ก า ร เ งิ น

ห ลั ก  ( Key Financial 

Covenants) 

1. ผูกู้จ้ะตอ้งดาํรงสถานะอตัราส่วนหนีÊ สินทีÉมีภาระดอกเบีÊยต่อทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต์

ไมเ่กินร้อยละ śŘ  

2. ผูกู้จ้ะตอ้งดาํรงสถานะอตัราส่วนหนีÊ สินทีÉมีภาระดอกเบีÊยต่อกาํไรจากการดาํเนินงาน ก่อน

ดอกเบีÊยและค่าใชจ้่ายทางการเงิน ภาษี ค่าเสืÉอมราคา ค่าตัดจาํหน่ายปรับปรุงดว้ยรายการ

อืÉนทีÉมิใช่เงินสด (Debt to EBITDA Ratio) ไม่เกินกว่า ŝ เท่า โดยรายละเอียดการคาํนวณ

จะเป็นไปตามสัญญาเงินกู ้

ข้อกําหนดในสัญญาเงินกู้ 
1. ผูกู้ ้ตกลงว่าจะไม่ก่อบุริมสิทธิหรือภาระผูกพนัใดๆเหนือสินทรัพยที์Éกองทรัสต์เข้า

ลงทุนครัÊ งแรก ในส่วนทีÉไม่ได้เป็นหลกัประกันของธนาคาร ไม่ว่าจะทัÊงหมดหรือ

บางส่วน เวน้แต่จะไดรั้บการยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากธนาคาร ยกเวน้ 

-  ก่อภาระผูกพนัทางการเงินเพืÉอเป็นการประกนัหนีÊ ทีÉเขา้เงืÉอนไขยินยอมตามสัญญา

เงินกู ้ 

 - ก่อภาระผูกพนัภายใตก้ารทาํสัญญาเช่าทีÉมีอายุไม่เกินกว่า 3 ปี 6 เดือน ทัÊงนีÊ ตอ้งเป็น

สัญญาเช่าทีÉทาํในทางการคา้ปกติ 

- ก่อภาระผูกพนัภายใตก้ารทาํสัญญาเช่าทีÉมีอายุเกินกว่า 3 ปี 6 เดือน โดยได้รับการ

ยินยอมจากธนาคาร 

2. ผูกู้จ้ะไม่ทาํสัญญาเช่าฉบบัใหม่ในฐานะผูใ้ห้เช่าโดยมีระยะเวลาตามสัญญาเช่ามากกว่า 

3 ปี 6 เดือน โดยปราศจากความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากธนาคาร 

3. ผูกู้จ้ะตอ้งไม่ทาํสัญญาเช่าโดยเป็นสัญญาเช่าทีÉจ่ายค่าเช่าล่วงหนา้ทีÉไดรั้บค่าเช่าล่วงหน้า

มากกว่า 1 ปี เวน้เสียแต่จะไดรั้บความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากธนาคาร 

4. ผูกู้จ้ะตอ้งไม่ทาํการใดๆ ทีÉจะส่งผลให้เกิดการดอ้ยค่า เสืÉอมราคา เกิดความเสียหาย หรือ

ก่อผลกระทบอยา่งหนึÉงอยา่งใดต่อมูลค่าของทรัพยสิ์น เวน้เสียแต่จะไดรั้บความยนิยอม

ล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากธนาคาร ยกเวน้ความเสียหายหรือเสืÉอมค่าอนัเกิดจาก

การใชส้อยทรัพยน์ัÊนตามปกติ 

ค่าธรรมเนียมการชําระ

หนีÊก่อนครบกําหนด 

 

ไม่มี 

 

 

วนัทีÉ 31 ตุลาคม 2565 กองทรัสตไ์ดท้าํการชาํระคืนเงินกูยื้มบางส่วน จาํนวนเงิน 100 ลา้นบาท (หนึÉงร้อยลา้นบาท

ถว้น) ให้แก่เจา้หนีÊ เงินกูย้ืม ธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน) โดยไมมี่การถอนหลกัประกนัเงินกูย้ืม 
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สถานะการกู้ยืมเงินระยะยาว ณ วนัทีÉ śř ธันวาคม 2565 

ยอดเงินกูย้ืมระยะยาว ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2561-2565 มีรายละเอียด ดงันีÊ                           (หน่วย : พนับาท) 

 2565 2564 2563 2562 2561 

ธนาคารกสิกร

ไทย จาํกดั 

(มหาชน) - - - - 480,000 

ธนาคารกรุงศรี

อยธุยา จาํกดั 

(มหาชน) - - - - 360,000 

ธนาคารไอซีบีซี 

(ไทย) จาํกดั 

(มหาชน) - - - - 360,000 

ธนาคารกรุงไทย 

จาํกดั (มหาชน) 1,100,000 1,200,000 1,200,000 1,200,000 - 

รวมเงินกูยื้ม

ระยะยาว 1,100,000 1,200,000 1,200,000 1,200,000 1,200,000 

สัดส่วนเงินกูยื้ม

เงินต่อมูลค่า

สินทรัพยร์วม 

(ร้อยละ) 23.07 24.55 24.32 24.10 24.21 
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3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกจิการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ทีÉลงทุน 

 

1. เศรษฐกิจโลกในปี 2565 และแนวโน้มในปี 2566  

ธนาคารโลกคาดการณ์ว่าเศรษฐกิจโลกปี 2566 จะเติบโตเพียง 1.7% ปรับลดลงจากการคาดการณ์ครัÊ งก่อนหน้านีÊ

เมืÉอเดือนมิถุนายน 2565 ทีÉไดค้าดว่าเศรษฐกิจโลกจะเติบโต 3.2% การชะลอตวัของอตัราการเติบโตทางเศรษฐกิจจะเกิดขึÊน

อย่างกวา้งขวาง ในประเทศพฒันาแลว้อตัราการเติบโตของดชันีมวลรวมในประเทศ (Gross Domestic Product: GDP) จะ

ลดลง 95% ส่วนประเทศตลาดเกิดใหมแ่ละประเทศกาํลงัพฒันาจะลดลง 70%  

สําหรับสองประเทศยกัษ์ใหญ่อย่าง สหรัฐอเมริกาและจีน ธนาคารโลกคาดว่า เศรษฐกิจสหรัฐจะโต 0.5% ลดลง

จากการคาดการณ์ครัÊ งก่อนหน้านีÊ เมืÉอเดือนมิถุนายน 2565 ทีÉคาดว่าเศรษฐกิจจะเติบโต 2.6% ฝัÉงเศรษฐกิจจีน คาดว่าจะโต 

4.3% ปรับลดลงจากการคาดการณ์ครัÊ งก่อนหนา้นีÊ เมืÉอเดือนมิถุนายน 2565 ทีÉคาดว่าเศรษฐกิจจะเติบโต 5.3 % 

ตามรายงาน Global Economic Prospects ของธนาคารโลกรายงานถึงสถานการณ์เศรษฐกิจโลกว่า การเติบโตของ

เศรษฐกิจทัÉวโลกกาํลงัชะลอตวัลงอย่างมาก เนืÉองจากเผชิญภาวะเงินเฟ้อสูง อตัราดอกเบีÊยสูงขึÊน การลงทุนลดลง และการ

หยุดชะงกัจากสถานการณ์การสู้รบของสงครามระหว่างรัสเซีย-ยูเครน  จากสภาวะเศรษฐกิจทีÉเปราะบางบวกกบัปัจจยัเชิง

ลบใหม่ๆ เช่น อตัราเงินเฟ้อทีÉสูงกว่าทีÉคาดการณ์ไว ้การขึÊนอตัราดอกเบีÊยอย่างกะทนัหันเพืÉอควบคุมการแพร่ระบาด การ

กลบัมาระบาดอีกครัÊ งของโรคโควิด-19 หรือความตึงเครียดทางการเมืองทีÉทวีความรุนแรงขึÊน “อาจผลกัดนัให้เศรษฐกิจโลก

เขา้สู่ภาวะถดถอย” ซึÉงนบัเป็นครัÊ งแรกในรอบกว่า 80 ปีทีÉเศรษฐกิจโลกถดถอยเกิดขึÊน 2 ครัÊงภายในทศวรรษเดียวกนั  

ธนาคารโลกรายงานว่า ถึงแมว่้าแรงกดดนัดา้นเงินเฟ้อลดลงแลว้ในช่วงปลายปี 2565 เนืÉองจากราคาพลงังานและ

สินคา้โภคภณัฑล์ดลง แต่ความเสีÉยงเรืÉองการหยดุชะงกัของอุปทานยงัอยูใ่นระดบัสูง และอตัราเงินเฟ้อพืÊนฐาน (ไม่รวมราคา

อาหารและพลงังาน) อาจจะสูงขึÊน ซึÉ งอาจทาํให้ธนาคารกลางตอบโตด้ว้ยการปรับขึÊนอตัราดอกเบีÊยนโยบายมากกว่าทีÉคาด

ไวใ้นปัจจุบนั และนัÉนจะส่งผลให้การชะลอตวัของเศรษฐกิจโลกลงไปอีก  

ในขณะทีÉกองทุนการเงินระหว่างประเทศ (IMF) ไดค้าดการณ์ว่า เงินเฟ้อโลกจะทะลุ 6.5% ในปี 2566 ลดลงจาก 

8.8% ในปี 2565 ขณะทีÉเงินเฟ้อคาดว่าอ่อนตวัลงในปีนีÊแต่การเติบโตทางเศรษฐกิจกาํลงัชะลอตวัลงอย่างรวดเร็วควบคู่กบั

การขึÊนอตัราดอกเบีÊย กองทุนการเงินระหว่างประเทศ (IMF) ประเมินวา่เศรษฐกิจโลกปี 2566 จะขยายตวัแค่ 2.7% ลดลงจาก 

3.2%  

แมว้่าการทีÉจีนซึÉงมีขนาดเศรษฐกิจใหญ่เป็นอนัดบัสองของโลกเริÉมเปิดประเทศตัÊงแต่วนัทีÉ 8 ม.ค. 2566 ทาํให้เกิด

การฟืÊ นตวัของเศรษฐกิจโลก ความตอ้งการของผูบ้ริโภคจีนทีÉฟืÊ นกลบัคืนมา จะสร้างแรงหนุนให้กบัประเทศผูส่้งออกราย

ใหญ ่อาทิ อินโดนีเซีย มาเลเซีย ไทย และสิงคโปร์  

แต่ในขณะทีÉสงครามการคา้และสงครามเทคโนโลยรีะหว่างสหรัฐกบัจีนทีÉเปิดตวัขึÊน เมืÉอสหรัฐลงนามกฎหมาย

ชิพและวิทยาศาสตร์ ไดส้กดักัÊนการส่งออกชิพทนัสมยัและอุปกรณ์การผลิตชิพไปยงัจีน พุ่งเป้าสกดัการพฒันาอุตสาหกรรม

เซมิคอนดกัเตอร์และการส่งเสริมพึÉงพาตนเองในการผลิตชิพของจีน เป็นตวัอยา่งจากการคา้และเศรษฐกิจเสรีไปสู่การกีดกนั

ทางการคา้และหันมาพึÉงพาตนเองมากขึÊน โดยเฉพาะในอุตสาหกรรมสาํคญัทีÉเกีÉยวขอ้งกบัความมัÉนคงแห่งชาติ 
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2. ภาวะเศรษฐกิจไทยปี 2565 และแนวโน้มปี 2566 

สํานักงานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ไดร้ายงานเศรษฐกิจไทยในไตรมาสทีÉสามของปี 2565 

ขยายตวัร้อยละ 4.5 เร่งขึÊนจากร้อยละ 2.3 และร้อยละ 2.5 ในไตรมาสแรก และไตรมาสทีÉสองของปี 2565 ตามลาํดบั ดา้น

การใชจ้่าย การอุปโภคบริโภคภาคเอกชน การลงทุนภาคเอกชน และการส่งออกบริการขยายตวัเร่งขึÊน แต่การส่งออกสินคา้

ชะลอตัว ขณะทีÉการใช้จ่ายและการลงทุนภาครัฐปรับตัวลดลง ด้านการผลิต สาขาการผลิตสินค้าอุตสาหกรรมกลบัมา

ขยายตวั สาขาทีÉพกัแรมและบริการดา้นอาหาร สาขาการขายส่ง ขายปลีก และการซ่อมฯ สาขาขนส่งและสถานทีÉเก็บสินคา้ 

และสาขาการไฟฟ้าและก๊าซฯ ขยายตวัเร่งขึÊนจากไตรมาสก่อนหน้า ส่วนสาขาการก่อสร้างและสาขาเกษตรกรรมปรับตวั

ลดลง ซึÉงเมืÉอปรับผลของฤดูกาลออกแลว้ เศรษฐกิจไทยในไตรมาสทีÉสามของปี 2565 ขยายตวัร้อยละ 1.2 จากไตรมาสทีÉสอง

ของปี 2565 (%QoQ_SA) รวม 9 เดือนแรกของปี 2565 เศรษฐกิจไทยขยายตวัร้อยละ 3.1 

คาดว่าเศรษฐกิจไทยในปี 2565 จะขยายตวัอยู่ทีÉร้อยละ 3.2 เร่งขึÊนจากร้อยละ 1.5 ในปี 2564 ขณะทีÉอตัราเงินเฟ้อ

