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พันเอกพิชัย น�ำศิริิกุล
ประธานกรรมการ

	 ตลอดระยะเวลา 1 ปีทีผ่่านมาในปีงบประมาณ เมษายน 2561 - มีนาคม 2562 ถอืเป็นอกีหนึง่ปีทีท่รสัต์เพ่ือการลงทนุ 

ในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็ค โกรท (IMPACT Growth REIT) มีผลการด�ำเนินงานประสบความส�ำเร็จเป็นท่ีน่าพอใจ  

โดยมีรายได้เท่ากับ 2,445 ล้านบาท เติบโตจากปีที่ผ่านมา 10% มีอัตราการใช้พื้นที่เท่ากับ 51% เติบโต 2.6% มีก�ำไรสุทธิ

เท่ากับ 1,317.6 ล้านบาท ส่งผลให้กองทรสัต์ฯ สามารถสร้างผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ได้สงูสดุ ต้ังแต่เริม่

การก่อตั้งทรัสต์ในปี 2557 โดยผู้จัดการกองทรัสต์มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนทั้งหมด 4 ครั้ง รวมทั้งสิ้น 0.85 บาท/หน่วย 

ทั้งนี้ ปัจจัยหลักๆ ที่ส่งผลให้เกิดความส�ำเร็จดังกล่าว มาจากการเพิ่มขึ้นของการจัดแสดงสินค้าทั้งกลุ่มลูกค้าใหมและกลุ่ม

ลูกค้าเดิมที่ขยายพ้ืนที่จัดงาน รวมทั้งงานในกลุ่มตลาดลูกค้าต่างประเทศ และปัจจัยถัดมา คือการบริหารจัดการต้นทุน 

ได้อย่างมีประสิทธิภาพ

	 ส่วนแนวโน้มภาพรวมของเศรษฐกิจในอตุสาหกรรมไมซ์ทัง้ในประเทศและต่างประเทศในปี 2562 มทีศิทางเตบิโตขึน้  

หากพิจารณาปัจจัยภายในท่ีส่งเสริมให้ธุรกิจไมซ์ในประเทศสามารถเติบโตอย่างเด่นชัด อาทิ รัฐบาลมีการผลักดันให้

ประเทศไทยเป็นศูนย์กลางธุรกิจไมซ์ในภูมิภาคเอเชียแปซิฟิก โดยได้มอบหมายให้ส�ำนักงานส่งเสริมการจัดประชุมและ

นทิรรศการ (สสปน.) จดัท�ำกลยุทธ์ทางการตลาดเชงิรกุในทุกมติทิีม่คีวามสมัพันธ์และส่งผลต่อการเตบิโตของอตุสาหกรรมไมซ์ 

กองทรัสต์ได้ประมาณการอัตราการใช้พื้นที่ (Occupancy Rate) ของปีนี้อยู่ที ่54% และตั้งเป้าให้มีลูกค้าใหม่เพิ่มขึ้นอย่าง

ต่อเน่ือง โดยเฉพาะในกลุ่มงานจัดประชุมขนาดใหญ่ (Convention) และงานท่องเที่ยวเพ่ือเป็นรางวัล (Incentive) จาก 

ต่างประเทศ

	 สุดท้ายนี้ ในนามของคณะกรรมการ บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุน 

ในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็ค โกรท ขอขอบคุณผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกท่านท่ีให้ความเชื่อมั่นและการสนับสนุนมาโดยตลอด 

บริษัทฯ มีความต้ังใจที่จะบริหารทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็ค โกรท ภายใต้นโยบายธรรมาภิบาล

และการก�ำกับดูแลกิจการท่ีดี เพื่อให้กองทรัสต์มีการเติบโตอย่างย่ังยืนและสร้างผลตอบแทนที่ม่ันคงอย่างต่อเน่ืองแก ่

ผู้ถือหน่วยทรัสต์

สารจากประธานกรรมการ

รายงานประจ�ำปี 2561/2562 
งวดตัง้แต่ เมษายน 2561 - มีนาคม 25622



ปีงบประมาณตั้งแต่ เมษายน 

2561 - มีนาคม 2562 ปัจจัยหลักๆ 

ที่ ส่ งผลให้ เ กิ ดความส�ำ  เ ร็ จ  

มาจากการเพิ่มขึ้นของการจัด

แสดงสินค้าทั้งกลุ่มลูกค้าใหม ่

และกลุ่มลูกค้าเดิมที่ขยายพื้นที่ 

จัดงาน รวมทัง้งานในกลุ่มตลาด

ลกูค้าตา่งประเทศ และปัจจยัถดัมา 

คือการบริหารจัดการต้นทุนได้

อย่างมีประสิทธิภาพ

“

”

สารจากประธานกรรมการ
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รายงานประจ�ำปี 2561/2562 
งวดตัง้แต่ เมษายน 2561 - มีนาคม 25624

การวิเคราะห์และค�ำอธิบาย
ของฝ่ายจัดการ



ผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อิมแพ็ค โกรท

1.	 การวิเคราะห์การด�ำเนินงานที่ผ่านมา

1.1	 ภาพรวมการด�ำเนินงานของกองทรัสต์

	 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อิมแพ็ค โกรท มีรายได้จากลงทุนส�ำหรับรอบ เมษายน 2561- มีนาคม 2562 

ทัง้หมด 2,445.35 ล้านบาท โดยเป็นรายได้จากการให้บรกิารพืน้ที ่เท่ากบั 2,433.72 ล้านบาท รายได้ดอกเบีย้ 3.69 ล้านบาท 

และรายได้อืน่เท่ากับ 7.94 ล้านบาท ทัง้นีก้องทรสัต์ฯ มีค่าใช้จ่ายท้ังสิน้เท่ากับ 1,165.59 ล้านบาท แบ่งเป็นค่าใช้จ่ายในการ

ให้บริการพื้นที่เท่ากับ 287.67 ล้านบาท ค่าใช้จ่ายในการบริหารเท่ากับ 218.57 ล้านบาท ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ฯ  

เท่ากับ 183.65 ล้านบาท ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เท่ากับ 257.31 ล้านบาท ค่าธรรมเนียมทรัสตี เท่ากับ  

57.07 ล้านบาท ค่าธรรมเนียมวิชาชีพเท่ากับ 3.47 ล้านบาท และต้นทุนทางการเงินเท่ากับ 154.24 ล้านบาท ส่งผลให ้

กองทรัสต์ฯ มีก�ำไรจากการลงทุนสุทธิเท่ากับ 1,279.76 ล้านบาท มีรายการก�ำไรสุทธิท่ีเกิดข้ึนจากเงินลงทุนในหลักทรัพย์

เท่ากับ 4.33 ล้านบาท และมีการก�ำไรสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนเท่ากับ 33.53 ล้านบาท ส่งผลให้กองทรัสต์ฯ  

มีการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงานเท่ากับ 1,317.63 ล้านบาท 

	 ณ สิ้น 31 มีนาคม 2562 กองทรัสต์มีสินทรัพย์ เท่ากับ 20,737.81 ล้านบาท และมีหนี้สินท้ังหมดเท่ากับ  

4,548.99 ล้านบาท ส่งผลให้กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิเท่ากับ 16,188.82 ล้านบาท หรือคิดเป็นสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย

เท่ากับ 10.9199 บาท 

การวิเคราะห์และค�ำอธิบายของฝ่ายจัดการ

	 สิ้นสุด มีนาคม 2562	 สิ้นสุด มีนาคม 2561

	 อัตราการให้เช่าพื้นที่	 50.97	 49.69

	 รายได้จากการบริการ (ล้านบาท) 	 2,434	 2,216

	 รายได้ทั้งหมด (ล้านบาท)	 2,445	 2,224

	 ก�ำไรสุทธิ (ล้านบาท)	 1,318	 1,204

	 อัตราส่วนก�ำไรขั้นต้น	 88%	 88%

	 อัตราส่วนก�ำไรสุทธิ	 54%	 54%

	 อัตราก�ำไรสุทธิต่อหน่วย(บาท)	 0.89	 0.81

	 อัตราปันผลต่อหน่วย (บาท)	 0.85	 0.78

การวิเคราะห์และค�ำอธิบายของฝ่ายจัดการ 
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1.2	 รายการส�ำคัญในงบก�ำไรขาดทุน

	 (1)		 รายได้จากการด�ำเนินงานของกองทรัสต์

	 ก.	 	 รายได้จากการให้บริการพื้นที่ของกองทรัสต์ 

	 รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2561 - 31 มนีาคม 2562 กองทรสัต์มรีายได้จากการให้บรกิารพ้ืนทีเ่ท่ากับ 2,433.72 ล้านบาท 

มาจากรายได้  5 กลุ่ม ได้แก่  

	 1)  	 รายได้จากการให้ใช้พื้นที่จัดงานและบริการอื่นที่เกี่ยวข้องเท่ากับ 82.60%  

	 2)  	 รายได้ค่าตอบแทนการให้บริการพื้นที่จัดเลี้ยง เท่ากับ 9.15% 

	 3) 		 รายได้ค่าเช่า/ให้ใช้พื้นที่ระยะยาวเท่ากับ 5.27% 

	 4) 		 รายได้ค่าบริการที่จอดรถ เท่ากับ 2.50% และ 

	 5) 		 รายได้ค่าตอบแทนการให้ใช้พื้นที่โฆษณา เท่ากับ 0.48%

	 ทั้งนี้อัตราการใช้พื้นที่จัดงานของกองทรัสต์มีผลการด�ำเนินงานดังนี้

	 ข.	 	 รายได้ดอกเบี้ย

	 รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2561 - 31 มีนาคม 2562 กองทรัสต์มีรายได้จากดอกเบี้ยเท่ากับ 3.69 ล้านบาท จากการ 

น�ำเงนิจากรายได้รบัล่วงหน้าเงินมดัจ�ำการจองใช้พ้ืนท่ีไว้ในธนาคารพาณิชย์บญัช ีออมทรัพย์ และเงินฝากประจ�ำ โดยได้รบั 

ผลตอบแทนประมาณ 0.10% - 1.90% ต่อปี

	 ค.	 	 รายได้อื่น 

	 รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2561 - 31 มนีาคม 2562 กองทรัสต์มรีายได้อืน่เท่ากับ 7.94 ล้านบาท โดยส่วนใหญ่มาจาก 

ค่าเคลมประกันภัย ค่าปรับการยกเลิกงาน รายได้จากการให้บริการ Business Center และ IMPACT Member Card 

	 รายละเอียด 	 ณ 31 มีนาคม 2562	 ณ 31 มีนาคม 2561

	 พื้นที่ให้เช่า (Hall Area) (ตร.ม)	 122,165	 122,165

	 อัตราการใช้พื้นที่จัดงาน (ร้อยละ) (ตร.ม./ วัน)  	 50.97	 49.69

	 อัตราราคาค่าเช่าพื้นที่จัดงานโดยเฉลี่ย (บาท/ ตร.ม./ วัน)	 75.46	 70.06

รายงานประจ�ำปี 2561/2562 
งวดตัง้แต่ เมษายน 2561 - มีนาคม 25626



	 (2)		 ต้นทุนการให้บริการพื้นที่ 

	 รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2561 - 31 มีนาคม 2562 กองทรัสต์ฯ มีต้นทุนการให้บริการพื้นที่เท่ากับ 287.67 ล้านบาท 

โดยส่วนใหญ่มาจาก 1) ค่าสาธารณูปโภคเท่ากับ 53% 2) ค่าบริการท�ำความสะอาดและค่ารักษาความปลอดภัย 

เท่ากับ 22% 

	 ทั้งนี้เมื่อเทียบต้นทุนการให้บริการพื้นที่ ณ 31 มีนาคม 2561 และ 31 มีนาคม 2562 จะอยู่ในระดับ 12% เท่ากัน  

ของรายได้จากการให้บริการพื้นที ่ของรายได้จากการให้บริการพื้นที่ตามล�ำดับ

	 (3)		 ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

	 รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2561 - 31 มีนาคม 2562 กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายในการบริหารเท่ากับ 218.57 ล้านบาท 

แบ่งเป็น

ค่าสาธารณูปโภค  ค่ารักษาความปลอดภัย
ค่าท�ำความสะอาด

 ภาษีโรงเรือน

 ค่าสาธารณูปโภค

 ค่าใช้จ่ายอื่นๆ

 ค่าซ่อมแซมและ
รักษาสินทรัพย ์

 ค่าธรรมเนียมธนาคารและ

ค่าธรรมเนียมอื่น

ค่าอุปกรณ์

ค่าประกันสินทรัพย์

ต้นทุนค่าบริการ

	 ท้ังนี้เมื่อเทียบค่าใช้จ่ายในการบริหาร ณ 31 มีนาคม 2561 เท่ากับ 9.17% ของรายได้และ 31 มีนาคม 2562  

เท่ากับ 8.94% 

53.09%

34.38%

8.25%

32.17%

2.67%

20.61%

1.92%

4.15%

22.37%

 ต้นทุนอื่นๆ

12.19%

8.20%

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2561 - 31 มีนาคม 2562

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2561 - 31 มีนาคม 2562
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	 (4)		 รายได้สุทธิจากการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ 

	 ณ 31 มีนาคม 2562 กองทรัสต์มีรายได้สุทธิจากการด�ำเนินงาน (Operating Profit) เท่ากับ 1,317.63 ล้านบาท   

มีอัตรา Net Operating Cost - to - Revenue เท่ากับ 31.37 % ซึ่งลดลงจากปีที่ผ่านมา 31.82 % ณ 31 มีนาคม 2561  

อนัเน่ืองมาจากรายได้เพ่ิมขึน้ และทีค่่าใช้จ่ายในการบรหิาร ในหมวดซ่อมแซมแซมและบ�ำรงุรกัษาสนิทรพัย์ และค่าใช้จ่าย

ในหมวดค่าธรรมเนียมเพิ่มขึ้นด้วย ซึ่งรายได้เพิ่มขึ้นในสัดส่วนที่มากกว่าค่าใช่จ่าย

	 (5)		 ค่าธรรมเนียม 

	 ก)	 	 ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 

	 รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2561 - 31 มีนาคม 2562 กองทรัสต์ฯ มีค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต ์ซึ่งจ่ายให้กับ 

บริษทั อาร์ เอม็ ไอ จ�ำกัด เท่ากบั 183.65 ล้านบาท โดยค�ำนวณแบ่งเป็นค่าธรรมเนยีมพ้ืนฐาน (Base Fee) และค่าธรรมเนยีม

พิเศษ (Incentive Fee) ในอัตรารวมกันไม่เกินร้อยละสอง (2) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ในแต่ละรอบปีบัญชี

	 ข)		 ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2561 - 31 มีนาคม 2562  กองทรัสต ์ฯ มีค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ซึ่งจ่าย

ให้กับ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด เท่ากับ 257.31 ล้านบาท โดยค�ำนวณจาก 

	  (1)	 ค่าธรรมเนียมพ้ืนฐานในการจดัการทรัพย์สนิ (Base Fee) โดยช�ำระเป็นรายเดอืนและค�ำนวณเป็นอตัราร้อยละ 

	 	 	 ของรายได้ทั้งหมดของกองทรัสต์ฯ ทั้งนี้ไม่รวมรายได้จากเงินลงทุนอื่นของกองทรัสต์ฯ โดยคิดเป็น 5.50% 

	 (2)		 ค่าธรรมเนียมอัตราพิเศษในการจัดการทรัพย์สิน (Incentive Fee) โดยช�ำระเป็นรายปีและค�ำนวณเป็นอัตรา 

	 	 	 ร้อยละของผลก�ำไรสุทธิของอสังหาริมทรัพย์ก่อนหักรายจ่ายของกองทรัสต์ฯ โดยคิดเป็น 6.75%

	 ท้ังน้ี ผลก�ำไรสุทธิของอสังหาริมทรัพย์ หมายถึง รายได้จากการด�ำเนินงานสุทธิ หักด้วยจ�ำนวนรวมของค่าใช้จ่าย

ทัง้หมดอนัเก่ียวเนือ่งโดยตรงกับทรพัย์สนิของกองทรสัต์ฯ ซ่ึงรวมถึงค่าธรรมเนียมพ้ืนฐานในการจดัการทรพัย์สนิ (Base Fee) 

แต่ไม่รวมถึง ค่าเบี้ยประกันของทรัพย์สิน ค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน ค่าใช้จ่ายเพื่อด�ำเนินงานของกองทรัสต์ฯ ค่าใช้จ่ายทาง

บัญชีที่อาจเกิดขึ้น ค่าใช้จ่ายดอกเบี้ยจากการกู้ยืม (ถ้ามี) และค่าใช้จ่ายที่มีนัยส�ำคัญ ซึ่งไม่ใช่ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นตามปกติ

ของกองทรัสต์ฯ

	 ค)		 ค่าธรรมเนียมทรัสตี

	 รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2561 - 31 มีนาคม 2562 กองทรัสต์ฯ มีค่าธรรมเนียมทรัสตีเท่ากับ 57.07 ล้านบาท จ่าย 

ให้กับ บริษัทหลักทรัพย์จัดการเงินลงทุน กสิกรไทย จ�ำกัด ในฐานะทรัสต ี โดยทรัสตีของกองทรัสต์ฯ จะได้รับค่าตอบแทน

เปน็รายเดอืนในอัตราไมเ่กนิ 1% ตอ่ปีของมลูค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ฯ (อัตราดงักลา่วยงัไมร่วมภาษีมูลค่าเพิม่ ภาษี

ธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอื่นใดในท�ำนองเดียวกัน) ซึ่งค�ำนวณโดยผู้จัดการกองทรัสต์และรับรองโดยทรัสตี

	 ง)	 	 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน

	 รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2561 -31 มีนาคม 2562 กองทรัสต์ฯ มีค่าธรรมเนียมนายทะเบียน เท่ากับ 3.61 ล้านบาท 

โดยเป็นการจ่ายให้กับ บริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด 

	 จ)	 	 ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ

	 รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2561 - 31 มีนาคม 2562 กองทรัสต์ฯ มีค่าธรรมเนียมวิชาชีพ เท่ากับ 3.47 ล้านบาท 
โดยเป็นการจ่ายให้กับบริษัทตรวจสอบบัญชี ส�ำนักงาน อีวาย จ�ำกัด และ บริษัทที่ท�ำการประเมินสินทรัพย์ของกองทรัสต ์ 
บริษัท เวลท์ แอพไพรซัล จ�ำกัด

รายงานประจ�ำปี 2561/2562 
งวดตัง้แต่ เมษายน 2561 - มีนาคม 25628



	 สินทรัพย์ (หน่วย : ล้านบาท) 	 31 มีนาคม 2562	 31 มีนาคม 2561	 เปลี่ยนแปลง (%) 

	 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ตามมูลค่าราคายุติธรรม	 19,650.00	 19,620.00	 +0.15%

	 เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม	 553.99	 603.18	 -8.16%

	 เงินฝากประจ�ำ	 200.00	 0.00	 +100.00%

	 เงินสดและเงินฝากธนาคาร 	 240.74	 284.25	 -15.31%

	 ลูกหนี้		 	

	 	 -     จากการให้บริการพื้นที่	 80.65	 98.39	 -18.03%

	 	 -     จากรายได้ดอกเบี้ย	 0.46	 0.47	 -0.99%

	 ค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า	 5.09	 5.78	 -11.95%

	 สินทรัพย์อื่น	 6.88	 6.02	 +14.16%

	 รวมสินทรัพย์ 	 20,737.81	 20,618.09	 +0.58%

	 (6)		 ค่าใช้จ่ายทางการเงินของกองทรัสต์
 

	 รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2561 - 31 มีนาคม 2562 กองทรัสต์ฯ มีต้นทุนทางการเงิน จ�ำนวน 154.24 ล้านบาท  

อัตราต้นทุนทางการเงิน 4.19% มูลค่าเงินกู้ยืมระยะยาว 3,885.96 ล้านบาท โดยเป็นการกู้ยืมอัตราดอกเบี้ยลอยตัว  

MLR - (1.5% - 2.5%) จากธนาคารพาณิชย์ 1 แห่ง และบริษัทประกันชีวิต 2 แห่ง 

1.3	 รายการส�ำคัญในงบแสดงฐานะทางการเงิน

	 (1)		 สินทรัพย์ 

	 ณ วันที่ 31 มีนาคม 2562 กองทรัสต์ฯ มีสินทรัพย์รวม 20,737.81 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 119.71 ล้านบาท หรือ 0.58% 	

จาก ณ 31 มีนาคม 2561 รายการที่ส�ำคัญได้แก ่

	 ก)	 	 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม เท่ากับ 19,650 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 30 ล้านบาท หรือคิดเป็น  

	 	 	 0.15% ซึ่งเกิดขึ้นจากการประเมินมูลค่าราคา 4 สินทรัพย์ลงทุนของกองทรัสต์ฯ ด้วยวิธี Income Approach 

	 ข)	 	 เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม เท่ากับ 553.99 ล้านบาท ลดลง 49.20 ล้านบาท หรือ 8.16 % ซึ่ง 

	 	 	 เป็นเงินลงทุนในกองทุนตราสารหนี้

	 ค) 		 เงินฝากประจ�ำ เท่ากับ 200 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 200 ล้านบาท หรือเพิ่มขึ้น 100% 

	 ง) 		 เงินสดและเงินฝากธนาคาร เท่ากับ 240.74 ล้านบาท ลดลง 43.51 ล้านบาท หรือลดลง 15.31%
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	 หนี้สิน (หน่วย : ล้านบาท) 	 31 มีนาคม 2562	 31 มีนาคม 2561	 เปลี่ยนแปลง (%) 

	 เจ้าหนี้การค้า	                                   106.94	 98.61 	 8.46%

	 เจ้าหนี้อื่น	                                   5.66	 4.52 	 25.40%

	 ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย	                                260.49	 184.12 	 41.48%

	 รายได้รับล่วงหน้า	                                203.76	 232.62 	 (12.40%)

	 เงินประกันความเสียหาย	                                   15.23	 12.70 	 19.90%

	 หนี้สินอื่น	                                   70.94	 78.43 	 (9.55%)

	 ส่วนของเงินกู้ยืมระยะยาวที่ถึงก�ำหนดช�ำระภายในหนึ่งปี	 2,004.75	 4.75	 42,105.26%

	 เงินกู้ยืมระยะยาว - สุทธิจากส่วนที่ถึงก�ำหนดช�ำระ	 1,881.21	 3,885.96 	 (51.59%)

	 ภายในหนึ่งปี	

	 รวมหนี้สิน	                             4,548.99	 4,501.71	 1.05%

	 (2)		 หนี้สิน

	 ณ 31 มีนาคม 2562 กองทรัสต์ฯ มีหน้ีสินรวมเท่ากับ 4,548.99 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 47.28 ล้านบาท หรือ 1.05%  

โดยหนี้สินที่ส�ำคัญคือ 

	 ก)  	 ค่าใช้จ่ายค้างจ่ายจ�ำนวน  260.49 ล้านบาท ซึ่งเพิ่มขึ้น 76.37 ล้านบาท หรือ คิดเป็น 41.48 % ซึ่งเกิดจาก 

	 	 	 ค่าธรรมเนียมต่างๆ และค่าธรรมเนียมพิเศษของผู้จัดการกองทรัสต์

	 ข)  	 เงินกู้ยืมระยะยาวจ�ำนวน 1,881.21 ล้านบาท ซึ่งลดลงจาก ณ 31 มีนาคม 2561 จ�ำนวน 2,004.75 ล้านบาท  

	 	 	 ซึง่บนัทึกอยู่ในส่วนของเงนิกู้ยืมระยะยาวทีถึ่งก�ำหนดช�ำระภายในหน่ึงปี เน่ืองจาก กองทรสัต์ฯ จะมกีารช�ำระ 

	 	 	 เงินต้นตามสัญญากู้ยืมเงิน 

	 (3)		 สินทรัพย์สุทธิ

	 ณ  31 มีนาคม 2562 กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธ ิ16,188.82 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 72.43 ล้านบาท หรือ 0.45% และมี

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย เท่ากับ 10.9199 บาท จาก 31 มีนาคม 2561 เท่ากับ 10.8710 บาท 

1.4	 รายการส�ำคัญในงบกระแสเงินสด

	 (1)		 กระแสเงินสดจากการด�ำเนินงาน กองทรัสต์ฯ มีเงินสดสุทธิที่ได้จากกิจกรรมด�ำเนินงานจ�ำนวน 1,368.75  

	 	 	 ล้านบาท โดยก�ำไรจากการด�ำเนินงาน 1,317.63 ล้านบาท

	 (2)		 กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน กองทรัสต์ฯ มีเงินสดที่ใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงินสุทธิจ�ำนวน 1,412.26  

	 	 	 ล้านบาท โดยเป็นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนต่อผู้ถือหน่วยทรสัต์ จ�ำนวน 1,245.20 ล้านบาท และจ่ายดอกเบ้ีย  

	 	 	 จ�ำนวน 162.32 ล้านบาท เพิม่ขึน้จาก 31 มีนาคม 2561 เนือ่งจาก กองทรสัต์ฯ ได้มกีารจ่ายประโยชน์ตอบแทน  

	 	 	 ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์สูงขึ้น

รายงานประจ�ำปี 2561/2562 
งวดตัง้แต่ เมษายน 2561 - มีนาคม 256210



	 ณ 31 มีนาคม 2562	 ณ 31 มีนาคม 2561	 +/- เปลี่ยนแปลง (%)

	 กระแสเงินสดสุทธิจากกิจกรรมด�ำเนินงานสุทธิ	 1,368.75	 1,357.69	 0.81%

	 กระแสเงินสดสุทธิจากกิจกรรมจัดการเงิน	 (1,412.26)	 (1,279.47)	 10.38%

	 เงินสดและเงินฝากธนาคาร เพิ่มขึ้น ลดลง สุทธิ	 (43.51)	 78.22	 (155.63%)

	 เงินสดและเงินฝากธนาคาร ต้นงวด	 284.25	 206.03	 37.97%

	 เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายงวด	 240.74	 284.25	 15.31%

1.5	 อัตราส่วนทางการเงิน

	 (1)		 ความสามารถในการช�ำระหนี้

	 กองทรัสต์ฯ ต้องด�ำรงสัดส่วนทางการเงิน หรือ Debt Covenant ตามสัญญากู้ยืมเงินระยะยาว ตามรายละเอียดดังนี ้

	 (2)		 ความสามารถในการท�ำก�ำไร

	 กองทรสัต์ฯ มคีวามสามารถในการบรหิารจดัการค่าใช้จ่ายต้นทนุบริการได้เป็นอย่างด ีโดยสามารถคงระดับอตัราก�ำไร 

ขัน้ต้นไว้ได้ โดยอตัราก�ำไรข้ันต้น ณ 31 มนีาคม 2562 เท่ากบั 88% ส่งผลให้อตัราก�ำไรสทุธิ ณ 31 มนีาคม 2562 เท่ากบั 54%

	 (3)		 สภาพคล่อง

	 ณ 31 มนีาคม 2562 กองทรสัต์ฯ มสีภาพคล่องของสนิทรพัย์หมนุเวียน เป็น 0.42 เท่าของ หนีส้นิหมนุเวียน พร้อมกนัน้ัน 

ก็ม ีอัตราเงนิสด เป็น 0.09 เท่าของหนีส้นิหมนุเวียน เนือ่งจากมส่ีวนของเงนิกู้ระยะยาวถึงก�ำหนดช�ำระภายในหนึง่ปี 2,004.75 

ล้านบาท และมีอายุเฉลี่ยของลูกหนี้การค้าลดลงจาก 16 วัน ณ 31 มีนาคม 2561 เป็น 12 วัน ณ 31 มีนาคม 2562

     	 อัตราส่วน   	  เกณฑ์	 อัตราส่วนของกองทรัสต์

     Loan to Total Asset 	 ต้องน้อยกว่า 30% 	 20.00 %

     Interest Coverage Ratio 	 ต้องมากกว่า 3 เท่า	 9.33 เท่า

     Debt to EBITDA 	 ต้องไม่เกิน 5 เท่า 	 2.73 เท่า

     Debt Service Coverage Ratio  	 ต้องมากกว่า 3 เท่า 	 9.05 เท่า

	 รายการ	 ณ 31 มีนาคม 2562	 ณ 31 มีนาคม 2561

	 อัตราก�ำไรขั้นต้น	 88 %	 88 %

	 อัตราก�ำไรการด�ำเนินงาน	 53 %	 54 %

	 อัตราก�ำไรสุทธิ 	 54 %	 54 %

	 	 อัตราส่วน	 ณ 31 มีนาคม 2562	 ณ 31 มีนาคม 2561	

	 อัตราส่วนสภาพคล่อง (เท่า)	 0.42	 1.92

	 อัตราส่วนสภาพคล่องเงินสด (เท่า)	 0.09	 0.55

	 อัตราส่วนหมุนเวียนลูกหน้ีการค้า (เท่า)	 30.18	 22.52

	 อายุเฉลี่ยของลูกหนี้การค้า  (วัน) 	 12	 16
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1.6	 ผลตอบแทนของกองทรัสต์ 

	 ณ 31 มนีาคม 2562 กองทรัสต์มรีายได้จากการลงทุนสทุธิเท่ากับ 1,279.76 ล้านบาท มีรายการก�ำไรสุทธิทีเ่กิดข้ึนจาก

เงินลงทุนในหลักทรัพย์ เท่ากับ 4.33 ล้านบาท  และมีรายการก�ำไรสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุน เท่ากับ 33.53 ล้านบาท 

ส่งผลให้กองทรัสต์มีการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงานเท่ากับ 1,317.63 ล้านบาท หรือคิดเป็นก�ำไรต่อหน่วย

เท่ากับ 0.89 บาท เพิ่มขึ้นจาก ณ 31 มีนาคม 2561 ที่เท่ากับ 0.81 บาท โดยกองทรัสต์ฯ มีอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน  

ณ ปี 2561/2562 เท่ากับ 0.85 บาทต่อหน่วยทรัสต์ เทียบกับราคาเสนอขายหน่วยลงทุนคร้ังแรก และราคาตลาด  

ณ 31 มีนาคม 2562 เท่ากับ 8.01% และ 3.94 % ตามล�ำดับ 

ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

	 รายการ	 ณ 31 มีนาคม 2562	 ณ 31 มีนาคม 2561

	 (1)	 ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท)	 0.850	 0.780

	 (2)	 การแบ่งปันส่วนทุนต่อหน่วย (บาท)	 0.000	 0.000

	 รวมเงินจ่ายผลตอบแทนต่อหน่วย (1) + (2)	 0.850	 0.780

	 (3)	 อัตราร้อยละเมื่อเทียบกับราคาเสนอขายครั้งแรก	 8.01%	 7.35%

	 	 10.60 บาทต่อหน่วย ณ วันที่ 22 กันยายน 2557 	 	

	 (4)	 อัตราร้อยละเมื่อเทียบกับราคาตลาด ณ วันที่ 	 3.94%	 4.79%

	 	 31 มีนาคม 2562 และ 2561 (21.60 บาทต่อหน่วย 

	 	 ณ วันที่ 31 มีนาคม 2562 และ 16.30 บาทต่อหน่วย 

	 	 ณ วันที่ 31 มีนาคม 2561) 

เงินประโยชน์ตอบแทน 

(ต่อหน่วย)

0.200

0.220

0.240

0.190

รอบผลประกอบการ

1 เมษายน - 30 มิถุนายน 2561

1 กรกฎาคม - 30 กันยายน 2561

1 ตุลาคม - 31 ธันวาคม 2561

1 มกราคม - 31 มีนาคม 2562

วันจ่ายเงินประโยชน์

ตอบแทน

6 กันยายน 2561

12 ธันวาคม 2561

7 มีนาคม 2562

27 มิถุนายน 2562

ประเภท

เงินสด

เงินสด

เงินสด

เงินสด

ตารางการเปิดเผยข้อมูลการจ่ายประโยชน์ตอบแทนย้อนหลัง

รายงานประจ�ำปี 2561/2562 
งวดตัง้แต่ เมษายน 2561 - มีนาคม 256212



ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด�ำเนินธุรกิจของกองทรัสต์

(1)	 ความเส่ียงอันเนื่องมาจากความต้องการใช้พื้นท่ีเพื่อจัดงานแสดงสินค้าและนิทรรศการของผู้จัดงาน  
 

	 (Event Organizer) อาจลดลงอันเนื่องมาจากปัจจัยต่างๆ

	 ในช่วงหลายปีท่ีผ่านมา รายได้หลักจากการด�ำเนินธุรกิจของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะลงทุนได้มาจากการให้ใช้พ้ืนท่ี

ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุน โดยรายได้ดังกล่าวเป็นรายได้ท่ีมาจากกลุ่มลูกค้าท่ีเป็นผู้จัดงาน (Event Organizer)  

ซึ่งมีการเช่าพ้ืนที่และใช้พ้ืนที่เพ่ือจัดงานแสดงสินค้าและนิทรรศการ รวมถึงกิจกรรมทางการตลาดประเภทต่างๆ เพ่ือเป็น

ช่องทางในการเข้าถึงกลุ่มลูกค้าเป้าหมายอย่างมีประสิทธิภาพ โดยมีต้นทุนในระดับท่ีเหมาะสม ทั้งนี้ แม้ว่ากลุ่มลูกค้าที่

เป็นผู้จัดงาน (Event Organizer) จะเป็นกลุ่มลูกค้ากลุ่มหนึ่งที่มีการเช่าพื้นที่และใช้พื้นที่ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุน

เพ่ือจดังานประเภทต่างๆ มาอย่างต่อเน่ืองก็ตาม  ในระยะเวลาหลายปีทีผ่่านมา ความต้องการใช้พ้ืนท่ีเพ่ือจดังานของลกูค้า

กลุ่มน้ีมีความผันผวนและสามารถเปลี่ยนแปลงได้อย่างรวดเร็ว เนื่องจากการเปล่ียนแปลงความต้องการของลูกค้าเอง  

(อาทิเช่น จากการเปลี่ยนแปลงนโยบายทางการตลาด การเปลี่ยนแปลงประเภทผลิตภัณฑ ์การเปลี่ยนแปลงงบประมาณ  

รวมถึงการเลือ่นระยะเวลาของการจดังานออกไป) รวมถงึความไม่แน่นอนของภาวะเศรษฐกิจมหภาคและการเมอืง ตลอดจน

การเปลีย่นแปลงนโยบายของภาครฐั  ซึง่การเปลีย่นแปลงของความต้องการใช้พ้ืนท่ีเพ่ือจดังานแสดงสนิค้าและนทิรรศการ

ของผูจ้ดังาน (Event Organizer) นัน้ย่อมมผีลกระทบโดยตรงต่อรายได้จากการปล่อยพ้ืนทีใ่ห้เช่าและให้ใช้พ้ืนทีข่องทรพัย์สนิ

ที่กองทรัสต์จะลงทุน

	 ท้ังนี้ กลุ่มลูกค้าที่เป็นผู้จัดงานซึ่งมีการเช่าพ้ืนที่และใช้พ้ืนที่น้ัน มีระยะเวลาการเช่าพ้ืนท่ีและใช้พื้นที่เป็นระยะส้ัน 

ดงัน้ัน รายได้จากกลุม่ลกูค้ากลุม่นีจ้งึอาจมกีารเปลีย่นแปลงไปตามความต้องการใช้พ้ืนทีเ่พ่ือจดังานของลกูค้ากลุม่ดงักล่าว 

ซึ่งต่างจากรายได้ประเภทการเช่าพ้ืนที่ท่ัวไปในตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นการเช่าพ้ืนที่ส�ำนักงาน หรือการเช่าพ้ืนท่ีระยะ

ยาว 3 ป ีหรือเป็นการเช่าพื้นที่ที่มีการจดทะเบียนการเช่าซึ่งเป็นรายได้คงที่ (Fixed income) ที่มีลักษณะความผันผวนและ

การเปลี่ยนแปลงต�่ำ

	 อย่างไรก็ดี เพื่อเป็นการลดความเสี่ยงอันเนื่องมาจากการเปล่ียนแปลงความต้องการใช้พ้ืนที่เพ่ือจัดงานแสดงและ

นิทรรศการของลูกค้าที่เป็นผู้จัดงาน (Event Organizer) ผู้จัดการกองทรัสต์ซึ่งจะท�ำหน้าที่วางแผนการจัดหาผลประโยชน์

และการบริหารทรัพย์สิน จะก�ำหนดแผนการจัดหาลูกค้าผู้เช่าพ้ืนท่ีและผู้ใช้พ้ืนท่ี โดยให้มีลูกค้าท่ีประกอบไปด้วยลูกค้า

หลากหลายกลุ่ม ท้ังลูกค้าภาคเอกชนในประเทศและต่างประเทศ รวมถึงลูกค้าท่ีเป็นหน่วยงานรัฐ โดยในการจัดหาลูกค้า

ภาคเอกชน ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเน้นการเข้าถึงลูกค้าในหลากหลายธุรกิจ และมีการน�ำเสนอ

ขอบเขตการให้เช่าและให้ใช้พื้นที่ที่มีความเหมาะสมและสามารถตอบโจทย์ของลูกค้าได้เป็นอย่างด ีผู้จัดการกองทรัสต์จะ

ด�ำเนินการดแูลและติดตามให้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์น�ำเสนอการให้เช่าและให้ใช้พ้ืนท่ีให้สามารถตอบสนองความต้องการ

ของลูกค้าได้อย่างครบถ้วน โดยมีต้นทุนการให้บริการในระดับที่เหมาะสม เพื่อสร้างความพึงพอใจให้แก่ลูกค้า ซึ่งจะท�ำให้