คาดว่าจะอยูท่ีÉร้อยละ 6.3 และดุลบญัชีเดินสะพดัขาดดุลร้อยละ 3.6 ของผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ  

การส่งออกของไทยหดตัวแรง แต่อย่างไรก็ตามสําหรับภาพรวมการส่งออกของไทยทัÊงปี 2565 ยงัขยายตัว 

5.5%YOY มูลค่าส่งออกอยู่ทีÉ 287,067.9 ลา้นดอลลาร์สหรัฐ จากปัจจยัสนับสนุนสําคญั ไดแ้ก่ การหาแหล่งสํารองอาหาร

จากผูซื้ÊอทัÉวโลก ตน้ทุนค่าระวางเรือทีÉลดลง และจาํนวนตูค้อนเทนเนอร์ขนส่งทีÉทยอยเพิÉมขึÊน โดยเฉพาะในเดือนธันวาคม 

การส่งออกรายกลุ่มสินคา้หดตวัเกือบทุกกลุ่ม สะทอ้นอุปสงคโ์ลกทีÉชะลอตวัเร็ว  โดย (1). ตลาดจีนหดตวั ตอ่เนืÉองเป็นเดือน

ทีÉ 7 อยู่ทีÉ -20.8% หดตวัมากขึÊนจาก -9.9% ในเดือนก่อน (2). ตลาดสหรัฐฯ กลบัมาหดตวั -3.9% หลงัจากขยายตวั 1.2% ใน

เดือนก่อน สอดคลอ้งกบัสัญญาณเศรษฐกิจสหรัฐฯ ทีÉจะชะลอลงมาก (3). ตลาดยโุรป (EU28) หดตวั -0.9% หลงัจากขยายตวั 

3.3% ในเดือนก่อน ตามทิศทางเศรษฐกิจทีÉชะลอลงจากวิกฤตพลงังาน (4). ตลาด CLMV หดตวัแรง -11.8% เป็นเดือนทีÉ 2 

ในรอบ 15 ปีขณะทีÉตลาด ASEAN5 หดตัวมากขึÊน -24.2% เทียบกับ -15.5% ในเดือน พฤศจิกายน อย่างไรก็ดี ตลาด

ตะวนัออกกลางขยายตวัต่อเนืÉอง 4.7% แต่ขยายตวัชะลอลงมากจาก 22.4% และ 13.5% ในเดือนตุลาคมและพฤศจิกายน 

ตามลาํดบั อยา่งไรก็ดี ตะวนัออกกลางถือเป็นตลาดหลกัเดียวของส่งออกไทย ทีÉขยายตวัไดน้าน 11 เดือนติดต่อกนั 

อย่างไรก็ตามภาคการส่งออกไทยอาจเผชิญแรงกดดนัเพิÉมเติมจากการจดัเก็บภาษีนาํเข้าใหม่ของประเทศคู่ค้า

สําคัญ โดยสหภาพยุโรปทีÉประกาศจะจัดเก็บภาษี สิÉ งแวดล้อมใหม่ 2 ฉบับ ได้แก่ (1). Carbon Border Adjustment 

Mechanism (CBAM) โดยผูน้ําเขา้จะตอ้งรายงานขอ้มูลการปล่อยก๊าซคาร์บอนของสินคา้ทีÉจะนาําเขา้สู่ตลาดสหภาพยุโรป 

เริÉม 1 ตุลาคมนีÊ  และคาดว่าจะตอ้งชาํระภาษีจริงในปี 2570 ครอบคลุมสินคา้ส่งออกสาํคญัของไทยไปยงัสหภาพยโุรป ไดแ้ก่ 

เหล็ก เครืÉองจกัรกล แผงวงจรไฟฟ้า ผลิตภณัฑ์ยาง และคอมพิวเตอร์ ซึÉ งรวมแล้วคิดเป็นประมาณ 30.8% ของมูลค่าการ

ส่งออกไปยงัสหภาพยโุรปทัÊงหมด และ (2). สหภาพยโุรปไดอ้นุมติักฎหมายสินคา้ปลอดการตดัไมท้าํลายป่าแลว้ โดยตัÊงแต่

ปี 2567 ผูน้าํเขา้ตอ้งรายงานขอ้มูลเกีÉยวกบัการตดัไมท้าํลายป่าของสินคา้ทีÉจะนาํเขา้ไปในสหภาพยุโรป ครอบคลุมสินคา้

ส่งออกของไทยไปสหภาพ ยุโรป เช่น นํÊามนัปาลม์ เนืÊอววั ไม ้ผลิตภณัฑ์ยาง ขณะทีÉรัฐบาลอินเดียมีแผนประกาศเพิÉมอตัรา

ภาษีศุลกากร 35 รายการ คาดว่าจะครอบคลุมสินคา้ส่งออกสําคญัของไทยไปยงัอินเดีย เช่น ผลิตภณัฑพ์ลาสติก อญัมณีและ 

เครืÉ องประดับ คิดเป็นประมาณ 21% ของมูลค่าการส่งออกทัÊงหมดไปอินเดีย โดยคาดว่ารัฐบาลอินเดียจะประกาศ 

รายละเอียดเพิÉมเติมในวนัทีÉ 1 ก.พ. 2566 นีÊ  
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สําหรับมูลค่าการนาํเข้าของไทยในเดือนธันวาคมอยู่ทีÉ 22,752.7 ล้านดอลลาร์สหรัฐ พลิกกลบัมาหดตวั -11.9% 

จากทีÉ ขยายตวั 5.6% ในเดือนพฤศจิกายน การนาํเข้าสินคา้หดตวัทุกกลุ่ม โดยเฉพาะสินคา้วตัถุดิบและกึÉงสําเร็จรูป สินคา้

เชืÊอเพลิงก็หดตวัเช่นกนั -13.2% สืบเนืÉองจากปัจจยัราคาพลงังานทีÉชะลอลง ทัÊงนีÊ มูลค่าการนาํเขา้สินคา้ของไทยยงัคงชะลอ

ตวัชา้กว่ามูลค่าการส่งออกมาก ตามแนวโน้มการฟืÊ นตวัของเศรษฐกิจไทยและสัญญาณเศรษฐกิจโลกชะลอตวัลง ส่งผลให้

ดุลการคา้ในระบบศุลกากรขาดดุล -1,033.9 ลา้นดอลลาร์สหรัฐ นบัเป็นการขาดดุลต่อเนืÉอง 9 เดือน โดยรวมมูลค่าการนาํเขา้

ทัÊงหมดของปี 2565 ขยายตวัทีÉ 13.6% และดุลการคา้ขาดดุล -16,122.8 ลา้นดอลลาร์สหรัฐ 

ในส่วนแนวโนม้เศรษฐกิจไทยปี 2566 สภาพฒัน์ฯ คาดว่าจะขยายตวัในช่วงร้อยละ 3.0 - 4.0 โดยมีแรงสนบัสนุน

จากการฟืÊ นตวัของภาคการท่องเทีÉยวทีÉฟืÊ นตวัต่อเนืÉอง  การขยายตวัต่อเนืÉองของอุปสงคใ์นประเทศทัÊงการบริโภคภาคเอกชน

ทีÉไดรั้บอานิสงส์จากภาคการท่องเทีÉยวและบริการทีÉเกีÉยวขอ้ง รวมถึงรายไดแ้รงงานทีÉปรับดีขึÊน การลงทุน และการขยายตวั

ของการผลิตภาคเกษตร ทัÊงนีÊ  คาดวา่การอุปโภคบริโภคภาคเอกชนจะขยายตวัร้อยละ 3.0 การลงทุนภาคเอกชนขยายตวัร้อย

ละ 2.6 การลงทุนภาครัฐขยายตวัร้อยละ 2.4 และมูลค่าการส่งออกสินคา้ในรูปดอลลาร์ สรอ. ขยายตวั ร้อยละ 1.0 อตัราเงิน

เฟ้อทัÉวไปเฉลีÉยอยูใ่นช่วงร้อยละ 2.5 - 3.5 และดุลบญัชีเดินสะพดัเกินดุลร้อยละ 1.1 ของผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ  

ดา้นกระทรวงการคลงั คาดการณ์ GDP ปีนีÊไวถึ้ง 3.8% ส่วนธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) หรือแบงก์ชาติ คาด

ขยายตวั 3.7% ซึÉงมีมุมมองเป็นไปในทิศทางเดียวกนั จากภาคการทอ่งเทีÉยวทีÉฟืÊ นตวัชดัเจน การบริโภคภาคเอกชนไดรั้บแรง

สนบัสนุนจากกิจกรรมทางเศรษฐกิจรวมถึงการจา้งงานและรายไดแ้รงงานทีÉปรับดีขึÊนและกระจายตวัทัÉวถึงมากขึÊน 

ดา้นธนาคารโลก (เวิลดแ์บงก)์ ไดม้องเศรษฐกิจไทยว่าฟืÊ นตวักลบัมาสู่ระดบัก่อนวิกฤติโควิดแลว้เมืÉอปลายปี 2565 

ทีÉผ่านมา แต่ในปี 2566 นีÊ จะขยายตวัไดช้า้กว่าทีÉคาดการณ์ไวอ้นัเนืÉองจากภาวะเศรษฐกิจโลก โดยคาดว่าจะขยายตวั 3.6% 

ขณะทีÉธนาคารพฒันาเอเชีย (ADB) คาดจี GDP จะขยายตวัไดถึ้ง 4% เนืÉองจากอุปสงคท์ีÉอ่อนกาํลงัลงทัÉวโลก ส่งผลต่อภาค

การส่งออกของไทยดว้ยเช่นกนั 

สําหรับมุมมองจากสํานกัวิจยัฝัÉงเอกชน ทัÊงศูนยวิ์จยักสิกรไทย, กรุงไทย คอมพาส, ศูนยว์ิเคราะห์เศรษฐกิจทีทีบี 

และศูนยวิ์จยัเศรษฐกิจและธุรกิจธนาคารไทยพาณิชยซึ์Éงมีความเห็นทิศทางเดียวกนัว่า ปัจจยับวกทีÉจะเขา้มาอุม้เศรษฐกิจไทย

ปี 2566  นัÊนมาจากภาคการท่องเทีÉยวไทยทีÉจะฟืÊ นตัวต่อเนืÉองและเพิÉมมากขึÊนกว่าปีทีÉผ่านมา ด้วยการคาดนักท่องเทีÉยว

ต่างชาติจะเขา้มาในไทยไม่ตํÉากว่า 20 ลา้นคน ถือวา่ครึÉ งหนึÉงของช่วงสถานการณ์ปกติก่อนโควิดในช่วงปี 2562 และจากการ

เปิดประเทศของรัฐบาลจีน ทีÉจะเปิดประเทศให้ชาวจีนเดินทางออกนอกประเทศได้ตัÊงแต่วนัทีÉ 8 ม.ค. ยิÉงเพิÉมจาํนวน

นกัท่องเทีÉยวให้มากขึÊนเพราะปกติชาวจีนเทีÉยวไทยถือว่าเป็นอนัดบัตน้ ๆ 

นอกจากภาคการท่องเทีÉยวแลว้เศรษฐกิจไทยยงัได้รับแรงส่งจากการบริโภคเอกชน ในเรืÉองการจับจ่ายใช้สอย

ภายใน ประเทศ จากการอดัอัÊนการใชจ้่ายมาตัÊงแต่ช่วงโควดิ ทัÊงจบัจ่ายซืÊอสินคา้ การท่องเทีÉยวบวกกบัมีแรงจูงใจกระตุน้การ

ใชจ้่ายจากมาตรการภาครัฐ เช่น ชอ้ปดีมีคืนทีÉกระตุน้การใชจ้่ายช่วงตน้ปี 2566 นีÊ  ให้นาํค่าใชจ้่ายซืÊอสินคา้และบริการมาหัก

ลดหย่อนภาษีไดม้ากถึง 40,000 บาท และยงัมีช่วยค่าครองชีพจากการลดภาษีทีÉดินและสิÉงปลูกสร้างลด 15% รวมถึงการลด

ค่าธรรมเนียม ค่าโอนทีÉอยูอ่าศยัทาํให้กลุ่มภาคอสังหาริมทรัพยอ์าจไดรั้บอานิสงส์ต่อเนืÉองไปจนถึงภาคแรงงานไดด้ว้ย 

จากปัจจยับวกสนับสนุนเศรษฐกิจไทยปี 2566 ทีÉกล่าวขา้งตน้นัÊน ถา้เทียบกบัความเสีÉยงแลว้อาจตอ้งชัÉงนํÊ าหนกั

เพราะปี 2566 นีÊ ก็มีหลายปัจจยัทีÉจะมาฉุดรัÊ งเศรษฐกิจไทย ซึÉงความเสีÉยงทีÉน่ากงัวล คือ จากการชะลอตวัของเศรษฐกิจโลก 

อาจทาํให้การส่งออกของไทยชะลอตวักว่าทีÉคาดการณ์ได ้ซึÉ งความกงัวลเหล่านีÊ  ยงัมีผลต่อการท่องเทีÉยวจากทัÉวโลกทีÉลดลง

ได ้
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นอกจากนีÊความเสีÉยงจากเศรษฐกิจโลกยงัมาจาก การแบ่งขัÊวทางเศรษฐกิจ หรือภมิูรัฐศาสตร์ ทีÉหากรุนแรงมากขึÊน 

อาจกระทบตอ่ภาพรวมเศรษฐกิจโลกรวมถึงเศรษฐกิจไทยให้ไดรั้บผลกระทบมากขึÊน 

จากปัจจยัลบในระยะขา้งหนา้เป็นปัจจยัทีÉทาํให้ธนาคารโลกปรับ GDP ในปี 2566 ลงค่อนขา้งมาก โดยเหลือ 3.6% 

ลดลง 0.7% จากประมาณการเดิม และจากความเสีÉยงทีÉยงัมีอยู ่ทาํให้มีความไม่แน่นอนมากขึÊน ต่อเศรษฐกิจในระยะขา้งหนา้  

ขณะเดียวกนัยงัมีสิÉงทีÉน่าจบัตามองคือ หนีÊ ครัวเรือน และหนีÊ เอกชนในประเทศโดยเฉพาะหนีÊ  SME ต่างๆทีÉอยู่

ระดบัสูง จากตน้ทุนราคาสินคา้ทีÉเพิÉมขึÊน ซึÉ งภาครัฐควรเร่งเขา้ไปดูแล แต่จาํเป็นตอ้งดูแบบเฉพาะเจาะจงมากขึÊน และจาํกดั

กลุ่มเป้าหมายในการช่วยเหลือ 

3. สถานการณ์ธุรกิจทีÉกองทรัสต์ลงทุน 

จากขอ้มูลของฝ่ายวิจยัและการสืÉอสาร คอลลิเออร์ส ประเทศไทย พบว่า ณ สิÊน ปี 2565 คลงัสินคา้และโรงงาน 

รวมถึงศูนยก์ระจายสินคา้มียอดการเช่าสัญญาใหม่มากกวา่ 250,000 ตารางเมตร (ตร.ม.) โดยพบว่าผูพ้ฒันารายใหญ่ในตลาด

ยงัสามารถปล่อยเช่าพืÊนทีÉไดเ้ป็นอย่างดี และยงัคงไม่ปรับลดเป้าผลประกอบการในปีนีÊ  และยงัคาดการณ์ว่า ทิศทางธุรกิจ

คลังสินค้าและโรงงานในปี 2566 จะยงัสามารถเติบโตได้ดี ความสนใจเช่าพืÊนทีÉคลังสินค้าสําเร็จ (Built-to-Suit) และ 

Warehouse Farm ยงัคงเติบโตอย่างต่อเนืÉอง เนืÉองจากผูป้ระกอบการต่างชาติยงัมีความสนใจจะลงทุนในหลากหลาย

อุตสาหกรรมในประเทศไทยอยูม่าก บวกกบัความตอ้งการในภาคการส่งออกสินคา้หลายกลุ่ม 

ในขณะทีÉทาง SCB EIC เองก็คาดว่าเศรษฐกิจของ EEC มีแนวโนม้ขยายตวัไดต้่อเนืÉองจากปัจจยัหลายประการ เช่น 

ทิศทางการฟืÊ นตวัของเศรษฐกิจไทยโดยขยายตวัติดต่อกนั 7 ไตรมาสหลงัเผชิญการระบาดของโควิด และสามารถขยายตวั

ไดม้ากถึง 5% ในไตรมาสทีÉ 3 ของปี 2565 (เทียบกบัการขยายตวัของเศรษฐกิจไทยในภาพรวมทีÉ 4.5%) อีกทัÊง เศรษฐกิจของ 

3 จงัหวดั EEC คิดเป็นราว 13% ของเศรษฐกิจไทยทัÊงประเทศ จดัว่าเป็นอกีภูมิภาคสาํคญัทีÉช่วยขบัเคลืÉอนเศรษฐกิจไทย โดย

เศรษฐกิจของ EEC ไดรั้บแรงสนับสนุนจากการผลิตภาคอุตสาหกรรมทีÉปรับตวัดีขึÊนจากปัญหาการปิดโรงงานจากการ

ระบาดทีÉสิÊนสุดลง ปัญหาการขาดแคลนวตัถุดิบ (โดยเฉพาะเซมิคอนดกัเตอร์) และการแออดัของภาคการขนส่งระหว่าง

ประเทศทีÉเริÉมคลีÉคลายลง รวมถึงอุปสงคข์องสินคา้อตุสาหกรรมในประเทศทีÉเพิÉมขึÊนตามการฟืÊ นตวัของเศรษฐกิจไทย แมอุ้ป

สงค์จากต่างประเทศจะทรงตวัเนืÉองจากเศรษฐกิจโลกมีแนวโน้มชะลอตวัลง นอกจากนีÊ  เศรษฐกิจของ EEC ในภาคการ

ท่องเทีÉยวยงัฟืÊ นตวัไดดี้ตามจาํนวนนกัท่องเทีÉยวชาวต่างชาติทีÉเพิÉมมากขึÊนและการท่องเทีÉยวภายในประเทศของชาวไทยทีÉเขา้

ใกลร้ะดบัปกติมากยิÉงขึÊน อยา่งไรก็ดีภาคเกษตรของ EEC ชะลอตวัลง โดยเฉพาะในดา้นปริมาณ ในขณะทีÉดา้นราคาปรับตวั

ดีขึÊนบา้งตามราคาสินคา้เกษตรโลก 

ในระยะขา้งหน้า SCB EIC คาดว่าเศรษฐกิจของ EEC มีแนวโน้มขยายตวัไดต้่อเนืÉองจากปัจจยัหลายประการ เช่น 

(1) ทิศทางการฟืÊ นตวัของเศรษฐกิจไทยทีÉมีแนวโน้มจะฟืÊ นตวัต่อเนืÉอง 3.4% ในปี 2566 จาก 3.2% ในปี 2565 (2) จาํนวน

นกัท่องเทีÉยวชาวต่างชาติทีÉจะเดินทางเขา้มาในไทยมากขึÊน ซึÉ งการฟืÊ นตวัของเศรษฐกิจไทยและรายไดจ้ากภาคการท่องเทีÉยว

จะเป็นฟันเฟืองสนบัสนุนการบริโภคในประเทศและการลงทุนใหม่ใน EEC (3) ปัญหาการขาดแคลนวตัถุดิบทีÉจะคลีÉคลาย

ต่อเนืÉอง โดยเฉพาะการขาดแคลนเซมิคอนดกัเตอร์ (ชิป) ส่งผลให้การผลิตสินคา้กลุ่มยานยนตข์องไทยกลบัมาเป็นปกติมาก

ขึÊน (4) ทิศทางการทวนกระแสโลกาภิวตัน์ (Deglobalization) ทีÉจะก่อให้เกิดการยา้ยฐานการผลิตหาประเทศพนัธมิตรทีÉอยู่

ใกลม้าร่วมในห่วงโซ่การผลิต รวมถึงการกลบัมาของเมด็เงินลงทุนจากต่างประเทศใน EEC ซึÉงเป็นพืÊนทีÉยทุธศาสตร์ใจกลาง

อาเซียนทีÉมีความพร้อมรองรับการลงทุนเทรนดใ์หม่ เป็นตน้ 
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ทัÊงนีÊ  ทางสํานกังานคณะกรรมการนโยบายเขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออกคาดการณ์ว่า ในปี 2566 เศรษฐกิจของ 

EEC จะขยายตวัไดเ้กินกว่า 4% จากการคาดการณ์และปัจจยัดงักล่าว จึงเป็นตวัเสริมทีÉพอจะประมาณการแนวโนม้ของธุรกิจ

ของกองทรัสต์ในปี 2566 ไดว่้าอตัราการเช่าและรายไดข้องกองทรัสต์จะปรับตวัดีขึÊนกว่าปีทีÉผ่านมา โดยตวัศกัยภาพของ

ทรัพยสิ์นยข์องกองทรัสตฯ์ เอง ทีÉตัÊงอยูใ่นนิคมอมตะซิตีÊ ซึÉ งเป็นนิคมอุตสาหกรรมชัÊนนาํของประเทศ นอกจากจะตัÊงอยูใ่นใจ

กลางระเบียงเศรษฐกิจตะวนัออก (EEC) ทีÉไม่ไกลจากกรุงเทพฯ พืÊนทีÉเชืÉอมต่อโดยตรงกบัทางด่วนพิเศษสายหลกับางนา – 

ตราด และทางด่วนพิเศษกรุงเทพฯ - ชลบุรี ทาํให้สามารถเดินทางไปยงัท่าเรือนํÊ าลึกแหลมฉบงัและทา่เรือนํÊ าลึกมาบตะพุด

ไดส้ะดวก อีกทัÊงอยูใ่กลก้บัสนามบินนานาชาติสุวรรณภมิู ซึÉ งนอกจากความไดเ้ปรียบในการคมนาคมทีÉกล่าวถึงขา้งตน้แลว้ 

นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตีÊ ยงัพร้อมไปด้วยสิÉงอาํนวยความสะดวกทางดา้นสาธารณูปโภค ไฟฟ้า นํÊ า โรงแรม โรงเรียน 

โรงพยาบาล ศูนยก์ารค้า และสิทธิประโยชน์ต่างๆ ทีÉจะดึงดูดลูกค้าให้สนใจเข้ามาลงทุนอีกมาก  และทางทีมบริหาร

อสังหาริมทรัพย ์มี อมตะ ซัมมิท ซึÉ งเป็นผูบ้ริหารสังหาริมทรัพยท์ีÉมากดว้ยประสบการณ์ทีÉจะคอยบริการและอาํนวยความ

สะดวกให้กบัลูกคา้เพืÉอให้ไดรั้บบริการทีÉดีทีÉสุดตัÊงแต่เริÉมตน้และตลอดระยะเวลาการเช่าทีÉอยูก่บักองทรัสต์ ร่วมกบับริษทัแม่

และบริษทัในกลุ่มอมตะ ทีÉคอยสนบัสนุนดา้นต่างๆ แก่นกัลงทุนและลูกคา้ของบริษทั ซึÉงเหล่านีÊสร้างความเชืÉอมัÉนให้กบันกั

ลงทุนใหม่ๆ ทีÉเขา้มาเยีÉยมชมอาคาร และนับว่าเป็นอีกปัจจยัทีÉสําคญัทีÉทาํให้นกัลงทุนตอ้งการเขา้มาตัÊงโรงงานภายในนิคม

แทนการออกไปอยูก่บัผูป้ระกอบการอืÉนภายนอกนิคม   

อย่างไรก็ดีทางผูจ้ ัดการกองทรัสต์ก็ยงัคงเฝ้าติดตามสถานการณ์ เพืÉอปรับตัวและบริหารจัดการกองทรัสต์ฯ 

โดยเฉพาะภาวะเศรษฐกิจโลกทีÉอาจเขา้สู่ภาวะถดถอย ความไม่แน่นอนของสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 

ท่ามกลางการกลายพนัธ์ุของไวรัส และปัญหาความขดัแยง้ทางเชิงภูมิรัฐศาสตร์ แต่อย่างไรก็ตาม เนืÉองจากประเภทธุรกิจ

ของผูเ้ช่าของกองทรัสต์ฯ นัÊนกระจายอยู่ในหลากหลายประเภทอุตสาหกรรม และหลากหลายสัญชาติเช่นทีÉกล่าวขา้งตน้ 

มิไดก้ระจุกตัวอยู่เพียงอยา่งใดอย่างหนึÉ ง จึงจดัว่าเป็นการกระจายความเสีÉยงและลดความรุนแรงของผลกระทบเบืÊองตน้ไป

ไดใ้นระดบัหนึÉง 

4. กลยุทธ์การแข่งขัน 

แมว่้าทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ตัÊงอยู่ในตาํแหน่งทางการตลาดทีÉดีและเป็นทีÉไดเ้ปรียบก็ตาม แต่อย่างไรก็ตาม ทาง

บริษทัฯยงัคงมุ่งมัÉนทีÉจะรักษาและพฒันาคุณภาพของการให้บริการทีÉตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ และเร่งพฒันา 

ปรับปรุงผลิตภณัฑแ์ละการให้บริการต่างๆ ให้ดียิÉงขึÊน เพืÉอสร้างความประทบัใจและความพึงพอใจสูงสุดให้กบัผูเ้ช่าโรงงาน

ของกองทรัสต ์ โดยบริษทัฯ มีความเชืÉอมัÉนว่าลูกคา้ปัจจุบนัจะเป็นแบรนดแ์อมบาสเดอร์ทีÉดีทีÉสุดในการบอกต่อและชักชวน

นกัลงทุนรายใหม่ๆ ให้มาอยู่กบักองทรัสต์ 

ในขณะทีÉทางบริษทั อมตะ คอร์ปอเรชนั จาํกดั (มหาชน) ซึÉงเป็นเจ้าของนิคมอุตสาหกรรมอมตะ ซิตีÊ  ชลบุรี และ

นิคมอุตสาหกรรม อมตะ ซิตีÊ  ระยอง ซึÉ งเป็นสถานทีÉทีÉทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ตัÊงอยู่นัÊน ก็มีการปรับปรุง พฒันา เสริม

ศกัยภาพอย่างเต็มทีÉ  เพืÉอพฒันาให้เป็นนิคมอนัดบัตน้ๆ ของประเทศ มีการเตรียมทัÊงทางดา้นสาธารณูปโภคทีÉเพียบพร้อม

และเพียงพอ เพืÉอให้ทางผูป้ระกอบการภายในนิคมมีความมัÉนใจ  มุ่งเนน้การบริการและบริหารจดัการภายในนิคมอยา่งครบ