ลูกค้าเหล่านี้กลับมาเช่าพื้นที่และใช้พื้นที่ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนอย่างต่อเนื่อง
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(2)	 ผู้จัดการกองทรัสต์และ/หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจไม่สามารถด�ำเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุน 
	 ของกองทรัสต์ให้ประสบความส�ำเร็จได้ 

	 บรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ เป็นผูร้บัผดิชอบการบรหิารจดัการตามธุรกิจปกตขิองกองทรสัต์ และควบคมุการ

ด�ำเนินธุรกิจเพื่อจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุน ซึ่งการปฏิบัติหน้าที่ของบริษัทฯ จะอยู่ภายใต้

การควบคุมดูแลของทรัสตี ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจไม่มีโอกาสที่จะประเมินการตัดสินใจของบริษัทฯ เกี่ยวกับกลยุทธ์ที่บริษัทฯ 

น�ำมาใช้ หรอืการลงทุนของกองทรสัต์ ตลอดจนเงือ่นไขในการลงทนุดงักล่าว การทีบ่รษิทัฯ ไม่สามารถด�ำเนนิงานตามกลยุทธ์

ของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามแผนท่ีวางไว้อาจมีผลกระทบในทางลบต่อธุรกิจ ฐานะการเงินและผลการด�ำเนินงาน รวมทั้ง

โอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์อย่างมีนัยส�ำคัญ

	 ความสามารถของบรษิทัฯ ในการด�ำเนนิงานตามกลยุทธ์การลงทนุของกองทรสัต์ให้ประสบความส�ำเรจ็นัน้ข้ึนอยู่กับ

ปัจจัยที่ไม่แน่นอนหลายประการ รวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทุนที่เหมาะสม และสอดคล้องกับหลักเกณฑ์

การลงทุนของกองทรัสต์ รวมทั้งการได้รับเง่ือนไขทางการเงินที่ดี ดังน้ัน บริษัทฯ จึงไม่สามารถรับรองได้ว่าการด�ำเนินงาน

ตามกลยุทธ์การลงทุนของบรษิทัฯ ในความเป็นจรงิจะเป็นไปตามแผนท่ีวางไว้ หรือสามารถท�ำได้ภายในเวลาและค่าใช้จ่าย

ที่เหมาะสม

(3)	 กองทรัสต์ต้องพ่ึงพาผู้บริหารระดับสูงและบุคลากรท่ีมีความช� ำนาญในการด�ำเนินงานจัดหาผลประโยชน์ 

	 และบริหารจัดการการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์

	 กรรมการและผู้บริหารระดับสูงของอิมแพ็ค ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เป็นส่วนส�ำคัญในการด�ำเนินงาน

จัดหาผลประโยชน์และบริหารจัดการการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ การสูญเสียบุคลากรดังกล่าวไปจะเป็นการสูญเสีย 

ผู้มีประสบการณ์ ความรู้ สายสัมพันธ์ทางธุรกิจและความช�ำนาญ การหาบุคลากรท่ีมีความสามารถในระดับเดียวกัน 

มาแทนท่ีเป็นเรื่องท่ีท�ำได้ยาก และอาจส่งผลให้ประสิทธิภาพในการด�ำเนินงานลดลง ในกรณีที่อิมแพ็คในฐานะผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ สูญเสียบุคลากรดังกล่าวไปและไม่สามารถชักจูง จ้าง และพัฒนาบุคลากรใหม่ที่มีความรู้ 

ความเชี่ยวชาญ ความสามารถ ตลอดจนคุณสมบัติที่เกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชน์และบริหารจัดการการใช้ประโยชน์

อสังหาริมทรัพย์ อาจท�ำให้กองทรัสต์มีความสามารถในการท�ำก�ำไรลดลง

(4)	 อสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุมคีวามเสี่ยงจากการท่ีผู้ใช้/ผู้เช่าพ้ืนที่อาจไมต่อ่อายุสญัญาใช้/เช่าพืน้ท่ี
 

	 ระยะยาว

	 อสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์ลงทนุบางแห่ง อาจประสบกบัเหตกุารณ์ทีส่ญัญาให้ใช้/เช่าพ้ืนทีร่ะยะยาวจ�ำนวนมากจะ

ครบก�ำหนดอายุในช่วงเวลาเดียวกัน ความถี่ของการต่ออายุสัญญาให้ใช้/เช่าพื้นที่ระยะยาวและวิธีการค�ำนวณค่าเช่าพื้นที่

และ/หรอืค่าตอบแทนท�ำให้กองทรสัต์มคีวามอ่อนไหวต่อความผนัผวนของราคาตลาดของค่าเช่าพ้ืนทีแ่ละ/หรือค่าตอบแทน 

ซึง่ในช่วงตลาดขาลงอาจน�ำไปสูก่ารมพ้ืีนทีว่่างมากขึน้ และอตัราค่าเช่าและ/หรอืค่าตอบแทนทีล่ดลงจะท�ำให้รายได้จากค่า

เช่าและ/หรอืค่าตอบแทนลดต�ำ่ลง ซึง่จะส่งผลให้รายได้ของกองทรัสต์ลดลง ผูใ้ช้/ผูเ้ช่าพ้ืนท่ีทัง้หมดอาจไม่ต่ออายุสญัญาใช้/ 

เช่าพ้ืนท่ีระยะยาว หรือด้วยสภาวะของตลาด ผู้ใช้/ผู้เช่าพ้ืนท่ีอาจต่ออายุสัญญาใช้/เช่าพ้ืนที่ระยะยาวภายใต้เงื่อนไขท่ี 

กองทรสัต์ได้รบัประโยชน์ด้อยลงกว่าทีเ่คยได้รบัตามสัญญาใช้/เช่าพ้ืนทีร่ะยะยาวทีม่อียู่ในปัจจบุนั หากอตัราค่าเช่าพ้ืนทีใ่หม่

และ/หรอืค่าตอบแทนใหม่เมือ่มกีารต่ออายุ หรอืเมือ่มกีารเข้าท�ำสญัญาใหม่ต�ำ่กว่าอตัราทีค่าดว่าจะได้รับอย่างมนัียส�ำคญั

แล้ว จะส่งผลกระทบในทางลบต่อผลการด�ำเนินงานและฐานะการเงนิของกองทรสัต์ นอกจากนี ้หากมผีูใ้ช้/ผูเ้ช่าพ้ืนท่ีรายใด 

บอกเลิกสัญญาใช้/เช่าพ้ืนที่ระยะยาว หรือไม่ต่ออายุสัญญาใช้/เช่าพ้ืนที่ระยะยาว บริษัทฯ ไม่สามารถรับประกันได้ว่า 

กองทรัสต์จะสามารถน�ำพื้นที่ว่างออกให้ใช้/เช่าใหม่ได้ด้วยอัตราค่าเช่าและ/หรือค่าตอบแทนเดิม

รายงานประจ�ำปี 2561/2562 
งวดตัง้แต่ เมษายน 2561 - มีนาคม 256214



	 ท้ังน้ี ส�ำหรบักรณีของทรพัย์สนิท่ีกองทรสัต์จะเข้าลงทนุน้ัน ลกูค้าทีม่สีญัญาใช้/เช่าพ้ืนท่ีระยะยาวเช่น ร้านอาหารนัน้

มีอยู่ในจ�ำนวนที่ไม่สูงนักโดยมีพื้นที่ประมาณ 9,151 ตารางเมตร ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 6.97 ของพื้นที่ให้ใช้/เช่าพื้นที่ระยะยาว

ท้ังหมดท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุน ซึง่แม้ลกูค้าประเภทนีจ้ะตดัสนิใจไม่ต่ออายุสญัญาใช้/เช่าพ้ืนที ่กจ็ะไม่ส่งผลกระทบต่อผลการ

ด�ำเนินงานและฐานะการเงินของกองทรัสต์มากนัก

(5)	 ความเส่ียงจากการปรบัปรุงซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัยใ์นสว่นที่เป็นสาระส�ำคญัและมผีลกระทบตอ่การจดัหา 

	 ผลประโยชน์

	 อสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์จะเข้าลงทนุอาจต้องได้รับการซ่อมแซมและการปรับปรุงคร้ังใหญ่ในส่วนท่ีเป็นสาระส�ำคญั 

ทั้งนี้เพื่อให้อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวมีความทันสมัย และมีความเหมาะสมในการใช้ประโยชน์ของลูกค้ามากยิ่งขึ้น และเพื่อ

เป็นการดึงดูดลูกค้าให้มาใช้พื้นที่ของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนอย่างสม�ำ่เสมอ 

	 การซ่อมแซมหรือการบ�ำรุงรักษาเป็นประจ�ำโดยท่ัวไปน้ันจะไม่มีผลกระทบต่อผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ แต่

การซ่อมแซมหรือการปรับปรุงครั้งใหญ ่ (โดยเฉพาะอย่างยิ่งที่มิใช่การด�ำเนินธุรกิจทางการค้าปกติ) อาจจ�ำเป็นต้องด�ำเนิน

การเพ่ือเปลี่ยนแปลงรูปลักษณ์ ทั้งภายในและภายนอกของอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์

ลงทุน ตลอดจนการเปลี่ยนแปลงงานระบบท่ีส�ำคัญ การซ่อมแซมหรือปรับปรุงใหญ่ดังกล่าวอาจต้องปิดพ้ืนท่ีบางส่วน

ของอสังหาริมทรัพย์เป็นการชั่วคราว การปิดพื้นที่ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ในทางลบ

อย่างมีนัยส�ำคัญ หรือเป็นสาเหตุให้ผู้เช่าบอกเลิกสัญญาเช่า ไม่ต่ออายุสัญญาเช่า หรือยกเลิกสัญญาให้ใช้พื้นที่ได ้ดังนั้น  

หากอสงัหารมิทรพัย์หรอืสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์ท่ีกองทรสัต์ลงทุนจ�ำเป็นต้องมกีารซ่อมแซมหรอืการปรบัปรงุครัง้ใหญ่ 

อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส�ำคัญต่อฐานะการเงินและผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ได้

	 ท้ังนี ้ทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์จะเข้าลงทุนมกีารปรบัปรงุซ่อมแซมอย่างต่อเน่ืองตามความจ�ำเป็นและเหมาะสม โดยท�ำการ

เปลี่ยนชิ้นส่วนอุปกรณ์หรืออะไหล่ที่เสื่อมสภาพหรือช�ำรุด เพ่ือรักษาสภาพอาคารให้อยู่ในสภาพท่ีดีและเหมาะสมในการ 

ใช้ประโยชน์ ซึ่งการปรับปรุงซ่อมแซมดังกล่าวไม่มีผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน  

อีกท้ังการซ่อมบ�ำรุงแต่ละครั้งจะใช้งบประมาณไม่สูงนัก เช่น การทาสีหลังคา การซ่อมแซมผนังภายในอาคารและห้อง

ประชุม การเปลี่ยนพรม การปรับปรุงห้องน�้ำและห้องรับรองของอาคารต่างๆ โดยอิมแพ็คมีแผนในการปรับปรุงซ่อมแซม

รายการต่างๆ ที่กล่าวไว้ข้างต้นทุกๆ 7-10 ปี 

	 นอกจากการซ่อมบ�ำรงุตามปกติแล้ว อมิแพ็คยังมกีารซ่อมบ�ำรงุหรอืการปรบัปรงุครัง้ใหญ่ทีใ่ช้เงนิลงทุนค่อนข้างสงูบ้าง 

แต่ซ่อมบ�ำรุงครั้งใหญ่นั้นก็มิได้ส่งผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชน์อย่างเป็นสาระส�ำคัญ เนื่องจากจะด�ำเนินการโดย 

ปิดปรับปรุงทีละส่วน ท�ำให้ยังสามารถให้ใช้พื้นที่ได้

	 ส�ำหรับแผนงานการซ่อมบ�ำรุงทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุนในอนาคตนั้น กองทรัสต์ได้มีการจัดต้ังงบประมาณ

ที่คาดว่าเพียงพอและเหมาะสมตามค�ำแนะน�ำของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อการซ่อมบ�ำรุงให้ทรัพย์สินอยู่ในสภาพด ี

และสามารถใช้ในการจัดหาประโยชน์ได้อย่างดี รวมถึงการลงทุนเพื่อปรับปรุงที่อาจใช้เงินลงทุนค่อนข้างสูง โดยที่ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์จะสามารถจัดการบริหารงานซ่อมบ�ำรุงตามความจ�ำเป็นและเหมาะสมดังเช่นการบริหารงานที่ผ่านมา  

อันจะไม่มีผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชน์และกระแสเงินสดของกองทรัสต์อย่างมีนัยส�ำคัญ ทั้งน้ีหากงบประมาณ

ในการซ่อมบ�ำรุงทรัพย์สินนั้นไม่เพียงพอต่อการด�ำเนินการ กองทรัสต์จะพิจารณาจัดหาแหล่งเงินทุนที่เหมาะสมเพ่ือลด 

ผลกระทบในการจัดหาผลประโยชน์

การวิเคราะห์และค�ำอธิบายของฝ่ายจัดการ 
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(6)	 การที่ต้องเสียผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์หรือผู้ใช้พื้นที่รายที่มีความส�ำคัญอาจส่งผลกระทบด้านลบต่อสถานะ 

	 ทางการเงินและผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์

	 ค่าเช่าพ้ืนที่หรือค่าตอบแทนที่กองทรัสต์จะได้รับจากผู้เช่าตามสัญญาให้ใช้/เช่าพ้ืนท่ีระยะยาว หรือผู้ใช้พ้ืนที่ตาม

สัญญาให้ใช้พื้นที่ จะเป็นที่มาของรายได้หลักของกองทรัสต ์ดังนั้น กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงในกรณีที่ผู้เช่าพื้นที่หรือผู้ใช ้

พื้นที่รายที่มีความส�ำคัญ เช่น บริษัท สื่อสากล จ�ำกัด บริษัท กรังด์ปรีซ ์อินเตอร์เนชั่นแนล จ�ำกัด (มหาชน) บริษัท บีอีซี-เทโร 

เอ็นเตอร์เทนเม้นท์ จ�ำกัด (มหาชน) บริษัท แอมเวย ์(ประเทศไทย) จ�ำกัด (มหาชน) ฯลฯ ซึ่งเป็นลูกค้าที่มาเช่าหรือใช้พื้นที่

ของกองทรัสต์เป็นประจ�ำอย่างต่อเนื่องทุกๆ ปี ไม่กลับมาเช่าหรือใช้พื้นที่ของกองทรัสต์ในปีถัดไป หรือลูกค้าไม่ช�ำระค่าเช่า

หรือค่าตอบแทน หรือยอมเลิกสัญญาเช่า หรือสัญญาให้ใช้พ้ืนท่ีก่อนก�ำหนดระยะเวลา และหากกองทรัสต์ไม่สามารถหา

ลูกค้ารายใหม่มาทดแทนผู้เช่าหรือผู้ใช้พ้ืนที่ดังกล่าวได้ อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้ของกองทรัสต์ได้ ซึ่งจะส่งผล

โดยตรงต่อความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 อย่างไรก็ดี ผู้เช่าพื้นที่และผู้ใช้พื้นที่ทุกรายที่ท�ำสัญญาให้ใช้/เช่าพื้นที่ระยะยาว หรือสัญญาใช้พื้นที่กับกองทรัสต์จะ

ต้องวางเงนิประกันการเช่าพ้ืนทีจ่�ำนวน 20,000 - 1,000,000 บาท ต่อสญัญาขึน้อยู่กับพ้ืนที ่ส�ำหรบัพ้ืนทีใ่ห้ใช้/เช่าระยะยาว 

มีการเก็บเงินค่าเช่าพื้นที่หรือค่าตอบแทนล่วงหน้าส�ำหรับการใช้พื้นที่ตลอดอายุสัญญาโดยเฉลี่ยไม่ต�ำ่กว่าร้อยละ 30 ของ

ค่าเช่าพ้ืนท่ีหรอืค่าตอบแทน ดงัน้ันในกรณีทีผู่เ้ช่าหรอืผูใ้ช้พ้ืนทีไ่ม่ช�ำระค่าเช่าพ้ืนท่ีหรอืค่าตอบแทน หรอืยกเลกิสญัญาก่อน

ก�ำหนด กองทรสัต์จะสามารถยึดเงินประกันดงักล่าวตามเงือ่นไข ดังนัน้ สัญญาวางเงนิประกันในลกัษณะนีจ้ะช่วยลดความ

เสี่ยงและ/หรือผลกระทบต่อรายได้ของกองทรัสต์ นอกจากนี้ผู้ใช้พื้นที่รายใหญ่จะมีการจองพื้นที่ล่วงหน้าประมาณ 6 เดือน

ก่อนเข้าใช้พ้ืนท่ี ดังนั้นในกรณีท่ีลูกค้ามีการยกเลิกสัญญาก่อนการจัดงาน อิมแพ็คในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะมี

เวลาเพียงพอในการจัดหาผู้ใช้พื้นที่รายใหม่มาทดแทนผู้ใช้พื้นที่รายที่มีความส�ำคัญได้

(7)	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับคู่แข่งทางการค้าในการด�ำเนินธุรกิจของกองทรัสต์

	 ความเสีย่งประการหนึง่ท่ีกองทรสัต์จะต้องประสบเมือ่เข้าลงทุนในทรพัย์สนิของโครงการ คอืความเสีย่งจากการแข่งขนั

ในธุรกิจศูนย์การแสดงนิทรรศการและศูนย์ประชุม ในปัจจุบัน จ�ำนวนผู้ประกอบการด้านสถานที่จัดประชุมและศูนย์แสดง

นิทรรศการในประเทศไทยมผีูป้ระกอบการเอกชนรายใหญ่อยู่จ�ำนวนไม่มาก โดย ณ วนัท่ี 31 มนีาคม 2562 ศนูย์การประชมุ

และศนูย์แสดงนทิรรศการในประเทศไทยทีเ่ป็นทีรู่จ้กัและยอมรบัอย่างกว้างขวาง ได้แก่ ศนูย์แสดงสนิค้าและการประชมุอมิ

แพ็ค เมอืงทองธานี ศนูย์นทิรรศการและการประชมุไบเทค ศนูย์การประชมุแห่งชาตสิิริกิติ ์(ปิดปรับปรงุตัง้แต่ เมษายน 2562) 

และศูนย์การประชุมและศูนย์แสดงนิทรรศการ Royal Paragon Hall ในส่วนของสถานที่จัดการแสดงในร่มที่เป็นที่รู้จักและ

ยอมรบัอย่างกว้างขวางในประเทศไทย ได้แก่ อมิแพ็ค อารีนา ศนูย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย จากการทีผู่ป้ระกอบการแต่ละ

รายที่มีอยู่ในปัจจุบันจะมีจุดเด่นที่แตกต่างกัน อีกทั้งยังมีท�ำเลที่ตั้งและลักษณะตลอดจนรูปแบบของอาคารที่ไม่เหมือนกัน 

ท�ำให้การแข่งขันระหว่างผูป้ระกอบการรายต่างๆ ภายในประเทศในปัจจุบนัยังไม่ถือว่ามคีวามรุนแรงมากนัก โดยลกูค้าผูจ้ดั

งานแสดงและงานประชุมจะเลือกใช้พ้ืนท่ีและสถานที่เพ่ือจัดแสดงตามความเหมาะสมกับลักษณะของงานท่ีจะจัดข้ึน ใน

ช่วงระยะเวลาหลายปีทีผ่่านมา ทรพัย์สนิท่ีกองทรสัต์จะลงทุน อนัได้แก่ ศนูย์จดัการแสดงอมิแพ็คอารน่ีา (IMPACT Arena)  

ศนูย์แสดงสนิค้าและนทิรรศการนานาชาติรวมถึงสถานทีส่�ำหรบัจดังานในร่ม (IMPACT Exhibition Center) ศนูย์การประชมุ 

อมิแพ็คฟอรัม่ (IMPACT Forum) และอาคารอิมแพ็คชาเลนเจอร์ (IMPACT Challenger) สามารถแข่งขนักับคูแ่ข่งรายอืน่ๆ 

ได้เป็นอย่างดี โดยอาศัยจุดเด่นในด้านลักษณะอาคารสถานท่ีท่ีมีอาคารแสดงสินค้าและนิทรรศการและห้องประชุมที ่

กว้างขวาง ความสามารถในการรองรับการจัดงานได้หลากหลายรูปแบบและทุกกลุ่มเป้าหมายทั้งผู้บริโภคและภาคธุรกิจ 

จ�ำนวนที่จอดรถที่สามารถรองรับผู้มาใช้บริการ รวมถึงความสะดวกสบายในการเดินทาง

รายงานประจ�ำปี 2561/2562 
งวดตัง้แต่ เมษายน 2561 - มีนาคม 256216



	 อน่ึง ในอนาคตกองทรัสต์อาจต้องเผชิญความเส่ียงจากการเกิดข้ึนของศูนย์การประชุมและศูนย์แสดงนิทรรศการ

แห่งใหม่ (นอกเหนือจากที่มีอยู่ในปัจจุบัน) ที่อาจมีจุดเด่นในด้านท�ำเลที่ตั้งที่ซึ่งมีความสะดวกในการเดินทางเข้าถึง

โดยการคมนาคมสาธารณะ การมีพ้ืนท่ีในการให้บริการท่ีกว้างขวางและสามารถตอบสนองความต้องการของลูกค้า

ประเภทต่างๆ ได้แบบครบวงจร แม้ว่าการเกิดขึ้นของศูนย์การประชุมและศูนย์แสดงนิทรรศการแห่งใหม่ท่ีมีท�ำเลที่ตั้ง

ที่ดีและสามารถให้บริการแก่ลูกค้าได้แบบครบวงจรจะมีโอกาสไม่มากนัก (เนื่องจากการด�ำเนินธุรกิจศูนย์การแสดง

และการประชุมจ�ำเป็นต้องใช้เงินลงทุนจ�ำนวนมากเพ่ือจัดหาที่ดินขนาดใหญ่ในบริเวณเดียวกันท่ีสะดวกและง่ายต่อ

การเดินทางเข้าถึง การจัดให้มีระบบสาธารณูปโภคที่ครบวงจร รวมถึงการออกแบบและก่อสร้างอาคาร ประกอบกับ

การด�ำเนินธุรกิจประเภทน้ีจ�ำเป็นต้องใช้บุคลากรที่มีความสามารถและมีประสบการณ์ซึ่งมีจ�ำนวนไม่มากนักในขณะ

น้ี)   อย่างไรก็ดี เพ่ือเป็นการสร้างความสามารถในการแข่งขันในระยะยาวของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะลงทุน บริษัทฯ 

ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) จะก�ำหนดแผนงานและกลยุทธ์ทางการตลาดที่เหมาะสมเพ่ือดึงดูดลูกค้า

ประเภทต่างๆ ทั้งกลุ่มลูกค้าเอกชนในประเทศและต่างประเทศ รวมถึงกลุ่มลูกค้าหน่วยงานรัฐให้มาใช้บริการพ้ืนที่ของ

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนอย่างต่อเนื่อง รวมถึงการให้บริการประเภทต่างๆ ที่จ�ำเป็นและเป็นการอ�ำนวยความสะดวก

ให้แก่ลกูค้าดงักล่าว ซึง่ผูจ้ดัการกองทรสัต์เชือ่ว่าการด�ำเนนิการในแนวทางนีจ้ะท�ำให้ทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์จะลงทนุสามารถ

แข่งขันกับคู่แข่งขันรายอื่นๆ ได้อย่างไม่เสียเปรียบ

(8)	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และการแข่งขันทางการค้าในกรณีท่ีอิมแพ็คพัฒนา
 

	 โครงการอิมแพ็คเฟส 2

	 ตามที่อิมแพ็คมีแผนท่ีจะน�ำเงินส่วนหนึ่งจากการขายทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนไปใช้ในการลงทุนเพ่ือ

ขยายพ้ืนท่ีให้ใช้และ/หรือเช่าของศูนย์แสดงสินค้าและการประชุม อิมแพ็ค เมืองทองธานีเพ่ิมเติม (“โครงการขยาย”) นั้น 

เนื่องจากปัจจุบันความสามารถในการรองรับความต้องการของลูกค้าในพ้ืนท่ีให้ใช้และ/หรือเช่าของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์

จะเข้าลงทุนค่อนข้างมีความจ�ำกัด การลงทุนเพ่ิมเติมในโครงการขยายน้ันก็เพ่ือรองรับความต้องการของลูกค้าท่ีขยายตัว

เพ่ิมมากขึน้ ดงันัน้ การลงทนุในโครงการขยายของอมิแพ็คจะมุง่เพ่ือเป็นการสนับสนุนการให้ใช้และ/หรอืเช่าทรพัย์สนิท่ีกอง

ทรัสต์จะเข้าลงทุน ตลอดจนเป็นการรักษาความได้เปรียบในเชิงการแข่งขัน (Competitive Advantage) โดยมีปัจจัยในการ

พิจารณากล่าวคือ เพ่ือรองรับความต้องการของลูกค้ากลุ่มใหม่ซึ่งปัจจุบันทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุนยังไม่สามารถ

เข้าถึงกลุ่มลูกค้าดังกล่าวได้อย่างเต็มที่ โดยการลงทุนในโครงการขยายของอิมแพ็คจะเป็นไปเพือ่รองรับความต้องการส่วน

เกินที่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนไม่สามารถรองรับได้ สนับสนุนการด�ำเนินการของทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน

และรักษาความเป็นผู้น�ำและเสริมความแข็งแกร่งในการแข่งขันของทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน เป็นต้น โดยผู้จัดการ

กองทรัสต์เห็นว่าการลงทุนในโครงการขยายโดยอิมแพ็คนั้น จะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบในเชิงลบอันจะท�ำให้ผลการด�ำเนิน

งานของทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนลดลง แต่ในทางกลับกันโครงการขยายจะเป็นการสนับสนุนและส่งเสริมกิจการ

ของกองทรสัต์เพ่ิมเติม เนือ่งจากจะท�ำให้โครงการอมิแพ็คเมอืงทองธานีน้ันเป็นศนูย์รวมของศนูย์แสดงสนิค้าและศนูย์ประชมุ

ที่สามารถรองรับงานแสดงได้หลากหลาย และสามารถตอบสนองความต้องการของผู้ใช้บริการได้ทุกรูปแบบ

การวิเคราะห์และค�ำอธิบายของฝ่ายจัดการ 
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	 ท้ังนี ้เพ่ือเป็นการป้องกันความเสีย่งในกรณีท่ีอมิแพ็คซึง่เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ของทรัพย์สนิท่ีกองทรสัต์จะเข้า

ลงทุนจะเข้าไปด�ำเนินการบริหารทรัพย์สินของโครงการขยายนั้น อิมแพ็คตกลงจะบริหารทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน

และโครงการขยาย โดยค�ำนึงถึงผลประโยชน์ของกองทรัสต์เป็นส�ำคัญ เพ่ือไม่ให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อทรัพย์สินท่ี 

กองทรสัต์จะเข้าลงทุนอันเนือ่งจากการทีอิ่มแพ็คเป็นผูบ้ริหารโครงการขยายด้วย โดยอิมแพ็คตกลงจะบรหิารจดัการโครงการ

ขยาย โดยมีปัจจัยในการพิจารณาตามที่กล่าวแล้วข้างต้นโดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือท่ีจะรองรับงานส่วนเพ่ิมจากทรัพย์สินท่ี

กองทรัสต์จะเข้าลงทุน และจะบริหารจัดการโครงการขยายดังกล่าวเพ่ือสนับสนุนการด�ำเนินงานของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์

จะเข้าลงทุนเท่านั้น

	 ท้ังนี้ ก่อนที่อิมแพ็คจะเข้าลงทุนในโครงการขยาย อิมแพ็คมีนโยบายจะด�ำเนินการศึกษาความต้องการของตลาด 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมายเพ่ิมเติม และรูปแบบของโครงการขยายที่เหมาะสม เพื่อให้มั่นใจได้ว่าโครงการขยายจะไม่ก่อให้เกิด

ผลกระทบในเชิงลบกับทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน แต่จะก่อให้เกิดประโยชน์ต่อทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนทั้ง

ทางตรงและทางอ้อม โดยอมิแพ็คคาดว่าระยะเวลาในการเริม่ด�ำเนินการของโครงการขยายจะอยู่ในภายในระยะเวลา 2-3 ปี 

ภายหลังจากการจัดตั้งกองทรัสต์

	 นอกจากนี ้เพื่อเป็นการเพ่ิมความมั่นใจให้กับนักลงทุน อิมแพ็คตกลงที่จะให้ค�ำรับรองในสัญญาตกลงกระท�ำการระ

หว่างอิมแพ็คและทรัสตีว่า

	 ก.	 หากอมิแพ็คต้องการด�ำเนนิการโครงการขยาย อมิแพ็คจะต้องแจ้งให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์รับทราบรายละเอยีด 

	 	 ของโครงการขยาย และจะด�ำเนนิการได้เมือ่มคีวามเหน็จากผูจ้ดัการกองทรสัต์ว่าการด�ำเนนิการขยายโครงการ 

	 	 ดังกล่าวไม่ขัดแย้งกับแนวทางการด�ำเนินการลงทุนโครงการขยายท่ีระบุไว้ข้างต้น และทรัสตีได้รับทราบ 

	 	 ความเห็นดังกล่าวแล้ว

	 ข.	 หากอิมแพ็คประสงค์จะโอนกรรมสิทธ์ิหรือให้สิทธิการเช่าในโครงการขยายดังกล่าวให้แก่กองทุนรวม 

	 	 อสังหาริมทรัพย์อื่น หรือทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อื่น (นอกเหนือจากกองทรัสต์) หรือบุคคลอื่น  

	 	 อิมแพ็คจะต้องท�ำหนังสือแจ้งเป็นค�ำเสนอไปยังกองทรัสต์เพ่ือให้พิจารณาในการเข้าลงทุนในโครงการขยาย 

	 	 ก่อนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์อื่น หรือทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อื่น หรือบุคคลอื่น

	 ค.	 นอกจากน้ัน เมื่อโครงการขยายดังกล่าวสามารถสร้างรายได้ในระดับท่ีเหมาะสมและเป็นประโยชน์แก่การ 

	 	 เข้าลงทุนโดยกองทรัสต์ และอิมแพ็คยังไม่ได้ท�ำค�ำเสนอขายโครงการขยายดังกล่าวให้แก่กองทรัสต ์ภายใน 

	 	 ระยะเวลา 2 ปีนับจากวันที่โครงการขยายได้เริ่มด�ำเนินการ อิมแพ็คตกลงให้กองทรัสต์มีสิทธิในการเสนอซื้อ  

	 	 (Call Option) โครงการขยายท่ีได้ด�ำเนนิการพัฒนาเสร็จและได้เร่ิมด�ำเนินการแล้ว โดยกองทรัสต์สามารถท�ำ 

	 	 หนงัสอืค�ำเสนอแจ้งไปยังอมิแพ็ค โดยระบขุ้อก�ำหนดและเงือ่นไขเก่ียวกับการเสนอซือ้หรอืเช่าโครงการขยาย 

	 	 ดังกลา่ว เพือ่ให้อมิแพค็พจิารณารบัข้อเสนอ ในกรณทีีอ่ิมแพค็ปฏเิสธไมร่ับข้อเสนอในการเขา้ลงทนุดังกลา่ว 

	 	 จากกองทรัสต ์อิมแพ็คจะต้องแจ้งให้กองทรัสต์ทราบเป็นลายลักษณ์อักษรเกี่ยวกับการปฏิเสธไม่รับข้อเสนอ 

	 	 ในการเข้าลงทุนในโครงการขยายที่เสนอโดยกองทรัสต ์นอกจากนี้ ในกรณีที่อิมแพ็คจะโอนกรรมสิทธิ์หรือให ้

	 	 สทิธิการเช่าในโครงการขยายแก่บคุคลอืน่ทีไ่ม่ใช่กองทรสัต์ อมิแพ็คจะสามารถด�ำเนนิการดงักล่าวได้ภายใต้ 

	 	 เงื่อนไขที่ว่าการโอนกรรมสิทธ์ิหรือให้สิทธิการเช่าในโครงการขยายดังกล่าวนั้นต้องเป็นเง่ือนไขที่เสนอให้แก ่

	 	 หรือตกลงกับบุคคลอื่นที่ไม่ดีกว่า (ในมุมมองของกองทรัสต์โดยสุจริต) ที่กองทรัสต์ได้เสนอให้แก่อิมแพ็ค

รายงานประจ�ำปี 2561/2562 
งวดตัง้แต่ เมษายน 2561 - มีนาคม 256218



	 อย่างไรก็ตาม ในปัจจุบัน อิมแพ็คยังไม่ได้มีแผนการพัฒนาและก่อสร้างโครงการขยายท่ีชัดเจนและเป็นรูปธรรม 

แต่อย่างใด โดยทีมงานของอิมแพ็คก�ำลังอยู่ในระหว่างการศึกษาความต้องการของตลาดและประเมินแนวโน้มของธุรกิจ 

ในอนาคต โดยยังไม่ได้มีการก�ำหนดระยะเวลาที่ชัดเจนและแน่นอนในการพัฒนา ก่อสร้างและด�ำเนินการโครงการขยาย  

การพัฒนาและก่อสร้างโครงการขยายจะมกีารด�ำเนินการก็ต่อเมือ่อมิแพ็คได้ด�ำเนนิการศกึษาและประเมนิสภาวะเศรษฐกิจ

และความต้องการของตลาด และมีความมั่นใจว่าการพัฒนา ก่อสร้างและด�ำเนินการโครงการขยายมีความคุ้มค่าในการ

ลงทุนและช่วยสนับสนุนการด�ำเนินการของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุน ทั้งน้ี การพัฒนา ก่อสร้างและด�ำเนินการ

โครงการขยาย (หากจะมีการด�ำเนินการในอนาคต) จะมีจุดมุ่งหมายเพื่อรองรับความต้องการส่วนเกิน (Excess Demand) 

ที่ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุนไม่สามารถรองรับได้ โดยทางอิมแพ็คจะพิจารณาจากจ�ำนวนงานที่ลูกค้าส�ำรองเข้ามา

และไม่มีพื้นที่รองรับได้และการขยายขนาดพื้นที่การจัดงานแสดงสินค้าของลูกค้าปัจจุบัน

(9)	 ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากการกู้ยืม

	 เนือ่งจากกองทรสัต์มคีวามประสงค์จะกู้ยืมเงนิระยะยาวจ�ำนวนรวมทัง้สิน้ไม่เกิน 4,100 ล้านบาท หรอืคดิเป็นประมาณ

ร้อยละ 20 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต ์ณ วันที่กองทรัสต์ลงทุนครั้งแรกแล้วเสร็จ เพื่อเป็นแหล่งเงินทุนส่วนหนึ่ง

ในการลงทุนในทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก และรวมถึงวงเงินกู้ส�ำหรับปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต ์ในอนาคต  

ดังน้ันกองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงเกิดขึ้นจากการกู้ยืมเงินดังกล่าวได ้ เน่ืองจากอัตราดอกเบี้ยในส่วนท่ีเป็นอัตราดอกเบี้ย

ลอยตัวอาจมีการเปลี่ยนแปลงในระหว่างอายุเงินกู้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบทางลบต่อผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์และ

ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนื้ ในกรณีที่กองทรัสต์ไม่สามารถ

ช�ำระดอกเบีย้และ/หรอืเงนิต้นตามท่ีก�ำหนดในสญัญากู้ยืมเงนิ อาจส่งผลให้ผู้ให้กู้อาจด�ำเนินการทางกฎหมายกับกองทรสัต์

อันเนื่องมาจากการไม่ปฏิบัติตามสัญญากู้ยืมเงิน เช่น การบังคับจ�ำนองในทรัพย์สินของกองทรัสต์ที่น�ำไปเป็นหลักประกัน

เงินกู้หรือการรับโอนสิทธิบนกรมธรรม์ประกันภัยในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ซึ่งเมื่อเกิดความเสียหายอย่างเป็นสาระ

ส�ำคัญบนทรัพย์สินของกองทรัสต์ ผู้ให้กู้อาจพิจารณาให้น�ำเงินชดเชยที่ได้รับภายใต้กรมธรรม์ประกันภัยไปช�ำระคืนเงิน

กู้ก่อนท่ีจะน�ำมาซ่อมแซมทรัพย์สินของกองทรัสต์ ซ่ึงจะส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถซ่อมแซมทรัพย์สินให้อยู่ในสภาพท่ี

พร้อมจัดหาผลประโยชน์ได้

	 อย่างไรก็ตาม เมื่อครบก�ำหนดช�ำระเงินกู้ในปีที ่5 และ/หรือ ปีที ่7 บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณา

ทางเลือกในการระดมทุนด้วยวิธีต่างๆ เช่น การเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติม การเสนอขายหุ้นกู้ การกู้ยืมจากสถาบันการ

เงนิเพ่ือช�ำระคนืหนีเ้ดมิ (Refinance) เป็นต้น โดยบรษิทัฯ จะเลือกวิธีการทีก่่อให้เกิดประโยชน์สงูสดุต่อผูถื้อหน่วยทรัสต์และ

กองทรัสต์ ซึ่งเมื่อพิจารณาจากหลักประกันการกู้ยืมและความสามารถในการช�ำระหนี้ของกองทรัสต์แล้ว ความเสี่ยงจาก

การท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถช�ำระเงินต้นตามท่ีก�ำหนดในสัญญากู้ยืมเงินเนื่องจากไม่สามารถท�ำการระดมทุนเพ่ือช�ำระคืน