วงจร เพืÉอให้เติบโตอยา่งย ัÉงยืนไปกบัผูม้ีส่วนไดเ้สีย ภายใตห้ลกัการ “ALL WIN” และกา้วต่อไปยงัมุ่งสู่สังคมคาร์บอนตํÉา ซึÉ ง

เหล่านีÊลว้นทาํให้เป็นส่วนช่วยเสริมให้กบัผูป้ระกอบการภายในนิคม ในการผลิตและส่งสินคา้ออกสู่ตลาดโลก 
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ทัÊงนีÊ  ในการพิจารณาเลือกเช่าอาคารโรงงานสาํเร็จรูป ผูเ้ช่าจะพิจารณาจากปัจจยัดา้นทาํเลทีÉตัÊงควบคู่กบัปัจจยัอืÉนๆ 

อาทิเช่น สิÉงอาํนวยความสะดวก ระบบสาธารณูปโภคพืÊนฐาน รวมทัÊงอตัราค่าเช่า ดา้นทาํเลทีÉตัÊงสิÉงทีÉพิจารณาเป็นอนัดบั

ตน้ๆ คือ ใกลก้บับริษทัคู่คา้ เพืÉอให้สามารถจดัส่งสินคา้ไดร้วดเร็ว ลดภาระตน้ทุนค่าใชจ้่ายในการขนส่งและเวลา และหาก

เป็นสินคา้ทีÉส่งออกก็เน้นทีÉใกลก้บัท่าเรือหรือสนามบิน และการทีÉตัÊงอยู่ในพืÊนทีÉนิคมอุตสาหกรรมก็เป็นตวัเสริมเพืÉอให้ได้

สิทธิประโยชน์การลงทุนจากกรมส่งเสริมการลงทุน เป็นตน้ 

ทางกองทรัสต์เองก็ค่อนขา้งเปิดกวา้งในการปล่อยเช่าอาคารให้กบันกัลงทุนในหลากหลายกลุ่มธุรกิจ ซึÉงอาจจะ

เป็นผูผ้ลิตเครืÉองจกัร ผลิตชิÊนส่วนเครืÉองจกัร ผลิตชิÊนส่วน, อะไหล่และประกอบรถยนต์ ผลิตเครืÉองมือแพทย ์ผลิตสินคา้

อุปโภคบริโภค ตลอดจนผูน้าํเขา้และส่งออก ฯลฯ และหลากหลายเชืÊอชาติ ซึÉ งเป็นการลดความเสืÉองเนืÉองจากมีการกระจาย

การกระจุกตวัของกลุ่มธุรกิจของผูเ้ช่า 

สําหรับกลยุทธ์การกาํหนดราคาให้เช่านัÊน เนืÉองจากอาคารสําเร็จรูปให้เช่าของกองทรัสต์ตัÊงอยู่ภายในนิคม

อุตสาหกรรม ใกล ้EEC และเป็นทาํเลทีÉมีศกัยภาพ จึงเป็นไปไดว่้าอตัราค่าเช่าอาจจะสูงกว่าผูป้ระกอบการทีÉอยูภ่ายนอกนิคม

หรือเขตอืÉนๆ แต่อย่างไรก็ตาม ในการกาํหนดอตัราค่าเช่า บริษทัฯยงัคงตอ้งคาํนึงถึงอตัราค่าเช่าโรงงานและคลงัสินคา้ของ

ตลาดและคู่แข่งขนั จาํนวนโรงงานทีÉว่างอยู่ในขณะนัÊนประกอบดว้ย โดยทางผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะคอยตรวจสอบ

สภาวะตลาดอยูเ่สมอเพืÉอให้แน่ใจว่าราคาค่าเช่าโรงงานและคลงัสินคา้อยู่ในระดบัทีÉสามารถแข่งขนักบัคู่แข่งได ้
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4. ปัจจัยความเสีÉยง 

4.1 ความเสีÉยงทีÉเกีÉยวกบัอสงัหาริมทรัพย ์

(1) ความเสีÉยงเกีÉยวกับการได้มาซึÉงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

ก่อนทีÉจะมีการได้มาซึÉ งอสังหาริมทรัพยน์ัÊน บริษัทฯได้จัดให้มีการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) 

อสังหาริมทรัพยท์ีÉจะไดม้านัÊนตามสมควรแลว้ อย่างไรก็ตาม บริษทัฯ ไม่สามารถรับรองไดว้่าอสังหาริมทรัพยน์ัÊนจะไม่

มีความชาํรุดบกพร่องใดทีÉจะตอ้งใชค้่าใชจ้่ายจาํนวนมากในการซ่อมแซม หรือบาํรุงรักษา หรือจ่ายชาํระหนีÊอืÉนใดต่อ

บุคคลทีÉสามนอกจากทีÉระบุไวใ้นเอกสารนีÊ  ทัÊงนีÊ  รายงานของผูเ้ชีÉยวชาญซึÉงบริษทัฯพิจารณาและถือตามในฐานะทีÉเป็น

ส่วนหนึÉ งของการตรวจสอบและสอบทานอาจมีขอ้ผิดพลาด หรือขาดตกบกพร่อง เนืÉองจากความชาํรุดบกพร่องบาง

ประการของอสังหาริมทรัพยซึ์É งอาจไม่สามารถกาํหนดให้แน่ชดัลงไปไดอ้นัเป็นผลมาจากขอบเขตของการตรวจสอบ 

เทคโนโลยีหรือเทคนิคทีÉใชต้ลอดจนปัจจยัอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง       

นอกจากนีÊ  อสังหาริมทรัพยบ์างรายการอาจมิไดเ้ป็นไปตามกฎหมาย หรือกฎระเบียบขอ้บงัคบัต่าง ๆ  ซึÉ งเกีÉยวขอ้ง

กบัอสังหาริมทรัพย ์หรืออาจมิไดเ้ป็นไปตามขอ้กาํหนดของหน่วยงานทีÉเกีÉยวขอ้ง โดยการตรวจสอบและสอบทานของ

บริษทัฯนัÊนอาจไม่สามารถตรวจพบ ด้วยเหตุนีÊ  กองทรัสต์อาจมีภาระค่าใช้จ่ายหรือหน้าทีÉเพิÉมเติมอนัเกิดจากการทีÉ

อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวมิได้ปฏิบัติตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบข้อบังคับต่างๆ ทีÉ เ กีÉยวข้องกับ

อสังหาริมทรัพยน์ัÊนโดยเฉพาะอย่างยิÉง คาํรับรอง คาํรับประกนัและขอ้ตกลงทีÉจะรับผิดชดใช้ ซึÉ ง อมตะ ซัมมิท ทีÉเป็น

เจา้ของอสังหาริมทรัพยจ์ะให้ไวแ้ก่กองทรัสต์นัÊนมีข้อจาํกดัในแง่ของขอบเขต จาํนวนเงิน และระยะเวลาทีÉเจ้าของ

อสังหาริมทรัพยไ์ดใ้ห้คาํรับรอง คาํรับประกนั และขอ้ตกลงทีÉจะรับผิดชดใช ้ทัÊงนีÊ  กองทรัสตมี์สิทธิทีÉจะไดรั้บการชดเชย

ในกรณีทีÉมีการผิดคาํรับรอง คาํรับประกนั อย่างไรก็ดี บริษทัฯไม่สามารถรับรองไดว่้ากองทรัสตจ์ะไดรั้บชดเชยตามคาํ

รับรอง คาํรับประกนั หรือขอ้ตกลงทีÉจะรับผิดชดใชก้รณีทีÉเกิดความเสียหาย หรือความรับผิดต่อกองทรัสตอ์นัเป็นผลมา

จากการไดม้าซึÉ งอสังหาริมทรัพย ์ทัÊงนีÊ  เนืÉองจากกรณีดงักล่าวขึÊนอยู่กบัการชาํระหนีÊของลูกหนีÊ และการบงัคบัชาํระหนีÊ

ตามสัญญา 

(2) ความเสีÉยงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ซึÉงมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีÉเหลืออยู่ 

กองทรัสต์มีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ซึÉ งมูลค่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์จะ

ลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีÉเหลืออยู่อนัเนืÉองมาจากการประเมินค่าสิทธิการเช่า หรือเนืÉองจากสาเหตุอืÉนใดทีÉอยู่

นอกเหนือการควบคุมของกองทรัสต์ ทัÊงนีÊ  การเปลีÉยนแปลงในมูลค่าสิทธิการเช่าดังกล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมี

นยัสาํคญัต่อมลูค่าทรัพยสิ์น และมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต์ 

(3) ความเสีÉยงจากการแข่งขันทีÉสูงขึÊน ซึÉงอาจส่งผลให้จํานวนผู้เช่าลดลง และอาจส่งผลกระทบต่ออัตราค่าเช่า 

ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทเดียวกบักองทรัสต์อาจนาํมาซึÉ งการแข่งขนัทีÉรุนแรงทัÊงในดา้นการ

ลงทุนพฒันาอสังหาริมทรัพยแ์ละการแสวงหาผูเ้ช่าทีÉน่าเชืÉอถือเพืÉอมาเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซึÉ งการแข่งขนัดงักล่าวอาจ

ส่งผลกระทบในดา้นลบต่อการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ นอกจากนีÊ  บริษทัคู่แข่งดงักล่าวหลายแห่งต่างมีแหล่ง

เงินทุนและปัจจยัสนบัสนุนอืÉนๆ ทีÉเอืÊอให้สามารถแข่งขนักบักองทรัสต์ไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ ซึÉงการแข่งขนัดงักล่าว
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อาจเพิÉมตน้ทุนในการบริหารอสังหาริมทรัพย ์หรือลดอตัราการเช่า และ/หรือลดอตัราค่าเช่าทีÉกองทรัสตจ์ะเรียกเก็บจาก

ผูเ้ช่า 

(4) ความเสีÉยงเกีÉยวกับใบอนุญาตให้ใช้ทีÉดินและประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม 

  ในการใชท้ีÉดินและประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม กองทรัสต ์และผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วงจะดาํเนินการเพืÉอให้

ได้มาซึÉ งใบอนุญาตดงักล่าวจากการนิคมอุตสาหกรรม เพืÉอใช้ทีÉดินและประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรมไดอ้ย่าง

ถูกตอ้ง หากกองทรัสต ์ผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วงไม่ไดรั้บใบอนุญาตดงักล่าวหรือใบอนุญาตถูกยกเลิกหรือไม่มีการต่ออาย ุจะ

มีผลกระทบในทางลบต่อกองทรัสต์ ผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วง กล่าวคือจะทาํให้กองทรัสต ์ผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถใช้

ทีÉดินหรือประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรมต่อไปได ้และอาจเป็นผลให้ไม่สามารถปฏิบตัิตามขอ้กาํหนดและหนา้ที É

ภายใตส้ัญญาเช่า หรือสัญญาเช่าช่วงได ้ซึÉงอาจมีผลกระทบในทางลบอยา่งมีนยัสาํคญัต่อผลประกอบการของกองทรัสต์ 

  ในกรณีทีÉผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถปฏิบติัตามขอ้กาํหนดและหนา้ทีÉภายใตส้ัญญาเช่า หรือสัญญาเช่าช่วงได ้

จะเป็นเหตุแห่งการเลิกสัญญาและกองทรัสต์มีสิทธิทีÉจะเลิกสัญญาเช่า หรือสัญญาเช่าช่วงได้ อนึÉ ง ในช่วงเวลาทีÉ

กองทรัสตด์าํเนินการหาคู่สัญญารายใหม่แทนผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วง และสามารถเจรจาตกลงกบัคู่สัญญารายใหม่ไดสํ้าเร็จ 

กองทรัสต์จะมีสิทธิในการเรียกร้องค่าเสียหายตามกฎหมายเนืÉองจากการผิดสัญญาของผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่าช่วง ซึÉ งหาก

กองทรัสต์ไม่สามารถหาคู่สัญญารายใหม่เพืÉอมาเช่าหรือเช่าช่วงทรัพยสิ์นทีÉลงทุนทีÉไดรั้บอนุญาตไดภ้ายในเวลาอนัควร 

หรือไม่สามารถเจรจาตกลงกบัคู่สัญญารายใหม่ในสัญญาฉบบัใหม่โดยมีขอ้กาํหนดทีÉเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ได ้

รายไดข้องกองทรัสตอ์าจหยดุชะงกัหรือลดลง ซึÉงอาจมีผลกระทบในทางลบต่อผลประกอบการของกองทรัสต์ 

    นอกจากนีÊ  ในกรณีทีÉ อมตะ ซัมมิท ซึÉ งเป็นผูใ้ห้เช่าทรัพยสิ์นบางส่วนทีÉกองทรัสต์จะเขา้ลงทุนไม่สามารถต่อ

ใบอนุญาตให้ใช้ทีÉดินและประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรมได ้เมืÉอใบอนุญาตดงักล่าวหมดอายุ ก็อาจมีผลกระทบ

ในทางลบอย่างมีนัยสําคญัต่อกองทรัสต์ คือ อาจส่งผลให้ อมตะ ซัมมิท ไม่สามารถใช้ทีÉดินในการปล่อยเช่าให้แก่