หน้ีเดมิอยู่ในระดบัต�ำ่ เนือ่งจากอตัราส่วนการกู้ยืมต่อสนิทรพัย์รวมอยู่ในระดบัท่ีต�ำ่ ประกอบกบัอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรัสต์ 

จะเข้าไปลงทุนนั้นมีความสามารถที่จะสร้างรายได้ให้กับกองทรัสต์อย่างต่อเนื่อง

	 ท้ังนี ้บรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ตระหนกัถึงความเสีย่งดงักล่าวและจะด�ำเนินการพิจารณาและตดิตามปัจจยั

ทีม่ผีลกระทบต่อการกู้ยืมของกองทรสัต์ ซึง่รวมถึงแนวโน้มอตัราดอกเบีย้อย่างสม�ำ่เสมอเพ่ือทีจ่ะสามารถประเมนิความเสีย่ง

และด�ำเนนิการตามความเหมาะสม นอกจากนี ้บรษิทัฯ อาจพจิารณาใช้เคร่ืองมอืทางการเงินเพ่ือลดความเส่ียงจากการกู้ยืมเงนิ 

เช่น บริการธุรกรรมแลกเปลี่ยนอัตราดอกเบี้ย (Interest Rate Swap) โดยกองทรัสต์จะด�ำเนินการดังกล่าวโดยค�ำนึงถึง

กฎหมายที่เกี่ยวข้องและค�ำนึงถึงประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส�ำคัญ

การวิเคราะห์และค�ำอธิบายของฝ่ายจัดการ 
IMPACT Growth REIT 19



ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน

(1)	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับสิทธิในการใช้ถนนรอบโครงการ

	 ในปัจจุบนั ถนนรอบโครงการอันประกอบไปด้วย (1) ถนนคัน่กลางโครงการระหว่างศนูย์จดัการแสดงอมิแพ็คอารน่ีา 

และศูนย์แสดงสินค้าและนิทรรศการนานาชาติรวมถึงสถานที่ส�ำหรับจัดงานในร่ม (2) ถนนด้านศูนย์การแสดงธันเดอร์โดม 

(3) ถนนด้านลานจอดรถกลางแจ้ง P4 P5 P6 (4) ถนนบริเวณด้านหน้าอิมแพ็คอารีน่า และ (5) ถนนบริเวณใต้ทางด่วนเป็น

ถนนท่ีผู้ใช้บริการในโครงการต้องใช้ เพ่ือการสัญจรภายในโครงการและเพ่ือการเข้าออกโครงการ (โปรดพิจารณาแผนที่

แสดงถนนเข้าออกสูถ่นนสาธารณะของโครงการตามทีป่รากฏในข้อ 3.6 เรือ่งข้อจ�ำกัดในการใช้ประโยชน์ในอสงัหารมิทรัพย์ 

กรณีถนนรอบโครงการประกอบ) อย่างไรก็ดี ถนนบริเวณรอบโครงการดังกล่าวไม่ได้เป็นส่วนหนึ่งของอสังหาริมทรัพย์ที ่

กองทรัสต์จะลงทุนในครั้งแรก

	 ถนนคั่นกลางโครงการระหว่างศูนย์จัดการแสดงอิมแพ็คอารีน่าและศูนย์แสดงสินค้าและนิทรรศการนานาชาติรวม

ถึงสถานที่ส�ำหรับจัดงานในร่มนั้น ปัจจุบันเป็นกรรมสิทธิ์ของอิมแพ็ค ภายใต้โฉนดที่ดินเลขที ่41953 ปัจจุบันยังไม่สามารถ

จดทะเบยีนภารจ�ำยอมเพ่ือเป็นทางเดนิ ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณปูโภคต่างๆ ให้แก่ทีด่นิซึง่เป็นทีต่ัง้ของ 

ทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์จะเข้าลงทุนได้ เนือ่งจากในขณะนีเ้จ้าของกรรมสทิธ์ิของท่ีดนิสามยทรพัย์ (ทีด่นิอนัเป็นท่ีตัง้ของโครงการ) 

และที่ดินภารยทรัพย์ (ที่ดินถนนคั่นกลาง) ยังเป็นรายเดียวกัน คือ อิมแพ็ค โดยผลในทางกฎหมายไม่สามารถจดทะเบียน

ภารจ�ำยอมให้แก่ที่ดินที่มีเจ้าของกรรมสิทธิ์เป็นบุคคลเดียวกันได้ ดังนั้น เมื่อมีการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะ

เข้าลงทนุให้แก่กองทรสัต์แล้ว ในวนัเดียวกนันัน้อมิแพ็คจงึจะด�ำเนนิการจดทะเบยีนภารจ�ำยอมเพ่ือเป็นทางเดนิ ทางรถยนต์ 

ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆ ให้แก่ที่ดินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนต่อไป

	 ส�ำหรบัถนนด้านศนูย์การแสดงธันเดอร์โดมซึง่เป็นทีด่นิจ�ำนวน 2 แปลง (โฉนดทีดิ่นเลขท่ี 30046 และ 22146) ซึง่เป็น 

กรรมสิทธิ์ของบีแลนด์ และ บางกอกแอร์พอร์ท ปัจจุบันได้มีการจดทะเบียนภารจ�ำยอม “เรื่องทางเดิน ทางรถยนต ์ไฟฟ้า 

ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆ ทั้งแปลง” ให้แก่ที่ดินโครงการที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนทั้งหมดเรียบร้อยแล้วเมื่อ 

วันที่ 18 ตุลาคม พ.ศ. 2556

	 ส�ำหรับถนนด้านลานจอดรถกลางแจ้ง P4 P5 P6 ซึ่งเป็นที่ดินจ�ำนวน 3 แปลง (โฉนดที่ดินเลขที่ 30045 30941 และ 

49819) ซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของบางกอกแอร์พอร์ท ปัจจุบันได้มีการจดทะเบียนภารจ�ำยอม “เรื่องทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า 

ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆ ทั้งแปลง” ให้แก่ที่ดินโครงการที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนทั้งหมดเรียบร้อยแล้วเมื่อ 

วันที่ 18 ตุลาคม พ.ศ. 2556

	 ส�ำหรับถนนบริเวณด้านหน้าอิมแพ็คอารีน่าซึ่งเป็นที่ดินจ�ำนวน 4 แปลง (โฉนดท่ีดินเลขท่ี 659 650 30995 และ 

34330) ซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของบีแลนด์และบางกอกแอร์พอร์ท ปัจจุบันได้มีการจดทะเบียนภารจ�ำยอม “เร่ืองทางเดิน  

ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆ ทั้งแปลง” (ยกเว้นโฉนดที่ดินเลขท่ี 659 ซึ่งเป็นการจดทะเบียน

ภารจ�ำยอมบางส่วน เนื่องจากลักษณะของท่ีดิน โดยที่ดินภายใต้โฉนดที่ดินเลขท่ี 659 มีลักษณะเป็นรูปเครื่องหมายบวก  

โดยภารจ�ำยอมท่ีจดทะเบียนให้น้ันเป็นพ้ืนท่ีจากด้านหน่ึงของทีด่นิไปยังอกีด้านของทีด่นิเพ่ือเป็นถนนต่อไปยังท่ีดนิแปลงถัดไป 

อย่างไรก็ดพ้ืีนทีแ่ละขนาดของทีด่นิทีอ่ยู่ภายใต้ภารจ�ำยอมบางส่วนนัน้มคีวามเหมาะสมและเพียงพอในการสญัจรเข้าออกแล้ว) 

ให้แก่ที่ดินโครงการที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนทั้งหมดเรียบร้อยแล้วเมื่อวันที่ 18 ตุลาคม พ.ศ. 2556

รายงานประจ�ำปี 2561/2562 
งวดตัง้แต่ เมษายน 2561 - มีนาคม 256220



	 ส�ำหรับถนนบริเวณใต้ทางด่วน ซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย โดยถนนบริเวณนี้ไม่สามารถ

จดทะเบียนภารจ�ำยอมได้ ทั้งนี้ บริษัทฯ มีความเห็นว่าความเสี่ยงที่การทางพิเศษแห่งประเทศไทยจะปิดถนนดังกล่าวเป็น

ความเสี่ยงท่ีต�่ำเนื่องจากเป็นถนนที่เปิดให้สาธารณชนท่ีอาศัยอยู่ในบริเวณโครงการเมืองทองธานีใช้สัญจรเข้าออกมาเป็น

ระยะเวลานานแล้ว ดังนั้น หากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิดถนนดังกล่าว อาจจะก่อให้เกิดผลกระทบกับประชาชนที่

อยู่อาศัยบริเวณใกล้เคียงได้รับความเดือดร้อนเป็นจ�ำนวนมาก

	 ดังที่ได้กล่าวไว้ข้างต้น อิมแพ็คได้ด�ำเนินการให้มีการจดทะเบียนภารจ�ำยอมเพ่ือเป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า 

ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆ บนท่ีดินซึง่เป็นทีต่ัง้ของถนนรอบโครงการให้แก่ทีด่นิโครงการทุกแปลง เพือ่ให้กองทรสัต์ 

สามารถใช้ประโยชน์จากถนนรอบโครงการดงักล่าวได้อย่างเตม็ท่ีและเพ่ือเป็นทางออกไปสูถ่นนสาธารณะ ทัง้นี ้ยกเว้นทีด่นิ

ของบรษิทั สยามโกลบอลเฮ้าส์ จ�ำกัด (มหาชน) ซึง่เป็นถนนด้านทิศใต้ของโครงการเนือ่งจากเป็นกรรมสทิธ์ิของบคุคลทีส่าม

อย่างไรก็ดี ที่ดินของบริษัท สยามโกลบอลเฮ้าส์ จ�ำกัด (มหาชน)ดังกล่าว กินพ้ืนที่เพียงส่วนหน่ึงของถนนทางทิศใต้ของ

โครงการเท่านั้น หากทางบริษัท สยามโกลบอลเฮ้าส์ จ�ำกัด (มหาชน) ปิดพื้นที่ไม่ให้ผ่านเข้าออกได ้ทางโครงการสามารถท�ำ

ทางเบีย่งเพ่ือให้การจราจรรอบโครงการยังเป็นปกติอยู่ได้ นอกจากนี ้ทางบรษิทัฯ ยงัเหน็ว่าโอกาสทีบ่รษิทั สยามโกลบอลเฮ้าส์ 

จ�ำกัด (มหาชน) จะปิดพ้ืนทีไ่ม่ให้ผ่านเข้าออกนัน้ต�ำ่มาก เน่ืองจากถนนสายนีถู้กใช้เป็นทางผ่านเข้าออกโครงการและชมุชน

ในบริเวณใกล้เคียงมาเป็นเวลานานแล้ว ซึ่งหากมีการปิดพ้ืนที่จะส่งผลกระทบต่อประชาชนเป็นจ�ำนวนมาก นอกจากนั้น 

ยังมีถนนสายอื่นที่สามารถใช้ผ่านเข้าออกโครงการทดแทนถนนสายนี้ได้

(2)	 ความเส่ียงเกี่ยวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านทางพิเศษอุดรรัถยาสู่ที่ตัง้ของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ 
 

	 จะเข้าลงทุน

	 ทางเข้าออกโครงการท่ีสะดวกส�ำหรบัผูใ้ช้บรกิารโครงการ คอืการใช้ทางพิเศษอดุรรถัยาซึง่มทีางขึน้ลงทางด่วนอยู่ด้าน 

ทศิตะวันตกของโครงการ อย่างไรก็ดี เส้นทางเดินรถจากโครงการไปยังจดุข้ึนลงทางด่วน (พเิศษอดุรรถัยา) ดงักล่าวต้องผ่าน

ถนนซึง่เป็นท่ีดนิกรรมสทิธ์ิของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย ซึง่ปัจจบุนั การทางพเิศษแห่งประเทศไทยเปิดให้ประชาชนใช้

เส้นทางดงักล่าวเพ่ือเข้าออกสูโ่ครงการเป็นการท่ัวไป ทัง้นี ้อมิแพ็คซึง่เป็นเจ้าของทรพัย์สนิไม่ได้เข้าท�ำข้อตกลงใดๆ เป็นกรณี

พิเศษกับการทางพิเศษแห่งประเทศไทยในการใช้เส้นทางดังกล่าวเพื่อสัญจรเข้าออกสู่โครงการแต่อย่างใด 

	 ดงันัน้ หากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิดหรอืจ�ำกัดการใช้ถนนดงักล่าวจะก่อให้เกิดความไม่สะดวกแก่ผูใ้ช้บริการ

ของโครงการเป็นอย่างมาก โดยจะส่งผลให้ผูใ้ช้บรกิารต้องเลีย่งไปใช้ทางขึน้ลงทางด่วนทีอ่ยูไ่กลจากโครงการหรอืต้องเลีย่ง

ไปใช้เส้นทางเข้าออกโครงการเส้นทางอื่นแทน อย่างไรก็ตาม ความเสี่ยงท่ีการทางพิเศษแห่งประเทศไทยจะปิดหรือจ�ำกัด

การใช้เส้นทางถนนจากโครงการไปยังจดุขึน้ลงทางด่วน (พเิศษอดุรรถัยา) ดงักล่าวเป็นความเสีย่งท่ีต�ำ่ เนือ่งจากจะเป็นการ

ลดจ�ำนวนผู้ใช้บริการทางด่วน (พิเศษอุดรรัถยา) ซึ่งจะส่งผลให้การทางพิเศษแห่งประเทศไทยได้รับรายได้จากผู้ใช้บริการ 

น้อยลง และจะก่อให้เกิดผลกระทบกับประชาชนที่อยู่อาศัยบริเวณใกล้เคียงโครงการได้รับความเดือดร้อนเป็นจ�ำนวนมาก

	 ท้ังน้ี ในกรณีที่ต้องปิดทางเข้าออกโครงการไปยังจุดข้ึนลงทางด่วนแล้วนั้น ยังมีทางเข้าออกสู่ถนนสาธารณะทาง 

ด้านเลียบคลองประปา ซึ่งสามารถใช้เป็นทางเข้าออกของโครงการได้เช่นกัน ซึ่งกองทรัสต์สามารถใช้ประโยชน์จากถนน 

ดังกล่าวได้อย่างเต็มที่และเพื่อเป็นทางออกไปสู่ถนนสาธารณะ

การวิเคราะห์และค�ำอธิบายของฝ่ายจัดการ 
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(3)	 ความเสี่ยงเกี่ยวกบัทางเขา้ออกหลกัโดยผา่นถนนแจง้วฒันะ (ซอยแจง้วฒันะ 39) สูท่ี่ตัง้ของอสงัหารมิทรพัย์
 

	 ที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน

	 เส้นทางเข้าออกสูถ่นนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวัฒนะ 39 ถอืเป็นเส้นทางเข้าออกท่ีส�ำคญัอกีทางหนึง่ของโครงการโดย

ถนนส่วนใหญ่ตัง้อยู่บนทีด่นิซึง่เป็นกรรมสทิธ์ิของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย ซ่ึงปัจจบุนั การทางพเิศษแห่งประเทศไทย

เปิดให้ประชาชนใช้เส้นทางดังกล่าวเพ่ือเข้าออกสูโ่ครงการเป็นการทัว่ไป โดยถนนบรเิวณนีไ้ม่สามารถจดทะเบยีนภารจ�ำยอม

ให้แก่ที่ดินซึ่งเป็นทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนได้ ทั้งนี้ อิมแพ็คซึ่งเป็นเจ้าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน ไม่ได้

เข้าท�ำข้อตกลงใดๆ เป็นกรณีพิเศษกับการทางพิเศษแห่งประเทศไทยเพ่ือสทิธิในการใช้เส้นทางดงักล่าวเพ่ือสญัจรเข้าออกสู่

โครงการแต่อย่างใด ซึง่หากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิดหรือระงบัการใช้ถนนดงักล่าวจะท�ำให้ผูใ้ช้บริการของโครงการ

ไม่สามารถออกสูถ่นนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้งวัฒนะ 39 ได้ อย่างไรกต็าม ความเสีย่งท่ีการทางพิเศษแห่งประเทศไทยจะปิด

หรือจ�ำกัดการใช้เส้นทางถนนจากโครงการไปยังถนนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้งวัฒนะ 39 เป็นความเส่ียงที่ต�่ำเนื่องจากเส้น

ทางเข้าออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้งวัฒนะ 39 เป็นถนนท่ีเปิดให้สาธารณชนท่ีอาศัยอยู่ในบริเวณโครงการเมืองทอง

ธานีใช้สัญจรเข้าออกมาเป็นระยะเวลานานแล้ว หากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิดถนนดังกล่าวอาจจะก่อให้เกิดผลก

ระทบกับประชาชนที่อยู่อาศัยบริเวณใกล้เคียงโครงการได้รับความเดือดร้อนเป็นจ�ำนวนมาก
	

	 ท้ังน้ี ส่วนปลายของถนนซึ่งเป็นเส้นทางออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้งวัฒนะ 39 ซึ่งต้ังอยู่บนที่ดินโฉนดเลขท่ี 

22755 และ 33319 เป็นกรรมสิทธิ์ของบีแลนด์ ได้มีการจดทะเบียนภารจ�ำยอมเพื่อเป็นทางเดิน ทางรถยนต ์ไฟฟ้า ประปา 

ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆ ให้แก่ท่ีดินโครงการทีก่องทรสัต์จะเข้าลงทุนท้ังหมดเรยีบร้อยแล้วเมือ่วันที ่18 ตุลาคม พ.ศ. 2556 

	 นอกจากนี ้ปรากฎว่ามีล�ำรางสาธารณะตัง้อยู่ระหว่างทีด่นิโฉนดเลขที ่22755 กบัทีด่นิโฉนดเลขท่ี 33321 และ 33319 

ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของเส้นทางออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้งวัฒนะ 39 โดยเป็นกรรมสิทธ์ิของบีแลนด์ และโดยสภาพ

ปัจจุบันเป็นถนนเข้าออกโดยไม่เหลือลักษณะทางกายภาพของล�ำรางสาธารณะ ทั้งน้ี ถนนที่สร้างบนที่ดินทั้งสามแปลง 

ดังกล่าวต้องข้ามล�ำรางสาธารณะ ซึ่งโดยทั่วไปบุคคลใดจะถมหรือสร้างสิ่งใดทับล�ำรางสาธารณะไม่ได ้ โดยการสร้างถนน

เพ่ือข้ามล�ำรางสาธารณดงักล่าวต้องได้รบัอนญุาตจากหน่วยงานทีม่อี�ำนาจหน้าท่ีดแูลรกัษาล�ำรางสาธารณะนัน้ตามข้อ 40 

แห่งกฎกระทรวง ฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร โดยข้อเท็จจริงนั้นไม่ปรากฎ

หลักฐานการขออนุญาตจากหน่วยงานที่เก่ียวข้องเนื่องจากมีการก่อสร้างถนนข้ามล�ำรางสาธารณะมาเป็นระยะเวลานาน

แล้วและมีการใช้ถนนดังกล่าวเป็นทางเข้าออกโครงการเรื่อยมา อย่างไรก็ดี เพื่อเป็นการลดความเสี่ยงกรณีที่ต้องปิดทาง

เข้าออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะซอย 39 อันเนื่องมาจากเรื่องล�ำรางสาธารณะ ทางอิมแพ็คตกลงจะใช้ความพยายามอย่างดีที่สุด

หากสามารถกระท�ำได้เพ่ือด�ำเนินการท่ีเก่ียวข้อง เช่นการขออนุญาตหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องเพ่ือขอก่อสร้างถนนข้ามล�ำราง

สาธารณะ หรอื การก่อสร้างถนนอ้อมล�ำรางสาธารณะเป็นต้น เพือ่แก้ไขให้กองทรสัต์สามารถใช้ทางเข้าออกสูถ่นนแจ้งวัฒนะ

ซอย 39 ได้ต่อไป

	 อย่างไรกีดี ในกรณีที่ต้องปิดทางเข้าออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะซอย 39 ยังมีทางเข้าออกสู่ถนนสาธารณะทางด้าน

เลยีบคลองประปาซึง่สามารถใช้เป็นทางเข้าออกของโครงการได้เช่นกัน ซึง่กองทรัสต์สามารถใช้ประโยชน์จากถนนดงักล่าว

ได้อย่างเต็มที่และเพื่อเป็นทางออกไปสู่ถนนสาธารณะ

รายงานประจ�ำปี 2561/2562 
งวดตัง้แต่ เมษายน 2561 - มีนาคม 256222



(4)	 ความเสี่ยงเกี่ยวกบัทางเขา้ออกหลักโดยผา่นถนนแจง้วฒันะ (ซอยแจง้วฒันะ 33) สู่ที่ตัง้ของอสงัหารมิทรพัย์
 

	 ที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน

	 เส้นทางเข้าออกสูถ่นนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้งวัฒนะ 33 จากท่ีดนิโครงการต้องผ่านท่ีดนิซึง่เป็นกรรมสิทธ์ิของบคุคลอืน่ 

จ�ำนวนหลายแปลง โดยถนนบางส่วนต้ังอยู่บนที่ดินของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย ซึ่งปัจจุบัน การทางพิเศษแห่ง

ประเทศไทยเปิดให้ประชาชนใช้เส้นทางดังกล่าวเพ่ือเข้าออกสูโ่ครงการเป็นการท่ัวไป โดยถนนบรเิวณนีไ้ม่สามารถจดทะเบยีน

ภารจ�ำยอมให้แก่ท่ีดินซึ่งเป็นทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุนได ้ทั้งน้ี อิมแพ็คซ่ึงเป็นเจ้าของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้า

ลงทนุ ไม่ได้เข้าท�ำข้อตกลงใดๆ เป็นกรณพิีเศษกับการทางพิเศษแห่งประเทศไทยเพ่ือสทิธิในการใช้เส้นทางดังกล่าวส�ำหรบั

สัญจรเข้าออกสู่โครงการแต่อย่างใด ซึ่งหากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิดหรือระงับการใช้ถนนดังกล่าวจะท�ำให้ผู้ใช้

บริการของโครงการไม่สามารถออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้งวัฒนะ 33 ได้ อย่างไรก็ตาม ความเสี่ยงที่การทางพิเศษ

แห่งประเทศไทยจะปิดหรือจ�ำกัดการใช้เส้นทางถนนจากโครงการไปยังถนนแจ้งวัฒนะผ่านทางซอยแจ้งวัฒนะ 33 เป็น 

ความเสีย่งทีค่่อนข้างต�ำ่เนือ่งจากเป็นถนนท่ีเปิดให้สาธารณชนใช้สญัจรเข้าออกมาเป็นระยะเวลานานแล้ว และจะก่อให้เกิด

ผลกระทบกับประชาชนที่อยู่อาศัยบริเวณใกล้เคียงโครงการได้รับความเดือดร้อนเป็นจ�ำนวนมาก

	 นอกจากนี้ ถนนบางส่วนซึ่งเป็นเส้นทางออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้งวัฒนะ 33 ตั้งอยู่บนที่ดินที่อยู่ภายใต ้

พระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ2543 ท�ำให้มีความเสี่ยงว่าถนนในส่วนดังกล่าวซึ่งเป็นเส้นทางออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะทาง

ซอยแจ้งวัฒนะ 33 อาจถูกปิดหรือจ�ำกัดการใช้ประโยชน์ได้ในอนาคตอันเนื่องมาจากการเป็นส่วนหนึ่งของที่ดินที่ถูกจัดสรร 

นอกจากนี้ การที่ท่ีดินตกอยู่ภายใต้พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดินน้ัน ท�ำให้ที่ดินดังกล่าวไม่สามารถจดทะเบียนภารจ�ำยอม

บนที่ดินให้แก่ที่ดินแปลงอื่นได้ ดังนั้น เส้นทางออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้งวัฒนะ 33 ของโครงการจึงไม่สามารถน�ำ

มาจดทะเบียนภารจ�ำยอมเพ่ือเป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆ ให้แก่ที่ดินโครงการ

ตลอดทั้งแนวเส้นทางได้

	 อย่างไรก็ตาม เพ่ือเป็นการลดความเสีย่งกรณีท่ีต้องปิดทางเข้าออกสูถ่นนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้งวัฒนะ 33 อนัเนือ่ง

มาจากความเสี่ยงเรื่องที่ดินที่ถูกจัดสรร ทางอิมแพ็คตกลงจะใช้ความพยายามอย่างดีที่สุดที่สามารถกระท�ำได้เพ่ือด�ำเนิน

การที่เกี่ยวข้องให้กองทรัสต์สามารถใช้ทางเข้าออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้งวัฒนะ 33 ได้

	 นอกจากนี้ ในกรณีที่ต้องปิดทางเข้าออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะซอย 33 ยังมีทางเข้าออกสู่ถนนสาธารณะทางด้าน

เลยีบคลองประปาซึง่สามารถใช้เป็นทางเข้าออกของโครงการได้เช่นกัน ซึง่กองทรัสต์สามารถใช้ประโยชน์จากถนนดงักล่าว

ได้อย่างเต็มที่และเพื่อเป็นทางออกไปสู่ถนนสาธารณะ

การวิเคราะห์และค�ำอธิบายของฝ่ายจัดการ 
IMPACT Growth REIT 23



(5)	 ความเส่ียงเกี่ยวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านถนนติวานนท์สู่ที่ตัง้ของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะเข้า
 

	 ลงทุน

	 โครงการมถีนนทางเข้าออกผ่านถนนติวานนท์ซ่ึงเป็นถนนสาธารณะ โดยเส้นทางถนนจากโครงการไปถงึถนนตวิานนท์

นั้น ถนนบางส่วนต้ังอยู่บนท่ีดินของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย ซึ่งปัจจุบัน การทางพิเศษแห่งประเทศไทยได้เปิดให้

ประชาชนใช้เส้นทางดังกล่าวเพ่ือเข้าออกสู่โครงการเป็นการท่ัวไป โดยถนนบริเวณนี้ไม่สามารถจดทะเบียนภารจ�ำยอมให้

แก่ที่ดินซึ่งเป็นทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุนได้ ทั้งนี้ อิมแพ็คซึ่งเป็นเจ้าของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุนไม่ได้เข้า

ท�ำข้อตกลงใดๆ เป็นกรณีพิเศษกับการทางพิเศษแห่งประเทศไทย เพื่อสิทธิในการใช้เส้นทางดังกล่าวเพ่ือสัญจรเข้าออกสู่

โครงการแต่อย่างใด ซึง่หากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิดหรือระงบัการใช้ถนนดงักล่าวจะท�ำให้ผูใ้ช้บริการของโครงการ

ไม่สามารถออกสูถ่นนตวิานนท์ได้ อย่างไรก็ตาม ความเส่ียงทีก่ารทางพิเศษแห่งประเทศไทยจะปิดหรือจ�ำกัดการใช้เส้นทาง

ถนนจากโครงการไปยังถนนติวานนท์เป็นความเสี่ยงที่ค่อนข้างต�ำ่เนื่องจากเป็นถนนท่ีเปิดให้สาธารณชนใช้สัญจรเข้าออก

มาเป็นระยะเวลานานแล้ว และหากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิดถนนดังกล่าวจะก่อให้เกิดผลกระทบกับประชาชนท่ี

อยู่อาศัยบริเวณใกล้เคียงโครงการได้รับความเดือดร้อนเป็นจ�ำนวนมาก

	 นอกจากนั้น เส้นทางถนนจากโครงการไปถึงถนนติวานนท์นั้น ถนนส่วนใหญ่ต้ังอยู่บนที่ดินซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของ 

บีแลนด์และบางกอกแอร์พอร์ท (รวม 10 แปลง) โดยที่ดินทุกแปลงได้มีการจดทะเบียนภารจ�ำยอมเพ่ือเป็นทางเดิน  

ทางรถยนต์ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆ ให้แก่ที่ดินโครงการที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนทั้งหมดเรียบร้อยแล้ว

เมื่อวันที่ 18 ตุลาคม พ.ศ. 2556

	 นอกจากนี้ ในกรณีที่ต้องปิดทางเข้าออกสู่ถนนถนนติวานนท์ยังมีทางเข้าออกสู่ถนนสาธารณะทางด้านเลียบคลอง

ประปาซึ่งสามารถใช้เป็นทางเข้าออกของโครงการได้เช่นกัน ซึ่งกองทรัสต์สามารถใช้ประโยชน์จากถนนดังกล่าวได้อย่าง

เต็มที่และเพื่อเป็นทางออกไปสู่ถนนสาธารณะ

(6)	 ความเสี่ยงจากกรณีถูกเวนคืนที่ดิน

	 กองทรสัต์อาจมคีวามเสีย่งในกรณีทีห่น่วยงานของรัฐเวนคนืทรัพย์สนิทีก่องทรัสต์ลงทนุ ซึง่ท�ำให้กองทรัสต์ไม่อาจใช้

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนเพื่อประโยชน์ในการด�ำเนินธุรกิจต่อไปได ้ นอกจากนี้ กรณีที่เกิดการเวนคืนดังกล่าว กองทรัสต์

อาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือได้รับค่าชดเชยดังกล่าวน้อยกว่ามูลค่าท่ีกองทรัสต์ใช้ในการลงทุนในทรัพย์สิน  

ซึ่งอาจส่งผลให้ผลตอบแทนท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับจากการลงทุนไม่เป็นไปตามท่ีได้ประมาณการไว้ท้ังในส่วนของ

ประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุน ทั้งนี้ จ�ำนวนเงินค่าชดเชยที่กองทรัสต์จะได้รับข้ึนอยู่กับเง่ือนไขตามท่ีก�ำหนดในสัญญา

ท่ีเก่ียวข้อง ระยะเวลาการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เหลืออยู่ภายหลังจากการถูกเวนคืน หรือจ�ำนวนเงินค่าชดเชยที่ได้รับ

จากการเวนคืน

	 จากการท่ีบรษิทัฯ ได้ศึกษาข้อมลูตามพระราชกฤษฎกีาก�ำหนดเขตทีด่นิในบรเิวณทีท่ี่จะเวนคนืในท้องทีเ่ขตท่ีทรพัย์สนิ

ของกองทรสัต์ทีจ่ะลงทุนแล้วพบว่าท่ีต้ังของทรพัย์สนิของกองทรัสต์ทีจ่ะลงทุนดงักล่าวไม่ตกอยู่ภายใต้เขตเวนคืนโดยเฉพาะ

เจาะจง ทัง้นี ้บรษิทัฯ ไม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคนืได้ เนือ่งจากการเวนคนืทีด่นิเป็นนโยบายและความจ�ำเป็น

ในการใช้พื้นที่ของรัฐบาลในเวลานั้น

รายงานประจ�ำปี 2561/2562 
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(7)	 อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑ์ทางกฎหมายเกี่ยวกับสิ่งแวดล้อม 
 

	 การปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวอาจส่งผลให้กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายและภาระความรับผิด 
	 หลายด้าน

	 อสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์จะลงทนุอยู่ภายใต้บงัคบัของหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายเก่ียวกับสิง่แวดล้อม ได้แก่ กฎหมาย

ด้านสุขอนามัย กฎหมายเก่ียวกับการควบคุมมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางน�้ำ  การทิ้งของเสีย การควบคุมมลภาวะ 

ทางเสยีง ภายใต้กฎหมายเหล่าน้ี เจ้าของอสังหารมิทรัพย์หรอืผูท้ีค่วบคมุการด�ำเนนิการและการใช้ประโยชน์อสงัหาริมทรพัย์

อาจมีความรับผิด ซึ่งรวมถึงโทษปรับหรือโทษจ�ำคุกหากฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว นอกจากนี้ กองทรัสต์

อาจต้องมีค่าใช้จ่ายในการปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวเหล่านี้ หากมีการปนเปื้อน หรือเกิดมลภาวะต่างๆ 

หรือหากไม่สามารถแก้ไขมลภาวะต่างๆ ที่เกิดขึ้น อาจส่งผลให้กองทรัสต์มีความรับผิด หรืออาจส่งผลกระทบทางลบอย่าง

มีนัยส�ำคัญในการน�ำอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนออกให้เช่าและให้ใช้พื้นที่

	 นอกจากนี ้อสังหาริมทรัพย์ที่เป็นไปตามข้อก�ำหนดทางกฎหมาย หรือหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องด้านสิ่งแวดล้อมในช่วง

เวลาหนึ่งอาจไม่สอดคล้องหรือไม่เป็นไปตามข้อก�ำหนดทางกฎหมาย หรือหลักเกณฑ์ทีเ่กีย่วข้องด้านสิ่งแวดล้อมในอีกช่วง

เวลาหนึ่งหากข้อก�ำหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องด้านส่ิงแวดล้อมเหล่าน้ันมีการแก้ไขเพ่ิมเติม ดังนั้น จึงมี

ความเสี่ยงในกรณีที่มีการแก้ไขเพิ่มเติมข้อก�ำหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องด้านสิ่งแวดล้อม การด�ำเนินการ

เพ่ือให้อสงัหารมิทรัพย์เป็นไปตามหรอืสอดคล้องกับข้อก�ำหนดทางกฎหมายหรอืหลักเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องด้านส่ิงแวดล้อมตามที่ 

ได้มกีารแก้ไขเพ่ิมเติม อาจเพ่ิมภาระด้านค่าใช้จ่าย และส่งผลกระทบต่อฐานะการเงนิและผลการด�ำเนนิงานของกองทรัสต์ได้

(8)	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับภัยธรรมชาติ อุทกภัยและการก่อวินาศภัย

	 การเกิดภัยธรรมชาติ อุทกภัย การก่อวินาศกรรม และเหตุสุดวิสัยอื่นๆ แม้จะมีโอกาสเกิดขึ้นไม่บ่อยครั้งนักแต่หาก 

เกิดขึ้นในบริเวณที่ตั้งของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุน นอกจากจะสร้างความเสียหายต่อทรัพย์สินของกองทรัสต์แล้ว  

อาจก่อให้เกิดความสญูเสยีแก่ชวิีตและทรพัย์สนิของผูเ้ช่าและผูม้าใช้พ้ืนท่ีในทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์จะเข้าลงทนุอย่างประเมนิค่า

ไม่ได้ อย่างไรก็ด ีกองทรสัต์จะได้ท�ำประกันภัยทีค่รอบคลุมความเสียหายท่ีเกิดจากภัยธรรมชาต ิอทุกภัย การก่อวินาศกรรม และ

เหตสุดุวิสยัอืน่ๆ ไว้ส�ำหรบัทรพัย์สนิท่ีกองทรสัต์จะเข้าลงทนุคร้ังแรก ทัง้นี ้เป็นไปตามเงือ่นไขทีก่�ำหนดในกรมธรรม์ประกันภยั 

ที่กองทรัสต์ได้จัดให้มีตามมาตรฐานทั่วไปส�ำหรับธุรกิจอาคารส�ำนักงานให้เช่า และตามที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ก�ำหนด

(9)	 ความเส่ียงเกี่ยวกับอตัราเงนิชดเชยจากการประกนัภยัทรพัย์สนิในกรณท่ีีทรพัย์สนิท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ
 

	 ครัง้แรกเกิดความเสียหายอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่กองทรัสต์อาจสูญเสีย

	 การประกอบธุรกิจของกองทรสัต์มคีวามเสีย่งด้านการด�ำเนนิการและการใช้ประโยชน์ในทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์จะเข้า

ลงทุนครัง้แรก แม้ว่ากองทรัสต์จะต้องจดัให้มกีารประกันภยัในทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์จะเข้าลงทุนครัง้แรกอย่างเพียงพอและ

เหมาะสมซึ่งจะเป็นไปตามข้อก�ำหนดของกฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้วก็ตาม แต่อัตราเงินชดเชยในกรณีที่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์

จะเข้าลงทุนครั้งแรกเกิดความเสียหายอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่กองทรัสต์อาจสูญเสีย เช่น ความสูญเสีย

จากสงคราม เป็นต้น หรือกองทรัสต์อาจไม่สามารถใช้สิทธิเรียกร้องตามที่ระบุในกรมธรรม์ประกันภัยที่เก่ียวข้องได้ ไม่ว่า

ท้ังหมดหรอืแต่บางส่วน หรอือาจเกิดความล่าช้าในการชดเชยความเสยีหายตามกรมธรรม์ประกันภัยดงักล่าวได้โดยท่ีไม่ใช่

ความผิดของกองทรัสต์

	 กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงจากความสูญเสียทางการเงิน เมื่อเกิดเหตุการณ์ร้ายแรงที่กองทรัสต์อาจไม่ได้รับการ

ชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอ หรือไม่สามารถจัดให้มีการประกันภัยประเภทดังกล่าวได้ ซ่ึงอาจส่งผลกระทบโดยตรง

ต่อผลตอบแทนที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์คาดว่าจะได้รับ
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	 อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ จะด�ำเนินการให้ทรัสตีเป็นผู้รับผลประโยชน์ภายใต้การประกันภัยที่มีอยู่เดิมของทรัพย์สิน

ที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครั้งแรก เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก การประกันภัยความรับผิดชอบต่อ

บุคคลภายนอก และการประกันภัยการก่อการร้าย

	 รายละเอียดเกี่ยวกับการเข้าท�ำสัญญาประกันภัยประเภทต่างๆ ของกองทรัสต์ปรากฏในหัวข้อ 2.1.8

(10)	 อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ถือครองนัน้อาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพิ่มขึ้น รวมทัง้ค่าใช้จ่าย 

	 ในการด�ำเนินการต่างๆ เพิ่มขึ้น

	 ความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์อาจได้รบัผลกระทบทางลบหากค่า

ใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินการต่างๆ เพิ่มขึ้นโดยรายได้ไม่เพิ่มขึ้นตาม

	 ปัจจัยที่อาจส่งผลให้ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินการเพิ่มสูงขึ้นได้แก่

	 •	 	 การเพิ่มขึ้นของค่าใช้จ่ายในการบ�ำรุงรักษา

	 •	 	 การเพิ่มขึ้นของภาษีที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย ์รวมทั้งค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ตามกฎหมาย

	 •	 	 การเปลีย่นแปลงกฎหมาย กฎระเบยีบ ข้อบงัคบั รวมทัง้นโยบายของรฐับาลซึง่จะเพ่ิมค่าใช้จ่ายในการปฏบิตัติาม 

	 	 	 กฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ และนโยบายที่เปล่ียนแปลงนั้น

	 •	 	 การเพิ่มขึ้นของค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค

	 •	 	 การเพิ่มขึ้นของค่าบริการส�ำหรับผู้รับจ้างช่วง

	 •	 	 การเพิ่มขึ้นของอัตราเงินเฟ้อ

	 •	 	 การเพิ่มขึ้นของเบี้ยประกันภัย และ

	 •	 	 ความเสียหายหรือความช�ำรุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพย์ซึ่งต้องมีการแก้ไข โดยต้องใช้ค่าใช้จ่ายในการ 

	 	 	 ด�ำเนินการ และค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินการในส่วนนี้ไม่สามารถคาดหมายได้

(11)	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความเพียงพอของท่ีจอดรถเพื่อรองรับการใช้งานของผู้มาใช้บริการทรัพย์สินที่
 

	 กองทรัสต์จะลงทุน

	 ส�ำหรับพ้ืนที่จอดรถนั้น แม้ว่าโครงการอิมแพ็ค เมืองทองธานี จะมีพ้ืนท่ีจอดรถท่ีรองรับรถได้มากถึง 16,500 คัน  

ตามจุดต่างๆ (รวมพ้ืนที่ของโครงการทั้งหมด พื้นที่บริเวณริมถนนรอบโครงการและพ้ืนที่บริเวณทะเลสาบ) โดยแบ่งเป็นที่

จอดรถภายนอกและภายในอาคาร โดยทีจ่อดรถภายในอาคารนัน้อยู่บริเวณใต้อาคารอมิแพ็คชาเลนเจอร์ และอาคารจอดรถ 

ในร่ม P2 ซึ่งเป็นอาคารจอดรถจ�ำนวน 10 ชั้น ตั้งอยู่ใกล้กับอาคารศูนย์การประชุมอิมแพ็คฟอรั่ม ส่วนพื้นที่จอดรถชั่วคราว

ภายนอกอาคารน้ันจะกระจายอยู่ตามจดุต่างๆ รอบโครงการ เช่น Outdoor Parking P4, P5, P6, P9  AKTIV SQUARE พืน้ท่ี

บริเวณรมิถนนและพ้ืนท่ีโดยรอบทะเลสาบอย่างไรกด็ ีกองทรัสต์จะไม่เข้าลงทุนในทรัพย์สนิส่วนท่ีเป็นลานจอดรถกลางแจ้ง 

บรเิวณ Outdoor Parking P4, P5, P6, P9 รวมถงึลานจอดรถ AKTIV SQUARE ซึง่ตัง้อยู่บรเิวณด้านหน้าของอาคารอมิแพ็คอารน่ีา 

โดยกองทรสัต์จะเข้าลงทุนเฉพาะทีจ่อดรถในอาคารอมิแพ็คชาเลนเจอร์ซึง่รองรับรถได้ประมาณ 2,000 คนั และอาคารจอดรถ 

บรเิวณศนูย์การประชมุอมิแพ็ค ฟอรัม่ ทีร่องรบัรถได้ประมาณ 2,343 คนั (รวมเป็นทีจ่อดรถท่ีกองทรัสต์จะลงทนุจ�ำนวนทัง้สิน้ 

4,343 คนั จากพ้ืนท่ีจอดรถทัง้หมดโดยรอบโครงการซึง่รองรบัรถได้ประมาณ 16,500 คนั) ส่วนพ้ืนท่ีจอดรถชัว่คราวภายนอก

อาคาร พื้นที่บริเวณริมถนนและพื้นที่โดยรอบทะเลสาบนั้น เป็นกรรมสิทธิ์ของอิมแพ็คและบริษัทที่เกี่ยวข้อง โดยกองทรัสต์

จะยังไม่เข้าลงทุนในพื้นที่จอดรถภายนอกอาคารในขณะนี ้ เนื่องจากพื้นที่จอดรถบริเวณภายนอกอาคารดังกล่าวถูกใช้เป็น 

ทีจ่อดรถของผูม้าใช้บรกิาร ทัง้ท่ีเป็นทรพัย์สนิท่ีกองทรสัต์จะลงทนุและทรัพย์สนิอืน่รอบโครงการทีไ่ม่ใช่ทรัพย์สนิทีก่องทรสัต์

จะเข้าลงทนุ เช่น อาคารส�ำนกังาน ร้านค้า ร้านอาหาร เป็นต้น นอกจากนี ้อมิแพ็คและบรษิทัท่ีเก่ียวข้องกันซึง่เป็นเจ้าของพ้ืนที ่

อาจพิจารณาปรับปรุงหรือพัฒนาพื้นที่จอดรถดังกล่าวในอนาคต

รายงานประจ�ำปี 2561/2562 
งวดตัง้แต่ เมษายน 2561 - มีนาคม 256226



	 ท้ังน้ี แม้ว่ากองทรสัต์จะไม่เข้าลงทนุในพ้ืนท่ีจอดรถทัง้หมดของโครงการอมิแพ็คเมอืงทองธานตีามทีก่ล่าวมาข้างต้น

ก็ตาม ตามข้อก�ำหนดใน พ.ร.บ. ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479 และ พ.ร.บ. ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2522 

ก�ำหนดให้อาคารโครงการอิมแพ็คเมืองทองธานีซึ่งเป็นอาคารขนาดใหญ่ ต้องจัดให้มีพื้นที่จอดรถโดยค�ำนวณจ�ำนวนพื้นที่

จอดรถต่อพื้นที่ใช้สอยโดยท�ำการค�ำนวณแบ่งเป็นแต่ละอาคารซึ่งมีข้อก�ำหนดที่แตกต่างกันไปในแต่ละประเภทการใช้งาน

ของอาคาร เมื่อพิจารณาจากพื้นที่อาคารที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนและข้อก�ำหนดของกฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้วนั้น ทรัพย์สิน

ที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนจะต้องจัดให้มีท่ีจอดรถอย่างน้อยประมาณ 3,300 คัน ดังนั้น จ�ำนวนท่ีจอดรถท่ีกองทรัสต์จะเข้า

ลงทุนนั้นมีจ�ำนวนสูงกว่าที่จอดรถตามข้อก�ำหนดขั้นต�ำ่ของกฎหมายแล้ว

	 ถึงแม้กระนั้นก็ตามกองทรัสต์อาจยังมีความเส่ียงในการบริหารจัดการพ้ืนท่ีจอดรถส�ำหรับผู้มาเย่ียมชมงานแสดง

สนิค้าและการประชมุในอสงัหารมิทรพัย์ท่ีกองทรสัต์จะเข้าลงทนุว่าจะได้รับความสะดวกในการเข้าจอดรถและเย่ียมชมงาน

มากน้อยเพียงใด นอกจากนี้ หากอิมแพ็คขอพื้นที่จอดรถดังกล่าวคืนในอนาคตเพื่อพัฒนาโครงการใหม่เพิ่มเติม กองทรัสต ์

กอ็าจมีความเสี่ยงในการบริหารจัดการพืน้ที่จอดรถส�ำหรับผู้มาเยีย่มชมงานแสดงสินค้าและการประชุมในอสังหาริมทรัพย์

ที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนเพิ่มเติมอีกด้วย

	 ท้ังนี้ ส�ำหรับมาตรการรองรับเรื่องพ้ืนท่ีจอดรถนั้นได้มีการระบุรายละเอียดในเรื่องที่จอดรถในสัญญาตกลงกระท�ำ

การ โดยให้อิมแพ็คจัดหาที่จอดรถเพิ่มเติมบนพื้นที่ของอิมแพ็คเพื่อให้บริการแก่ผู้ประกอบการและลูกค้าอย่างเพียงพอต่อ

การประกอบธุรกิจของกองทรัสต ์จ�ำนวนประมาณ 2,000 คัน (นอกเหนือจากพื้นที่จอดรถใต้อาคารอิมแพ็คชาเลนเจอร์และ

อาคารจอดรถในร่ม P2 บริเวณศูนย์การประชุมอิมแพ็ค ฟอรั่มที่กองทรัสต์จะลงทุนจ�ำนวน 4,343 คัน) และหากอิมแพ็ค

ต้องการพัฒนาพื้นที่ดังกล่าว อิมแพ็คตกลงจะจัดหาที่จอดรถแห่งใหม่มาเสนอให้กองทรัสต์เห็นชอบ โดยที่จอดรถแห่งใหม่

จะต้องไม่ก่อให้เกิดภาระเกินสมควรแก่ผูป้ระกอบการและลกูค้าของทรพัย์สนิของกองทรัสต์ หากในอนาคตอมิแพ็คจะเรยีก

เก็บค่าบรกิารท่ีจอดรถในบรเิวณพ้ืนทีท่ี่จะจดัหาให้กองทรัสต์จากผูป้ระกอบการและลูกค้าของทรัพย์สนิของกองทรัสต์ ก่อนที่

อมิแพ็คจะด�ำเนนิการเรยีกเก็บค่าบรกิารทีจ่อดรถในบรเิวณพ้ืนท่ีท่ีจะจดัหาให้กองทรัสต์ดงักล่าว ในสญัญาตกลงกระท�ำการ

จะระบใุห้อมิแพ็คแจ้งความประสงค์เป็นหนงัสอืให้กองทรสัต์ทราบล่วงหน้า โดยราคาค่าจอดรถทีเ่รยีกเก็บจากผูป้ระกอบการ 

และลูกค้าของทรัพย์สินของกองทรัสต์น้ันจะต้องอยู่ในราคาตลาดท่ีสมเหตุสมผล และไม่กระทบต่อการด�ำเนินธุรกิจของ 

กองทรัสต์เพื่อเป็นข้อมูลในการประชาสัมพันธ์หรือแจ้งให้ผู้ใช้บริการของกองทรัสต์ทราบต่อไป 

	 ท้ังน้ี เพ่ือให้เกิดความมัน่ใจแก่กองทรสัต์ว่าทรพัย์สนิท่ีกองทรสัต์จะเข้าลงทนุจะมท่ีีจอดรถให้บรกิารอย่างเพียงพอใน

การประกอบธุรกิจนั้น  ภายใต้สัญญาตกลงกระท�ำการของอิมแพ็คในเรื่องที่จอดรถนั้น คู่สัญญาตกลงกันให้ข้อตกลงเรื่องที่

จอดรถดังกล่าวมีผลผูกพันอิมแพ็คต่อไป แม้ว่าบริษัทฯ และ/หรืออิมแพ็คจะไม่ได้เป็นผู้จัดการกองทรัสต ์และ/หรือผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนแล้วก็ตาม
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ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โดยกองทรัสต์

(1)	 การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์มีความเสี่ยง

	 โดยท่ัวไป การลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์มคีวามเสีย่งหลายประการ รวมถงึแต่ไม่จ�ำกัดเฉพาะแต่ (1) การเปลีย่นแปลง

ในทางลบของการเมอืงหรอืเศรษฐกจิ (2) การเปลีย่นแปลงในทางลบของสภาวะของตลาดในพ้ืนที ่(3) สถานะทางการเงนิของ

ผู้เช่า ผู้ซื้อและผู้ขายอสังหาริมทรัพย์ (4) แหล่งเงินทุนสนับสนุน ทั้งที่เป็นเงินกู ้หรือตราสารทุนซึ่งอาจเปลี่ยนแปลงไป ท�ำให้

ส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการได้มาเพ่ิมซ่ึงอสังหาริมทรัพย์โดยมีเง่ือนไขท่ีเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต ์

(5) การเปลีย่นแปลงอตัราดอกเบีย้และค่าใช้จ่ายเก่ียวกับการด�ำเนินงานอืน่ๆ (6) การเปลีย่นแปลงกฎหมายด้านสิง่แวดล้อม 

กฎหมายการก�ำหนดเขตพื้นที่และหลักเกณฑ์อื่นๆ ของรัฐบาลและนโยบายด้านการเงิน (7) ข้อเรียกร้องด้านสิ่งแวดล้อมที ่

เกิดข้ึนจากอสงัหารมิทรพัย์ (8) การเปลีย่นแปลงอัตราค่าเช่าในตลาด (9) การเปล่ียนแปลงของราคาพลังงาน (10) การแข่งขัน

ระหว่างเจ้าของอสังหาริมทรัพย์เพื่อแย่งลูกค้าที่เป็นผู้เช่าและผู้ใช้พื้นที่ซึ่งอาจส่งผลให้เกิดพื้นที่ว่างในอสังหาริมทรัพย ์หรือ

ไม่สามารถให้เช่าโดยมีข้อตกลงที่เป็นประโยชน์ได้ (11) การไม่สามารถต่ออายุสัญญาเช่าเมื่อสัญญาเช่าฉบับปัจจุบันหมด

อายุ (12) การไม่สามารถจดัเก็บค่าเช่าหรอืค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์จากผูใ้ช้และ/หรอืผูเ้ช่าพ้ืนทีไ่ด้ตรงตามเวลาทีก่�ำหนด 

หรือการไม่สามารถจัดเก็บได้เลยเนื่องจากผู้ใช้และ/หรือผู้เช่าพื้นที่ล้มละลาย (13) การไม่สามารถจัดท�ำประกันภัยได้เพียง

พอหรอืครอบคลมุความเสยีหาย หรอืการทีเ่บีย้ประกันภัยเพ่ิมสงูข้ึน (14) การเพิม่ข้ึนของอตัราเงนิเฟ้อ (15) อสังหาริมทรพัย์

ช�ำรดุบกพร่องเป็นเหตใุห้ต้องแก้ไขซ่อมบ�ำรงุ ก่อให้เกดิค่าใช้จ่ายทีไ่ม่อาจคาดหมายได้ (16) ผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย์ไม่ปฏิบตัิ

ตามข้อตกลงและเงื่อนไขในสัญญาเช่า (17) การต้องพึ่งพากระแสเงินสดเพ่ือใช้ในการซ่อมบ�ำรุงและการพัฒนาปรับปรุง

อสังหาริมทรัพย์ (18) การที่ค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินการเพ่ิมสูงข้ึน รวมถึงค่าภาษีอสังหาริมทรัพย์ (19) สิทธิหรือภาระ 

ติดพันใดๆ ทีต่รวจไม่พบขณะทีท่�ำการตรวจสอบหรอืสอบทานอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกรมทีด่นิ (20) เหตสุดุวิสยัท่ีท�ำให้เกิดความ

เสียหายที่ไม่อาจท�ำประกันภัยได้ 

	 ปัจจยัต่างๆ เหล่าน้ีอาจส่งผลให้เกิดความผนัผวนของอตัราการเช่าพ้ืนที ่อตัราค่าเช่าและค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์

ในพ้ืนท่ี หรอืค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินการ ท�ำให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อมลูค่าของอสงัหาริมทรพัย์ และรายได้ท่ีได้รบัจาก

อสังหาริมทรัพย์ การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ประจ�ำปีจะแสดงถึงปัจจัยต่างๆ เหล่านี้ และผลที่เกิดขึ้นอาจผันผวนขึ้น

หรือผันผวนลงได้ มูลค่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจลดลงอย่างมีนัยส�ำคัญหากตลาดอสังหาริมทรัพย์หรือเศรษฐกิจ

ของประเทศไทยอยู่ในขาลงอย่างกระทันหัน

(2)	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด�ำเนินการของกองทรัสต์เพื่อให้ได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์อาจมีความเสี่ยง

	 บรษิทัฯ เชือ่ว่าก่อนทีจ่ะมกีารได้มาซึง่อสงัหาริมทรพัย์น้ัน บรษิทัฯ ได้จดัให้มกีารตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) 

อสงัหารมิทรพัย์ทีจ่ะได้มานัน้ตามสมควรแล้ว อย่างไรกต็าม บรษิทัฯ ไม่สามารถรบัรองได้ว่าอสงัหารมิทรพัย์น้ันจะไม่มคีวาม

ช�ำรุดบกพร่องใดที่จะต้องใช้ค่าใช้จ่ายจ�ำนวนมากในการซ่อมแซม หรือบ�ำรุงรักษา หรือจ่ายช�ำระหน้ีอ่ืนใดต่อบุคคลท่ีสาม

นอกจากท่ีระบไุว้ในเอกสารน้ี รายงานของผูเ้ชีย่วชาญซึง่บริษทัฯ พจิารณาและถือตามในฐานะทีเ่ป็นส่วนหนึง่ของการตรวจ

สอบและสอบทานอาจมีข้อผิดพลาด หรือขาดตกบกพร่อง เนื่องจากความช�ำรุดบกพร่องบางประการของอสังหาริมทรัพย์

อาจไม่สามารถก�ำหนดให้แน่ชัดลงไปได้อันเป็นผลมาจากขอบเขตของการตรวจสอบ เทคโนโลยีหรือเทคนิคที่ใช ้ตลอดจน

ปัจจัยอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง

	 นอกจากนี้ อสังหาริมทรัพย์บางรายการอาจมิได้ปฏิบัติตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบข้อบังคับต่างๆ  

ซึ่งเก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ หรืออาจมิได้ปฏิบัติตามข้อก�ำหนดของหน่วยงานที่เก่ียวข้อง โดยการตรวจสอบและสอบ

ทานของบริษัทฯ นั้นไม่สามารถตรวจพบ ด้วยเหตุน้ี กองทรัสต์อาจมีภาระค่าใช้จ่ายหรือหน้าท่ีเพ่ิมเติมอันเกิดจากการท่ี

อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวมิได้ปฏิบัติตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบข้อบังคับต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์

รายงานประจ�ำปี 2561/2562 
งวดตัง้แต่ เมษายน 2561 - มีนาคม 256228



	 โดยเฉพาะอย่างย่ิง ค�ำรบัรอง ค�ำรบัประกันและข้อตกลงท่ีจะรบัผดิชดใช้ซึง่เจ้าของอสงัหารมิทรพัย์ให้ไว้แก่กองทรสัต์ 

(โปรดพิจารณารายละเอยีดเพ่ิมเตมิในหวัข้อ “2.4 สรุปสาระส�ำคญัของสญัญา”) นัน้มข้ีอจ�ำกัดในแง่ของขอบเขต จ�ำนวนเงนิ 

และระยะเวลาที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ได้ให้ค�ำรับรอง ค�ำรับประกัน และข้อตกลงที่จะรับผิดชดใช ้ทั้งนี้ กองทรัสต์มีสิทธิที่

จะได้รบัการชดเชยในกรณีท่ีมกีารผดิค�ำรบัรอง ค�ำรบัประกัน อย่างไรก็ด ีบรษิทัฯ ไม่สามารถรบัรองได้ว่ากองทรสัต์จะมสีทิธิ

ได้รบัชดเชยตามค�ำรบัรอง ค�ำรับประกนั หรอืข้อตกลงทีจ่ะรบัผดิชดใช้กรณทีีเ่กิดความเสยีหาย หรอืความรบัผดิต่อกองทรสัต์

อันเป็นผลมาจากการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ ทั้งนี้ เนื่องจากกรณีดังกล่าวขึ้นอยู่กับการช�ำระหนี้ของลูกหนี้และการบังคับ

ช�ำระหนี้ตามสัญญา

(3)	 ก�ำไรขัน้ต้นที่ได้จากอสังหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบ 

	 ทางลบจากหลายปัจจัย

	 ก�ำไรขั้นต้นท่ีได้จากอสังหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบทางลบจาก

หลายปัจจัย ได้แก่

	 •	 	 กรณีทีม่พ้ืีนท่ีว่างจากการทีส่ญัญาให้ใช้พ้ืนท่ี/สญัญาเช่าหมดอายุหรอืมกีารเลกิสญัญาให้ใช้พ้ืนท่ี/สญัญาเช่าที ่

	 	 	 ท�ำให้อัตราการใช้พื้นที่และการเช่าลดน้อยลง เป็นผลให้ก�ำไรขั้นต้นที่กองทรัสต์ได้รับลดลง 

	 •	 	 ความสามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการจัดเก็บค่าตอบแทนหรือค่าเช่าจากผู้ใช้พื้นที่หรือผู้เช่าพื้นที่

	 •	 	 จ�ำนวนเงินค่าตอบแทนหรอืค่าเช่าทีผู่ใ้ช้พ้ืนท่ีหรอืผูเ้ช่าต้องจ่าย ตลอดจนข้อตกลงและเงือ่นไขในการต่อสญัญา 

	 	 	 ให้ใช้พื้นที่/เช่าและการท�ำสัญญาให้ใช้พื้นที่/สัญญาเช่ารายใหม่นั้นมีเงื่อนไขที่ด้อยกว่าสัญญาเดิม

	 •	 	 สภาวะทางเศรษฐกิจทั้งภายในประเทศและทั่วโลก รวมทั้งสภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์

	 •	 	 ความสามารถของบริษัทฯ ในการจัดให้มีหรือรักษาไว้ซึ่งการประกันภัยที่เพียงพอ

	 •	 	 การเปลี่ยนแปลงด้านกฎหมายและหลักเกณฑ์ต่างๆ ที่ควบคุมอสังหาริมทรัพย ์การใช้ การจัดเขตพื้นที ่ภาษ ี

	 	 	 และค่าธรรมเนียมท่ีต้องช�ำระให้แก่รัฐบาล การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวอาจส่งผลให้ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

	 	 	 จัดการอสังหาริมทรัพย์เพ่ิมสูงขึ้น หรือมีค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินการท่ีไม่สามารถคาดหมายได้ ทั้งน้ี เพ่ือให้ 

	 	 	 สามารถปฏิบตัติามกฎระเบยีบท่ีเปลีย่นแปลงไปนัน้ สทิธิต่าง ๆ  ทีเ่กีย่วข้องกับอสงัหาริมทรพัย์อาจมข้ีอจ�ำกัด 

	 	 	 อันเป็นผลมาจากการเปลี่ยนแปลงแก้ไขกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับมาตรฐานอาคาร หรือการวางผังเมือง หรือ 

	 	 	 การใช้บังคับกฎหมายใหม่ที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์และ

	 •	 	 ภัยพิบัติธรรมชาติ เหตุสุดวิสัย การโจมตีของผู้ก่อการร้าย การจ]าจล และเหตุการณ์อื่นใดที่อยู่นอกเหนือ 

	 	 	 ความควบคุมของบริษัทฯ

(4)	 มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินไม่ได้เป็น 

	 เครื่องแสดงมูลคา่ที่แทจ้รงิของอสังหารมิทรพัย ์และไมส่ามารถรบัประกนัไดว้า่ราคาขายของอสงัหารมิทรพัย ์

	 นัน้จะเป็นไปตามที่ประเมิน ไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต

	 โดยทั่วไป การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์จะพิจารณาจากปัจจัยต่างๆ รวมถึงปัจจัยบางประการที่เป็นนามธรรม

ที่เก่ียวกับทรัพย์สินน้ัน เช่น สถานะทางการตลาด ความแข็งแกร่งทางการเงิน ความสามารถในการแข่งขัน และสภาพ

ของทรัพย์สิน ซึ่งอาจมีเหตุการณ์ที่ท�ำให้ปัจจัยดังกล่าวเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต เน่ืองจากเหตุการณ์บางเหตุการณ์ หรือ

เหตุการณ์ทั้งหมดที่เป็นข้อสมมติฐานอาจไม่เกิดข้ึนตามท่ีคาดการณ์ไว้ หรืออาจเกิดเหตุการณ์หรือสถานการณ์ท่ีมิได้คาด

การณ์ไว ้ดังนั้น บริษัทฯ จึงไม่อาจรับประกันได้ว่า ข้อสมมติฐานที่วางไว้จะเกิดขึ้นตามที่คาดการณ ์ดังนั้น ราคาที่กองทรัสต์

ขายทรพัย์สนิหลกัทีล่งทุนในอนาคตจงึอาจต�ำ่กว่ามลูค่าทีก่�ำหนดโดยบรษิทัประเมนิค่าทรพัย์สนิ หรอืต�ำ่กว่าราคาทีก่องทรสัต์

ได้ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว

การวิเคราะห์และค�ำอธิบายของฝ่ายจัดการ 
IMPACT Growth REIT 29



ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์โดยผู้ลงทุน

(1)	 มาตรฐานการบัญชีในประเทศไทยอาจมีการเปลี่ยนแปลง

	 งบการเงินของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการประกาศใช้มาตรฐานการบัญชีใหม่ๆ ในประเทศไทย ปัจจุบัน

ยังไม่มีข้อมูลเก่ียวกับขอบเขตและระยะเวลาในการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานการบัญชี และการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวก็เป็น

ส่ิงทีไ่ม่อาจคาดหมายได้ บริษทัฯ ไม่สามารถประมาณการในเชงิตวัเลขส�ำหรับผลท่ีเกิดจากการเปลีย่นแปลงได้ และไม่อาจ 

รบัรองได้ว่าการเปลีย่นแปลงดงักล่าวจะไมส่่งผลกระทบอย่างมนียัส�ำคญัต่องบการเงนิของกองทรัสต์ หรอืต่อฐานะการเงนิ 

และผลการด�ำเนินงานของกองทรสัต์ นอกจากนี ้การเปลีย่นแปลงดงักล่าวน้ีอาจส่งผลกระทบด้านลบต่อความสามารถของ 

กองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

(2)	 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 รายได้ท่ีกองทรสัต์จะได้รบัจากการลงทุนในอสงัหารมิทรัพย์นัน้ข้ึนอยู่กับปัจจยัหลายประการ รวมทัง้จ�ำนวนเงนิรายได้

ค่าเช่าและ/หรอืค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในพ้ืนทีท่ีไ่ด้รบั ตลอดจนอตัราค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสงัหารมิทรพัย์และค่าใช้จ่าย

ในการด�ำเนนิการท่ีเกิดข้ึน รวมถึงอัตราดอกเบีย้และการช�ำระคนืเงนิต้นของเงนิกู้ยืมของกองทรสัต์ หากอสงัหารมิทรพัย์ทีเ่ป็น

ของกองทรัสต์ไม่ก่อให้เกิดรายได้ในจ�ำนวนที่เพียงพอ กระแสเงินสดของกองทรัสต์และความสามารถในการจ่ายประโยชน์

ตอบแทนของกองทรสัต์อาจได้รบัผลกระทบด้านลบ บรษิทัฯ ไม่สามารถรบัรองได้ว่าจะสามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทน หรือ

รกัษาอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนไว้ในระดับเดมิได้ นอกจากนี ้ยงัไม่สามารถรบัรองได้ว่าระดบัของประโยชน์ตอบแทน

ที่จ่ายจะเพ่ิมขึ้นเมื่อเวลาผ่านไป อีกทั้งไม่สามารถรับรองได้ว่าตามสัญญาเช่า/สัญญาให้ใช้พ้ืนท่ีในปัจจุบัน คู่สัญญาจะ

สามารถตกลงกันเพ่ือให้อัตราค่าเช่า/ค่าตอบแทนท่ีได้รับนั้นเพ่ิมสูงขึ้น หรือว่ารายได้ค่าเช่า/ค่าตอบแทนจากการขยาย

อสังหาริมทรัพย์ หรือการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมนั้นจะเพ่ิมสูงขึ้น และท�ำให้รายได้ของกองทรัสต์เพิ่มสูงขึ้น อันจะ

เป็นผลให้กองทรัสต์สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในจ�ำนวนเพิ่มสูงขึ้นได้

(3)	 ความเสี่ยงทางการเมืองของประเทศไทย

	 ในปัจจุบันเหตุการณ์ทางการเมืองยังคงมีความไม่แน่นอน หากมีเหตุการณ์ความไม่สงบหรือความขัดแย้งทางการ

เมอืงเกดิขึน้อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยรวมถึงตลาดหลกัทรพัย์ในประเทศไทย ซ่ึงอาจจะก่อให้เกิด

ผลกระทบรนุแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทรสัต์ ดงัน้ันจงึไม่สามารถรับรองได้ว่าสภาวะทางการเมอืงของประเทศไทย

ในปัจจุบันหรือในอนาคตจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส�ำคัญต่อการด�ำเนินกิจการสถานะทางการเงิน ผลการด�ำเนินกิจการ

และการเติบโตของกองทรัสต์

รายงานประจ�ำปี 2561/2562 
งวดตัง้แต่ เมษายน 2561 - มีนาคม 256230
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งวดตัง้แต่ เมษายน 2561 - มีนาคม 2562

1.	 กองทรัสต ์
1.1 	 สาระส�ำคัญของกองทรัสต ์

	 	 ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) 	 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็ค โกรท

		  ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ)	 IMPACT Growth Real Estate Investment Trust 

		  ชื่อย่อ	 IMPACT Growth REIT

		  ผู้จัดการกองทรัสต์	 บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด 

		  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์	 บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด 

		  ทรัสตี	 บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ำกัด

		  อายุกองทรัสต์	 ไม่มีก�ำหนดอายุ 

		  ทุนช�ำระแล้ว	 15,714,500,000 บาท  

		  ประเภทของกองทรัสต	์ ประเภทไม่รับซื้อคืนหน่วยทรัสต์จากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

1.2	 วัตถุประสงค์ของกองทรัสต ์

	 กองทรัสต์จัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 ตามประกาศ ทจ.49/2555 โดยมี

วัตถุประสงค์ในการออกหลกัทรพัย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรสัต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหารมิทรัพย์ (REIT) เพ่ือเสนอขายต่อ

ประชาชนและมีวัตถุประสงค์ในการน�ำหน่วยทรัสต์เข้าจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์

	 กองทรสัต์น�ำเงนิทีไ่ด้จากการเสนอขายหน่วยทรสัต์ไปลงทุนในสนิทรพัย์หลกัของกองทรสัต์ โดยบรษิทั อาร์  เอม็ ไอ จ�ำกดั 

ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) และบริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด ในฐานะผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ได้น�ำทรัพย์สินหลักดังกล่าวไปจัดหาผลประโยชน์โดยการออกให้เช่าและ/หรือให้มี

การเช่าพื้นที่จะได้รับค่าตอบแทนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานที่มีอ�ำนาจหน้าที่ประกาศก�ำหนด และการให้

บริการที่เกี่ยวเนื่องกับการให้เช่าและ/หรือให้ใช้พื้นที่ดังกล่าวด้วย 

	 รายได้ที่กองทรัสต์ได้รับจากการด�ำเนินการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ ค่าเช่า และค่าตอบแทน

ให้ใช้พื้นที่ การด�ำเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์ จะอยู่ภายใต้การควบคุมและก�ำกับโดยทรัสตี เพื่อให้การด�ำเนินงานของ  

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์เป็นไปตามข้อตกลงตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ และหลกัเกณฑ์พระราชบญัญัต ิ

ทรสัต์ รวมทัง้ประกาศอืน่ๆ ท่ีเก่ียวข้องของคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัย์ก�ำหนด ทัง้นี ้กองทรสัต์จะไม่ด�ำเนนิการ 

ในลักษณะใดที่เป็นการใช้กองทรัสต์เข้าด�ำเนินธุรกิจหรือประกอบธุรกิจเอง อีกท้ังกองทรัสต์จะไม่น�ำอสังหาริมทรัพย์ของ 

กองทรัสต์ออกให้เช่าแก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะน�ำอสังหาริมทรัพย์นั้นไปใช้ประกอบธุรกิจท่ีขัดต่อศีลธรรมหรือไม่

ชอบด้วยกฎหมาย และสามารถลงทุนในทรัพย์สินอื่นนอกเหนือจากการลงทุนในทรัพย์สินหลักได้ เป็นไปตามหลักเกณฑ์

และสัดส่วนที่ก�ำหนดไว้ในประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือประกาศอื่นที่เกี่ยวข้อง
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ข้อมูลทางการเงินที่ส�ำคัญ

1.	  งบแสดงฐานะทางการเงิน

	 สินทรัพย์ (หน่วย : ล้านบาท) 	 31 มีนาคม 2562	 31 มีนาคม 2561	 31 มีนาคม 2560	 เปลี่ยนแปลง (%) 	เปลี่ยนแปลง (%) 

					     (2561-2562)	 (2560-2561)

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

ตามมูลค่าราคายุติธรรม

เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตาม

มูลค่ายุติธรรม

เงินฝากประจ�ำ

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 

ลูกหนี้

	 -	 จากการให้บริการพื้นที่

	 -	 จากรายได้ดอกเบี้ย

ค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า

สินทรัพย์อื่น

รวมสินทรัพย์ 

19,650.00

553.99

200.00

240.74

80.65

0.46

5.09

6.88

20,737.81

19,620.00

603.18

0.00

284.25

98.39

0.47

5.78

6.02

20,618.09

19,619.00

551.95

0.00

206.03

81.83

0.38

5.75

7.01

20,471.96

+0.15%

-8.16%

+100.00%

-15.31%

-18.03%

-0.99%

-11.94%

+14.16%

+0.58%

+0.01%

+9.28%

+0.00%

+37.97%

+20.23%

+22.11%

+0.38%

-14.02%

+0.71%

	 หนี้สิน  (หน่วย : ล้านบาท) 	 31 มีนาคม 2562	 31 มีนาคม 2561	 31 มีนาคม 2560	 เปลี่ยนแปลง (%) 	เปลี่ยนแปลง (%) 

					     (2561-2562)	 (2560-2561)

เจ้าหนี้การค้า

เจ้าหนี้อื่น

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย

รายได้รับล่วงหน้า

เงินประกันความเสียหาย

หนี้สินอื่น

ส่วนของเงินกู้ยืมระยะยาวท่ีถึง

ก�ำหนดช�ำระภายในหนึ่งปี

เงนิกู้ยืมระยะยาว - สทุธิจากส่วน

ที่ถึงก�ำหนดช�ำระภายในหนึ่งปี

รวมหนี้สิน

106.94 

5.66 

260.49 

203.76 

15.23 

70.94 

2,004.75 

                         

1,881.21 

                            

4,548.99

98.61 

4.52 

184.12 

232.62 

12.70 

78.43 

4.75 

                                     

3,885.96 

                            

4,501.71

70.80

3.57

137.56

250.11

11.40

78.41

4.75

3,890.71

4,447.31

+8.46%

+25.40%

+41.48%

-12.40%

+19.90%

-9.55%

+42,105.26%

-51.59%

+1.05%

+39.27%

+26.59%

+33.85%

-6.99%

+11.42%

+0.03%

0.00%

-0.12%

+1.22%
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งวดตัง้แต่ เมษายน 2561 - มีนาคม 2562

	 รายการ	 31 มีนาคม	 31 มีนาคม	 31 มีนาคม	 เปลี่ยนแปลง (%) 	เปลี่ยนแปลง (%) 

		  2562	 2561	 2560	 (2561-2562)	 (2560-2561)

กระแสเงินสดสุทธิจากกิจกรรมด�ำเนิน

งานสุทธิ

กระแสเงินสดสุทธิจากกิจกรรมจัดการเงิน

เงินสดและเงินฝากธนาคาร เพิ่มขึ้น 

ลดลง สุทธิ

เงินสดและเงินฝากธนาคาร ต้นงวด

เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายงวด

1,368.75

(1,412.26)

(43.51)

284.25

240.74

                            

1,357.69

(1,279.47)

78.22

206.03

284.25

1,205.47

(1,254.08)

(48.60)

254.63

206.03

+0.81%

+10.38%

- 155.63%

+37.97%

-15.31%

+12.63

+2.03

-260.94

-19.09

+37.97

ปัจจัยความเสี่ยง

1. 	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด�ำเนินธุรกิจของทรัสต์

	 1)		  ความเสี่ยงอันเนื่องมาจากความต้องการใช้พื้นที่เพื่อจัดงานแสดงสินค้าและนิทรรศการของผู้จัดงาน  (Event  

			   Organizer) อาจลดลงเนื่องมาจากปัจจัยต่างๆ 

	 2)		  ผู้จัดการกองทรัสต์ฯและ/หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ อาจไม่สามารถด�ำเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของ 

			   ทรัสต์ให้ประสบความส�ำเร็จได้ 

	 3)		  กรณีท่ีกองทรสัต์ฯต้องพ่ึงพาผูบ้รหิารระดบัสงูและบคุลากรทีม่คีวามช�ำนาญในการด�ำเนนิงานจดัหาผลประโยชน์  

			   และบริหารจัดการการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ โดยการสูญเสียบุคลากรดังกล่าวไป จะเป็นการสูญเสีย 

			   ผูมี้ประสบการณ์ ความรู ้สายสมัพันธ์ทางธุรกิจ และความช�ำนาญ การหาบคุลากรท่ีมคีวามสามารถในระดบั 

			   เดียวกันมาแทนที่ เป็นเรื่องที่ท�ำได้ยาก และอาจส่งผลให้ประสิทธิภาพในการด�ำเนินงานลดลง

	 4)		  อสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์ฯ ลงทุนมคีวามเส่ียงจากการท่ีผู้ใช้/เช่าพ้ืนท่ีอาจไม่ต่อสัญญาใช้/เช่าพ้ืนทีร่ะยะยาว 