กองทรัสต์ และกองทรัสต์จะไม่สามารถให้ผูเ้ช่าช่วงใช้ทีÉดินดงักล่าวต่อไปได้ ซึÉ งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อผล

ประกอบการของกองทรัสต ์อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์ไดก้าํหนดไวใ้นสญัญาเช่าและสัญญาตกลงกระทาํการทีÉทาํขึÊนกบั 

อมตะ ซัมมิท ว่า อมตะ ซัมมิท จะต้องดํารงสถานะเป็นผู ้รับใบอนุญาตให้ใช้ทีÉดินและประกอบกิจการในนิคม

อุตสาหกรรม ฉะนัÊน หากเกิดเหตุการณ์ดงักล่าว กองทรัสตย์อ่มมีสิทธิทีÉจะเรียกค่าเสียหายทีÉเกิดขึÊนจาก อมตะ ซมัมิทได้

เนืÉองจากผิดสัญญา 

(5) ความเสีÉยงจากการผิดสัญญาของผู้ให้เช่า ผู้เช่าและคู่สัญญาของกองทรัสต์   

(5.1) ความเสีÉยงจากการผิดสัญญาเช่าของผู้ให้เช่า 

แมว่้าการเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์จาก อมตะ ซัมมิท ดงักล่าวจะไดม้ีการจดทะเบียนสิทธิการเช่า 30 ปี 

ต่อเจา้พนกังานทีÉดินทีÉเกีÉยวขอ้งก็ตาม แต่กองทรัสต์ยงัมีความเสีÉยงทีÉอาจเกิดขึÊนจากการผิดสัญญาเช่า ในกรณีทีÉผูใ้ห้เช่า

คือ อมตะ ซัมมิท ปฏิบตัิผิดขอ้กาํหนดและเงืÉอนไขของสัญญาเช่าทีÉได้มีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าดงักล่าว อาจส่งผล

ทาํให้สญัญาเช่าระหว่างกองทรัสต์และอมตะ ซมัมิท สิÊนสุดลง ซึÉงเหตุการณ์ดงักล่าวจะมีผลกระทบต่อกองทรัสต์ ทาํให้

กองทรัสต์ไม่มีสิทธิในการนาํทรัพยสิ์นทีÉเช่าออกให้เช่าช่วง ซึÉ งจะส่งผลให้กองทรัสต์สูญเสียรายไดค้่าเช่าช่วงและจะ

ส่งผลกระทบต่ออตัราการจ่ายผลตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์  

เพืÉอเป็นการป้องกันความเสีÉยงดงักล่าว และเพืÉอให้กองทรัสต์มีโอกาสไดรั้บการชดเชยจากความเสียหายทีÉอาจ

เกิดขึÊนแก่กองทรัสต์ กองทรัสต์จึงกําหนดเงืÉอนไขในการเช่าทีÉดินพร้อมอาคารกับ อมตะ ซัมมิท ในฐานะเจ้าของ

กรรมสิทธิÍ ว่า ในกรณีทีÉผูใ้ห้เช่า (อมตะ ซัมมิท) ปฏิบัติผิดสัญญาในสาระสําคญัจนทาํให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้

ประโยชน์ในทรัพยสิ์นทีÉเช่าได ้จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าทรัพยสิ์นดงักล่าว ผูใ้ห้เช่าจะตอ้ง
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ชาํระคืนเงินหรือผลประโยชน์อืÉนใดทีÉผูใ้ห้เช่าไดรั้บไวใ้นนามกองทรัสตใ์ห้แก่กองทรัสต์ รวมถึงค่าขาดประโยชน์จาก

การทีÉกองทรัสตไ์ม่สามารถใช้ประโยชน์ซึÉ งทรัพยสิ์นทีÉเช่าไดต้ามระยะเวลาการเช่าทีÉเหลืออยูต่ามทีÉกาํหนดไวใ้นสัญญา

เช่า ซึÉ งจะเป็นไปตามขอ้ตกลงในสัญญาเช่า 

(5.2) การบอกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบกําหนดระยะเวลาตามสัญญาเช่าของผู้เช่า 

ค่าเช่าทีÉกองทรัสตจ์ะไดรั้บจากผูเ้ช่าตามสัญญาเช่าจะเป็นรายไดห้ลกัของกองทรัสต ์ดงันัÊน หากผูเ้ช่าทรัพยสิ์นบอก

เลิกสัญญาเช่าก่อนครบกาํหนดตามทีÉกาํหนดไวใ้นสัญญา หรือกรณีทีÉเกิดเหตุผิดสัญญาซึÉงกองทรัสตอ์าจตอ้งบอกเลิก

สัญญาก่อนครบกาํหนด และอาจใชเ้วลาหาบุคคลอืÉนเพืÉอเขา้มาเป็นคู่สัญญารายใหม่ของสัญญาเช่าเพืÉอเช่าทรัพยสิ์นทีÉเช่า

ต่อไป ซึÉงบุคคลดงักล่าวอาจไม่มีคุณสมบติัหรือความสามารถทีÉเหมือนกบัผูเ้ช่าเดิมอีกดว้ย 

(5.3) ความเสีÉยงจากการทีÉคู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญาทีÉเกีÉยวข้องกับการลงทุนและการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของ

กองทรัสต์ 

ถึงแมจ้ะมีขอ้กาํหนดในสัญญา แต่คู่สัญญาก็อาจปฏิบตัิผิดสัญญาหรือเกิดเหตุการณ์ใด ๆ  อนัเป็นเหตุแห่งการเลิก

หรือผิดสัญญาได ้ในกรณีเช่นว่านีÊ  แมก้องทรัสต์จะมีสิทธิทีÉจะบอกเลิกสัญญา เรียกค่าเสียหาย รวมตลอดจนเรียกค่าขาด

ประโยชน์และค่าเช่าทีÉชาํระไปแล้วก็ตาม แต่เหตุการณ์ทีÉคู่สัญญาผิดสัญญาดังกล่าวอาจทาํให้กองทรัสต์ไม่ได้รับ

ผลประโยชน์หรืออาจไม่สามารถบงัคบัให้เป็นไปตามสัญญาทีÉกาํหนดไวด้งักล่าวได ้เช่น ไม่สามารถบงัคบัให้เป็นไป

ตามสิทธิของกองทรัสต์ตามขอ้กาํหนด หรือ คู่สัญญาไม่ชาํระค่าเสียหายตามทีÉกองทรัสต์เรียกร้อง ดงันัÊน กองทรัสตจึ์ง

อาจต้องนําเรืÉองดังกล่าวเขา้สู่กระบวนการยุติธรรมโดยการฟ้องร้องต่อศาล ซึÉ งการดาํเนินการดังกล่าวบริษทัฯ ไม่

สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาในการดาํเนินการ และจาํนวนเงินทีÉกองทรัสต์จะไดรั้บชดเชย เยียวยา จากความ

เสียหายต่าง ๆ นอกจากนีÊ  ผลแห่งคดีขึÊนอยูก่บัคาํพิพากษาของศาล และถึงแมศ้าลจะมีคาํพิพากษาให้กองทรัสตช์นะคดี 

กองทรัสต์อาจประสบความยุ่งยากในการบงัคบัคู่กรณีให้ปฏิบติัตามคาํพิพากษาของศาล ผูถ้ือหน่วยทรัสต์จึงมีความ

เสีÉยงทีÉจะไม่ไดรั้บผลตอบแทนตามจาํนวนหรือภายในระยะเวลาทีÉไดค้าดการณ์ไว ้ 

(5.4) ความเสีÉยงจากการทีÉกองทรัสต์ไม่สามารถใช้สิทธิตามสัญญาเช่าทีÉดินและอาคารได้  

ในบางกรณีกองทรัสต์อาจไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทีÉดินทีÉเช่า และ/หรือ อาคารทีÉเช่าได้ไม่ว่าทัÊงหมดหรือ

บางส่วนเนืÉองจากทีÉดินทีÉเช่า และ/หรืออาคารทีÉเช่าอาจถูกยึดหรืออายดัตามคาํสัÉงศาลในกรณีทีÉ ผูใ้ห้เช่าถูกศาลสัÉงพทิกัษ์

ทรัพยช์ัÉวคราว หรือพิทักษ์ทรัพยเ์ด็ดขาด หรือสัÉงให้ลม้ละลาย ซึÉ งในกรณีดงักล่าวหากผูใ้ห้เช่าไม่สามารถดาํเนินการ

แกไ้ขไดภ้ายในระยะเวลาทีÉกาํหนดไวใ้นสัญญาเช่า กองทรัสต์มีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าไดท้นัที และผูใ้ห้เช่าจะตอ้ง

ชาํระเงินหรือผลประโยชน์อืÉนใดทีÉผูใ้ห้เช่าไดรั้บไวใ้นนามกองทรัสต์ให้แก่กองทรัสต์ ตลอดจนค่าขาดประโยชน์จาก

การทีÉกองทรัสต ์ไม่สามารถใชป้ระโยชน์ซึÉ งทรัพยสิ์นทีÉเช่าไดต้ามระยะเวลาการเช่าทีÉเหลืออยูต่ามระยะเวลาทีÉกาํหนดไว้

ในสญัญาเช่า  

4.2 ความเสีÉยงทีÉเกีÉยวกับการดําเนินงานของกองทรัสต์ 

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์และ/หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจไม่สามารถดําเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของ

กองทรัสต์ให้ประสบความสําเร็จได้ 

การทีÉบริษทัฯ ไม่สามารถดาํเนินการตามกลยทุธ์ของกองทรัสตใ์ห้เป็นไปตามแผนทีÉวางไวอ้าจมีผลกระทบในทาง

ลบต่อธุรกิจ ฐานะการเงินและผลการดาํเนินงาน รวมทัÊงโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสตอ์ย่างมีนยัสําคญั ความสามารถ

ของบริษทัฯในการดาํเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์ให้ประสบความสําเร็จนัÊนขึÊนอยู่กับปัจจยัหลาย

ประการ รวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทุนทีÉเหมาะสม และสอดคล้องกับหลกัเกณฑ์การลงทุนของ
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กองทรัสต ์รวมทัÊงการไดรั้บเงืÉอนไขทางการเงินทีÉดี ดงันัÊน บริษทัฯจึงไม่สามารถรบัรองไดว้า่การดาํเนินงานตามกลยุทธ์

การลงทุนของบริษทัฯในความเป็นจริงจะเป็นไปตามแผนทีÉวางไว ้หรือสามารถทาํได้ภายในเวลาและค่าใช้จ่ายทีÉ

เหมาะสม 

(2) ความเสีÉยงทีÉกองทรัสต์อาจสูญเสียผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือ ผู้จัดการกองทรัสต์ 

และ/หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจสูญเสียบุคลากรทีÉเป็นผู้บริหารระดับสูงและบุคลากรทีÉมีความเชีÉยวชาญในการ

จัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

การทีÉกองทรัสตสู์ญเสียผูจ้ดัการกองทรัสต ์และ/หรือผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์หรือ ผูจ้ดัการกองทรัสต์ และ/หรือ

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยสู์ญเสียบุคลากรดงักล่าวไปจะเป็นการสูญเสียผูมี้ประสบการณ์ ความรู้ สายสัมพนัธ์ทางธุรกิจ

และความชาํนาญ การหาบุคลากรทีÉมีความสามารถในระดับเดียวกนัมาแทนทีÉเป็นเรืÉ องทีÉทาํไดย้าก จึงอาจส่งผลให้

ประสิทธิภาพในการดาํเนินงานลดลง และอาจส่งผลให้กองทรัสตมี์ความสามารถในการทาํกาํไรลดลง 

(3) ความเสีÉยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ทีÉอาจเกิดขึÊน  

บริษทัฯซึÉ งเป็นบริษทัย่อยของ อมตะ ซัมมิท ไดรั้บการแต่งตัÊงเป็นผูจ้ดัการกองทรัสต์ และไดแ้ต่งตัÊงให้ อมตะ  

ซัมมิท ซึÉ งเป็นผูถื้อหุ้นใหญ่ของบริษทัฯ เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอบริหารจดัการทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์

ลงทุน ตาม กลยุทธ์และนโยบายทีÉบริษทัฯ กาํหนด นอกจากนีÊ  อมตะ ซัมมิท ยงัมีความเกีÉยวพนักบักองทรัสต์ในฐานะ

เป็นผูเ้สนอขายและผูใ้ห้เช่าทรัพยสิ์นทีÉกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนครัÊ งแรก 

อย่างไรก็ดี เนืÉองจาก อมตะ ซัมมิท ยงัคงเป็นเจา้ของอาคารโรงงานซึÉ งตัÊงอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมเดียวกนักบั

กองทรัสต์ ซึÉ งทาํให้บทบาทต่างๆ ของ อมตะ ซัมมิท ทีÉมีต่อกองทรัสต์ทัÊงในฐานะทีÉเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์และ

ผูใ้ห้เช่าทรัพยสิ์นทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุนครัÊ งแรก อาจก่อให้เกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์กบักองทรัสต์ได ้ไม่ว่าจะ

เป็นการคดัเลือกอาคารโรงงาน มาเสนอขายให้กับกองทรัสต์ รวมถึงการจดัหาผูเ้ช่าใหม่ อย่างไรก็ตาม บริษทัฯได้

ตระหนักถึงความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีÉอาจเกิดขึÊน จึงได้กาํหนดหลกัเกณฑ์ในการเลือกลงทุนอาคารโรงงาน 

รวมถึงแนวทางการกาํกบัดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์เพืÉอป้องกนัปัญหาดงักล่าวทีÉอาจ

เกิดขึÊน ดงันีÊ  

 ในการเลือกลงทุนในทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ โดยหลกัแลว้บริษทัฯกาํหนดนโยบายการลงทุนโดยจะพิจารณา

เลือกลงทุนในอาคารโรงงานทีÉสร้างแล้วเสร็จ และมีผูเ้ช่าแล้วในช่วงเวลาทีÉมีการเจรจาต่อรองกันระหว่าง

กองทรัสต์กับ อมตะ ซัมมิท ผูจ้ ัดการกองทรัสต์ได้จัดให้มีผู ้ประเมินทรัพย์สิน 2 ราย (เวน้แต่กรณีได้มาซึÉ ง

ทรัพยสิ์นทีÉอยู่ภายใต้สิทธิในการลงทุน (Right to Invest) ทรัสตีและ อมตะ ซัมมิท จะเป็นผูจ้ัดให้มีผูป้ระเมิน

ทรัพยสิ์นของแต่ละฝ่าย) และทีÉปรึกษาทางการเงินทีÉผูจ้ดัการกองทรัสต์เป็นผูแ้ต่งตัÊงพิจารณาความเหมาะสมของ

ราคาซืÊอทรัพยสิ์น  

 อมตะ ซัมมิท ตกลงว่า ตลอดระยะเวลา 3 ปี นบัจากวนัทีÉสัญญาตกลงกระทาํการทีÉจะจดัทาํขึÊนระหว่าง กองทรัสต ์

และ อมตะ ซัมมิท มีผลใช้บงัคบั อมตะ ซัมมิท และ/หรือ บุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนัของ อมตะ ซัมมิท ตกลงจะเขา้ถือ

และรักษาสัดส่วนการถือครองหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ให้ไม่น้อยกว่าร้อยละ řş แต่ไม่เกินร้อยละ Śŝ ของ

จาํนวนหน่วยทรัสต์ทัÊงหมดของกองทรัสต์เฉพาะทีÉมีการออกและเสนอขายในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ครัÊ งแรก

เท่านัÊน ทัÊงนีÊ เพืÉอลดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ดว้ยการให้ อมตะ ซัมมิท เขา้มามีส่วนไดเ้สียในผลประโยชน์

ของกองทรัสตผ์า่นการเป็นผูถื้อหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์   

 อมตะ ซัมมิท และ/หรือ นิติบุคคลทีÉ อมตะ ซัมมิท มีอาํนาจควบคุม ตกลงให้สิทธิในการลงทุน (Right to Invest) 

แก่กองทรัสตใ์นโครงการทีÉอยู่ภายใตสิ้ทธิในการลงทุน นอกจากนีÊ  อมตะ ซมัมิท และ/หรือ นิติบุคคลทีÉ อมตะ ซมั
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มิท มีอาํนาจควบคุม ยงัตกลงให้สิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) แก่กองทรัสต์ในการลงทุนใน

ทรัพย์สินสําหรับโครงการ ทัÊ งนีÊ  ภายใต้เงืÉอนไขทีÉกําหนดในสัญญาตกลงกระทําการทีÉจะจัดทาํขึÊ นระหว่าง 

กองทรัสต ์และ อมตะ ซมัมิท  

 อมตะ ซัมมิท ตกลงทีÉจะไม่กระทาํการใดๆอนัเป็นการจูงใจ โน้มน้าว หรือชกัชวนให้ผูเ้ช่าหรือผูที้Éจะเช่าทรัพยสิ์น

ทีÉกองทรัสต์ลงทุนไปเป็นลูกคา้หรือผูเ้ช่าในทรัพยสิ์นของตนและ/หรือบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั นอกจากนีÊ  อมตะ ซัม

มิท ตกลงทีÉจะให้ขอ้มูลเกีÉยวกบัอสังหาริมทรัพยข์องตนพร้อมกบัขอ้มูลเกีÉยวกบัทรัพยสิ์นทีÉกองทรัสต์ลงทุนแก่

ผูส้นใจเช่าทรัพยสิ์นรายใหม่นัÊนในลกัษณะทีÉเป็นแนวทางเดียวกนั ถูกตอ้งและเป็นธรรมกบักองทรัสต์ เวน้แต่

ผูส้นใจเช่าทรัพยสิ์นรายใหม่ของ อมตะ ซัมมิท ได้แสดงเจตจาํนงอย่างชัดแจ้งว่าไม่มีความประสงค์ทีÉจะเช่า

ทรัพยสิ์นในส่วนของกองทรัสต ์ 

 สาํหรับแนวทางการกาํกบัดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยน์ัÊน บริษทัฯ ไดก้าํหนดให้

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยป์ฏิบัติตามกลยุทธ์และแนวทางการดาํเนินงานทีÉบริษทัฯ กาํหนด นอกจากนีÊ ในกรณี

ทีÉทรัสตีร้องขอ ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งจดัทาํรายงานภาวะตลาดโรงงานให้เช่า (Market Report) เพืÉอเสนอ

ต่อกองทรัสต ์ซึÉ งรายงานดงักล่าวจะครอบคลุมสภาวะตลาดทีÉเปลีÉยนแปลงไป อตัราการเช่า (Occupancy Rate) 

และอตัราค่าเช่าเฉลีÉย (Average Rental Rate) 

 อมตะ ซัมมิท จะต้องสอบถามความตอ้งการทีÉแทจ้ริงของผูส้นใจจะเช่าพืÊนทีÉว่าทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ หรือ

ทรัพยสิ์นของตน อนัไหนมีคุณสมบติัตรงต่อความตอ้งการของผูส้นใจจะเช่า 

 ในกรณีทีÉทรัพยสิ์นของกองทรัสต์และทรัพยสิ์นของ อมตะ ซัมมิท ต่างมีลกัษณะและคุณสมบัติตรงต่อความ

ตอ้งการของผูส้นใจจะเช่า ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งเสนอขอ้มูลเกีÉยวขอ้งกบัทรัพยสิ์นของกองทรัสต์และ

ทรัพยสิ์นของตนให้แก่ผูส้นใจจะเช่าพร้อมกนั ซึÉงแสดงไดว่้าผูส้นใจจะเช่าไดพ้ิจารณาขอ้มูลของทรัพยสิ์นทัÊงหมด

พร้อมกนั หากในกรณีทีÉทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ไม่มีลกัษณะและคุณสมบติัตรงต่อความตอ้งการของผูส้นใจจะ

เช่า ให้อมตะ ซมัมิท ยงัคงตอ้งนาํเสนอขอ้มูลเกีÉยวกบัอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสตใ์ห้ผูส้นใจจะเช่าพิจารณาดว้ย 

เวน้แต่ผูส้นใจจะเช่าจะแจง้วา่ไม่ประสงคจ์ะพิจารณาขอ้มูลของทรัพยสิ์นของกองทรสัต ์ทัÊงนีÊ  อมตะ ซมัมิท จะเก็บ

รักษาหลกัฐานใบเสนอรายละเอียดทรัพยสิ์นและเอกสารทีÉเกีÉยวขอ้งซึÉ งตนไดมี้การนาํเสนอให้แก่ผูส้นใจจะเช่าไว้

เพืÉอให้บริษทัฯ ทรัสตี และ/หรือตวัแทนของบริษทัฯหรือทรัสตี สามารถเขา้ตรวจสอบได ้ในการนาํเสนอขอ้มูล

ดา้นราคาค่าเช่าทรัพยสิ์นของ อมตะ ซัมมิท ตกลงทีÉจะไม่นาํเสนอราคาในราคาตํÉากว่าราคาเสนอของทรัพยสิ์นของ

กองทรัสต์ทีÉมีลกัษณะ และอยู่ในทาํเลทีÉใกลเ้คียงกนั และการนาํเสนอราคาขา้งตน้ อมตะ ซัมมิท จะไม่กระทาํไป

โดยประสงคใ์ห้ผูส้นใจจะเช่าตดัสินใจเลือกเช่าทรัพยสิ์นของ อมตะ ซมัมิท มากกว่าทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ 

(4) ความเสีÉยงทีÉอาจเกิดขึÊนอันเป็นผลจากการทีÉกองทรัสต์กู้ยืมเงิน  

กองทรัสตอ์าจมีความเสีÉยงจากการกูย้ืมเงินดงักล่าวได ้เนืÉองจากอตัราดอกเบีÊยในส่วนทีÉอตัราดอกเบีÊยลอยตวัอาจมี

การเปลีÉยนแปลงในระหว่างอายุเงินกู ้และอาจส่งผลกระทบต่อการดาํเนินงานของกองทรัสต์ และความสามารถของ

กองทรัสตใ์นการจ่ายผลตอบแทนให้ผูถื้อหน่วยทรัสต ์ 

นอกจากนีÊ  ในกรณีทีÉกองทรัสต์ไม่สามารถชาํระดอกเบีÊยและเงินตน้ตามทีÉกาํหนดในสัญญาเงินกู ้หรือในกรณีทีÉ

กองทรัสต์ขอกูเ้งินใหม่เพืÉอมาชาํระหนีÊ เงินกูเ้ดิม (Refinancing) แต่ไม่ไดรั้บอนุมติัจากธนาคารให้มีการกูเ้งินใหม่ จนทาํ

ให้กองทรัสต์ไม่สามารถชาํระดอกเบีÊ ยและเงินตน้ตามทีÉกาํหนดในสัญญาเงินกูไ้ดอ้นัเป็นการผิดสัญญาเงินกู ้หรือเกิด

เหตุผิดสัญญาอืÉนๆ ภายใตส้ัญญาเงินกู ้อาจส่งผลให้ผูใ้ห้กูด้าํเนินการทางกฎหมายกบักองทรัสต์หรือใช้สิทธิเรียกร้อง

ตามสัญญาอนัเนืÉองมาจากการไม่ปฏิบติัตามสัญญาเงินกู ้ เช่น กาํหนดให้ส่วนหนึÉงหรือทัÊงหมดของหนีÊภายใตเ้อกสาร
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ทางการเงินใดๆ ถึงกาํหนดชาํระโดยพลนั หรือใช้สิทธิในการบงัคบัตามสัญญาทีÉเกีÉยวกบัการให้หลกัประกนัส่วนใด

ส่วนหนึÉงหรือทัÊงหมด รวมถึงการทีÉผูใ้ห้กูอ้าจบงัคบัจาํนองในทรัพยสิ์นของกองทรัสตท์ีÉนาํไปเป็นหลกัประกนัเงินกูไ้ด้

หรือการรับโอนสิทธิบนกรมธรรม์ประกันภยัในทรัพยสิ์นทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุน ซึÉ งเมืÉอเกิดความเสียหายอย่างเป็น

สาระสําคญับนทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ผูใ้ห้กูอ้าจพิจารณาให้นาํเงินชดเชยทีÉไดรั้บภายใตก้รมธรรม์ประกนัภยัไปชาํระ

คืนเงินกูก่้อนทีÉจะนาํมาซ่อมแซมทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ซึÉงจะส่งผลให้กองทรัสตไ์ม่สามารถซ่อมแซมทรัพยสิ์นให้อยู่

ในสภาพทีÉพร้อมจดัหาผลประโยชน์ไดต้ามหลกัเกณฑ์และเงืÉอนไขทีÉกาํหนดในสัญญาเงินกูแ้ละสัญญาหลกัประกนัทีÉ

เกีÉยวขอ้ง นอกจากนีÊ  ในกรณีทีÉมีการกูเ้งินใหม่เพืÉอมาชาํระหนีÊ เงินกูเ้ดิม (Refinancing) กองทรัสต์อาจมีความเสีÉยงทีÉจะ

ไม่ไดข้อ้ตกลงในสัญญาเงินกูฉ้บบัใหม่ทีÉดีเท่ากบัขอ้ตกลงในสัญญาเงินกูฉ้บบัเดิม หรือในกรณีทีÉมีการกูยื้มเงินเพิÉมเติม 

อาจมีขอ้สัญญาทีÉห้ามไมใ่ห้กองทรัสตไ์ดม้าซึÉงทรัพยสิ์นของกองทรัสตเ์พิÉมเติม 

ทัÊงนีÊ  บริษทัฯ ตระหนกัถึงความเสีÉยงดงักล่าวและจะดาํเนินการติดตามผลการดาํเนินงานของกองทรัสตแ์ละปัจจยั

ภายนอกต่างๆ รวมถึงแนวโน้มอตัราดอกเบีÊยอย่างสมํÉาเสมอ นอกจากนีÊ  บริษทัฯ อาจพิจารณาใชเ้ครืÉองมือทางการเงิน

เพืÉอลดความเสีÉยงดงักล่าว เช่น บริการธุรกรรมแลกเปลีÉยนอตัราดอกเบีÊย หรือการดาํเนินการใดๆ กบัเจา้หนีÊ  เช่น การขอ

ขยายระยะเวลาการชาํระหนีÊ  การผอ่นผนัเงืÉอนไขทีÉเป็นอุปสรรคต่อการบริหารจดัการกองทรัสต ์เป็นตน้ โดยกองทรัสต์

จะดาํเนินการดงักล่าวโดยคาํนึงถึงกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง และประโยชน์สูงสุดของผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ป็นสําคญั 