	 5)		  ความเสี่ยงจากการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่เป็นสาระส�ำคัญและมีผลกระทบต่อการจัดหา 

			   ผลประโยชน์

	 6)		  การที่ต้องเสียผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์หรือผู้ใช้พ้ืนที่รายที่มีความส�ำคัญอาจส่งผลกระทบด้านลบต่อสถานะ 

			   ทางการเงินและผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ฯ

	 7)		  ความเสี่ยงเกี่ยวกับคู่แข่งทางการค้าในการด�ำเนินธุรกิจของกองทรัสต์ฯ

	 8)		  ความเสี่ยงเก่ียวกับความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และการแข่งขันทางการค้าในกรณีท่ีอิมแพ็คพัฒนาขยาย 

			   โครงการ

	 9)	 ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากการกู้ยืม

2.	 งบกระแสเงินสด
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2. 	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน

	 1)		  ความเสี่ยงเก่ียวกับสิทธิในการใช้ถนนรอบโครงการ เน่ืองจากถนนรอบโครงการไม่ได้เป็นส่วนหนึ่งของ 

			   อสังหาริมทรัพย์ ที่กองทรัสต์ฯลงทุนในครั้งแรก

	 2)		  ความเสี่ยงเก่ียวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านทางพิเศษอุดรรัถยาสู่ท่ีต้ังของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ฯ จะ 

			   เข้าลงทุน ซึ่งต้องผ่านถนนซึ่งเป็นที่ดินกรรมสิทธิ์ของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย

	 3)		  ความเสี่ยงเกี่ยวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านถนนแจ้งวัฒนะ (ซอยแจ้งวัฒนะ 39) สู่ที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย ์

			   ทีก่องทรสัต์ฯ ลงทุน โดยถนนส่วนใหญ่ตัง้อยู่บนท่ีดนิซึง่เป็นกรรมสทิธ์ิของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย และ 

			   ส่วนปลายของถนนซึ่งเป็นเส้นทางออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้งวัฒนะ 39 ซึ่งมีล�ำรางสาธารณะต้ังอยู ่

			   ระหว่างที่ดิน ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของเส้นทางออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้งวัฒนะ 39

	 4)		  ความเสี่ยงเกี่ยวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านถนนแจ้งวัฒนะ (ซอยแจ้งวัฒนะ 33) สู่ที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย ์

			   ที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน ซึ่งเส้นทางออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้งวัฒนะ 33 ต้องผ่านที่ดินซึ่งเป็นกรรมสิทธิ ์

			   ของบคุคลอืน่จ�ำนวนหลายแปลง โดยถนนบางส่วนตัง้อยู่บนทีด่นิของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย นอกจากนี้ 

			   ถนนบางส่วนซึ่งเป็นเส้นทางออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้งวัฒนะ 33 ตั้งอยู่บนที่ดินที่อยู่ภายใต้พระราช 

			   บัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543

	 5)		  ความเสี่ยงเก่ียวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านถนนติวานนท์สู่ท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน  

			   โดยเส้นทางถนนจากโครงการไปถึงถนนติวานนท์น้ัน ถนนบางส่วนตั้งอยู่บนที่ดินของการทางพิเศษแห่ง 

			   ประเทศไทย และบางส่วนของถนนตั้งอยู่บนที่ดินท่ีอยู่ภายใต้พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543

	 6)		  ความเสี่ยงจากกรณีถูกเวนคืนท่ีดินที่กองทรัสต์ฯลงทุน ซ่ึงท�ำให้กองทรัสต์ฯไม่อาจใช้ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ 

			   ลงทุนเพื่อประโยชน์ในการด�ำเนินธุรกิจต่อไปได้

	 7)		  อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ จะลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑ์ทางกฎหมายเก่ียวกับสิ่งแวดล้อม  

			   การปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวอาจส่งผลให้กองทรัสต์ฯมีค่าใช้จ่ายและภาระความรับผิด 

			   หลายด้าน

	 8)		  ความเสี่ยงเกี่ยวกับภัยธรรมชาติ อุทกภัยและการก่อวินาศภัย

	 9)		  ความเสี่ยงเกี่ยวกับอัตราเงินชดเชยจากการประกันภัยทรัพย์สินในกรณีที่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ จะเข้าลงทุน 

			   ครั้งแรกเกิดความเสียหายอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่กองทรัสต์ฯ อาจสูญเสีย

	 10)	 อสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์ฯถือครองนัน้อาจมค่ีาใช้จ่ายเก่ียวกับอสงัหารมิทรพัย์เพ่ิมขึน้ รวมทัง้ค่าใช้จ่ายใน 

			   การด�ำเนินการต่างๆ เพิ่มขึ้น

	 11)	 ความเสีย่งเก่ียวกับความเพียงพอของทีจ่อดรถเพ่ือรองรับการใช้งานของผูม้าใช้บริการทรัพย์สนิทีก่องทรสัต์ฯ 

			   จะลงทุน
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3. 	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โดยกองทรัสต์ฯ    
                                                   

	 1)		  ความเส่ียงเก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งมีความเสี่ยง โดยท่ัวไปการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

			   มคีวามเสีย่งหลายประการจากปัจจยัต่าง ๆ  ซ่ึงอาจส่งผลให้เกิดความผนัผวนของอตัราการเช่าพ้ืนที ่อตัราค่าเช่า 

			   และ/หรือค่าตอบแทนการใช้พื้นที่ หรือค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินการ ท�ำให้เกิดผลลบต่อมูลค่าอสังหาริมทรัพย์  

			   และรายได้ท่ีรบัจากอสงัหารมิทรพัย์ การประเมนิมลูค่าอสงัหารมิทรพัย์ประจ�ำปีจะแสดงถึงปัจจยัต่างๆ เหล่าน้ี 

			   และผลที่เกิดขึ้นอาจผันผวนขึ้นหรือผันผวนลงได้ มูลค่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯอาจลดลงอย่างมี 

			   นัยส�ำคัญตามตลาดอสังหาริมทรัพย์ หรือเศรษฐกิจของประเทศไทยอยู่ในขาลงอย่างกระทันหัน

	 2)		  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด�ำเนินการของกองทรัสต์ฯเพ่ือให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์อาจมีความเสี่ยง

	 3)		  ก�ำไรขัน้ต้นท่ีได้จากอสงัหารมิทรพัย์ หรอืมลูค่าของอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ฯอาจได้รบัผลกระทบทางลบ 

			   จากหลายปัจจัย

	 4)		  มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินไม่ได้เป็น 

			   เครือ่งแสดงมลูค่าท่ีแท้จรงิของอสงัหาริมทรัพย์ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของอสังหารมิทรพัย์นัน้ 

			   จะเป็นไปตามที่ประเมิน ไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต     
                                                                                                

4. 	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ฯโดยผู้ลงทุน
 

	 1)		  มาตรฐานการบัญชใีนประเทศไทยอาจมกีารเปลีย่นแปลง ซึง่ไม่อาจรบัรองได้ว่าการเปลีย่นแปลงดงักล่าว จะไม่ 

			   ส่งผลกระทบอย่างมีนัยส�ำคัญต่องบการเงินของกองทรัสต์ฯ หรือต่อฐานะการเงินและผลการด�ำเนินงานของ 

			   กองทรัสต์ฯ

	 2)		  การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 3)		  ความเสีย่งทางการเมอืงของประเทศไทย เนือ่งจากเหตกุารณ์ความไม่สงบหรอืความขดัแย้งทางการเมอืงเกิดข้ึน 

			   อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาดหลักทรัพย์ในประเทศไทย ซ่ึงอาจก่อให้ 

			   เกิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะการเงินของกองทรัสต์ฯ

ข้อพิพาททางกฎหมาย

	 -		  ไม่มี
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การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์    
          

	 กองทรสัต์ฯ มวัีตถปุระสงค์เพ่ือสร้างอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุในระดบัทีด่แีละต่อเน่ืองในระยะยาวให้แก่ผูถื้อ

หน่วยทรัสต์ฯ บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด (“บริษัทฯ”) ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ฯ (REIT Manager) มีหน้าที่ด�ำเนินการจัดหา

ผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ โดยการก�ำหนดนโยบายและกลยุทธ์ท่ีเหมาะสมในการบริหารจัดการทรัพย์สิน

ของกองทรสัต์ฯ เพ่ือสร้างรายได้ในเชงิพาณิชย์ให้แก่กองทรัสต์ฯและก่อให้เกิดประโยชน์สงูสดุต่อผูถื้อหน่วยทรัสต์ฯ โดยรวม 

โดยบริษัทฯในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ฯ ได้ท�ำสัญญาแต่งต้ังและว่าจ้างบริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิช่ัน แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด  

(“อิมแพ็ค”) ซึ่งเป็นบุคคลที่มีความเก่ียวข้องกับผู้จัดการกองทรัสต์ฯและมีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบริหาร

จดัการโครงการอมิแพ็คเมอืงทองธานีมาโดยตลอด ให้ท�ำหน้าท่ีผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์(Property Manager) ของทรพัย์สนิ

ที่กองทรัสต์ฯ จะเข้าลงทุน ทั้งน้ี หน้าท่ีของอิมแพ็คในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเป็นการด�ำเนินงานตามนโยบายท่ี

ก�ำหนดโดยผู้จัดการกองทรัสต์ฯ และเพ่ือให้บรรลุวัตถุประสงค์ท่ีจะด�ำเนินการบริหารทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯ จะเข้าลงทุน 

ครั้งแรกนั้น บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ฯมีกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์ดังนี้ 

	 •		  การบริหารทรัพย์สิน

			   ผู้จัดการกองทรัสต์ฯ ติดตามผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ฯในแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกับงบประมาณ 

			   ประจ�ำปีรวมถึงผลประกอบการของกองทรสัต์ฯ ในอดตี เพ่ือให้กองทรสัต์ฯ ได้รบัก�ำไรจากการด�ำเนนิงาน หากผล 

			   ประกอบการของกองทรสัต์ฯไม่เป็นไปตามเป้าหมายท่ีก�ำหนดไว้ ผู้จดัการกองทรัสต์ฯ จะวิเคราะห์เพ่ือหาสาเหตุ 

			   รวมถงึปรบัปรงุและพัฒนาแผนการด�ำเนินงานร่วมกับผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์เพ่ือให้สามารถบรรลเุป้าหมาย 

			   ที่คาดไว้

	 •		  การก�ำหนดอัตราค่าตอบแทนการใช้พื้นที่และค่าเช่าให้เหมาะสม

	 •		  การพัฒนาประสิทธิภาพการด�ำเนินงานพร้อมทั้งควบคุมค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินงาน

	 •		  การเพิ่มศักยภาพของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน โดยการดูแลรักษาพื้นที่ของโครงการและพัฒนาปรับปรุง 

			   ภาพลักษณ์ของทรัพย์สิน

	 การเข้าลงทนุในทรพัย์สนินัน้ กองทรสัต์ฯ เป็นเจ้าของกรรมสทิธิใ์นทีด่นิ อาคารและระบบสาธารณูปโภคของทรพัย์สนิ

ท้ังสี ่มนีโยบายทีจ่ะด�ำเนนิการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิ โดยน�ำพ้ืนทีข่องทรัพย์สนิดังกล่าวออกให้ใช้และ/หรือให้เช่า

แก่ผู้ใช้พื้นที่และ/หรือผู้เช่า ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ฯ มอบหมายให้บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด หรืออิม

แพ็ค ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์(Property Manager) น�ำทรัพย์สินไปจัดหาผลประโยชน์ในรูปของการให้ใช้และให้

เช่าพื้นที่ ตามนโยบายของผู้จัดการกองทรัสต์ฯ ติดต่อประสานงานและอ�ำนวยความสะดวกให้แก่ผู้ใช้พื้นที่และผู้เช่า และ

จัดเก็บค่าเช่าเพ่ือน�ำส่งกองทรัสต์ฯ ตลอดจนบ�ำรุงรักษาและซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ให้อยู่ในสภาพท่ีดี

และพร้อมจัดหาผลประโยชน์ ดังรายละเอียดตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

	 ทั้งนี้ กองทรัสต์ฯ จะเข้าท�ำสัญญาให้เช่าหรือให้ใช้ประโยชน์ตามรูปแบบที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานที่มี

อ�ำนาจหน้าที่อนุญาตให้ด�ำเนินการได้ กับผู้ใช้พ้ืนที่และ/หรือผู้เช่าโดยตรง ซึ่งสัญญาดังกล่าวมีความเป็นมาตรฐานโดยมี

หลกัเกณฑ์และเงือ่นไขของสญัญาคล้ายคลงึกันส�ำหรบัผูใ้ช้พ้ืนท่ีและ/หรอืผูเ้ช่าทุกราย ท้ังนีร้ปูแบบของสญัญาทีก่องทรสัต์ฯ 

จะเข้าท�ำกับผู้ใช้พ้ืนที่และ/หรือผู้เช่า อย่างไรก็ดีกองทรัสต์ฯ มีธุรกรรมที่จะท�ำกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์จะใช้พ้ืนที่และ/หรือเช่าพ้ืนที่ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทุน เพ่ือประกอบกิจการร้านอาหาร ด�ำเนิน

ธุรกิจจัดเลี้ยงและด�ำเนินธุรกิจโฆษณา โดยรายละเอียดเกี่ยวกับการท�ำรายการระหว่างกันระหว่างกองทรัสต์ฯ กับผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์สามารถอ้างอิงได้จากห้วข้อรายการระหว่างกัน
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	 จากรูปแบบการจัดหาผลประโยชน์ดังที่ได้กล่าวไปแล้ว รายได้และกระแสเงินสดท่ีกองทรัสต์ฯ ได้รับจากการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน สามารถแบ่งออกได้เป็น 3 ประเภทใหญ่ๆ ได้แก่

	 1.	 	 รายได้ค่าเช่า/ค่าตอบแทนการใช้พื้นที่ 

	 เป็นรายได้ส่วนใหญ่ของกองทรัสต์ฯ ท่ีได้จากการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯ โดยรายได้ในส่วนน้ี
เกิดจากการท่ีกองทรัสต์ฯ น�ำพ้ืนที่ของทรัพย์สินออกให้เช่าหรือให้ใช้ประโยชน์แก่ลูกค้าซึ่งเป็นหน่วยงานภาครัฐและหน่วย
งานภาคเอกชนใช้ในระยะสั้นเพ่ือด�ำเนินการจัดแสดงสินค้า จัดนิทรรศการ จัดการประชุม จัดการแข่งขันกีฬา รวมถึงการ
ให้ใช้พื้นที่ส�ำหรับจัดกิจกรรมอื่นๆ โดยกองทรัสต์ฯมีการเรียกเก็บค่าเช่าพื้นที่หรือค่าตอบแทนตามขนาดของพื้นที่ที่ใช้ หรือ
เรียกเก็บเป็นรายวัน ขึ้นอยู่กับลักษณะของทรัพย์สิน ซึ่งค่าเช่าพื้นที่หรือค่าตอบแทนนั้นจะรวมการให้บริการที่เกี่ยวเนื่องกับ
การให้ใช้พื้นที่ เช่น การให้บริการสาธารณูปโภคพื้นฐาน ซึ่งอาจประกอบด้วยไฟฟ้าและน�ำ้ประปา บริการที่จอดรถ บริการ
รักษาความสะอาดและบริการรักษาความปลอดภัย เป็นต้นเพื่อให้ลูกค้าสามารถใช้ประโยชน์ในพื้นที่ได้อย่างสมบูรณ์และ
สะดวกสบาย

	 ในกรณีที่บ. อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด (ซึ่งท�ำหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ) ท�ำหน้าที่
เป็นผู้จัดงาน (Event Organizer) กองทรัสต์ฯเรียกเก็บค่าเช่าพื้นที่หรือค่าตอบแทนและเรียกเก็บค่าบริการที่เกี่ยวข้องตามที่
ได้เปิดเผยไว้หัวข้อ รายการระหว่างกัน

2.	 รายได้/ค่าตอบแทนการใช้พื้นที่ระยะยาว

	 รายได้ในส่วนนีเ้ป็นรายได้ทีก่องทรสัต์ฯ ได้รบัจากการให้ใช้/ให้เช่าพ้ืนท่ีระยะยาวให้แก่ผูเ้ช่า/ใช้พ้ืนที ่ซึง่ผูเ้ช่า/ใช้พ้ืนที่ 
จะน�ำพื้นที่ไปประกอบกิจการ เช่น ธุรกิจร้านอาหารและภัตตาคารต่างๆ โดยกองทรัสต์ฯ เรียกเก็บค่าเช่าทั้งในรูปแบบของ
ค่าเช่าคงทีแ่ละส่วนแบ่งรายได้ โดยในการให้ใช้/เช่าพ้ืนท่ีกองทรสัต์ฯ จะเข้าท�ำสญัญาให้ใช้/เช่าพ้ืนทีร่ะยะยาวแก่ผูใ้ช้พ้ืนท่ี/
ผู้เช่าโดยตรง อนึ่ง กองทรัสต์ฯ ได้ท�ำสัญญาให้ใช้/เช่าพื้นที่ระยะยาวกับ บ.อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด ในฐานะ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยให้เข้าใช้/ เช่าพื้นที่เพื่อด�ำเนินกิจการร้านอาหารของตนเอง 

3.	 รายได้/ค่าตอบแทนการให้ใช้พื้นที่จัดเลี้ยงและใช้พื้นที่โฆษณา

	 รายได้ในส่วนนีเ้ป็นรายได้ทีก่องทรสัต์ฯ เรยีกเก็บจาก บ.อมิแพ็ค เอก็ซบิชิัน่ แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด เพ่ือเป็นค่าตอบแทน
ที่ บ. อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด ใช้พื้นที่ห้องจัดเลี้ยงของกองทรัสต์ฯเพื่อด�ำเนินธุรกิจจัดเลี้ยง โดยอิมแพ็คเป็น 
ผู้เข้าท�ำสญัญากับลกูค้าผูใ้ช้บรกิารงานจดัเลีย้งบนพ้ืนท่ีท่ีเป็นของกองทรสัต์ฯ ในขณะเดยีวกัน บ.อิมแพ็ค เอก็ซบิชิัน่ แมเนจเม้นท์ 
จ�ำกัด จะตอบแทนค่าใช้ห้องจดัเลีย้งของกองทรสัต์ฯ โดยการแบ่งรายได้ส่วนหนึง่ให้ตามสญัญาจดัหาผลประโยชน์เก่ียวกับ 
การให้ใช้พื้นที่ระหว่างกองทรัสต์ฯ กับ บ. อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด ในปัจจุบันบ. อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท ์
จ�ำกัด มกีารด�ำเนินธุรกจิสือ่โฆษณาเพ่ือใช้ประชาสมัพันธ์งานนทิรรศการต่างๆ บนพ้ืนท่ีส่ือโฆษณาทัง้ภายในและนอกอาคาร 
โดยพื้นที่โฆษณาบางส่วนนั้นอยู่ในพื้นที่ของกองทรัสต์ฯ ซึ่งกองทรัสต์ฯ ตกลงให้ บ. อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด 
ใช้พื้นที่ดังกล่าวเพื่อติดสื่อโฆษณา บ. อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด จะเป็นผู้หาลูกค้าผู้ใช้สื่อ ตลอดจนออกแบบ
และตดิตัง้สือ่ โดยจะแบ่งรายได้ที ่บ. อมิแพ็ค เอก็ซบิชิัน่ แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด ได้รบัจากการใช้พ้ืนทีส่ือ่โฆษณาของกองทรสัต์ฯ 
ให้กับกองทรัสต์ฯ เป็นการตอบแทนการให้ใช้พื้นที่

	 จะเห็นได้ว่ารายได้ทั้ง 3 ประเภทมีลักษณะแตกต่างกัน กล่าวคือ รายได้ค่าเช่า/ค่าตอบแทนพื้นที่จัดงานนั้น เป็นไป
ตามอัตราค่าเช่า/ค่าตอบแทนท่ีมีการก�ำหนดไว้ล่วงหน้า ส่วนรายได้ค่าเช่า/ค่าตอบแทนการใช้พ้ืนที่ระยะยาวและรายได้
ค่าตอบแทนจากการใช้พ้ืนที่จัดเลี้ยงและโฆษณาน้ันผันแปรไปตามรายได้ของผู้เช่า/ผู้ใช้พ้ืนท่ีในกรณีของรายได้ค่าเช่า/ค่า
ตอบแทนการใช้ และผันแปรไปตามรายได้ที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้รับในกรณีของรายได้ค่าตอบแทนจากการใช้พ้ืนท่ี
จัดเลี้ยงและโฆษณา 

	 อนึง่จะเห็นได้ว่ากองทรสัต์ฯ มกีารจดัหาผลประโยชน์เป็นการให้เช่าแก่ผู้เช่าหลายราย และไม่มกีารกระจกุตวัของผูเ้ช่า 
รายใดรายหนึ่ง 
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2.	 ทรัสตี
	 ทรัสตีตกลงจะปฏิบัติหน้าท่ีเป็นทรัสตีของกองทรัสต์ โดยตกลงเข้าถือทรัพย์สินท่ีจะเป็นกองทรัสต์ ซึ่งผู้ก่อต้ังทรัสต์ 
โอนให้แก่ทรสัตด้ีวยความไว้วางใจให้จดัการทรพัย์สนิดงักล่าว เพ่ือประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทรสัต์ตามข้อตกลงและเงือ่นไข
แห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

2.1 	 ช่ือ	 	 	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ำกัด 
	 ที่อยู่			   400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชั้น 6 และ ชั้น 12 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท 
					     กรุงเทพฯ 10400 	
	 โทรศัพท์		  0 2673 3999 
	 โทรสาร		  0 2673 3988
	 Homepage		  www.kasikornasset.com

	 ผู้ถือหุ้นของบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 มีดังนี้

2.2	 หน้าที่และความรับผิดชอบของทรัสตี

	 ทรสัตีมหีน้าท่ีในการจดัการกองทรสัต์ด้วยความซือ่สตัย์สุจริตและระมดัระวังเย่ียงผู้มวิีชาชพี รวมท้ังด้วยความช�ำนาญ  
โดยปฏิบัติต่อผู้รับประโยชน์อย่างเป็นธรรมเพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้รับประโยชน์ และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์  
ตลอดจนกฎหมายที่เกี่ยวข้องและข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมแก่ผู้ลงทุน (ถ้ามี) หน้าที่ที่ส�ำคัญของทรัสตีตามที่ได้ก�ำหนดไว้
ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ได้แก่

	 1.		  ติดตาม ดูแล และตรวจสอบให้ผู้จัดการกองทรัสต์บริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์
			   และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 2.		  รายงานต่อส�ำนักงาน ก.ล.ต. รวมตลอดจนด�ำเนินการแก้ไข ยับย้ัง หรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดข้ึน 
			   แก่กองทรัสต์ตามที่เห็นสมควร กรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์กระท�ำการหรืองดเว้นกระท�ำการจนก่อให้เกิดความ 
			   เสียหายแก่กองทรัสต์ หรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 3.		  เข้าร่วมประชุมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกครั้ง โดยหากต้องมีการขอมติท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์  
			   ทรัสตีจะต้องตอบข้อซักถามและให้ความเห็นเก่ียวกับการด�ำเนินการว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือ 
			   กฎหมายที่เก่ียวข้องหรือไม่ รวมท้ังทักท้วงและแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการด�ำเนินการดังกล่าว 
			   ไม่สามารถกระท�ำได้หากไม่เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 4.		  จัดการกองทรัสต์ตามความจ�ำเป็น เพ่ือป้องกัน ยับย้ัง หรือจ�ำกัดมิให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อ 
			   ประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยรวมกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้  
			   รวมทั้งมีอ�ำนาจในการจัดให้มีผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่

	 ล�ำดับ 	 ชื่อผู้ถือหุ้น 	 จ�ำนวนหุ้นที่ถือ 	 ร้อยละของจ�ำนวนหุ้น

				    ที่ต�ำหน่ายได้เเล้วทั้งหมด  (%)

	  1	 ธนาคารกสิกรไทย จ�ำกัด (มหาชน)	 27,154,272	 99.9999

	  2	 นายศิริพงษ์ นันทศรี		  1	 0.0000

	  3	 นางสาวเสาวภา  พินิจพิชิตกุล	 1	 0.0000
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	 5.		  จดัท�ำรายงานเสนอต่อผูถื้อหน่วยทรสัต์พร้อมกับรายงานประจ�ำปีของกองทรัสต์ โดยระบวุ่าทรัสตมีคีวามเห็น 
			   เก่ียวกับการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ว่าเป็นอย่างไร สอดคล้องกับ 
			   ข้อก�ำหนดแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมทั้งกฎหมาย ประกาศและข้อก�ำหนดอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องหรือไม่ 

			   ทั้งนี้ ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถดูรายละเอียดเก่ียวกับขอบเขตอ�ำนาจหน้าที่และความรับผิดชอบของทรัสต ี
			   ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

2.3 	 ค่าธรรมเนียมทรัสต ี

	 ทรัสตีของกองทรัสต์ฯ จะได้รับค่าตอบแทนเป็นรายเดือนในอัตราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินรวม
ของกองทรสัต์ฯ (อตัราดงักล่าวยังไม่รวมภาษมีลูค่าเพ่ิม ภาษธุีรกิจเฉพาะหรอืภาษอีืน่ใดในท�ำนองเดยีวกัน) ซึง่ค�ำนวณโดย
ผู้จัดการกองทรัสต์และรับรองโดยทรัสตี
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โครงสร้างกองทรัสต์



โครงสร้างกองทรัสต์
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การบรหิารจดัการกองทรสัต์จะอยู่ภายใต้ข้อก�ำหนดในสญัญาก่อต้ังทรสัต์โดยมสีาระส�ำคญัตามเอกสารแนบ 2 (แบบ56-REIT1) และ

ผูถื้อหน่วยทรสัต์สามารถขอดสู�ำเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ฉบบัเตม็ได้ โดยแจ้งความประสงค์ทาง Email : enquiry@rmicompany.co.th
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ข้อมูลหน่วยลงทุน หลักทรัพย ์กองทรัสต์ฯ เป็นผู้ออก 

หลักทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ เป็นผู้ออก

1.	 ข้อมูลหน่วยทรัสต์

	 กองทรัสต์ฯ มีทุนจดทะเบียน ณ วันที่ 31 มีนาคม 2562 เท่ากับ  15, 714,500,000 บาท เรียกช�ำระแล้วเต็มจ�ำนวน 

และมีจ�ำนวนหน่วยทรัสต์ทั้งสิ้น 1,482,500,000 หน่วย มูลค่าพาร์หน่วยละ 10.60 บาท 

	 ข้อมูลราคาหลักทรัพย์ ณ 29 มีนาคม 2562

2. 	 ข้อมูลผู้ถือหน่วย

	 มีผู้ถือหน่วยตามการปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ ณ วันที่ 29 มีนาคม 2562 ดังนี้ 

ราคาปิด

(บาท/หน่วย)

21.60

ราคาต�ำ่สุด

(บาท/หน่วย)

21.30

ราคาสูงสุด

(บาท/หน่วย)

21.60

มูลค่าตาม
ราคาตลาด

(Market 
Capitalization)

(หน่วย : ล้านบาท)

32,022

มูลค่าซื้อขาย

เฉลี่ยต่อปี* 

(Trade Volume)
(หน่วย : ล้านบาท/วัน)

8.96

NAV

(31 มีนาคม 62)

10.9199

NAV

(31มีนาคม 61)

10.8710

	 ล�ำดับ	 ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์	 จ�ำนวนหน่วยทรัสต์ที่ถือ	 ร้อยละของจ�ำนวนหุ้น

				    ที่จ�ำหน่ายได้แล้วทั้งหมด

	 1	 บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด	      741,250,000 	 50.00

	 2	 ส�ำนักงานประกันสังคม	 77,575,900	 5.23

	 3	 บริษัท อาคเนย์ ประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน)	 36,933,300	 2.49

	 4	 บริษัท อลิอันซ์ อยุธยา ประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน)	 33,000,000	 2.23

	 5	 กองทุนเปิด ทหารไทย พร็อพเพอร์ตี้ อินคัม พลัส	 21,366,600	 1.44

	 6	 บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน)	 19,850,000	 1.34

	 7	 BBHISL NOMINEES LIMITED	 18,916,000	 1.28

	 8	 ธนาคารออมสิน	 18,867,900	 1.27

	 9	 กองทุนเปิด เอ็มเอฟซี พร็อพเพอร์ตี้ ดิวิเดนด์ ฟันด	์ 16,504,558	 1.11

	 10	 กองทุนเปิด เค พร็อพเพอร์ตี้ เซคเตอร	์ 15,846,600	 1.07
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ผู้จัดการกองทรัสต์



4. ผู้จัดการกองทรัสต์ 
4.1 	 รายละเอียดของผู้จัดการกองทรัสต์

	 ผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด ซึ่งจะท�ำหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ของกองทรัสต์ 

ทรสัต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์อมิแพ็ค โกรท (IMPACT Growth REIT) ตัง้อยู่เลขที ่47/569-576 อาคารคอนโดมเินยีม

อตุสาหกรรมนิวเจนวีา ชัน้ 10 ถนนป๊อบปลู่า 3 ต�ำบลบ้านใหม่ อ�ำเภอปากเกรด็ จงัหวัดนนทบรุ ี11120 เป็นนิตบิคุคลประเภท

บริษัทจ�ำกัด ซึ่งจัดตั้งขึ้นในประเทศไทยเมื่อวันที่ 30 กรกฏาคม พ.ศ. 2556 ตามกฎหมายไทย บริษัทฯ เป็นบริษัทย่อยของ

บรษิทั อิมแพ็ค เอก็ซบิชิัน่ แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด โดยบรษิทั อมิแพ็ค เอก็ซบิชิัน่ แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด ถือหุน้ในบรษิทัฯ เป็นจ�ำนวน

ร้อยละ 99.997 ของหุ้นที่จ�ำหน่ายแล้วทั้งหมดของบริษัทฯ  

	 บรษิทั อาร์ เอม็ ไอ จ�ำกดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์มหีน้าทีแ่ละความรับผดิชอบหลกัในการดแูลจดัการกองทรสัต์ฯ 

ซึง่รวมถึงการลงทนุในทรพัย์สนิของกองทรสัต์และควบคมุการปฏิบติัหน้าทีข่องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ (Property Manager) 

โดยบรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์จะปฏิบติัหน้าทีภ่ายใต้การก�ำกับดแูลของทรสัต ีโดยมหีน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบ ดงันี ้

	 1.		  หน้าที่โดยทั่วไป

			   1.1	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าท่ีในฐานะที่เป็นผู้ที่มีวิชาชีพซึ่งได้รับความไว้วางใจ ด้วยความ 

				    ระมัดระวัง ซื่อสัตย์สุจริต เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไปตามสัญญา 

				    ก่อต้ังทรสัต์ สญัญาแต่งต้ังผูจั้ดการกองทรัสต์ กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ตลอดจนข้อผูกพันท่ีได้ให้ไว้เพ่ิมเตมิ 

				    ในเอกสารท่ีเปิดเผย เพ่ือประโยชน์ในการเสนอขายหน่วยทรสัต์แก่ผูล้งทนุ และมตขิองผูถื้อหน่วยทรสัต์  

				    นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องไม่กระท�ำการใดๆ อนัเป็นการขดัหรอืแย้งกับประโยชน์ของผูถื้อหน่วย 

				    ทรัสต์และผู้ลงทุนโดยรวม

			   1.2	 ผู้จดัการกองทรสัต์มหีน้าทีป่ฏิบตัใิห้เป็นไปตามหลกัการด�ำเนินธุรกิจการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ดงัต่อไปน้ี

				    (ก)		 มเีงนิทนุท่ีเพียงพอต่อการด�ำเนินธุรกิจและความรบัผดิชอบอนัอาจเกิดขึน้จากการปฏบิตัหิน้าที่ 

						      ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างต่อเน่ือง 

				    (ข)  	 เปิดเผย ให้ความเหน็ หรือให้ข้อมลูทีม่คีวามส�ำคญัและเก่ียวข้องอย่างเพียงพอ ในการตดัสนิใจ 

						      ลงทนุของผูล้งทนุ โดยข้อมลูดงักล่าวต้องส่ือสารได้อย่างชัดเจน ไม่บดิเบอืน และไม่ท�ำให้ส�ำคญัผดิ 

				    (ค)  	 ไม่น�ำข้อมูลจากการปฏิบัติหน้าที่ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสม 

						      เพื่อตนเอง หรือท�ำให้เกิดความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์

				    (ง)  	 ปฏิบัติงานด้วยความระมัดระวังไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีที่มีความ 

						      ขดัแย้งทางผลประโยชน์เกิดข้ึน ต้องด�ำเนินการให้มัน่ใจได้ว่าผูล้งทุนได้รบัการปฏิบตัทิีเ่ป็นธรรม 

						      และเหมาะสม

						      อนึ่ง เพ่ือป้องกันการขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์อันอาจ 

						      เกดิขึน้ในการปฏบิตัหิน้าท่ีตามสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ผูจ้ดัการกองทรัสต์ตกลงทีจ่ะ 

						      ด�ำเนินการดังต่อไปนี้
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						      (1)	 ต้องไม่มผีลประโยชน์อืน่ท่ีอาจขัดแย้งกับผลประโยชน์ท่ีดทีีส่ดุของกองทรัสต์ และหากมี 

							       กรณีทีอ่าจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ต้องสามารถแสดงได้ว่ามกีลไกทีจ่ะ 

							       ท�ำให้เชื่อมั่นได้ว่าการบริหารจัดการกองทรัสต์จะเป็นไปเพ่ือประโยชน์ที่ดีท่ีสุดของ 

							       กองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

						      (2)	 ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์จัดการกองทรัสต์อ่ืนอยู่ด้วย ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

							       ที่ขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์ต้องไม่เป็นประเภทเดียวกันกับทรัพย์สินหลักของ 

							       กองทรัสต์อื่นนั้น

				    (จ)  	 ปฏิบตัติาม พ.ร.บ. หลกัทรพัย์ พ.ร.บ. ทรัสต์ และกฎหมายอืน่ทีเ่ก่ียวข้องกับการด�ำเนนิการของ 

						      กองทรัสต์ ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่ก�ำหนดโดยสมาคม 

						      ที่เก่ียวเนื่องกับธุรกิจหลักทรัพย์หรือองค์กรที่เก่ียวข้องกับธุรกิจหลักทรัพย์ท่ีส�ำนักงาน ก.ล.ต.  

						      ยอมรับ โดยอนุโลม และไม่สนับสนุน สั่งการ หรือให้ความร่วมมือแก่บุคคลใดในการปฏิบัติ 

						      ฝ่าฝืนกฎหมายหรือข้อก�ำหนดดังกล่าว

				    (ฉ)  	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีใ่ห้ความร่วมมอืในการปฏิบตัหิน้าท่ีของทรสัตหีรอืส�ำนักงาน  ก.ล.ต.  

						      ซึง่รวมถงึการเปิดเผยข้อมลูทีอ่าจส่งผลกระทบต่อการบรหิารจดัการกองทรสัต์อย่างมนัียส�ำคญั  

						      หรือข้อมูลอื่นที่ควรแจ้งให้ทราบ โดยเฉพาะอย่างยิ่งให้รวมถึงหน้าที่ดังต่อไปนี้

						      (1)	 จัดท�ำและจัดเก็บข้อมูลและเอกสารหลักฐานต่างๆ ในการบริหารจัดการ การควบคุม 

							       ภายใน และการเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับกองทรัสต์ โดยเมื่อทรัสตีประสงค์จะตรวจสอบ 

							       การจัดการในเร่ืองใด ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องให้ความร่วมมือในการน�ำส่งข้อมูลและ 

							       เอกสารหลักฐาน รวมทั้งให้เข้าไปตรวจสอบในสถานท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพย์ตามท่ี 

							       ทรัสตีร้องขอ เพ่ือให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบให้เป็นที่มั่นใจได้ว่าผู้จัดการกองทรัสต ์

							       ไม่ปฏิบตัฝ่ิาฝืนกฎหมาย หรือข้อก�ำหนดแห่งสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ หรอืไม่รกัษาประโยชน์ 

							       ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

						      (2)	 ในช่วงระยะเวลาก่อนการจัดตั้งทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ต้องจัดส่งข้อมูลและ 

							       เอกสารที่เกี่ยวข้องกับการจัดโครงสร้างของกองทรัสต์ วิธีการให้ใช้พื้นที่/ปล่อยเช่าพื้นที่  

							       การจัดหาและการจัดเก็บรายได้ ค่าใช้จ่ายต่างๆ ท่ีสามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์  

							       สัญญาว่าจ้างระหว่างกองทรัสต์และบริษัทหรือบุคคลต่างๆ เป็นต้น เพื่อให้ทรัสตีน�ำมา 

							       วางแผนปฏบัิตงิานในการก�ำกบัดแูลและตรวจสอบการบริหารจดัการ การควบคมุภายใน  

							       และการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ดังกล่าวได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

			   1.3	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประกันภัยความรับผิดที่อาจเกิดข้ึนจากการด�ำเนินธุรกิจหรือ 

				    การปฏิบัติงานของตนในฐานะเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนการปฏิบัติงานของกรรมการ ผู้บริหาร 

				    และพนักงานของตน ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์

			   1.4	 ในการท�ำธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตาม 

				    หลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

ผู้จัดการกองทรัสต์
IMPACT Growth REIT 47



				    (ก) 	 ด�ำเนินการเพ่ือให้มั่นใจได้ว่าการจ�ำหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าท�ำสัญญาที่ 

						      เก่ียวเนื่องกับอสังหาริมทรัพย์เพ่ือกองทรัสต์ เป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลใช้บังคับได้ตาม 

						      กฎหมาย 

				    (ข)		 ด�ำเนนิการเพ่ือให้มัน่ใจได้ว่าการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์เป็นไปอย่างเหมาะสม  

						      โดยอย่างน้อยต้องด�ำเนินการดังต่อไปนี้

						      (1)	 ประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้นๆ ก่อนรับ 

							       เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ หรือก่อนลงทนุเพ่ิมเตมิในอสังหารมิทรัพย์ดงักล่าวเพ่ือกองทรสัต์  

							       แล้วแต่กรณี

						      (2)  	 วิเคราะห์และศกึษาความเป็นไปได้ และการตรวจสอบและสอบทาน (การท�ำ Due Diligence)

							       อสงัหารมิทรพัย์ตามหลกัเกณฑ์และแนวปฏบิตัใินการจดัการกองทุนและทรสัต์ทีล่งทนุ 

							       ในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส�ำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศก�ำหนด  

							       ตลอดจนการประเมินความเสี่ยงด้านต่างๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

							       นั้นๆ พร้อมทั้งจัดให้มีแนวทางการบริหารความเส่ียงด้วย ทั้งน้ี ความเส่ียงดังกล่าวให ้

							       หมายความรวมถึงความเสี่ยงที่เก่ียวข้องกับการพัฒนาหรือก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์  

							       (ถ้าม)ี เช่น ความเสีย่งทีอ่าจเกิดจากการก่อสร้างล่าช้าและการไม่สามารถจดัหาประโยชน์ 

							       จากอสังหาริมทรัพย์ได้

		  1.5	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

			   1.6	 เมือ่มกีารเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต์ ให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ด�ำเนนิการและให้ความร่วมมอืตามท่ี 

				    จ�ำเป็นเพื่อให้การส่งมอบงานแก่บุคคลที่จะเข้ามาปฏิบัติหน้าที่แทนส�ำเร็จลุล่วงไป

			   1.7	 ในกรณีที่มีการแต่งตั้งที่ปรึกษาเพ่ือให้ค�ำปรึกษาหรือค�ำแนะน�ำเก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

				    และการจัดการอสังหาริมทรัพย์  ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

				    (ก)		 ด�ำเนินการให้ที่ปรึกษาแจ้งการมีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณา

				    (ข)		 ไม่ให้ท่ีปรกึษาผูท่ี้มส่ีวนได้เสยีในเรือ่งท่ีพิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรอืทางอ้อมเข้าร่วมพิจารณา 

						      ในเรื่องนั้น

			   1.8	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องจดัท�ำงบการเงนิของบริษทัฯให้เป็นไปตามมาตรฐานบญัชทีีก่�ำหนดตามกฎหมาย 

				    ว่าด้วยวิชาชีพบัญชี และส่งงบการเงินดังกล่าวต่อส�ำนักงาน ก.ล.ต. ภายในสาม (3) เดือน นับแต ่

				    วันสิ้นรอบปีบัญชี โดยงบการเงินที่จัดท�ำนั้นต้องมีการตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผู้สอบบัญชี 

				    ที่ได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต.

			   1.9	 จัดท�ำและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ซึ่งรวมถึงข้อมูลตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่ง พ.ร.บ. 

				    หลักทรัพย์ฯ ตลอดจนข้อมูลอื่นใดตามที่ก�ำหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ 

				    กองทรัสต์
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			   1.10	 จัดท�ำและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ต่อทรัสตี ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์  

				    ตามที่ก�ำหนดใน พ.ร.บ. หลักทรัพย์ กฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง และสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการจัด

				    ส่งรายงานประจ�ำปีของกองทรัสต์พร้อมกับหนังสือนัดประชุมสามัญประจ�ำปีให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์  

				    นอกจากนี้ ให้ผู ้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีชี้แจง จัดส่งเอกสารหรือหลักฐานที่เก่ียวข้องกับการ 

				    ด�ำเนินการหรืองดเว้นการด�ำเนินการตามที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. มีค�ำสั่งหรือร้องขอ

			   1.11	 หลีกเลี่ยงสถานการณ์ท่ีอาจท�ำให้เกิดข้อสงสัยในความเป็นอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์ โดยเฉพาะ 

				    อย่างยิ่งในการพิจารณาคัดเลือกหรือซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนหลักทรัพย์ และบริการอื่นใด 

				    ให้แก่กองทรัสต์ ห้ามมิให้ผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการ ผู้บริหาร ผู้จัดการของผู้จัดการกองทรัสต์ และ 

				    พนักงานของผู้จัดการกองทรัสต์รับค่านายหน้า หรือ Soft Commission หรือผลประโยชน์อ่ืนใดจาก 

				    เจ้าของอสังหาริมทรัพย์เดิม หรือ Sponsor ผู้ขายหลักทรัพย์ ผู้ให้บริการ หรือบริษัทนายหน้าเป็น 

				    รายได้หรือประโยชน์ของตนเอง

			   1.12	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าท่ีเปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ของผู้จดัการกองทรัสต์ และบคุคล 

				    ที่เก่ียวข้องของผู้จัดการกองทรัสต์ จากบริษัทหรือบุคคลท่ีเป็นคู่ค้ากับกองทรัสต์ไว้ในหนังสือชี้ชวน  

				    แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมเพื่อขออนุมัติท�ำรายการต่างๆ  

				    และรายงานประจ�ำปีของกองทรัสต์ เพ่ือผูล้งทนุและทรัสตจีะใช้เป็นข้อมลูประกอบการพิจารณาความ 

				    เป็นอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์ในการเข้าท�ำธุรกรรมต่างๆ เพ่ือกองทรัสต์ และความสมเหตุสมผล 

				    ของธุรกรรมนั้น 

				    ส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ที่ต้องพิจารณาเปิดเผย เช่น เจ้าหน้ี ลูกหนี้ ผู้ค�้ำประกันหรือได้รับ 

				    การค�้ำประกัน การถือหุ้นระหว่างกัน หรือมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่หรือผู้บริหารเป็นกลุ่มเดียวกัน การให้ 

				    หรือรับบริการ การซื้อขายระหว่างกันและการออกค่าใช้จ่ายต่างๆ ให้แก่กัน เป็นต้น

	 2.	 หน้าที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต์

		  2.1	 เพือ่ให้การดแูลและการบรหิารจดัการกองทรสัต์เป็นไปอย่างมปีระสทิธิภาพ ให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าท่ี 

			   จดัให้มรีะบบงานทีม่คุีณภาพและสามารถรองรับงานในความรับผิดชอบได้อย่างครบถ้วน โดยอย่างน้อย 

			   ต้องมีระบบงานดังต่อไปนี้

			   (ก) 	 ระบบการก�ำหนดนโยบายการจัดการกองทรัสต์ การจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์  

					     การตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และการก�ำหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการจัดหา 

					     ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์

			   (ข) 	 ระบบการบริหารจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์

			   (ค) 	 ระบบการจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์

			   (ง) 		 ระบบการคัดเลือกบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้รับมอบหมายในงานที่เก่ียวข้องกับ 

					     การด�ำเนินการของกองทรัสต์

			   (จ) 	 ระบบการก�ำกับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการและบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์

			   (ฉ) 	 ระบบรองรับการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์
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			   (ช) 	 ระบบการปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน (Back Office)

			   (ซ) 	 ระบบการตรวจสอบและควบคุมภายใน

			   (ฌ) 	 ระบบการติดต่อสื่อสารกับผู้ลงทุนและการจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน

			   (ญ) 	 ระบบการจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย

				    ทัง้นี ้การจดัให้มรีะบบงานทีก่ล่าวมาข้างต้นท้ังหมดน้ี ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะเป็นผูจ้ดัท�ำข้ึนด้วยตนเอง  

				    เว้นแต่เป็นกรณกีารจดัระบบปฏบิตักิารด้านงานสนับสนนุ ผูจ้ดัการกองทรสัต์อาจมอบหมายให้บคุคลอืน่ 

				    ด�ำเนินการแทนได้

			   2.2	 บริหารจดัการกองทรสัต์ให้เป็นไปตามข้อก�ำหนดแห่งสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และดแูลรกัษาประโยชน์ของ 

				    ผู้ถือหน่วยทรัสต์

			   2.3	 คดัเลอืกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ท่ีจะให้กองทรัสต์ไปลงทุน ด้วยความรอบคอบ 

				    และระมัดระวัง โดยต้องบันทึกและจัดเก็บข้อมูลรวมท้ังเอกสารหลักฐานเก่ียวกับการคัดเลือก  

				    การตรวจสอบและการตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่งให้แก่กองทรัสต ์

				    ไว้ด้วย ทั้งนี้ การคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่จะให้กองทรัสต์ไปลงทุน  

				    ให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ปฏิบติัตามแนวปฏิบตัใินการจดัการกองทุนและทรัสต์ทีล่งทุนในอสงัหาริมทรพัย์

			   2.4	 ด�ำเนนิการต่างๆ ให้มัน่ใจได้ว่าได้จดัการด้านการเงนิและมลูค่าเชงิเศรษฐกิจของทรัพย์สนิของกองทรสัต์ 

				    อย่างมืออาชีพและเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ เช่น 

				    (ก)		 วางแผนการลงทุน ก�ำหนดกลยุทธ์ทางธุรกจิ การตลาด การเงนิ การด�ำเนนิงานด้านต่างๆ รวมถึง 

						      การจดัหาผลประโยชน์ให้แก่กองทรสัต์ ซึง่เป็นไปตามกฎระเบยีบและสญัญาต่างๆ ท่ีเก่ียวข้อง  

						      รวมถงึนโยบายการลงทุนและการบริหารความเส่ียงท่ีมปีระสิทธิภาพ และสอดคล้องกับข้อผกูพัน 

						      ที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

				    (ข)		 ก�ำหนดวงเงินกู้ยืมและการก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์และควบคุมไม่ให้เกิน 

						      ที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

				    (ค)		 ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ตรงกับวัตถุประสงค์การลงทุนของกองทรัสต์

				    (ง)		 บริหารกระแสเงินสดของกองทรัสต์

				    (จ)		 พิจารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์

				    (ฉ)		 จดัให้มกีารประกันภัยเพ่ือคุม้ครองความเสียหายทีอ่าจเกิดข้ึนกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรสัต์ 

						      และประกนัภัยส�ำหรบัความรบัผดิต่อบคุคลภายนอก ในวงเงินท่ีเพียงพอและเหมาะสม ทีท่�ำให้ 

						      ทรัพย์สินของกองทรัสต์คืนกลับสภาพเดิม เพ่ือให้กองทรัสต์สามารถจัดหาผลประโยชน์ได ้

						      เหมือนเดิมและได้รับผลตอบแทนไม่น้อยกว่าเดิม

				    (ช)		 จดัให้มกีารวางแผนการจดัสดัส่วนประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าและผูใ้ช้พ้ืนที ่(Tenant Mix) ท่ีเหมาะสม 

						      โดยอาศัยข้อมูล การช่วยเหลือ และการสนับสนุนที่จ�ำเป็นจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

						      (Property Manager)
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				    (ฌ)	 ควบคุมดูแลให้มีการปฏิบัติตามกฎระเบียบที่ใช้บังคับกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้ลงทุน 

				    (ญ)	 จัดการและบริหารพ้ืนที่ให้ใช้/เช่าพ้ืนที่่ (โดยอาศัยการสนับสนุน ข้อมูลและท�ำการมอบหมาย 

						      หน้าทีใ่ห้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์) เช่น ควบคมุดแูลการให้ใช้/ให้เช่าพ้ืนที ่การเจรจาต่อรองกับ 

						      ผูใ้ช้พ้ืนที/่ผูเ้ช่าเก่ียวกบัสญัญาให้ใช้/เช่าพ้ืนท่ีระยะยาว การทบทวนอตัราหรือราคาค่าตอบแทน/ 

						      ค่าเช่า การบอกเลิกหรือต่ออายุสัญญาให้ใช้/เช่าพื้นที่ระยะยาว เป็นต้น 

				    (ฎ)		 ประเมินผลการให้ใช้พ้ืนที่/ให้เช่าในอดีต เพ่ือก�ำหนดเงื่อนไขในการให้ใช้/ให้เช่าพ้ืนท่ีและการ 

						      จัดท�ำสัญญาให้ใช้/เช่าพ้ืนที่ระยะยาวและสัญญาให้บริการที่เก่ียวเน่ืองกับพ้ืนท่ีให้เหมาะสม  

						      และประเมนิผลการตดิตามเรียกเก็บค่าตอบแทน/ค่าเช่า เพ่ือบนัทึกค่าเผือ่หน้ีสงสยัจะสญูหรอื 

						      ตัดหนี้สูญหรือบันทึกหนี้สูญรับคืน (ในกรณีที่เรียกเก็บเงินได้ภายหลังตัดหนี้สูญ)

				    (ฏ)		 จดัให้มรีะบบดแูลรกัษาความปลอดภัยของอาคารสิง่ปลกูสร้างทีก่องทรัสต์ได้ลงทนุ เช่น ระบบ 

						      แจ้งเตือนไฟไหม้ ระบบการติดต่อสื่อสาร และการจัดการเมื่อเกิดเหตุฉุกเฉิน 

				    (ฐ)		 ก�ำหนดนโยบายและแผนการปฏิบตังิานในการบรหิาร บ�ำรงุรกัษาและปรบัปรงุอาคารส่ิงปลกูสร้าง 

						      ที่กองทรัสต์ได้ลงทุน 

			   2.5	 ตรวจสอบให้มั่นใจว่ากองทรัสต์มีกรรมสิทธ์ิโดยถูกต้องในอสังหาริมทรัพย์ที่ซื้อ รวมทั้งสัญญาต่างๆ  

				    ที่กองทรัสต์เข้าไปเป็นคู่สัญญามีการจัดท�ำโดยถูกต้องตามกฎหมายและมีผลผูกพันหรือสามารถใช ้

				    บังคับได้ตามเงื่อนไขที่ก�ำหนดในสัญญาดังกล่าว 

			   2.6	 จัดให้มีระบบในการจัดเก็บเอกสารหลักฐานท้ังหมดที่เก่ียวข้องกับการด�ำเนินงานของกองทรัสต์  

				    หนงัสอืเชญิประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์ แบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหน่วยทรสัต์ หนงัสอืชีช้วน  

				    รายงานประจ�ำปีของกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลประจ�ำปีของกองทรัสต์ (แบบ 56-REIT1)  

				    งบการเงินและเอกสารประกอบการบันทึกบัญชีของกองทรัสต์ และการปฏิบัติตามกฎระเบียบต่างๆ  

				    ทีม่ผีลใช้บงัคบักบักองทรสัต์และทรพัย์สนิทีล่งทนุ โดยเก็บรกัษาข้อมลูและเอกสารดงักล่าวให้ถูกต้อง 

				    ครบถ้วนและสามารถตรวจสอบได้ภายในระยะเวลาอย่างน้อย 5 ปี นับแต่วันท่ีมีการจัดท�ำเอกสารหรือ 

				    ข้อมูลดังกล่าว

			   2.7	 จดัท�ำและเผยแพร่งบการเงนิ รายงานประจ�ำปี แบบแสดงรายการข้อมลูประจ�ำปี (แบบ 56-REIT1) และ 

				    ข้อมลูอืน่ใดเกีย่วกับกองทรสัต์ ให้ถกูต้องครบถ้วนและเผยแพร่ภายในระยะเวลาท่ีก�ำหนดในกฎหมาย  

				    สัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมทั้งข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์

				    ทั้งน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงกรรมการและผู้บริหาร ซ่ึงมีหน้าท่ีเก่ียวข้องในการจัดท�ำและเปิดเผย 

				    ข้อมูลเก่ียวกับกองทรัสต์ต้องรับผิดชอบร่วมกันในเน้ือหาข้อมูลที่ประกาศหรือเผยแพร่ต่อผู้ถือหน่วย 

				    ทรสัต์และผูล้งทุนท่ัวไป โดยต้องจดัให้มรีะบบการตรวจสอบท่ีท�ำให้มัน่ใจได้ว่า ข้อมลูทีเ่ปิดเผยในแบบ 

				    แสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนงัสือชีช้วน หนงัสือเชญิประชมุผู้ถือหน่วยทรัสต์ เอกสาร 

				    โฆษณา ประกาศตีพิมพ์ หรือเอกสารเผยแพร่อื่นใด ได้รับการตรวจสอบว่ามีความถูกต้อง ครบถ้วน  

				    ไม่ขาดข้อมูลส�ำคญั และได้ให้ข้อมลูท่ีเพียงพอต่อการตดัสนิใจลงทนุแล้ว รวมท้ังเป็นไปตามกฎหมาย  

				    ประกาศและข้อบังคับที่เกี่ยวข้องแล้ว 
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			   2.8	 ดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลที่ถูกต้อง ครบถ้วน และเพียงพอ ก่อนที่จะใช้สิทธิออกเสียงในการ 

				    อนุมัติเรื่องต่างๆ รวมทั้งได้รับข้อมูลน้ันล่วงหน้าตามระยะเวลาท่ีก�ำหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์และ 

				    ข้อบังคับตลาดหลักทรัพย์

			   2.9	 ควบคุมดูแลให้กองทรัสต์ปฏิบัติเป็นไปตามกฎหมายหรือแนวทางปฏิบัติที่ออกโดยหน่วยงานของรัฐ 

				    หรือองค์กรก�ำกับดูแลอื่นๆ ท่ีเก่ียวข้องกับการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ รวมทั้งข้อบังคับของ 

				    ตลาดหลักทรัพย์

			   2.10	 จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสบิ (90) ของก�ำไรสทุธิทีป่รบัปรงุ 

				    แล้วของรอบปีบัญชี ซึ่งหมายความรวมถึงก�ำไรสุทธิที่อ้างอิงสถานะเงินสดของกองทรัสต์ซึ่งได้รวม 

				    การช�ำระคืนเงินต้นตามท่ีระบุไว้ในสัญญาเงินกู้ (ถ้ามี) แล้ว โดยจะจ่ายภายในเก้าสิบ (90) วัน  

				    นับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้น แล้วแต่กรณี  

				    แต่อย่างไรก็ดี ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือ 

				    หน่วยทรัสต์

4.2 	ความเป็นมาของบริษัท

บริษัทฯ จดทะเบียนนิติบุคคลที่จัดตั้งขึ้นในประเทศไทย สรุปสาระส�ำคัญของบริษัทฯ ได้ดังนี้

	 ชื่อบริษัท	 บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด (RMI Company Limited)

	 เลขทะเบียนบริษัท	 0125556017696

	 วันที่จัดตั้งบริษัท	 30 กรกฏาคม 2556

	 ที่ตั้งของบริษัท	 47/569-576 หมู่ที่ 3 อาคารคอนโดมีเนียมอุตสาหกรรมนิวเจนีวา  

			   ชั้น 10 ถ.ป๊อบปูล่า 3 ต.บ้านใหม่ อ.ปากเกร็ด จ.นนทบุรี 11120 

	 ทุนจดทะเบียน	 10 ล้านบาท (ประกอบด้วยหุ้นสามัญจ�ำนวน 100,000 หุ้น มูลค่า 

			   ที่ตราไว้หุ้นละ 100 บาท) 

	 ผู้ถือหุ้นใหญ่ (สัดส่วนการถือหุ้น)	 บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด (99.997%) 

	 รายชื่อกรรมการ	 พ.อ. พิชัย น�ำศิริกุล

			   นายนภัทร อัสสกุล

			   นายจิรขจร จตุรภัทร 

	 รอบระยะเวลาบัญชี  	 1 เมษายน - 31 มีนาคม
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4.3 	โครงสร้างการถือหุ้น

	 ล�ำดับ		  ชื่อผู้ถือหุ้น		 จ�ำนวนหุ้นที่ถือ	      ร้อยละ

	 1		 บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด		  99,997		  99.997 

	 2	 นายอนันต์ กาญจนพาสน์		  1		  0.001

	 3	 นายซุยฮัง กาญจนพาสน์		  1		  0.001

	 4 	 นายซุยพาง กาญจนพาสน	์	  1		  0.001

			   รวม	 	 100,000 	                   100

กลุ่มผู้ถือหุ้นรายใหญ่

	 ผู้ถือหุ้นใหญ่และผู้มีอ�ำนาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์ฯ คือ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด  

โดยถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์ฯ คิดเป็นร้อยละ 99.997 ของจ�ำนวนหุ้นที่ช�ำระแล้วทั้งหมด บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น  

แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด เป็นบริษัทหน่ึงในเครือของบริษัท บางกอกแลนด์ จ�ำกัด (มหาชน) ซ่ึงเป็นบริษัทที่จดทะเบียนใน

ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (SET) ในหมวดพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ (“เครือบางกอกแลนด์”) โดยมีรายละเอียดทาง

ธุรกิจที่ส�ำคัญของเครือบางกอกแลนด์ดังต่อไปนี้

ลักษณะและขอบเขตการด�ำเนินธุรกิจของเครือบางกอกแลนด์

	 เครอืบางกอกแลนด์ด�ำเนนิธุรกิจหลกัด้านการพัฒนาอสงัหารมิทรพัย์เพ่ือขายนอกจากน้ี ธุรกิจอืน่ๆของเครอืบางกอก

แลนด์ยังประกอบด้วยธุรกิจค้าปลีก การให้บริการดูแลและบริหารอาคาร การให้บริการและให้เช่าอสังหาริมทรัพย์และการ

บริหารศูนย์แสดงสินค้าและการประชุม โครงสร้างการด�ำเนินธุรกิจของเครือบางกอกแลนด์ ณ วันที่ 31 มีนาคม พ.ศ.2561 

เป็นดังต่อไปนี้
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	 ซึ่งจากแผนภาพโครงสร้างการด�ำเนินธุรกิจของเครือบางกอกแลนด์ดังที่แสดงไว้ข้างต้น สามารถสรุปลักษณะการ

ด�ำเนินธุรกิจของแต่ละบริษัทในเครือบางกอกแลนด์ ได้ดังต่อไปนี้

	 ชื่อบริษัท	 สัดส่วนการ	 ที่ตั้งส�ำนักงาน	 ประเภทธุรกิจหลัก	 ทุนช�ำระแล้ว
		  ถือหุ้นโดย	 (ล้านบาท)
		  BLAND

บริษัท บางกอก

แลนด์ จ�ำกัด (มหาชน) 

(“BLAND”)

บริษัท บางกอกแอร์

พอร์ท อินดัสทรี 

จ�ำกัด (“BAIC”)

บริษัท สินพรชัย จ�ำกัด 

(“SPC”)

บริษัท อิมแพ็ค 

เอ็กซิบิชั่น 

แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด 

(“IM-PACT”)

บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ 

จ�ำกัด (“RMI”)

บริษัท บางกอกแลนด์ 

 เอเจนซี่ จ�ำกัด 

(“AGENCY”)

บริษัท เมืองทอง 

เซอร์วิสเซส แอนด์ 

แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด 

(“MSM”)

-

100 %

100 %

100 %

100 %

99.3 %

97 %

47/569-576  คอนโดมิเนียมอุตสาหกรรม 

นิวเจนีวา ชั้น 10,  หมู่ 3 ถนนป๊อปปูล่า 3 

ต�ำบลบ้านใหม่ อ�ำเภอปากเกร็ด นนทบุรี  

11120

47/569-576  คอนโดมิเนียมอุตสาหกรรม 

นิวเจนีวา ชั้น 10,  หมู่ 3 ถนนป๊อปปูล่า 3 

ต�ำบลบ้านใหม่ อ�ำเภอปากเกร็ด นนทบุรี  

11120

47/569-576  คอนโดมิเนียมอุตสาหกรรม 

นิวเจนีวา ชั้น 10,  หมู่ 3 ถนนป๊อปปูล่า 3 

ต�ำบลบ้านใหม่ อ�ำเภอปากเกร็ด นนทบุรี  

11120

99   ถนนป๊อปปูล่า ต�ำบลบ้านใหม่ อ�ำเภอ

ปากเกร็ด นนทบุรี  11120

47/569-576  คอนโดมิเนียมอุตสาหกรรม 

นิวเจนีวา ชั้น 10,  หมู่ 3 ถนนป๊อปปูล่า 3 

ต�ำบลบ้านใหม่ อ�ำเภอปากเกร็ด นนทบุรี  

11120

47/563-574  คอนโดมิเนียมอุตสาหกรรม 

นิวเจนีวา ชั้น 10,  หมู่ 3 ถนนป๊อปปูล่า 3 

ต�ำบลบ้านใหม่ อ�ำเภอปากเกร็ด นนทบุรี  

11120

47/567-568 คอนโดมิเนียม อุตสาหกรรม 

นิวเจนีวา ชั้น 10, หมู่ 3 ถนนป๊อปปูล่า 3 

ต�ำบลบ้านใหม่ อ�ำเภอปากเกร็ด นนทบุรี  

11120

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์

บริหารศูนย์แสดงสินค้า

และการประชุม และ

โรงแรม

ผู ้จัดการกองทรัสต ์ของ

ทรัสต ์ เ พ่ือการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ อิมแพ็ค

โกรท

ให้เช่าพื้นที่

บริหารโครงการ

อสังหาริมทรัพย์

20,662.46

5,320.00

1,180.00

12,952.71

10.00

400.00

25.00

ผู้จัดการกองทรัสต์
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	 ชื่อบริษัท	 สัดส่วนการ	 ที่ตั้งส�ำนักงาน	 ประเภทธุรกิจหลัก	 ทุนช�ำระแล้ว
		  ถือหุ้นโดย	 (ล้านบาท)
		  BLAND

บริษัท เมืองทอง 

บิลดิ้ง เซอร์วิสเซส 

จ�ำกัด (“MBS”)

บริษัท บางกอกแลนด์ 

เคย์แมน จ�ำกัด 

(“CAY-MAN”)

Spooner Limited

(“SPOONER”)

97 %

100 %

100 %

47/567-568 คอนโดมิเนียม อุตสาหกรรม 

นิวเจนีวา ชั้น 10, หมู่ 3 ถนนป๊อปปูล่า 3 

ต�ำบลบ้านใหม่ อ�ำเภอปากเกร็ด นนทบุรี  

11120

ชั้น 1, อาคารเคเลโดเนี่ยนเฮาส์,แมรี่สตรีท, 

พี.โอ.บ็อกซ์ 1043 เคย์แมน ไอส์แลนด์

ชั้น 27 อาคารสเตลักช์เฮ้าส์ 698 ปรินซ์ 

เอ็ดเวริด์ โรด อีสท์ ซานโปกง เขตปกครอง

พิเศษฮ่องกง

ให้บริการดูแลรักษา

อาคาร

การจัดการทางการเงิน

ไม่ได้ประกอบกิจการ

ทางการค้า

12.50

$US 10,000

$HK2

ทั้งนี้ ผู้ลงทุนสามารถหาข้อมูลเพิ่มเติมเกี่ยวกับเครือบางกอกแลนด์ได้จาก website ของบริษัทที่ 

http://www.bangkokland.co.th และ website ของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยที่ http://www.set.or.th

	 จากข้อมลูเก่ียวกับลกัษณะการด�ำเนินธุรกิจของเครือบางกอกแลนด์ดงัข้างต้น จะเห็นว่ากิจการในเครือบางกอกแลนด์

เพียงแห่งเดยีวทีด่�ำเนนิธุรกิจเก่ียวกับการบรหิารและจดัการศนูย์แสดงสนิค้าและการประชมุและธุรกิจทีเ่ก่ียวข้อง คอื บริษทั 

อมิแพ็ค เอก็ซบิิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด (“อมิแพ็ค”) ซึง่ปัจจบุนัอมิแพ็คเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของบริษทัฯซึง่ท�ำหน้าท่ีเป็นผูจ้ดัการ

กองทรัสต์ฯ 
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•

•

•

•

•

4.4	 คณะกรรมการบริษัทและผู้บริหาร

โครงสร้างบริษัท

พ.อ.พิชัย น�ำศิริกุล
นายนภัทร อัสสกุล 
นายจิรขจร จตุรภัทร

นางสาววันเพ็ญ มุ่งเพียรสกุล

คณะกรรมการบริษัท

กรรมการผู้จัดการ

 ผู้สอบบัญชี

ผู้อ�ำนวยการฝ่าย
นางวาริน ราชกิจ

ก�ำกับดูแลและบริหาร 

ความเสี่ยงเกี่ยวกับการ 

บริหารกองทรัสต์

ดูแลป้องกันมิให้เกิดความ

ขัดแย้งทางผลประโยชน์

ดูแลให้บุคลากรเป็นผู้ที่มี

คุณสมบัติที่เหมาะสม

ตรวจสอบการด�ำเนินงาน 

ของกองทรัสต์ให้เป็นไป

ตามสัญญา และกฎหมาย 

ที่เกี่ยวข้อง

ฝ่ายบุคคล

ฝ่ายก�ำกับตรวจสอบ บริหาร 
และจัดการความเสี่ยง

ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ ฝ่ายบัญชี และการเงิน

ผู้อ�ำนวยการฝ่าย
นายจิรเดช สมประสงค์

วางแผนคัดเลือกและ

พิจารณาการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ของ 

กองทรัสต์

ตรวจสอบข้อมูลของ 

อสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุน

ก�ำหนดกลยุทธ์ในการ

จัดหาผลประโยชน์จาก 

อสังหาริมทรัพย์ร่วมกับ  

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ควบคุมดูแล และตรวจ

สอบ การท�ำงานของผู้

บริหารอสังหาริมทรัพย์

•

•

•

•

ฝ่ายการตลาด
และพัฒนาธุรกิจ

ผู้อ�ำนวยการฝ่าย
นางสาวธนิดา นิกรมาลากุล

(เริ่มปฎิบัติหน้าที่ 4 มิถุนายน 2562)

ผู้อ�ำนวยการฝ่าย
นางสาวธนิดา นิกรมาลากุล

(เริ่มปฎิบัติหน้าที่ 4 มิถุนายน 2562)

เปิดเผยข้อมูลต่อหน่วยงาน 

ก�ำกับและผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

และกฎหมาย ที่เกี่ยวข้อง

จัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

จัดท�ำรายงานประจ�ำปี

ของกองทรัสต์

ติดต่อ และดูแลผู้ถือหน่วย

ทรัสต์

รับเรื่องร้องเรียนจากผู้ถือ

หน่วยทรัสต์

จัดเตรียมงบการเงินของ

กองทรัสต์

ค�ำนวณ NAV ของกอง

ทรัสต์ และมูลค่าหน่วย

ทรัสต์

จัดเตรียมเอกสารด้าน 

นายทะเบียนผู้ถือหน่วย

ทรัสต์ และการจ่ายผล

ประโยชน์

•

•

•

•

•

•

•

•

ผู้จัดการกองทรัสต์
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พันเอกพิชัย น�ำศิริกุล
ประธานกรรมการ

นายจิรขจร จตุรภัทร
กรรมการอิสระ

นายนภัทร อัสสกุล
กรรมการ

กรรมการ 
บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด
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ผู้บริหาร 

นางสาววันเพ็ญ มุ่งเพียรสกุล
กรรมการผู้จัดการ

นางวาริน ราชกิจ
ผู้อ�ำนวยการฝ่ายก�ำกับตรวจสอบ 

บริหารและจัดการความเสี่ยง 

นายจิรเดช สมประสงค์
ผู้อ�ำนวยการฝ่ายการตลาด

และพัฒนาธุรกิจ

ผู้จัดการกองทรัสต์
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ประวัติกรรมการ 
บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด

คุณวุฒิทางการศึกษาและการอบรม ประสบการณ์ทํางาน

Director Certificate Program 
สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการ 
บริษัทไทย

แพทย์ประจ�ำบ้านต่อยอด
รพ. เซ็นต์ อลิซาเบธ 
มหาวิทยาลัยทัฟต์, 
บอสตัน, สหรัฐอเมริกา

แพทย์ประจ�ำบ้าน
รพ. เซ็นต์ แมรี่ นิวยอร์ค 
สหรัฐอเมริกา

แพทย์ฝึกหัด
รพ. รามาธิบดี

แพทยศาสตร์บัณฑิต
รพ. รามาธิบดี มหาวิทยาลัยมหิดล

กรรมการ 
บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด

แพทย์ที่ปรึกษาด้านทางเดินหายใจ
รพ. เซ็นต์ หลุยส์ 

แพทย์ผู้เชี่ยวชาญด้านทางเดินหายใจ
แผนกทางเดินหายใจ
 รพ. พระมงกุฎเกล้า

2559

2520 - 2522

2517 - 2520

2517

2516

2556 - ปัจจุบัน

2536 - ปัจจุบัน

2523 - 2536

พันเอกพิชัย น�ำศิริกุล

ประธานกรรมการ
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คุณวุฒิทางการศึกษาและการอบรม ประสบการณ์ทํางาน

ปริญญามหาบัณฑิต
สถาบันบัณฑิตบริหารธุรกิจศศินทร์แห่ง
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

Director Certificate Program
สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการ 
บริษัทไทย

วิทยาศาสตร์บัณฑิต
สาขาผู้ประกอบการและเศรษฐศาสตร์ 
วิทยาลัยแบ๊บสัน แมสซาชูเซ็ตต์ 
สหรัฐอเมริกา

กรรมการผู้จัดการ
บัญดารา โฮเทล แอนด์ รีสอร์ท
บริษัท สยามเอสเตท จ�ำกัด

กรรมการ
บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด 

รองกรรมการผู้จัดการ
บัญดารา โฮเทล แอนด์ รีสอร์ท
บริษัท สยามเอสเตท จ�ำกัด

กรรมการ
บริษัท โอเชี่ยนกลาส จ�ำกัด (มหาชน)

ผู้ร่วมก่อตั้งและกรรมการ 
บริษัท เช็คพอยท์ ออโต้ เซ็นเตอร์ จ�ำกัด

เศรษฐกร
ส�ำนักงานนโยบายการคลัง กระทรวง
การคลัง

เศรษฐกร
ส�ำนักงานนโยบายการคลัง กระทรวง
การคลัง

2545 - 2547

2546

2537 - 2541

2558 - ปัจจุบัน

2556 - ปัจจุบัน

2547 - 2558

2544 - ปัจจุบัน

2541 - ปัจจุบัน

2547

2541 - 2545

นายนภัทร อัสสกุล

กรรมการ

ผู้จัดการกองทรัสต์
IMPACT Growth REIT 61



คุณวุฒิทางการศึกษาและการอบรม ประสบการณ์ทํางาน

Director Certificate 
Program สมาคมส่งเสริม
สถาบันกรรมการบริษัทไทย 
-	 Thailand CG Forum 	
	 Governance as driving 	
	 force for business 
	 sustainability
- 	 CG Forum 3/2015 Risk 	
	 Oversight : High Priority 	
	 Roles Of the Board
	 ตลาดหลักทรัพย์แห่ง		
	 ประเทศไทย 

หลักสูตรการจัดการ
การค้าปลีกระดับสูง
บริษัท ซีพี ออลล์ จ�ำกัด 
(มหาชน)

หลักสูตรผลิตภัณฑ์ด้าน
ตราสารอนุพันธ์ Currency 
swap การค้าพันธบัตร 
และตลาดการเงิน ธนาคาร
กรุงเทพ จ�ำกัด (มหาชน) 
ปริญญามหาบัณฑิต 
สถาบันบัณฑิตบริหารธุรกิจ
ศศินทร์แห่งจุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย นักเรียนทุน
ธนาคารกรุงเทพ จ�ำกัด 
(มหาชน)

โครงการแลกเปลี่ยนระหว่าง
สถาบันบัณฑิตบริหารธุรกิจ
ศศินทร์แห่งจุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัยที่ โรงเรียน
เฉพาะทางระดับสูงด้าน
การจัดการ ปารีส ประเทศ
ฝรั่งเศส

การลงทุนใน Unit Trust
Phillip Securities PTE, 
Singapore

หลักสูตรการให้บริการลูกค้า
Midland Bank PLC 
(Member of HSBC), 
London, United Kingdom

หลักสูตรนักศึกษาแลกเปลี่ยน
ธนาคารกรุงเทพ จ�ำกัด 
(มหาชน)

ศิลปศาสตร์บัณฑิตธุรกิจ
ศึกษา วิชาเอกบัญชีและการ
เงินมหาวิทยาลัยเวสมินเตอร์ 
ลอนดอน สหราชอาณาจักร