4.3 ความเสีÉยงทีÉเกีÉยวกับการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

(1) ความเสีÉยงทางการเมืองของประเทศไทย 

ด้วยเหตุของสถานการณ์ความขดัแยง้ทางการเมืองในปัจจุบนั หากมีเหตุการณ์ความไม่สงบเกิดขึÊนอาจส่งผล

กระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยซึÉ งอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทรัสต์

และผูเ้ช่า ดงันัÊน บริษทัฯ จึงไม่สามารถรับรองไดว้่าสภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจุบนัหรือในอนาคตจะ

ไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยสําคญัต่อการดาํเนินกิจการ สถานะทางการเงิน ผลการดําเนินกิจการและการเติบโตของ

กองทรัสต ์

(2) ความเสีÉยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวินาศภัย  

ในการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ทรัพยสิ์นดงักล่าวอาจไดรั้บความเสียหายจากภยัธรรมชาติ

อุบติัภยั และการก่อวินาศภยั ดงันัÊน เพืÉอเป็นการบรรเทาภาระความเสียหายในทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์รวมถึงการชดเชย

ความสูญเสียต่อชีวิตและทรัพยสิ์นของผูเ้ช่าทรัพยสิ์น และเพืÉอให้ไดเ้งืÉอนไขการทาํประกนัภยัทีÉดีทีÉสุด กองทรัสต์จะ

ดาํเนินการจดัให้มีการทาํประกนัภยัในทรัพยสิ์นดงักล่าว โดยให้มีระยะเวลาความคุม้ครองทรัพยสิ์นของกองทรัสต์

ตลอดเวลาในวงเงินประกนัทีÉสอดคลอ้งกบัมาตรฐานการประกนัภยัของอาคารทีÉมีลกัษณะและการใชง้านใกลเ้คียงกนั

กบัทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ทีÉลงทุนทัÊงหมด เช่น การประกนัความเสีÉยงภยัทรัพยสิ์น (All Risks Insurance) (ไม่รวมการ

ก่อการร้าย) และการประกนัภยัความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) เป็นตน้ 

(3) ความเสีÉยงจากกรณีทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุนถูกเวนคืน 

กองทรัสต์อาจมีความเสีÉยงในกรณีทีÉหน่วยงานของรัฐเวนคืนทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน ซึÉ งจะทาํให้

กองทรัสต์ไม่อาจใชท้รัพยสิ์นทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุนเพืÉอประโยชน์ในการดาํเนินธุรกิจต่อไปได ้นอกจากนีÊ  กรณีทีÉเกิด

เหตุการณ์ดังกล่าว กองทรัสต์อาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือได้รับค่าชดเชยดังกล่าวน้อยกว่ามูลค่าทีÉ

กองทรัสตใ์ชใ้นการลงทุนในทรัพยสิ์น ซึÉงอาจส่งผลให้ผลตอบแทนทีÉผูถื้อหน่วยทรัสตจ์ะไดรั้บจากการลงทุนไม่เป็นไป

ตามทีÉไดป้ระมาณการไวท้ัÊงในส่วนของประโยชน์ตอบแทนและเงินลงทุน ทัÊงนีÊ  จาํนวนเงินค่าชดเชยทีÉกองทรัสต์จะ
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ไดรั้บนัÊนขึÊนอยูก่บัเงืÉอนไขตามทีÉกาํหนดในสัญญาทีÉเกีÉยวขอ้ง ระยะเวลาการใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นทีÉเหลืออยูภ่ายหลงั

จากการถูกเวนคืน รวมถึงจาํนวนเงินค่าชดเชยทีÉไดรั้บจากการเวนคืน 

จากการทีÉบริษทัฯ ไดศ้ึกษาขอ้มูลตามพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตทีÉดินในบริเวณทีÉจะเวนคืนในทอ้งทีÉทีÉทรัพยสิ์น

ทีÉกองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุนตัÊงอยู่ พบว่าทีÉตัÊงของทรัพยสิ์นของกองทรัสตที์ÉจะลงทุนทัÊงสองแห่งดงักล่าวยงัไมต่กอยูภ่ายใต้

เขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทัÊงนีÊ  บริษทัฯ ไม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได ้เนืÉองจากการเวนคืนทีÉดิน

เป็นนโยบายและความจาํเป็นในการใชพ้ืÊนทีÉของรัฐบาลในอนาคต 

(4) ความเสีÉยงจากกําไรขัÊนต้นทีÉได้รับจากการจัดหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจได้รับ

ผลกระทบทางลบจากหลายปัจจัย 

กาํไรขัÊนตน้ทีÉไดจ้ากการจดัหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์อาจไดรั้บผลกระทบทางลบจาก

หลายปัจจยั ไดแ้ก่ 

- กรณีทีÉมีพืÊนทีÉว่างจากการทีÉสัญญาเช่าหมดอายุ หรือมีการเลิกสัญญาเช่าทีÉทาํให้อตัราการเช่าพืÊนทีÉลดน้อยลง 

เป็นผลให้กาํไรขัÊนตน้ทีÉกองทรัสตไ์ดรั้บลดลง 

- ความสามารถของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์นการจดัเก็บค่าเช่าจากผูเ้ช่า 

- จาํนวนเงินค่าเช่าทีÉผูเ้ช่าตอ้งจ่าย ตลอดจนขอ้ตกลงและเงืÉอนไขในการต่อสัญญาเช่า และการทาํสัญญาเช่าราย

ใหม่นัÊนมีเงืÉอนไขทีÉดอ้ยกวา่สัญญาเดิม 

- สภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย ์สภาวะทางเศรษฐกิจทัÊงภายในประเทศและทัÉวโลก 

- ความสามารถของบริษทัฯ ในการจดัให้มีหรือรักษาไวซึ้ÉงการประกนัภยัทีÉเพียงพอ 

- การเปลีÉยนแปลงดา้นกฎหมายและหลกัเกณฑ์ต่างๆ ทีÉควบคุมอสังหาริมทรัพย ์การใช ้การจดัเขตพืÊนทีÉ ภาษี 

และค่าธรรมเนียมทีÉตอ้งชาํระให้แก่รัฐบาล การเปลีÉยนแปลงดงักล่าวอาจส่งผลให้ค่าใช้จ่ายในการบริหาร

จดัการอสังหาริมทรัพยเ์พิÉมสูงขึÊน หรือมีค่าใช้จ่ายในการดาํเนินการทีÉไม่สามารถคาดหมายได ้ทัÊงนีÊ  เพืÉอให้

สามารถปฏิบติัตามกฎระเบียบทีÉเปลีÉยนแปลงไปนัÊน สิทธิต่างๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพยอ์าจมีขอ้จาํกดั

อนัเป็นผลมาจากการเปลีÉยนแปลงแกไ้ขกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้งกบัมาตรฐานอาคาร หรือการวางผงัเมือง หรือการ

ใชบ้งัคบักฎหมายใหม่ทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ 

- ภยัพิบติัธรรมชาติ เหตุสุดวิสัย การโจมตีของผูก่้อการร้าย การจลาจล และเหตุการณ์อืÉนใดทีÉอยู่นอกเหนือ

ความควบคุมของบริษทัฯ 

(5) ความเสีÉยงเกีÉยวกับอสังหาริมทรัพย์ทีÉกองทรัสต์ถือครองนัÊนอาจมีค่าใช้จ่ายเกีÉยวกับอสังหาริมทรัพย์เพิÉมขึ Êน 

รวมทัÊงค่าใช้จ่ายในการดําเนินการต่างๆ เพิÉมขึÊน 

ความสามารถของกองทรัสตใ์นการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตอ์าจไดรั้บผลกระทบทางลบ

หากค่าใชจ้่ายเกีÉยวกบัอสังหาริมทรัพยแ์ละค่าใชจ่้ายในการดาํเนินการตา่งๆ เพิÉมขึÊนโดยรายไดไ้ม่เพิÉมขึÊนตาม 

ปัจจยัทีÉอาจส่งผลให้ค่าใชจ่้ายเกีÉยวกบัอสังหาริมทรัพยแ์ละค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการเพิÉมสูงขึÊนอาทิ 

- การเพิÉมขึÊนของค่าใชจ้่ายในการบาํรุงรักษา 

- การเพิÉมขึÊนของภาษีทีÉเกีÉยวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพย ์รวมทัÊงค่าธรรมเนียมอืÉนๆ ตามกฎหมาย 

- การเพิÉมขึÊนของค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค 

- การเพิÉมขึÊนของค่าบริการสาํหรับผูรั้บจา้งช่วง 

- การเพิÉมขึÊนของเบีÊยประกนัภยั 
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- ความเสียหายหรือความชาํรุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพย ์หรือผลกระทบทางสิÉงแวดลอ้มทีÉเกิดขึÊนจาก

อสังหาริมทรัพยซึ์Éงตอ้งมีการแกไ้ขโดยตอ้งใชค้่าใชจ้่ายในการดาํเนินการ ซึÉงค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการใน

ส่วนนีÊไมส่ามารถคาดหมายได ้

- การเพิÉมขึÊนของอตัราเงินเฟ้อ 

- การเปลีÉยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั รวมทัÊงนโยบายของรัฐบาลซึÉงอาจเพิÉมค่าใชจ่้ายในการปฏิบติั

ตามกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และนโยบายทีÉเปลีÉยนแปลงนัÊน 

 (6)  ความเสีÉยงเกีÉยวกับผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ทีÉกองทรัสต์ลงทุนอาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่า 

อสังหาริมทรัพยท์ีÉกองทรัสต์ลงทุนบางแห่ง อาจประสบกบัเหตุการณ์ทีÉสัญญาเช่าจาํนวนมากจะครบกาํหนดอายุ

ในช่วงเวลาเดียวกนั ความถีÉของการต่ออายุสัญญาเช่าและวิธีการคาํนวณค่าเช่าทาํให้ผลประกอบการของกองทรัสต์

ขึÊนอยู่กบัความผนัผวนของราคาตลาดของค่าเช่า ซึÉ งในช่วงตลาดขาลงอาจนาํไปสู่การมีอาคารว่างมากขึÊน และอตัราค่า

เช่าทีÉลดลงอาจทาํให้รายไดจ้ากค่าเช่าลดตํÉาลง ผูเ้ช่าทัÊงหมดอาจไม่ต่ออายสุัญญาเช่า หรือดว้ยสภาวะของตลาด ผูเ้ช่าอาจ

ต่ออายสัุญญาเช่าภายใตเ้งืÉอนไขทีÉกองทรัสต์ไดรั้บประโยชนด์อ้ยลงกว่าทีÉเคยไดรั้บตามสัญญาเช่าทีÉมีอยูใ่นปัจจุบนั หาก

อตัราค่าเช่าใหม่เมืÉอมีการต่ออายุ หรือเมืÉอมีการให้เช่าใหม่ต ํÉากว่าอตัราทีÉคาดว่าจะไดรั้บอย่างมีนยัสําคญัแลว้ จะส่งผล

กระทบในทางลบต่อผลการดาํเนินงานและฐานะการเงินของกองทรัสต ์นอกจากนีÊ   หากมีผูเ้ช่ารายใดบอกเลิกสญัญาเช่า 

หรือไมต่อ่อายสัุญญาเช่า บริษทัฯไม่สามารถรับประกนัไดว่้ากองทรัสตจ์ะสามารถนาํอาคารทีÉวา่งออกให้เช่าใหม่ไดด้ว้ย

อตัราค่าเช่าเดิม 

(7) ความเสีÉยงอันเกดิจากความสามารถในการปล่อยเช่าและการชําระค่าเช่าของผู้เช่า 

ความสาํเร็จทางดา้นผลการดาํเนินงานของกองทรัสต์ส่วนหนึÉ งขึÊนอยูก่บัความสามารถในการชาํระค่าเช่าของผูเ้ช่า 

ดงันัÊน หากผูเ้ช่ารายใหญ่ หรือผูเ้ช่ารายเล็กจาํนวนหลายรายรวมกนัประสบปัญหาทางการเงิน จนทาํให้ชาํระค่าเช่าล่าช้า 

หรือ คา้งชาํระ ปัจจยัเหล่านีÊ ลว้นส่งผลกระทบต่อสภาพคล่องของกองทรัสต์ดว้ย เนืÉองจากค่าเช่าคือรายไดห้ลกัของ

กองทรัสต ์แมว่้าทางกองทรัสตมี์การวางนโยบายทีÉรัดกุมในการติดตามหนีÊคงคา้ง ตลอดจนการลดความเสีÉยงจากโอกาส

จากการเสียรายไดอ้นัเนืÉองจากลูกคา้ผิดสัญญาเช่า อาทิ หากผูเ้ช่าล่าชา้จะก่อให้เกิดค่าปรับจากการชาํระค่าเช่าล่าชา้ และ

หากผูเ้ช่าคา้งชาํระเกิน 3 เดือน จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ยกเลิกสัญญาเช่า หรือ กรณีทีÉผูเ้ช่าขอยกเลิกสัญญาเช่าก่อน

กาํหนดนัÊน กองทรัสต์สามารถริบเงินประกันการเช่า ซึÉ งมูลค่าเท่ากับค่าเช่าประมาณ ś-Ŝ เดือน ทัÊงนีÊ เพืÉอเป็นการ