2559

2558

2553

2548 

2546 - 2548

2547

2544

2539 

2538

2537- 2541

นายจิรขจร จตุรภัทร

กรรมการอิสระ

คณะกรรมการรอบสัมภาษณ์คัดเลือก
การเข้าเรียนใน Sasin MBA Class

กรรมการ บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด

ผู้จัดการการลงทุนในตราสารทุน 
ต่างประเทศ กลุ่มบริษัท อาคเนย์ จ�ำกัด
(ในเครือ ทีซีซี กรุ๊ป) 
ผู้ช่วยผู้อ�ำนวยการฝ่ายส�ำนักงาน 
คณะกรรมการบริหาร
กลุ่มบริษัท อาคเนย์ จ�ำกัด
(ในเครือ ทีซีซี กรุ๊ป) 
นายหน้าตราสารอนุพันธ์อาวุโส
ธนาคารกรุงเทพ จ�ำกัด (มหาชน) 
นักวิเคราะห์, Corporate  
Finance,กลุ่มวาณิชธนกิจ
ธนาคารกรุงเทพ จ�ำกัด (มหาชน) 
ผู้ช่วยเจ้าหน้าที่การตลาด  
กลุ่มวาณิชธนกิจ
ธนาคารกรุงเทพ จ�ำกัด (มหาชน) 
เจ้าหน้าที่พัฒนาธุรกิจ 
บล.ฟิลลิป (ประเทศไทย)

นักวิจัย
Acorn Marketing & Research  
Consultants Co.,Ltd. Thailand 
Asset Realization Officer
องค์การเพื่อการปฏิรูประบบ 
สถาบันการเงิน

2556 - ปัจจุบัน

2556 - ปัจจุบัน

2556 - ปัจจุบัน

2552 - 2556

2549 - 2552

2548 - 2549

2544 - 2546

2542 - 2544

2542

2541 - 2542
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ประวัติผู้บริหาร 

คุณวุฒิทางการศึกษาและการอบรม ประสบการณ์ทํางาน

Director Certificate Program 
สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการ 
บริษัทไทย

บริหารธุรกิจบัณฑิต (บัญชี)
มหาวิทยาลัยรามค�ำแหง

กรรมการผู้จัดการ 
บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด

ผู้อ�ำนวยการฝ่ายบัญชีและการเงิน
บริษัท อิมแพ็ค แอ็กซิบิชั่น  
แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

ผู้จัดการฝ่ายบัญชีและส่วนงานธุรการ
บริษัท บราเดอร์ คอมเมอร์เชียล
(ประเทศไทย) จ�ำกัด

ผู้จัดการฝ่ายบัญชี
บริษัท ซี คอนซัลท์ เอ็นจิเนียริ่ง จ�ำกัด

2559

2530

2556 - ปัจจุบัน

2543 - 2556

2541 - 2543

2539 - 2541

นางสาววันเพ็ญ มุ่งเพียรสกุล

กรรมการผู้จัดการ

ผู้จัดการกองทรัสต์
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คุณวุฒิทางการศึกษาและการอบรม ประสบการณ์ทํางาน

บริหารธุรกิจบัณฑิต
มหาวิทยาลัยศรีปทุม

ผู้อ�ำนวยการฝ่ายก�ำกับตรวจสอบ 
บริหารและจัดการความเสี่ยง
บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด
 
ผู้จัดการอาวุโสฝ่ายการเงิน
บริษัท อิมแพ็ค แอ็กซิบิชั่น  
แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

2531 2557 - ปัจจุบัน

2543 - 2557

นางวาริน ราชกิจ

ผู้อ�ำนวยการฝ่ายก�ำกับตรวจสอบ บริหาร
และจัดการความเสี่ยง 
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คุณวุฒิทางการศึกษาและการอบรม ประสบการณ์ทํางาน

Certified Venue Management School (VMS) 
Venue Management Association, 
Australia (VMA)

วิทยาศาสตร์มหาบัณฑิต 
สาขาธุรกิจและการจัดการการตลาด
University of Northumbria, 
Newcastle, United Kingdom

ผู้อ�ำนวยการฝ่ายการตลาด 
และพัฒนาธุรกิจ
บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด

ผู้ช่วยผู้อ�ำนวยการฝ่ายการตลาด
และพัฒนาธุรกิจ 
บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด

ผู้จัดการอาวุโส, Total Media
บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น  
แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

ผู้จัดการอาวุโส, Total Reservation
บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น  
แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

ผู้จัดการฝ่ายการตลาด
บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น  
แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

ผู้จัดการฝ่ายขาย
บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น  
แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

ผู้จัดการฝ่ายสถานที่
บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น  
แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

2559

2555

2558 - ปัจจุบัน

2557 - 2558

2556 - 2557

2555 - 2556

กุมภาพันธ์ -
ธันวาคม 2553

2550 - 2553

เมษายน -
กรกฎาคม 2550

นายจิรเดช สมประสงค์

ผู้อ�ำนวยการฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ

ผู้จัดการกองทรัสต์
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คุณวุฒิทางการศึกษาและการอบรม ประสบการณ์ทํางาน

บริหารธุรกิจการเงินมหาบัณฑิต 
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์

เศรษฐศาสตร์บัณฑิต
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

การอบรมนักลงทุนสัมพันธ์มืออาชีพ
ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย

การฝึกอบรมเชิงปฏิบัติการเพื่อการจัดการ
ด้านนักลงทุนสัมพันธ์
สมาคมบริษัทจดทะเบียนไทยและชมรม
นักลงทุนสัมพันธ์ไทย

โปรแกรมการบริหารเชิงกลยุทธ์
ศูนย์พัฒนากลยุทธ์ทางธุรกิจ

หลักสูตรนักวิเคราะห์การลงทุนและ
หลักทรัพย์: CISA I
ศูนย์พัฒนาความรู้ตลาดทุนไทย

หลักสูตรฝึกอบรมการจัดการการลงทุน
ในเอเชียแปซิฟิก	
Merrill Lynch (Asia Pacific) Limited

-	 การวิเคราะห์สถาบันการเงินขั้นสูง
-	 การจัดการความเสี่ยงและวิเคราะห์
  	 มูลค่าตลาด
	 ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย

- 	การประชุมเชิงปฏิบัติการวิเคราะห์
	 งบการเงิน
  	 สมาคมนักวิเคราะห์หลักทรัพย์	
- 	การจัดการทางการเงินและเงินสด
	 ระดับเทคนิค
-	 การบริหารความเสี่ยงทางการเงิน: FRM 	
	 Class V
	 จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

-	 การจัดการสินทรัพยและหนี้สิน
-	 การจัดการสภาพคล่อง
	 ศูนย์บริการจัดการธุรกิจ

ผู้อ�ำนวยการฝ่ายบัญชีการเงินและนักลงทุนสัมพันธ์ 
บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด

ประธานเจ้าหน้าที่บริหารเงิน 
(ส�ำหรับบริษัทในเครือฯ)
บริษัท ทีคิวเอ็ม คอร์ปเปอเรชั่น จ�ำกัด(มหาชน)

รองกรรมการผู้จัดการด้านสนับสนุนการปฏิบัติงาน
บริษัท ซิซซา กรุ๊ป จ�ำกัด

ผู้จัดการฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และสื่อสารองค์กร
บริษัทบริหารสินทรัพย์ กรุงเทพพาณิชย์ จ�ำกัด 
(มหาชน)

ผู้ช่วยผู้อ�ำนวยการฝ่ายบัญชีการเงินและบริหารเงิน
บริษัทบริหารสินทรัพย์ สุขุมวิท จ�ำกัด

รองผู้อ�ำนวยการสถาบันด้านกลยุทธ์และ
พัฒนาธุรกิจ 
สถาบันอนุญาโตตุลาการ
		
ผู้ช่วยผู้อ�ำนวยการฝ่ายบริหารเงิน 
นักลงทุนสัมพันธ์ และการลงทุน
บริษัท เอเชียซอฟท์ จ�ำกัด (มหาชน)
			 
ผู้ช่วยผู้อ�ำนวยการฝ่ายบริหารเงิน 
นักลงทุนสัมพันธ์ และการลงทุน
บริษัท เสนาดิเวลล๊อปเม้นท์ จ�ำกัด (มหาชน)
			 
ผู้อ�ำนวยการฝ่ายพัฒนาผลิตภัณฑ์ด้านการลงทุน
บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เมนูไลฟ์ จ�ำกัด 
(มหาชน)
			 
ผู้อ�ำนวยการฝ่ายการตลาดสถาบัน
บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ธนชาต จ�ำกัด
	
ผู้จัดการอาวุโสฝ่ายบริหารเงินและการลงทุน
บรรษัทประกันสินเชื่ออูตสาหกรรมขนาดย่อม
	
ผู้ช่วยผู้อ�ำนวยการฝ่ายบริหารเงินและการเงิน 
บริษัทหลักทรัพย์ ซึมิโก้ จ�ำกัด (มหาชน)
		
ผู้ช่วยผู้จัดการฝ่ายบริหารเงินและตราสารลงทุน
ในตลาดเงิน
บริษัทเงินทุน เอกธนกิจ จ�ำกัด
		
เจ้าหน้าที่ด้านบริหารการเงิน
บริษัทเงินทุนหลักทรัพย์ นวธนกิจ จ�ำกัด
			 
เจ้าหน้าที่การตลาดสถาบัน
ธนาคารไทยพาณิชย์ จ�ำกัด (มหาชน)

2550 - 2552

2530 - 2534

2559

2554

2550

2550

2548

2544

	
2542

2538

มิ.ย.62 - ปัจจุบัน

2562

2561

2559 - 2561

2558 - 2559

2558

2554 - 2557

2553

2552

2551

2544 - 2550

2539 - 2543

2537 - 2538

2535 - 2536

2535

นางสาวธนิดา นิกรมาลากุล

ผู้อ�ำนวยการฝ่ายบัญชีการเงินและนักลงทุนสัมพันธ์
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ประสบการณแ์ละความเช่ียวชาญในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยข์องกรรมการและผูบ้รหิารของ 

ผู้จัดการกองทรัสต์

	 1)		  นายนภทัร อัสสกุล ซึง่ด�ำรงต�ำแหน่งกรรมการบริษทั ปัจจบุนัด�ำรงต�ำแหน่งกรรมการผู้จดัการของ บรษิทั สยาม  

			   เอสเตท จ�ำกัด ซึ่งด�ำเนินธุรกิจโรงแรมและภัตตาคาร อสังหาริมทรัพย์และด�ำเนินการทางธุรกิจ  (โรงแรมและ 

			   สถานที่พักตากอากาศ)

	 2) 		 นางสาววนัเพญ็ มุ่งเพยีรสกุล ซึง่ด�ำรงต�ำแหน่งกรรมการผูจ้ดัการ เคยด�ำรงต�ำแหน่งผูอ้�ำนวยการฝ่ายบญัช ี

			   และการเงนิให้กับ บรษิทั อมิแพ็ค เอก็ซบิิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ�ำกดั ตัง้แต่มกราคม พ.ศ. 2543 - กรกฎาคม พ.ศ. 2556 

	 3)		  นางวารนิ ราชกิจ ซึง่ด�ำรงต�ำแหน่งผูอ้�ำนวยการฝ่ายก�ำกับตรวจสอบ บรหิารและจดัการความเสีย่ง เคยท�ำงาน 

			   ในฐานะผู้จัดการอาวุโสแผนกการเงินให้กับบริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด ตั้งแต่มกราคม  

			   พ.ศ. 2543 - สิงหาคม พ.ศ. 2557

	 4) 		 นายจิรเดช สมประสงค ์ซึ่งด�ำรงต�ำแหน่งผู้อ�ำนวยการฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ เคยท�ำงานในฐานะ 

			   ผู้จัดการอาวุโส ให้กับบริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด ตั้งแต่กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2555 - กันยายน  

			   พ.ศ. 2557 

ขอบข่ายและอ�ำนาจกรรมการบริษัท

	 คณะกรรมการบริษัทเป็นผู้มีบทบาทส�ำคัญในการก�ำหนดนโยบายของบริษัทฯ วางแผนการด�ำเนินงานท้ังระยะสั้น 

ระยะยาว ตลอดจนก�ำหนดนโยบายการเงิน การบริหารความเส่ียงและภาพรวมองค์กร มีบทบาทส�ำคัญในการก�ำกับดูแล 

ตรวจสอบและประเมินผลการด�ำเนินงานของบริษัทฯ และพนักงานในการปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์อย่าง 

มปีระสทิธิภาพและเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรัสต์ มตขิองผูถื้อหน่วยทรัสต์ และกฎหมาย 

รวมถึงกฎและ/หรือระเบียบต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ ขอบเขตอ�ำนาจหน้าที่ของคณะกรรมการของบริษัทฯ มีดังต่อไปนี้

	 1.		  ปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค์และข้อบังคับของบริษัทฯ ตลอดจนมติคณะกรรมการของ 

			   บริษัทฯ และมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ด้วยความซื่อสัตย์สุจริต (Duty of Loyalty) ความระมัดระวัง  

			   (Duty of Care) มีความรับผิดชอบ (Accountability) และมีจริยธรรม (Ethic)

	 2.		  ด�ำเนินการติดตาม รวมถึงให้ค�ำแนะน�ำที่จ�ำเป็น เพื่อให้การปฏิบัติงานของผู้บริหารและพนักงานช่วยให้การ 

			   ด�ำเนนิงานของบรษิทัฯ เป็นไปตามสญัญาต่างๆ ทีเ่ก่ียวข้องและกฎระเบยีบว่าด้วยการท�ำหน้าทีข่องผูจ้ดัการ 

			   กองทรัสต์

	 3.		  ตดิตามผลการด�ำเนนิงานด้านต่างๆ ของบรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ อย่างต่อเนือ่ง รวมถึงให้ค�ำแนะน�ำ 

			   ทีจ่�ำเป็นเพ่ือให้มัน่ใจว่าการด�ำเนินงานของบริษทัฯ เป็นไปตามเป้าหมายทีก่�ำหนดและสามารถจดัการอปุสรรค 

			   ปัญหาที่อาจเกิดขึ้นได้อย่างทันเวลาและเหมาะสม

	 4.		  พิจารณา ตดิตาม รวมถึงให้ค�ำแนะน�ำทีจ่�ำเป็นเพ่ือให้บริษทัฯ มรีะบบควบคมุภายใน รวมถึงระบบการท�ำงาน 

			   ที่มีประสิทธิภาพและประสิทธิผลในการท�ำหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์

	 5.		  พิจารณา ติดตาม และด�ำเนินการท่ีจ�ำเป็นในการจัดให้มีการทบทวนและปรับปรุงนโยบายและแผนงานที่ 

			   ส�ำคัญต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องกับการท�ำหน้าท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ ให้เป็นปัจจุบันและเหมาะสมกับสภาพธุรกิจ 

			   อย่างสม�่ำเสมอ
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	 6.		  พิจารณา ตดิตามประเมนิผลการปฏิบตังิานของผูบ้รหิารของบรษิทัฯ รวมถงึการให้ค�ำแนะน�ำท่ีจ�ำเป็น เพ่ือให้ 

			   มั่นใจได้ว่าผู้บริหารได้ปฏิบัติงานตามหน้าที่ท่ีได้รับมอบหมาย อย่างเต็มความสามารถและเป็นไปตาม 

			   กฎเกณฑ์และข้อก�ำหนดในสัญญาต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ 

	 7.		  คณะกรรมการอาจมอบหมายให้กรรมการคนหน่ึงหรอืหลายคนหรอืบคุคลอืน่ใดปฏิบตักิารอย่างหน่ึงอย่างใด 

			   แทนคณะกรรมการก็ได้ ท้ังนี้ การมอบอ�ำนาจดังกล่าวจะไม่รวมถึงการมอบอ�ำนาจ หรือการมอบอ�ำนาจ 

			   ช่วงทีท่�ำให้กรรมการหรอืผูร้บัมอบอ�ำนาจจากกรรมการสามารถอนุมติัรายการท่ีตนเองหรอืบคุคลทีอ่าจมคีวาม 

			   ขัดแย้ง มีส่วนได้เสียหรือมีผลประโยชน์ในลักษณะอื่นใด ขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ ทั้งนี้  

			   คณะกรรมการบริษัทและฝ่ายงานที่เก่ียวข้องในบริษัทฯ จะติดตามและดูแลให้กรรมการ ผู้บริหาร บุคคลท่ี 

			   เก่ียวข้องหรอืผูใ้ดทีอ่าจมคีวามขดัแย้ง มส่ีวนได้เสยีหรอืมผีลประโยชน์ในลกัษณะอืน่ใด ขดัแย้งกับผลประโยชน์ 

			   ของกองทรัสต์ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม ให้ไม่สามารถเข้าพิจารณาและอนุมัติการท�ำรายการประเภทต่างๆ 

			   ของกองทรสัต์ท่ีตนเองหรอืบคุคลทีเ่ก่ียวข้อง มคีวามขัดแย้ง มส่ีวนได้เสยีหรือมผีลประโยชน์ในลกัษณะอืน่ใด  

			   ขดัแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรสัต์จากการเข้าท�ำรายการ ไม่ว่าจะเป็นการด�ำเนินการพิจารณาและอนุมตั ิ

			   ผ่านการประชุมคณะกรรมการของบริษัทฯ หรือการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 ทัง้นี ้จากขอบเขตอ�ำนาจหน้าทีท่ีไ่ด้ก�ำหนดไว้ข้างต้น บรษิทัฯ จะจดัให้มกีารประชมุคณะกรรมการบรษิทัเพ่ือให้คณะ

กรรมการบริษัทพิจารณา รับทราบและอนุมัติการด�ำเนินการที่จ�ำเป็นในเรื่องที่เกี่ยวกับ :

	 1.		  ผลประกอบการของทางบริษัทฯ เองในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์และกองทรัสต์ 

	 2.		  ร่างงบประมาณประจ�ำปีของกองทรัสต์ แผนธุรกิจรวมถึงกลยุทธ์ทางธุรกิจของกองทรัสต์ที่ได้จัดท�ำขึ้นโดย 

			   บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ โดยอาศัยความช่วยเหลือและการสนับสนุนที่จ�ำเป็นจาก บริษัท อิมแพ็ค  

			   เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 3.		  ความคบืหน้าในการด�ำเนินการตามแผนธุรกิจและแผนการตลาดทีก่�ำหนดข้ึนโดยทางบริษทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการ 

			   กองทรัสต์ (REIT Manager) ในการจัดหาผลประโยชน์ให้แก่กองทรัสต์ ปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้น รวมถึง 

			   แนวทางในการด�ำเนินการแก้ไข

	 4.		  แนวทางในการบรรเทาความเสี่ยงหรือเหตุอื่นใดที่อาจมีผลกระทบต่อผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์

	 5.		  ผลการปฏิบัติงานของฝ่ายงานต่างๆ ในบริษัทฯ อันได้แก่ ฝ่ายก�ำกับตรวจสอบ บริหารและจัดการความเสี่ยง  

			   ฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ ฝ่ายบัญชีและการเงิน รวมถึงปัญหาและอุปสรรค 

			   ที่เกิดขึ้นในการปฏิบัติงานและแนวทางในการแก้ไข

	 6.		  แนวทางในการด�ำเนนิการกับข้อพิพาทและข้อร้องเรยีนทีส่�ำคญัเก่ียวกบัการด�ำเนนิงานของกองทรสัต์ซึง่ต้อง 

			   ได้รับการพิจารณาโดยคณะกรรมการ

	 7.		  จุดอ่อนด้านระบบควบคุมภายในและระบบการปฏิบัติงานของบริษัทฯ ในการท�ำหน้าท่ีในฐานะผู้จัดการ 

			   กองทรัสต์ (REIT Manager) รวมถึงแนวทางและความคืบหน้าในการแก้ไข

	 8.		  รายการระหว่างกันและรายการใดๆ ท่ีอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับการด�ำเนินงานของ 

			   กองทรัสต์ 

	 9.		  เรื่องใดๆ ก็ตามที่ต้องมีการพิจารณาและอนุมัติโดยที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 10.		 เรื่องอื่นใดที่ส�ำคัญและมีความเกี่ยวข้องกับการด�ำเนินงานของบริษัทฯเอง และกองทรัสต์ 
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กรรมการอิสระ

	 กรรมการอสิระของบรษิทัฯ มจี�ำนวน 1 ท่านซึง่ไม่น้อยกว่าจ�ำนวนหนึง่ในสามของจ�ำนวนกรรมการท้ังหมดของบรษิทัฯ

ในการคัดเลือกคณะกรรมการอิสระของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการอิสระต้องมีคุณสมบัติอย่างน้อย 

ดังต่อไปนี้

	 1.		  ถือหุ้นไม่เกิน 1% ของจ�ำนวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดในบริษัทฯ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือบุคคลที่อาจ 

			   มีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ (นับรวมบุคคลที่เกี่ยวข้องตามมาตรา 258 ตาม พ.ร.บ. หลักทรัพย์ฯ)

	 2. 		 ไม่มีส่วนร่วมในการบริหารงาน รวมทั้งไม่เป็นลูกจ้าง พนักงาน ที่ปรึกษาที่ได้รับเงินเดือนประจ�ำ จากบริษัทฯ 

			   หรือบริษัทในเครือ บริษัทร่วม หรือเป็นบุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง โดยต้องไม่มีผลประโยชน์หรือส่วนได้เสีย 

			   ในลักษณะดังกล่าวมาแล้วเป็นเวลาไม่น้อยกว่า 2 ปี

	 3. 		 ไม่เป็นบุคคลท่ีมีความสัมพันธ์ทางสายโลหิต หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมายในลักษณะท่ีเป็นบิดา  

			   มารดา คู่สมรส พี่น้องและบุตร รวมทั้งคู่สมรสของบุตร กับผู้บริหาร ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทฯ บริษัทย่อย  

			   บริษัทร่วมหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง และไม่ได้รับการแต่งตั้งให้เป็นตัวแทนเพื่อรักษาผลประโยชน์ของ 

			   กรรมการ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่

	 4. 		 ไม่มหีรอืเคยมคีวามสมัพันธ์ทางธุรกิจ ไม่มผีลประโยชน์หรอืส่วนได้เสยี ไม่ว่าทางตรงหรอืทางอ้อม ทัง้ในด้าน 

			   การเงนิและการบรหิารงานของบรษิทัฯ บรษิทัในเครอื บรษิทัร่วม หรอืบคุคลท่ีอาจมคีวามขดัแย้งในลกัษณะท่ี 

			   อาจเป็นการขัดขวางการใช้วิจารณญาณอย่างอิสระของตน รวมท้ังไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ถือหุ้นที่มีนัยหรือ 

			   ผูม้อี�ำนาจควบคุมของผูท้ีม่คีวามสมัพันธ์ทางธุรกิจดงักล่าว เว้นแต่จะได้พ้นจากการมลัีกษณะดงักล่าวมาแล้ว 

			   ไม่น้อยกว่า 2 ปี นับแต่วันที่เข้าเป็นกรรมการ

			   ความสมัพันธ์ทางธุรกิจข้างต้นรวมถึงการท�ำรายการทางการค้าทีก่ระท�ำเป็นปกตเิพ่ือประกอบกิจการการเช่า 

			   หรือให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ รายการเก่ียวกับสินทรัพย์หรือบริการ หรือการให้หรือรับความช่วยเหลือทาง 

			   การเงนิ ด้วยการรบัหรอืให้กู้ยืม ค�ำ้ประกัน การให้สินทรพัย์เป็นหลักประกันหนีสิ้น รวมถึงพฤตกิารณ์อืน่ท�ำนอง 

			   เดยีวกัน ซึง่เป็นผลให้บรษิทัฯ หรอืกรรมการมภีาระหน้ีท่ีต้องช�ำระต่ออกีฝ่ายหนึง่ ต้ังแต่ร้อยละ 3 ของสนิทรพัย์ 

			   ที่มีตัวตนสุทธิของบริษัทฯ หรือตั้งแต่ยี่สิบล้านบาทขึ้นไป แล้วแต่จ�ำนวนใดจะต�ำ่กว่า

	 5.		  ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ให้บริการทางวิชาชีพใดๆ ซ่ึงรวมถึงการให้บริการเป็นท่ีปรึกษากฎหมายหรือที่ปรึกษา 

			   ทางการเงิน ซึ่งได้รับค่าบริการเกินกว่าสองล้านบาทต่อปีจากบริษัทฯ บริษัทในเครือ บริษัทร่วม หรือบุคคลที่ 

			   อาจมีความขัดแย้งในลักษณะที่อาจเป็นการขัดขวางการใช้วิจารณญาณอย่างอิสระของตน และไม่เป็น 

			   ผู้ถือหุ้นท่ีมีนัย ผู้มีอ�ำนาจควบคุม หรือหุ้นส่วนของผู้ให้บริการทางวิชาชีพน้ันด้วย เว้นแต่จะได้พ้นจากการม ี

			   ลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 ปี

	 6.		  ไม่เป็นกรรมการท่ีได้รบัการแต่งตัง้ขึน้เพ่ือเป็นตวัแทนของกรรมการของบรษิทัฯ ผูถื้อหุน้รายใหญ่ หรอืผูถื้อหุน้ 

			   ซึ่งเป็นผู้ที่เกี่ยวข้องกับผู้ถือหุ้นรายใหญ่

	 7.		  ไม่ประกอบกิจการที่มีสภาพอย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขันท่ีมีนัยกับกิจการของบริษัทฯ หรือบริษัทย่อย  

			   หรอืไม่เป็นหุ้นส่วนทีม่นัียในห้างหุน้ส่วน หรอืเป็นกรรมการทีม่ส่ีวนร่วมบรหิารงาน ลกูจ้าง พนกังาน ทีป่รกึษา 

			   ทีร่บัเงินเดือนประจ�ำ หรอืถือหุน้เกินร้อยละ 1 ของจ�ำนวนหุน้ทีม่สีทิธิออกเสยีงท้ังหมดของบรษิทัอืน่ซึง่ประกอบ 

			   กิจการที่มีสภาพอย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขันที่มีนัยกับกิจการของบริษัทฯ หรือบริษัทย่อย
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	 8.		  พร้อมที่จะใช้ดุลพินิจของตนอย่างเป็นอิสระ เพื่อผลประโยชน์ของบริษัทฯ และพร้อมที่จะคัดค้านการกระท�ำ 

			   ของกรรมการอื่นๆ หรือของฝ่ายจัดการ

	 9.		  สามารถเข้าร่วมการประชุมคณะกรรมการของบริษัทฯ เพื่อตัดสินใจในกิจกรรมที่ส�ำคัญของบริษัทฯ

	 10.		 มีความรู้และประสบการณ์ที่เหมาะสม หรือเป็นผู้มีศักยภาพสูงและเป็นที่ยอมรับ

	 11.		 ไม่เป็นบคุคลทีม่ชีือ่อยู่ในบญัชรีายชือ่บคุคลท่ีตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยเหน็ว่าไม่สมควรเป็นผูบ้รหิาร 

			   ตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย

	 12.		 ไม่เคยต้องค�ำพิพากษาว่าได้กระท�ำความผิดตามกฎหมายหลักทรัพย์ กฎหมายว่าด้วยการประกอบธุรกิจ 

			   เงินทนุ ธุรกิจหลกัทรพัย์ และธุรกิจเครดติฟองซเิอร์ กฎหมายว่าด้วยการธนาคารพาณิชย์ กฎหมายว่าด้วยการ 

			   ประกันวินาศภัย กฎหมายว่าด้วยการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน หรือกฎหมายที่เก่ียวกับธุรกิจ 

			   การเงนิในท�ำนองเดยีวกัน ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรอืกฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงานท่ีมอี�ำนาจตาม 

			   กฎหมายนั้น ทั้งนี้ในความผิดเก่ียวกับการกระท�ำอันไม่เป็นธรรมที่เก่ียวกับการซ้ือขายหลักทรัพย์ หรือการ 

			   บริหารงานที่มีลักษณะเป็นการหลอกลวง ฉ้อฉล หรือทุจริต

	 13.		 ไม่มีลักษณะอื่นใดที่ท�ำให้ไม่สามารถให้ความเห็นอย่างเป็นอิสระเกี่ยวกับการด�ำเนินงานของบริษัทฯ

	 ทั้งนี้ บริษัทฯ ได้มีการก�ำหนดขอบเขตอ�ำนาจหน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระของบริษัทฯ ดังต่อไปนี้

	 1.		  พิจารณา ติดตาม และให้ค�ำแนะน�ำที่จ�ำเป็นแก่บริษัทฯ ในการด�ำเนินการให้มีกระบวนการจัดท�ำและการ 

			   เปิดเผยข้อมูลในรายงานทางการเงินของบรษิทัฯ และกองทรสัต์ ให้มคีวามถูกต้องครบถ้วน เพียงพอ เชือ่ถือได้ 

			   และทันเวลา

	 2.		  พิจารณา ติดตาม และให้ค�ำแนะน�ำที่จ�ำเป็นแก่บริษัทฯ ในการด�ำเนินการให้มีระบบการควบคุมภายในและ 

			   ระบบการท�ำงานที่เหมาะสมในการท�ำหน้าที่ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์

	 3.		  พิจารณา และให้ความเห็นเก่ียวกับรายการที่เก่ียวโยงกันหรือรายการท่ีอาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

			   กับกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามกฎหมายและข้อก�ำหนดที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ เพื่อให้มั่นใจว่ารายการดังกล่าวสมเหต ุ

			   สมผลและเป็นประโยชน์สูงสุดต่อกองทรัสต์ 

	 4.		  ปฏิบัติการอื่นใดตามที่คณะกรรมการของบริษัทฯมอบหมายและเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ 

	 จากขอบเขตอ�ำนาจหน้าที่ของกรรมการอิสระท่ีได้ก�ำหนดไว้ข้างต้น ฝ่ายงานท่ีเก่ียวข้องจะต้องมีการรายงานให้

กรรมการอิสระพิจารณาและรับทราบอย่างสม�่ำเสมอ รวมถึงการให้ค�ำแนะน�ำที่จ�ำเป็นเกี่ยวกับ :

	 1.		  รายการที่เกี่ยวโยงกันหรือรายการที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์ 

	 2.		  จุดอ่อนและจุดที่ต้องมีการปรับปรุงแก้ไขเก่ียวกับระบบการควบคุมภายในและระบบการท�ำงานในการท�ำ 

			   หน้าที่ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) และความคืบหน้าในการแก้ไข
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	 ทั้งนี้ คณะกรรมการบริษัทและกรรมการอิสระจะมีบทบาทที่ส�ำคัญในการติดตามและให้ค�ำแนะน�ำท่ีจ�ำเป็นแก่ 

บรษิทัฯในการด�ำเนนิงานในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์และสญัญาทีเ่ก่ียวข้อง ส่วนกรรมการผู้จดัการจะ

มีหน้าที่ในการควบคุม ติดตาม บังคับบัญชาและดูแลการท�ำงานของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ให้สามารถท�ำงาน

ได้อย่างมีประสิทธิภาพ โดยบริษัทฯ มีการก�ำหนดขอบเขตอ�ำนาจหน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการผู้จัดการดังนี้

	 1.		  รบัผดิชอบ ดูแล บรหิารการด�ำเนินงานและ/หรอืการบรหิารงานประจ�ำวนั รวมถึงการก�ำกบัดแูลการด�ำเนนิงาน 

			   โดยรวมของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อให้เป็นไปตามกฎระเบียบและสัญญาที่เกี่ยวข้อง

	 2.		  ก�ำหนดโครงสร้างองค์กร วิธีการบริหารงาน รวมถึงการคัดเลือก การฝึกอบรม การว่าจ้าง และการเลิกจ้าง 

			   พนักงานของบรษัิทฯ และก�ำหนดอัตราค่าจ้าง เงินเดอืน ค่าตอบแทน โบนัส และสวัสดกิารต่างๆ ส�ำหรบัพนักงาน 

	 3.		  ดูแลและควบคุมการปฏิบัติงานด้านต่างๆ ของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ 

	 4.		  เป็นตวัแทนบรษิทัฯ ตลอดจนมอี�ำนาจมอบหมายในการตดิต่อกับหน่วยงานราชการและหน่วยงานก�ำกับดแูล 

			   ที่เกี่ยวข้อง

	 5.		  มีอ�ำนาจในการออก แก้ไข เพ่ิมเติม ปรับปรุงระเบียบ ค�ำส่ัง และข้อบังคับเก่ียวกับการท�ำงานของบริษัทฯ 

			   ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ 

	 6.		  มีอ�ำนาจ หน้าที่ และความรับผิดชอบใดๆ ตามที่ได้รับมอบหมายหรือตามนโยบายที่ได้รับมอบหมายจาก 

			   คณะกรรมการบริษัท

	 7.		  ให้มีอ�ำนาจในการมอบอ�ำนาจช่วง และ/หรือมอบหมายให้บุคคลอื่นปฏิบัติงานเฉพาะอย่างแทนได้ โดยการ 

			   มอบอ�ำนาจช่วง และ/หรอืการมอบหมายดงักล่าวให้อยู่ภายในขอบเขตแห่งการมอบอ�ำนาจตามหนังสอืมอบ 

			   อ�ำนาจทีใ่ห้ไว้ และ/หรอืให้เป็นไปตามระเบยีบ ข้อก�ำหนด หรือค�ำส่ังที ่คณะกรรมการของบริษทัฯ ได้ก�ำหนดไว้  

			   ทั้งนี้ การมอบหมายอ�ำนาจหน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการผู้จัดการนั้นจะต้องไม่มีลักษณะเป็นการ 

			   มอบอ�ำนาจหรอืมอบอ�ำนาจช่วงทีท่�ำให้กรรมการผูจ้ดัการหรอืผูร้บัมอบอ�ำนาจจากกรรมการผูจ้ดัการสามารถ 

			   อนุมัติรายการที่ตนหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง อาจมีส่วนได้เสียหรืออาจได้รับประโยชน์ในลักษณะใดๆ  

			   หรอือาจมคีวามขัดแย้งทางผลประโยชน์อืน่ใดกับกองทรัสต์ ท้ังน้ี กรรมการผูจ้ดัการ (โดยอาศยัข้อมลูท่ีจ�ำเป็น 

			   และการสนบัสนนุจากหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องในบรษิทัฯ) จะตดิตามและดแูลให้การอนุมตักิารท�ำรายการต่างๆ 

			   ของกองทรัสต์เป็นการด�ำเนินการโดยบคุคลทีไ่ม่ได้มคีวามขดัแย้ง มส่ีวนได้เสยี หรอืมผีลประโยชน์ในลกัษณะ 

			   อ่ืนใด ขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรสัต์ ไม่ว่าทางตรงหรอืทางอ้อมจากการเข้าท�ำรายการ โดยการอนมุตัิ 

			   การท�ำรายการจะต้องเป็นไปตามกฎระเบียบและหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง

ผู้จัดการกองทรัสต์
IMPACT Growth REIT 71



การสรรหากรรมการ 

บุคคลที่จะได้รับการแต่งตั้งเป็นกรรมการมีขั้นตอนดังต่อไปนี้ 

	 1) 		 บริษัทเปิดโอกาสให้ผู้ถือหุ้นท่ีถือหุ้นรายเดียวหรือหลายรายท่ีถือหุ้นรวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 0.1 ของทุนที่ 

			   ช�ำระแล้วของบริษัท เสนอชื่อบุคคลที่สมควรได้รับการแต่งตั้งเป็นกรรมการ

 	 2) 		 กรรมการผู้จัดการจะเป็นผู้พิจารณาเสนอชื่อบุคคลที่สมควรได้รับการแต่งต้ังเป็นกรรมการต่อคณะกรรมการ 

			   บริษัท เพื่อน�ำเสนอต่อที่ประชุมผู้ถือหุ้นต่อไป โดยพิจารณาดังนี้

			   •	 พิจารณาความเหมาะสมของความรู้ ประสบการณ์ ความสามารถเฉพาะด้านทีเ่ป็นประโยชน์กับบรษิทั  

				    มีประสบการณ์ในธุรกิจหรือเก่ียวเนื่อง กับที่บริษัทด�ำเนินกิจการอยู่ เพ่ือให้คณะกรรมการบริษัท 

				    มีองค์ประกอบตามที่ก�ำหนด 

			   •	 ตรวจสอบรายช่ือว่าเป็นผูม้คีณุสมบตัเิหมาะสมตามกฎหมายและข้อก�ำหนดของหน่วยงานก�ำกับดแูล  

				    ได้แก่ พระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 พระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรม 

				    ในตลาดทุน พ.ศ. 2550 และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

			   •	 พิจารณาการอุทิศเวลาของกรรมการ โดยหากเป็นกรรมการเดิมท่ีจะกลับเข้าด�ำรงต�ำแหน่งอีกวาระ  

				    อาจพิจารณาจากผลการปฏิบัติงานในช่วงที่ด�ำรงต�ำแหน่ง

			   •	 กรณีแต่งต้ังกรรมการอิสระ พิจารณาความเป็นอิสระของบุคคลท่ีเสนอให้เป็นกรรมการอิสระตาม 

				    หลักเกณฑ์ที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต.ก�ำหนดและหลักเกณฑ์ของบริษัท

	 3) 		 ที่ประชุมผู้ถือหุ้นเป็นผู้เลือกตั้งกรรมการโดยใช้เสียงข้างมากตามหลักเกณฑ์และวิธีการดังต่อไปนี้ 

			   3.1) 	 หนึ่งหุ้นมีหนึ่งเสียง 

			   3.2) 	 ให้ผู้ถือหุ้นลงคะแนนเสียงเลือกบุคคลที่ได้รับการเสนอชื่อเป็นกรรมการทีละคน 

			   3.3) 	 บุคคลซึ่งได้รับคะแนนเสียงสูงสุดตามล�ำดับลงมา เป็นผู้ได้รับการเลือกตั้งเป็นกรรมการเท่าจ�ำนวน 

				    กรรมการที่จะพึงมีในกรณีที่บุคคลซึ่งได้รับการเลือกตั้งในล�ำดับถัดลงมามีคะแนนเสียงเท่ากันเกิน 

				    จ�ำนวนกรรมการที่จะพึงมี ให้ประธานในที่ประชุมออกเสียงเพิ่มขึ้นอีกเสียงหนึ่งเป็นเสียงชี้ขาด 

	 4) 		 ในการประชุมผู้ถือหุ้นสามัญประจ�ำปีทุกครั้ง ให้กรรมการออกจากต�ำแหน่ง 1 ใน 3 โดยกรรมการท่ีจะต้อง 

			   ออกจากต�ำแหน่งในปีแรกและปีที่สองภายหลังจดทะเบียนบริษัทนั้น ให้จับสลากกันว่าผู้ใดจะออก ส่วน 

			   ปีหลังๆ ถัดไปให้กรรมการคนท่ีอยู่ในต�ำแหน่งนานที่สุดนั้นเป็นผู้ออกจากต�ำแหน่ง ซึ่งกรรมการท่ีออกตาม 

			   วาระนั้นอาจถูกเลือกเข้ามาด�ำรงต�ำแหน่งใหม่ก็ได้  
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การก�ำกับดูแลกองทรัสต์

1.	 การประชุมคณะกรรมการ 

	 การประชุมกรรมการบริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด ได้มีการจัดท�ำทุกไตรมาส โดยก�ำหนดให้ คณะกรรมการบริษัทฯ ต้อง

เข้าประชุมไม่ต�่ำกว่าก่ึงหน่ึง จึงจะถือว่าครบองค์ประชุม และมติท่ีขออนุมัติต้องเป็นเอกฉันท์ โดยจะมีการส่งหนังสือเชิญ

ประชุมพร้อม วาระการประชุมและให้ข้อมูลให้กรรมการพิจารณาอย่างน้อย 7 วันก่อนการประชุม โดยมีวาระท่ีส�ำคัญใน

การประชุมดังนี้

	 วาระที่ 1	 พิจารณารับรองรายงานการประชุมคณะกรรมการครั้งที่ผ่านมา 

	 วาระที่ 2	 พิจารณาเพ่ือทราบรายงานผลการด�ำเนนิงานของของทรสัต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ อมิแพ็ค 

				    โกรท   

	 วาระท่ี 3	 พิจารณาและอนุมัติรายงานงบการเงินและรายงานผู ้ตรวจสอบ  ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน 

				    อสังหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท 

	 วาระที่ 4	 พิจารณาและอนุมัติการประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน

	 วาระที่ 5	 พิจารณาและอนุมัติรายการระหว่างกัน

	 วาระที่ 6	 พิจารณาเพื่อทราบรายงานนักลงทุนสัมพันธ์ 

	 วาระที่ 7	 พิจารณาวาระอื่นๆ (ถ้ามี) 

	 ในการประชุมมีการเปิดโอกาสให้กรรมการทุกท่านได้แสดงความเห็นก่อนการลงคะแนน และมีการสรุปมติของท่ี

ประชุมในแต่ละวาระการประชุม และมีการจัดท�ำบันทึกการประชุมเป็นลายลักษณ์อักษร 

2.	 การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน

	 พนักงานของ บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ฯเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อิมแพ็ค โกรท 

จะรกัษาไว้เป็นความลบัซึง่ข่าวสาร และข้อมลูใดๆของบริษทัฯ รวมตลอดถึงข้อมลูท่ีเก่ียวกบัเทคนคิ อตุสาหกรรม ธุรกิจการค้า 

การเงนิหรอืเรือ่งอืน่ใดทีพ่นักงานได้ทราบมาเนือ่งจากการเป็นพนกังานของบรษิทัฯ โดยพนกังานจะไม่น�ำข่าวสาร และข้อมลู

ดังกล่าวไปใช้ หรือเปิดเผยให้ผู้อื่นใด หรือแสวงหาประโยชน์ไม่ว่าจะโดยวิธีใด ในประการท่ีน่าจะท�ำให้บริษัทฯ เสื่อมเสีย 

ชื่อเสียง ได้รับความเสียหาย หรือเสียประโยชน์ ไม่ว่าจะโดยทางตรงหรือทางอ้อม 

	 อนึ่ง หากพนักงานฝ่าฝืนข้อบังคับเก่ียวกับการท�ำงานในส่วนน้ีไม่ว่าจะกรณีใดก็ตาม อันเป็นเหตุให้บริษัทฯ ได้รับ

ความเสยีหาย ต้องเสือ่มเสยีชือ่เสยีง พนกังานจะถูกลงโทษทางวินัยในสถานหนักหรอือาจถูกบรษิทัฯ เลกิจ้างโดยไม่จ่ายค่า

ชดเชย นอกจากนี้ พนักงานจะต้องรับผิดชอบชดใช้ค่าเสียหายที่เกิดขึ้นจากการฝ่าฝืนข้อบังคับเกี่ยวกับการท�ำงานในส่วนนี้ 

3.	 การพิจารณาตัดสินใจลงทุนและการบริหารจัดการกองทรัสต์ฯ

	 หากกองทรัสต์ฯ จะมีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ิมเติม และมีการจัดหา 

ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ฯ จะมีการ

ด�ำเนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 1.		  ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ฯจะลงทุนจะต้องตั้งอยู่ในประเทศไทย

	 2.		  เป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพ่ือได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง ท้ังนี้ ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่ง 

			   สิทธิครอบครองต้องเป็นกรณีใดกรณีหนึ่งดังต่อไปนี้
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		  (ก)  	 เป็นการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออก น.ส. 3 ก.