สนบัสนุนให้ผูเ้ช่าชาํระค่าเช่าทีÉตรงเวลาและลดความเสีÉยงในการเสียรายไดข้องกองทรัสต ์ 

ในกรณีทีÉผูเ้ช่าไม่มีศกัยภาพในการชาํระค่าเช่า แลว้จาํเป็นตอ้งยกเลิกสัญญา แมว่้ากองทรัสตอ์าจจะไดเ้งินประกนั

การเช่า แต่ผูจ้ ัดการกองทรัสต์ก็ไม่สามารถรับประกันไดว่้าจะตอ้งใช้เวลานานเท่าไหร่ในการหาผูเ้ช่าใหม่มาแทน ซึÉ ง

ความล่าชา้ดงักล่าวจะส่งผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรัสตใ์นระยะหนึÉง และอาจจะต่อเนืÉองเป็นหลายเดือน 

 (8)  ความเสีÉยงจากการกระจุกตัวของผู้เช่า และ/หรือ อุตสาหกรรมของผู้เช่า และ/หรือ สัญชาติ ของผู้เช่า 

เมืÉอพิจารณาขอ้มูลสัดส่วนของรายไดที้Éไดรั้บจากผูเ้ช่าทรัพยสิ์นทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุน สัดส่วนผูเ้ช่าซึÉ งทาํธุรกิจ

ประเภทกระบวนการผลิตจากประเทศต่างๆ เท่ากบัร้อยละ 30 ของสัดส่วนของรายไดร้วม ดงันัÊน หากผูเ้ช่าซึÉงทาํธุรกิจ

ประเภทกระบวนการผลิตดงักล่าวไม่สามารถชาํระค่าเช่า ยกเลิกสัญญาเช่า หรือไม่ต่อสัญญา จะส่งผลกระทบในดา้นลบ

ต่อรายไดข้องกองทรัสต ์นอกจากนีÊ  ผูเ้ช่าทรัพยสิ์นทีÉกองทรัสตล์งทุนยงัมีการกระจุกของสัญชาติผูเ้ช่าจากประเทศญีÉปุ่ น

จาํนวนกว่าร้อยละ ŝŘ ดงันัÊน หากประเทศของผูเ้ช่าหลกัดงักล่าวเกิดการเปลีÉยนแปลงทางโครงสร้างอุตสาหกรรม หรือ
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เกิดปัญหาความสัมพนัธ์ระหว่างประเทศกบัประเทศไทย อาจส่งผลต่อความสามารถในการชาํระค่าเช่า หรือการยกเลิก

สัญญาเช่า ซึÉงอาจส่งผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานของกองทรัสต ์

อย่างไรก็ดี อมตะ ซัมมิท ในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์เชืÉอว่าประเทศไทยยงัคงมีศกัยภาพใน

การลงทุน และยงัคงเป็นทีÉสนใจของนกัลงทุนทีÉจะยา้ยและ/หรือขยายฐานมายงัประเทศไทย และจากความสําเร็จของ

การบรรลุขอ้ตกลง RCEP ทีÉเพิÉงสําเร็จไปเมืÉอเร็วๆนีÊ จะยิÉงทาํให้ความสัมพนัธ์ของประเทศในกลุ่มพนัธมิตรแน่นแฟ้น

และเกืÊอกูลกนัมากขึÊนเพืÉอผลประโยชน์ทางการค้า ประเทศญีÉปุ่ นซึÉ งเป็นลูกคา้หลกัของกองทรัสต์ก็เป็นสมาชิกของ 

RCEP ดว้ย ดงันัÊนโอกาสจะเกิดปัญหาความสัมพนัธ์ระหว่างประเทศนัÊน น่าจะเกิดขึÊนไดย้าก 

4.4 ความเสีÉยงทีÉเกีÉยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ 

(1) ความเสีÉยงอนัเกิดจากมาตรฐานบญัชีในประเทศไทยหรือกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้งอาจมีการเปลีÉยนแปลง 

งบการเงินหรือผลการดาํเนินงานของกองทรัสต์อาจไดรั้บผลกระทบจากการทีÉมีการประกาศใช้มาตรฐานบญัชี

ใหม่ๆ ในประเทศไทย ปัจจุบนัยงัไม่มีขอ้มูลเกีÉยวกบัขอบเขตและระยะเวลาในการเปลีÉยนแปลงมาตรฐานบญัชี และการ

แกไ้ขกฎหมาย ประกาศ ขอ้กาํหนด ระเบียบ ขอ้บงัคบั บทบญัญตัิ แนวนโยบาย และ/หรือคาํสัÉงของหน่วยงานราชการ

หรือหน่วยงานทีÉมีอาํนาจตามกฎหมาย รวมถึงกฎหมายทีÉเกีÉยวข้องกับการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ ภาษีและ

ค่าธรรมเนียมการซืÊอขาย หรือการโอนสิทธิต่างๆในอสังหาริมทรัพย ์เหล่านีÊ เป็นสิÉงทีÉไม่อาจคาดหมายได ้บริษทัฯ จึงไม่

สามารถประมาณการในเชิงตวัเลขสําหรับผลทีÉอาจเกิดจากการเปลีÉยนแปลงไดใ้นอนาคต และไม่อาจรับรองไดว่้าการ

เปลีÉยนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบอย่างมีนยัสําคญัต่องบการเงินของกองทรัสต์ หรือต่อฐานะการเงิน และผลการ

ดาํเนินงานของกองทรัสต์ในอนาคต นอกจากนีÊ  การเปลีÉยนแปลงดงักล่าวนีÊอาจส่งผลกระทบดา้นลบต่อความสามารถ

ของกองทรัสตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ด้ 

(2) ความเสีÉยงอนัเกิดจากมูลค่าของอสังหาริมทรัพยท์ีÉกองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษทัประเมินค่า

ทรัพยสิ์น ไม่ได้เป็นเครืÉองแสดงมูลค่าทีÉแทจ้ริงของอสังหาริมทรัพย ์และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของ

อสังหาริมทรัพยน์ัÊนจะเป็นไปตามทีÉประเมิน ไมว่่าในปัจจุบนัหรือในอนาคต 

โดยทัÉวไป การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยจ์ะพิจารณาจากปัจจยัตา่งๆ รวมถึงปัจจยับางประการทีÉเป็นนามธรรม

ทีÉเกีÉยวกบัทรัพยสิ์นนัÊน เช่น สถานะทางการตลาด ความแข็งแกร่งทางการเงิน ความสามารถในการแข่งขนั และสภาพ

ของทรัพยสิ์น เป็นตน้ ซึÉ งอาจมีเหตุการณ์ทีÉทาํให้ปัจจยัดงักล่าวเปลีÉยนแปลงไดใ้นอนาคต เนืÉองจากเหตุการณ์นัÊนทีÉเป็น

ขอ้สมมติฐานทีÉอาจไม่เกิดขึÊนตามทีÉคาดการณ์ไว ้หรืออาจเกิดเหตุการณ์หรือสถานการณ์ทีÉมิได้คาดการณ์ไว ้ดงันัÊน 

บริษทัฯ จึงไม่อาจรับประกนัไดว่้า ขอ้สมมติฐานทีÉกาํหนดไวจ้ะเกิดขึÊนตามทีÉคาดการณ์ ดงันัÊน ราคาทีÉกองทรัสต์ขาย

ทรัพย์สินหลักทีÉลงทุนในอนาคตจึงอาจตํÉากว่ามูลค่าทีÉกาํหนดโดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน หรือตํÉากว่าราคาทีÉ

กองทรัสตไ์ดล้งทุนในอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว 

อยา่งไรก็ตาม ทรัสตีร่วมกบัผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดต้รวจสอบสมมติฐานหลกัของผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นทีÉใชใ้นการ

ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นทีÉกองทรัสตเ์ขา้ลงทนุ และไม่พบสิÉงทีÉเป็นเหตุใหเ้ชืÉอวา่สมมติฐานหลกัทีÉใชใ้นการประเมินมูลค่า

ดังกล่าวไม่สมเหตุสมผลเมืÉอเทียบกับผลประกอบการเฉลีÉยในอดีตของทรัพย์สินตลอดจนแนวโน้มของตลาด

อสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย 

 (3) ความเสีÉยงอนัเกิดจากมูลค่าผลตอบแทนทีÉผูล้งทุนจะไดรั้บจากหน่วยทรัสตน์้อยกว่าผลตอบแทนทีÉกองทรัสต์

ไดรั้บจากการดาํเนินการของอสังหาริมทรัพยท์ีÉกองทรัสตล์งทุน  

โดยทัÉวไป ผลตอบแทนทีÉกองทรัสตจ์ะไดรั้บจากอสังหาริมทรัพยท์ีÉเป็นกรรมสิทธิÍ ของกองทรัสตห์รือกองทรัสต์มี

สิทธิการเช่าเหนืออสังหาริมทรัพยน์ัÊนขึÊนอยู่กบัจาํนวนรายไดสุ้ทธิจากอสังหาริมทรัพย ์และคาํนวณเป็นเงินไดโ้ดยหกั
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รายจ่ายทีÉเกิดขึÊนจากการดาํเนินงาน การบริหารจดัการ และการให้เช่าเปรียบเทียบกบัมูลค่าปัจจุบนัของอสังหาริมทรัพย ์

แต่อยา่งไรก็ดี ในส่วนของผลตอบแทนจากหน่วยทรัสตท์ีÉนกัลงทุนจะไดรั้บจะขึÊนอยูก่บัผลตอบแทนทีÉกองทรัสตจ์่ายได้

เมืÉอเปรียบเทียบกบัราคาทีÉนกัลงทุนทีÉไดซื้Êอหน่วยทรัสตใ์นตลาดรอง แมว่้าผลตอบแทนทีÉผูล้งทุนไดรั้บจากหน่วยทรัสต์

อาจจะมีความเกีÉยวข้องเชืÉอมโยงกับผลตอบแทนทีÉกองทรัสต์จะได้รับจากการดําเนินการของอสังหาริมทรัพยท์ีÉ

กองทรัสตล์งทุน แต่ผลตอบแทนสองประเภทนีÊจะไม่เหมือนกนั  

 (4) ความเสีÉยงเกีÉยวกบัความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 

รายไดท้ีÉกองทรัสต์จะไดรั้บจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยน์ัÊนขึÊนอยู่กบัปัจจยัหลายประการ อาทิ จาํนวนเงิน

รายได้ค่าเช่าทีÉได้รับ อัตราค่าใช้จ่ายเกีÉยวกับอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการดําเนินการทีÉ เ กิดขึÊ น หาก

อสังหาริมทรัพย์ทีÉเป็นของกองทรัสต์ไม่ก่อให้เกิดรายได้ในจาํนวนทีÉเพียงพอ กระแสเงินสดของกองทรัสต์และ

ความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์อาจไดรั้บผลกระทบดา้นลบ บริษทัฯ ไม่สามารถรับรอง

ไดว่้าจะสามารถจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผูล้งทุน หรือรักษาอตัราการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนไวใ้นระดบัเดิมได ้

นอกจากนีÊ  ยงัไม่สามารถรับรองไดว่้าระดบัของผลตอบแทนทีÉจะจ่ายจะเพิÉมขึÊนเมืÉอเวลาผา่นไป อกีทัÊงไม่สามารถรับรอง

ไดว่้าตามสัญญาเช่าในปัจจุบนั คู่สัญญาจะสามารถตกลงกนัเพืÉอให้อตัราค่าเช่าทีÉไดรั้บนัÊนเพิÉมสูงขึÊน หรือว่ารายไดค้่าเช่า

จากการขยายอสังหาริมทรัพย ์หรือการไดม้าซึÉงอสังหาริมทรัพยเ์พิÉมเติมนัÊนจะเพิÉมสูงขึÊน และทาํให้รายไดข้องกองทรัสต์

เพิÉมสูงขึÊน อนัจะเป็นผลให้กองทรัสต์สามารถจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นจาํนวนเพิÉมสูงขึÊนได ้

 (5) ความเสีÉยงดา้นภาษีและค่าธรรมเนียม 

ในอนาคตภาระภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรัสต์ อาจเปลีÉยนแปลงไปจากอตัราในปัจจุบนั เช่น ในการขาย 

โอน หรือรับโอนสิทธิการเช่าหรือการขาย โอน หรือรับโอนกรรมสิทธิÍ ในอสังหาริมทรัพยใ์นอนาคต เป็นตน้ ซึÉ งอาจมี

ภาระภาษีและค่าธรรมเนียมกองทรัสตอ์าจตอ้งรับภาระทัÊงหมดหรือบางส่วน โดยทีÉอตัราค่าธรรมเนียมและอตัราภาษีทีÉ

กองทรัสตจ์ะตอ้งชาํระดงักล่าวอาจแตกต่างจากอตัราทีÉเป็นอยู่ในปัจจุบนั  

 

5. ข้อพพิาทและข้อจํากดัในการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ 

ทรัสตไ์ม่มีขอ้พิพาททางกฎหมายทีÉมีนยัสาํคญัและเกีÉยวขอ้งโดยตรงกบัธุรกิจของทรัสตท์ีÉผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ชืÉอวา่

จะมีผลกระทบในทางลบอยา่งร้ายแรงต่อผลการดาํเนินงานของทรัสต์ 
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