		  (ข)  	 เป็นการได้มาซึง่สทิธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพย์ทีม่กีารออกตราสารแสดงกรรมสิทธ์ิหรอืสิทธิครอบครอง 

			   ประเภท น.ส. 3 ก.

	 3.	 อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องไม่อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใดๆ เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์ฯ 

		  และทรัสตีได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่าการอยู่ภายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือ 

		  การมีข้อพิพาทนั้นไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอย่างมีนัยส�ำคัญ และเง่ือนไข 

		  การได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์นั้นยังเป็นประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม  

	 4.	 การท�ำสัญญาเพ่ือให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใดๆ ที่อาจมีผลให้กองทรัสต์ฯ 

		  ไม่สามารถจ�ำหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม (ในขณะท่ีมีการจ�ำหน่าย) เช่น ข้อตกลงที่ให้สิทธิแก ่

		  คูส่ญัญาในการซือ้อสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ฯได้ก่อนบคุคลอืน่ โดยมกีารก�ำหนดราคาไว้แน่นอนล่วงหน้า  

		  เป็นต้น หรืออาจมีผลให้กองทรัสต์ฯมีหน้าที่มากกว่าหน้าท่ีปกติที่ผู้เช่าพึงมีเมื่อสัญญาเช่าสิ้นสุดลง

	 5.	 อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องพร้อมจะน�ำไปจัดหาประโยชน์คิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละเจ็ดสิบห้า 

		  ของมูลค่าหน่วยทรัสต์ที่ขออนุญาตเสนอขายเพิ่มเติมรวมท้ังจ�ำนวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี)  

	 ทั้งน้ี กองทรัสต์ฯอาจลงทุนในโครงการที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จได้ โดยมูลค่าของเงินลงทุนที่จะท�ำให้ได้มาและใช ้

	 พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให้แล้เสร็จเพ่ือน�ำไปจัดหาประโยชน์ ต้องไม่เกินร้อยละสิบของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ 

	 กองทรัสต์ฯ (ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรัสต์) และต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพ่ือการพัฒนา 

	 ดังกล่าว โดยไม่กระทบกับความอยู่รอดของกองทรัสต์ฯด้วย

	 6	 ผ่านการประเมินมูลค่าตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

		  (ก)	 เป็นการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพ่ือวัตถุประสงค ์

			   สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อ ผู้ลงทุน เป็นเวลาไม่เกินหกเดือนก่อนวันย่ืนค�ำขอ โดยผู้ประเมิน 

			   มูลค่าทรัพย์สินอย่างน้อยสองราย และ

		  (ข)  	 ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินตาม (ก) ต้องเป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีได้รับความเห็นชอบจาก 

			   ส�ำนักงาน ก.ล.ต.

	 นอกจากน้ี วิธีการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์เพ่ิมเติมของกองทรัสต์ฯจะต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อ 

ไปนี้ด้วย

	 1.  	 ผู้จัดการกองทรัสต์ฯจะด�ำเนินการดังต่อไปนี้ ก่อนการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักแต่ละครั้ง 

		  (ก) 	  ตรวจสอบหรอืสอบทาน (การท�ำ Due Diligence) ข้อมลูและสญัญาต่างๆ ทีเ่กีย่วข้องกับทรัพย์สนิหลกั 

			   และอุปกรณ์ (ถ้ามี) เช่น ข้อมูลด้านการเงินและกฎหมาย สภาพของอสังหาริมทรัพย์ท่ีจะลงทุนและ 

			   ความสามารถของคู่สัญญาในการเข้าท�ำนิติกรรม เป็นต้น เพ่ือประกอบการตัดสินใจลงทุนและการ 

			   เปิดเผยข้อมูลท่ีถูกต้อง โดยในกรณีทีเ่จ้าของ ผูใ้ห้เช่า หรือผูโ้อนสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เป็นบคุคล 

			   ทีเ่ก่ียวโยงกันกบัผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯจะจดัให้มท่ีีปรกึษาทางการเงนิให้ความเหน็ 

			   เกี่ยวกับการวิเคราะห์ข้อมูลดังกล่าวด้วย

74
รายงานประจ�ำปี 2561/2562 

งวดตัง้แต่ เมษายน 2561 - มีนาคม 2562



		  (ข)  	 ประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักอย่างน้อยตามข้อก�ำหนดดังนี้

			   (1)	 ผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัย์สนิต้องเป็นบคุคลทีไ่ด้รบัความเห็นชอบจากส�ำนกังาน ก.ล.ต.ตามประกาศ 

				    ส�ำนักงานคณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์เก่ียวกับการให้ความเห็นชอบ 

				    บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินและผู้ประเมินหลัก

			   (2)  	 การประเมินมลูค่าต้องไม่กระท�ำโดยผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัย์สนิรายเดยีวกันติดต่อกันเกินสองคร้ัง

			   (3)	 ต้องประเมนิมลูค่าอย่างเตม็รปูแบบทีม่กีารตรวจสอบเอกสารสทิธิและเป็นไปเพ่ือวัตถปุระสงค์ 

				    สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุน โดยให้ประเมินล่วงหน้าได้เป็นเวลาไม่เกินหนึ่งปี

		  (ค)	 ในกรณีท่ีกองทรัสต์ฯจะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะที่เป็นการเช่าช่วง จะจัดให้มี 

			   มาตรการป้องกันความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายท่ีอาจเกิดข้ึนจากการผิดสัญญาเช่า หรือ 

			   การไม่สามารถบังคับตามสิทธิในสัญญาเช่า 

	 2.	 การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักเพิ่มเติมจะต้องเป็นไปตามข้อก�ำหนดดังต่อไปนี้ด้วย

		  (ก)	 ในด้านสาระของรายการ เป็นธุรกรรมที่เข้าลักษณะดังต่อไปนี้

			   (1) 	 เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

			   (2) 	 เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ฯ

			   (3) 	 มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม

			   (4) 	 ค่าใช้จ่ายในการเข้าท�ำธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ฯ (ถ้ามี) อยู่ในอัตราท่ีเป็นธรรมและ 

				    เหมาะสม

			   (5) 	 ผูท้ีม่ส่ีวนได้เสยีเป็นพิเศษในการเข้าท�ำธุรกรรม ไม่มส่ีวนร่วมในการตดัสนิใจเข้าท�ำธุรกรรมนัน้

		  (ข)	 ในด้านระบบในการอนุมัติ ต้องผ่านการด�ำเนินการดังต่อไปนี้

			   (1) 	 ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์และกฎหมายท่ี 

				    เกี่ยวข้องแล้ว 

			   (2) 	 ในกรณทีีเ่ป็นการได้มาซึง่ทรัพย์สนิหลกัท่ีมมีลูค่าตัง้แต่ร้อยละสบิข้ึนไปของมลูค่าทรัพย์สนิรวม 

				    ของกองทรัสต์ฯ ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จัดการ 

				    กองทรัสต์ฯ ด้วย

			   (3) 	 ในกรณท่ีีเป็นการได้มาซึง่ทรัพย์สินหลักท่ีมมีลูค่าตัง้แต่ร้อยละสามสบิข้ึนไปของมลูค่าทรพัย์สนิ 

				    รวมของกองทรัสต์ฯ ต้องได้รับมติของท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 

				    สามในสี่ของจ�ำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

			   การค�ำนวณมูลค่าของทรัพย์สินหลักข้างต้นจะค�ำนวณตามมูลค่าการได้มาซึ่งทรัพย์สินท้ังหมดของ 

			   แต่ละโครงการท่ีท�ำให้กองทรัสต์ฯ พร้อมจะหารายได้ ซึ่งรวมถึงทรัพย์สินที่เก่ียวเน่ืองกับโครงการ 

			   นั้นด้วย
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		  (ค)  	 กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตหีรอืการขอมตท่ีิประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์ ต้องก�ำหนดหน้าทีข่อง 

			   ผู้จัดการกองทรัสต์ฯและทรัสตีดังต่อไปนี้

			   (1) 	 หน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ฯในการจัดให้มีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุม  

				    แล้วแต่กรณี ซึ่งแสดงความเห็นของตนเก่ียวกับลักษณะธุรกรรมการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลัก 

				    เพิ่มเติม พร้อมทั้งเหตุผลและข้อมูลประกอบที่ชัดเจน  

			   (2) 	 หน้าที่ของทรัสตีในการเข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพ่ือให้ความเห็นเก่ียวกับลักษณะของ 

				    ธุรกรรมในประเด็นว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่

4.	 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

	 ขั้นตอนการพิจารณาและคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

	 1)	 ฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจรวบรวมรายชือ่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ท่ีมคีวามเชีย่วชาญและประสบการณ์ 

		  ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่กองทรัสต์ฯจะลงทุน โดยพิจารณาจาก

		  1.1 	 ผลการปฏิบัติงานที่ผ่านมา (ในกรณีที่พิจารณาต่อสัญญากับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายเดิม)

		  1.2 	 ประเมินและวิเคราะห์จากประสบการณ์ ช่ือเสียง และผลงานในอดีต ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

			   (ในกรณีพิจารณาคัดเลือกผู้บริหาร อสังหาริมทรัพย์รายใหม่)

			   โดยมีวิธีพิจารณาดังนี้
 

			   •	 ความสามารถในการจัดหาผู้เช่า

			   •	 การติดตามหนี้

			   •	 การบ�ำรุงรักษาทรัพย์สินภายในอาคาร

			   •	 ระบบการบริหารจัดการพื้นที่ให้เช่า

			   •	 การดูแลให้บริการแก่ผู้เช่า

			   •	 ระบบควบคุมภายในเพื่อป้องกันการรั่วไหลของรายได้และควบคุมการเบิกค่าใช้จ่ายให้รัดกุม

			   •	 ปัจจัยอื่นๆ 

	 2)	 ทกุฝ่ายงานร่วมพิจารณาคัดเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์และพิจารณาความเหมาะสมของอตัราค่าตอบแทน 

		  ซึง่จะก�ำหนดตามระดบัความสามารถในการปฏบิตังิานเพ่ือสร้างแรงจงูใจให้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ท่ีได้รบั 

		  การว่าจ้างพยายามเพิ่มรายได้ให้แก่กองทรัสต์ฯ 

	 3)	 จัดให้มีเง่ือนไขในสัญญาแต่งต้ังผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ท่ีให้กองทรัสต์ฯ สามารถปรับเปลี่ยนผู้บริหาร 

		  อสงัหารมิทรพัย์ได้ ในกรณีทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ไม่ปฏบิติัตามเงือ่นไข หรอืมผีลการบรหิารจดัการไม่เป็น 

		  ที่น่าพอใจ

	 4)	 จัดให้มีระบบการติดตาม ตรวจสอบและประเมินการควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ยังคง 

		  มปีระสทิธิผลและสามารถป้องกันการทุจรติ หรอืท�ำให้ตรวจพบทจุรติ หรอืการปฏิบตัทีิไ่ม่เป็นไปตามระบบได้ 

		  โดยง่าย โดยการก�ำหนดให้ผูส้อบบญัชขีองผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ต้องประเมนิระบบการควบคมุภายในของ 

		  ทางผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในระหว่างการสอบบัญชี และให้รายงานจุดอื่น หรือข้อบกพร่องในระบบการ 

		  ควบคุมภายในให้ผู้จัดการกองทรัสต์ฯและทรัสตีทราบ
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	 5)	 จัดให้มีเง่ือนไขในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ซึ่งก�ำหนดว่าหากผู้จัดการกองทรัสต์ฯ พบว่า 

		  ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์มกีารกระท�ำการหรือละเว้นการกระท�ำอนัเป็นเหตใุห้ขาดความน่าเชือ่ถือในการปฏิบตัิ 

		  หน้าที่ตามสัญญาว่าจ้างผู้จัดการกองทรัสต์ฯสามารถด�ำเนินการให้มีการบอกเลิกสัญญาว่าจ้างผู้บริหาร 

		  อสังหาริมทรัพย์รายน้ัน เพ่ือที่ผู้จัดการกองทรัสต์ฯจะสามารถเข้าไปด�ำเนินงานแทน หรือคัดเลือกผู้บริหาร 

		  อสังหาริมทรัพย์รายใหม่เพื่อทดแทนรายเดิม

5.	 การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 ในการติดตาม ควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ผู้จัดการกองทรัสต์ฯ โดยการ

สนับสนุนจากทรัสตี จะมีการด�ำเนินการดังต่อไปนี้

	 ขั้นตอนการด�ำเนินการ

	 1.	 ทกุฝ่ายงานของผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ จะด�ำเนนิงานต่างๆ ทีจ่�ำเป็นร่วมกับผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ให้มัน่ใจได้ว่า 

		  ในด้านการเงินและมลูค่าเชงิเศรษฐกิจของสินทรพัย์ของกองทรัสต์  ได้รับการจดัการอย่างมอือาชพีและเป็นไป 

		  เพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยการ

		  1.1	 ร่วมกันก�ำหนดกลยุทธ์และนโยบายการลงทนุและการบริหารทรัพย์สนิของกองทรัสต์ฯ  ทีม่ปีระสิทธิภาพ 

			   และสอดคล้องกับข้อผูกพันที่ก�ำหนดไว้ในโครงการ

		  1.2	 ร่วมกันจัดให้มีการวางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้เช่าท่ีเหมาะสมส�ำหรับอสังหาริมทรัพย ์

			   ของกองทรัสต์ฯ 

		  1.3	 ก�ำชับให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ควบคุมดูแลให้ผู้เช่าปฏิบัติตามเงื่อนไขของสัญญาเช่า

		  1.4	 ติดตามดูแลให้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จดัให้มรีะบบดแูลรกัษาความปลอดภัยของอาคารสิง่ปลกูสร้าง 

			   ที่กองทรัสต์ฯ  ได้ลงทุน 

		  1.5	 ติดตามดูแลให้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จดัให้มรีะบบดแูลรกัษาความปลอดภัยของอาคารสิง่ปลกูสร้าง 

			   ทีก่องทรสัต์ฯ ได้ลงทนุ เช่นระบบแจ้งเตอืนไฟไหม้ ระบบการตดิต่อสือ่สารและจดัการเมือ่เกิดเหตฉุกุเฉนิ  

			   (Contingency Plan)

		  1.6	 ติดตามดูแลให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีการก�ำหนดและใช้นโยบายและแผนการปฏิบัติงานในการ 

			   บริหาร บ�ำรุงรักษา และปรับปรุงอาคารสิ่งปลูกสร้างที่กองทรัสต์ฯ ได้ลงทุน

	 2.	 ฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการจัดท�ำแผนงบประมาณประจ�ำปีของ 

		  กองทรัสต์ฯ ซึ่งแสดงรายละเอียดของรายรับและรายจ่ายท่ีเกิดข้ึนค่อนข้างแน่นอนในแต่ละปี เพ่ือหลีกเลี่ยง 

		  รายจ่ายท่ีไม่พึงประสงค์ และไม่มองข้ามรายจ่ายจ�ำเป็นทีต้่องเกิดข้ึนอย่างแน่นอนในแต่ละปี  ก�ำหนดเป้าหมาย 

		  การจดัหารายได้ในแต่ละปี รวมทัง้ตดิตามควบคมุดแูลให้รายรบัและรายจ่ายของกองทรสัต์ฯเป็นไปตามแผน 

		  งบประมาณที่ได้วางไว้

	 3.	 ฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจร่วมกับผูบ้ริหารอสงัหารมิทรัพย์ในการพิจารณาหรือทบทวนการวางแผนและ 

		  กลยุทธ์ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ เพ่ือให้สามารถเพ่ิมการจดัหารายได้และลดความเสีย่งจากความผนัผวน 

		  ของรายได้ค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ฯ รวมทั้งติดตามให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด�ำเนินการให้เป็นไปตามแผน 

		  และกลยุทธ์ที่วางไว้
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	 4.	 ทกุฝ่ายงานของผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯร่วมกันประชมุเพ่ือพิจารณาก�ำหนดเงือ่นไขค่าตอบแทนทีจ่งูใจให้ผูบ้รหิาร 

		  อสังหาริมทรัพย์พยายามเพ่ิมมูลค่าและผลตอบแทน (Yield) ให้แก่กองทรัสต์ฯ รวมท้ังลดความเส่ียงให้แก ่

		  ผู้ถือหน่วยทรัสต์ เช่น ก�ำหนดค่าตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยอิงกับรายได้หรือก�ำไรจากการ 

		  ด�ำเนินงานหรือกระแสเงินสดสุทธิจากการด�ำเนินงาน

	 5.	 ฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการทบทวนอัตราค่าเช่าและค่าบริการท่ี 

		  คิดกับผู้เช่าว่ายังเหมาะสมหรือไม่ โดยเปรียบเทียบกับภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ เพื่อก�ำหนดเงื่อนไข หรือ 

		  ระยะเวลาการให้เช่า และอัตราค่าเช่าที่ให้ประโยขน์แก่กองทรัสต์ฯ  สูงสุดภายใต้สถานการณ์ในขณะนั้น

	 6.	 ฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจจะร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการติดตามให้มกีารดแูลและรักษาสภาพ 

		  อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ  ระบบงานและอุปกรณ์ท่ีส�ำคัญในทรัพย์สินดังกล่าว ให้อยู่ในสภาพดีและ 

		  ใช้จดัหาประโยชน์ได้ รวมทัง้มลีกัษณะเป็นไปตามกฏหมายและมาตรฐานควบคมุงานอาคาร ทีจ่อดรถ ทางเข้า 

		  ออก การบ�ำบัดน�้ำเสีย น�้ำทิ้ง การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม ระบบการรักษาความปลอดภัยของอาคาร  

		  การอนุรกัษ์พลงังาน ตลอดจนสญัญาทีเ่ก่ียวข้องโดยครบถ้วน ภายในงบประมาณท่ีก�ำหนดและพิจารณาร่วม 

		  กันระหว่างผู้จัดการกองทรัสต์ฯ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี

	 7.	 ทุกฝ่ายงานของผู้จัดการกองทรัสต์ฯจะประชุมร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างสม�่ำเสมอ เพ่ือร่วมกัน 

		  ประเมนิผลการด�ำเนนิงานของกองทรสัต์ฯ  และร่วมกันหาแนวทางท่ีเหมาะสมในการแก้ไขปัญหาทีเ่กิดข้ึนใน 

		  การด�ำเนินงานของกองทรัสต์ฯ

	 8.	 ฝ่ายก�ำกบัตรวจสอบ บรหิารและจดัการความเส่ียงจะด�ำเนนิการให้มกีารตดิตาม ตรวจสอบและประเมนิระบบ 

		  ควบคุมภายใน (Internal Control) ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในด้าน

		  8.1	 การจดัเก็บรายได้ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ เพ่ือให้มัน่ใจว่ากองทรสัต์ฯ จะได้รบัค่าเช่าและค่าบริการ 

			   โดยครบถ้วน (โดยผ่านการตรวจสอบการจัดเก็บรายได้จากฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจและฝ่าย 

			   บัญชีและการเงิน)

		  8.2	 การจัดซื้อจัดจ้างของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือให้มั่นใจได้ว่ากองทรัสต์ฯ ได้รับสินค้าหรือบริการ  

			   ที่คุ้มค่ากับเงินที่จ่ายไป ไม่มีการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์ฯมากเกินความจ�ำเป็น และต้องอยู ่

			   ภายในกรอบที่สัญญาก่อต้ังทรัสต์ก�ำหนดให้เรียกเก็บได้

		  8.3	 การจัดเก็บควบคุมและดูแลทรัพย์สินในการด�ำเนินงานที่ส�ำคัญ 

		  8.4	 การแบ่งแยกหน้าท่ีงานท่ีส�ำคัญ เช่น การอนุมตักิารท�ำรายการ การจดัเก็บดแูลทรพัย์สิน และการบนัทกึ 

			   รายการทางการบัญชี และสารสนเทศที่เกิดขึ้น ออกจากกัน เพ่ือให้เกิดการตรวจสอบและถ่วงดุล 

			   ระหว่างกัน

		  8.5	 การจัดให้มีแผนฉุกเฉิน (Contingency Plan) เพื่อรองรับเหตุฉุกเฉินหรือเหตุการณ์ที่ไม่คาดฝันที่อาจ 

			   เกิดขึ้นและอาจมีผลกระทบอย่างร้ายแรงต่อการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ฯ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

			   รวมถึงทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ

	 9.	 ฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจจดัท�ำแบบประเมินผลการปฏิบตังิานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ พร้อมก�ำหนด  

		  KPI น�ำเสอต่อที่ประชุมของผู ้จัดการกองทรัสต์ฯ  เพ่ือร่วมกันประเมินผลการปฎิบัติงานของผู้บริหาร 

		  อสังหาริมทรัพย์
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6.	 ระบบการติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ

     	 บรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ มวัีตถุประสงค์หลกัท่ีจะท�ำให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์ ได้รับผลประโยชน์จากการลงทุน

อย่างสม�ำ่เสมอ และต่อเนือ่งในระยะยาว โดยค�ำนงึถงึประโยชน์ท่ีได้รบัต่อการพัฒนาและเพ่ิมคุณภาพของอสงัหารมิทรพัย์ที่

กองทรสัต์ฯ เข้าลงทนุ โดยบรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ จะมแีนวทางและระบบในการตดิตามและดแูลผลประโยชน์

จากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ จะเข้าลงทุนดังต่อไปนี้

	 1.	 บรษิัทฯ  ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย์ และทรสัต ีจะตดิตามผลการด�ำเนนิงานของกองทรัสต์ฯในแตล่ะป ีโดยการ

เปรยีบเทียบกับงบประมาณประจ�ำปีของกองทรสัต์ฯ รวมถึงผลประกอบการของกองทรัสต์ฯในปีท่ีผ่านมา เพ่ือให้การประกอบ

การของสงัหารมิทรพัย์ท่ีกองทรสัต์ฯ เข้าลงทุนได้รบัผลก�ำไร และในกรณีทีผ่ลประกอบการของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรสัต์ฯ

เข้าลงทุน ไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่คาดไว้ บริษัทฯ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะด�ำเนินการวิเคราะห์อย่างละเอียดเพื่อ

หาสาเหตุ และบริษัทฯ จะด�ำเนินการร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างใกล้ชิดในการพัฒนาแผนงานในการด�ำเนินงาน 

เพื่อปรับปรุงผลการด�ำเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน ให้เป็นไปตามเป้าหมายหรือที่คาดการณ์ไว้

	 2.	 บรษิทัฯ และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จะร่วมกันในการสร้างความเจรญิเตบิโตทางธุรกิจ และพัฒนาความสัมพันธ์ 

ที่ดีกับลูกค้ารายต่างๆ พร้อมท้ังบริหารจัดการให้อัตราการใช้พ้ืนที่/การเช่า และอัตราค่าเช่าพ้ืนที่/หรืออัตราค่าตอบแทน 

การให้ใช้พื้นที่อยู่ในระดับที่ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์ฯ ในขณะเดียวกัน บริษัทฯ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

จะร่วมกันควบคมุและบรหิารต้นทุนด้านการตลาดและความเส่ียงเก่ียวกับการบริหารจดัการทรัพย์สนิทีก่องทรัสต์ฯ เข้าลงทนุ

	 3.	 บรษิทัฯ จะร่วมมอืกับผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ในการเพ่ิมประสทิธิภาพในการบรหิารจดัการทรพัย์สนิท่ีกองทรสัต์ฯ 

เข้าลงทนุ พร้อมท้ังมกีารควบคุมและบรหิารค่าใช้จ่ายในการด�ำเนนิงาน โดยจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อคณุภาพของการให้ใช้ 

พื้นที่และให้เช่า

	 4.	 บริษัทฯ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะท�ำงานร่วมกันอย่างใกล้ชิด เพื่อเพิ่มศักยภาพของอสังหาริมทรัพย์ที่

กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน ซึ่งการด�ำเนินการดังกล่าวจะรวมถึง

	 a.	 การก�ำหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ฯเข้าลงทุนโดยมีการปรับเปลี่ยนกลยุทธ ์

		  ทางการตลาด ระดบัการให้บรกิาร และมกีารก�ำหนดราคาค่าเช่าพ้ืนทีแ่ละ/หรอืค่าตอบแทนการให้ใช้พ้ืนทีใ่ห้ 

		  มีความเหมาะสมกับความต้องการของลูกค้าในกลุ่มเป้าหมายที่ก�ำหนด

	 b.	 การดูแลและบ�ำรุงรักษาพื้นที่ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทุน เช่น การปรับปรุงพื้นที่สาธารณะและพื้นที ่

		  ส่วนกลาง และการปรับปรุงพื้นที่เฉพาะส่วนให้มีความเหมาะสมกับการใช้งาน

	 c.	 การปรับปรุงภาพลักษณ์ของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯเข้าลงทุน ให้มีความเหมาะสมกับการใช้งาน เพ่ือสร้าง 

		  ความพึงพอใจให้แก่ลูกค้า

	 5.	 กองทรัสต์ฯและบริษัทฯมีโนบายที่จะด�ำเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทุน โดย

การน�ำพื้นที่ของทรัพย์สินดังกล่าวออกให้ใช้แก่ผู้ใช้พ้ืนท่ีและ/หรือให้เช่าแก่ผู้เช่า รวมถึงการให้บริการต่างๆ ที่จ�ำเป็นและ

เกี่ยวเนื่องกับการให้ใช้พื้นที่และ/หรือการให้เช่า โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และบริษัทฯ จะเป็นผู้ด�ำเนินการจัดหาผู้สนใจ

ที่จะใช้พื้นที่/เช่าพื้นที่ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทุน เพื่อเพิ่มอัตราการใช้/เช่าพื้นที่ โดยการโฆษณาผ่านสื่อ Internet 

และช่องทางการจดัจ�ำหน่ายทีเ่ก่ียวข้อง รวมถึงการให้เข้าชมสถานท่ีของโครงการ และการเจรจากับผูท้ีส่นใจจะใช้/เช่าพ้ืนที่

โดยตรง โดยเอกสารโฆษณาทรพัย์สนิท่ีกองทรสัต์ฯเข้าลงทนุจะมกีารปรับปรงุให้ทันสมยัอยู่เสมอ และมกีารเผยแพร่ทางสือ่

ต่างๆ ตามความเหมาะสม

ผู้จัดการกองทรัสต์
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	 6.	 บริษัทฯ จะจัดให้มีการประกันภัย ดังต่อไปนี้

		  a.	 การประกันภัยอย่างเพียงพอ และเหมาะสมกับส่วนได้เสียของกองทรัสต์ฯที่มีต่ออสังหาริมทรัพย์ หรือ 

			   สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน เพ่ือคุ้มครองความเสียหายท่ีจะเกิดขึ้นกับกองทรัสต์ฯ อันเนื่อง 

			   มาจากการเกิดวินาศภัยต่ออสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยก�ำหนดให้กองทรัสต์ฯโดยทรัสตีเป็นผู้รับ 

			   ผลประโยชน์ ทั้งนี้โดยได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี

		  b.	 การประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจากความช�ำรุดบกพร่องของ 

			   อาคาร โรงเรอืน หรอืสิง่ปลกูสร้าง ทัง้น้ี ในกรณีทีผู่ใ้ห้เช่าหรอืผูใ้ห้สทิธิในอสงัหารมิทรพัย์แก่กองทรสัต์ฯ  

			   หรือผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์ฯ ได้ท�ำประกันภัยน้ันไว้แล้ว ให้กองทรัสต์ฯโดยทรัสตีท�ำ 

			   ประกันภัยความรับผิดเฉพาะกรณีที่กองทรัสต์ฯอาจถูกไล่เบี้ยให้ต้องรับผิด

		  c.	 การท�ำประกันภัยประเภทต่างๆ ของกองทรัสต์ฯ ให้มีการเอาประกันภัยตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ฯ 

			   โดยทรัสตีมีกรรมสิทธิ์ หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์นั้นๆ 

	 7.	 การท�ำธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน จะมีการด�ำเนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

		  a.	 ในการท�ำธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ฯ จะด�ำเนินการให้ 

			   เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฏหมายที่เก่ียวข้อง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของ 

			   กองทรัสต์ฯ

		  b.	 ธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน จะต้องเป็นธุรกรรมที่ใช้ราคาที่มีความสมเหตุสมผล และเป็นธรรม

		  c.	 บุคคลที่มีส่วนได้เสียกับการท�ำธุรกรรม ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม จะต้องไม่เข้ามามีส่วนร่วมในการ 

			   พิจารณา และตัดสินใจเข้าท�ำธุรกรรม

		  d.	 การคิดค่าใช้จ่ายทีเ่กิดจากการเข้าท�ำธุรกรรมกับบคุคลทีเ่ก่ียวโยงกัน ต้องใช้ราคาและอตัราทีเ่ป็นธรรม  

			   และมีความสมเหตุสมผล

7.	 ค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต์ฯ

	 ตลอดระยะเวลาแห่งสญัญาแต่งต้ังผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯ ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯจะได้รับค่าธรรมเนียมส�ำหรับการปฏิบตัิ

หน้าที่ในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ฯแบ่งเป็นค่าธรรมเนียมพื้นฐาน (base fee) และค่าธรรมเนียมพิเศษ (incentive fee)  

ในอัตรารวมกันไม่เกินร้อยละ 2.0 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ฯในแต่ละรอบปีบัญชี ตามท่ีก�ำหนดไว้ในสัญญา

แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ฯ
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8.	 การเปิดเผยข้อมูล/สารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์

เปิดเผยทันที

ภายใน 3 วันท�ำการ 

ภายใน 14 วัน

ภายใน 15วัน 

ภายใน 30 วัน 

เปิดเผยตามรอบระยะเวลา

-	 ข้อมูลที่กระทบต่อราคา การตัดสินใจลงทุน สิทธิ์ประโยชน์ผู้ถือหน่วย

-	 ข้อมูลเกี่ยวกับการด�ำเนินงาน 

	 เช่น การจ่ายเงินประโยชน์ตอบแทน เปิดเผยโครงการซื้อหุ้นคืน

-	 รายงานเมื่อเกิดเหตุการณ์ที่อาจส่งผลกระทบให้ต้องเลิกกองทรัสต์ฯ

-	 รายงานเม่ือเกดิเหตกุารณ์ทีสั่ญญาก่อตัง้ทรัสต์ก�ำหนดให้เป็นเหตแุห่งการเลิกกองทรสัต์ฯ 

	 หรือเหตุการณ์อื่นที่ท�ำให้ทราบก�ำหนดการเลิกกองทรัสต์ฯล่วงหน้า

-	 รายงานโดยไม่ชักช้าเมือ่เกิดเหตกุารณ์ มกีารได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึง่อสงัหาริมทรัพย์หรอื 

	 มีผู้ถือหน่วยลงทุนเกิดสัดส่วนที่ก�ำหนด

-	 ข้อมูลที่ไม่ส่งผลกระทบโดยตรง แต่ควรเผยแพร่ให้ผู้ลงทุนทราบ 

	 เช่นการแจ้งย้ายส�ำนกังานใหญ่/ การเปลีย่นแปลงกรรมการ/ การเปลีย่นแปลงผูส้อบบญัชี 

-	 ข้อมลูทีต่ลาดหลกัทรพัย์ต้องรวบรวมเป็นหลกัฐานอ้างองิ เช่น ส�ำเนารายงานการประชมุ 

	 ผู้ถือหน่วย/ รายงานการจัดสรรหุ้นเพิ่มทุน

-	 รายงานการลดทุนช�ำระแล้วของทรัสต์

-	 รายงานการได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์

-	 รายงานความคืบหน้าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ก่อสร้างไม่เสร็จ

1.	 งบการเงิน 

       	 รายไตรมาส 	 45 	วัน หลังสิ้นรอบบัญชี

       	 ประจ�ำปี 	 2 	เดือน หลังวันสิ้นรอบบัญชี (ในกรณีไม่ท�ำงบไตรมาส 4) 

2. 	การวิเคราะห์และค�ำอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจัดการ 

3.  	แบบส�ำเนารายการข้อมูลประจ�ำปี  ภายใน 3 เดือนหลังสิ้นรอบบัญชี

4. 	รายงานประจ�ำปี พร้อมหนังสือเชิญประชุมสามัญประจ�ำปี ภายใน 4 เดือนนับตั้งแต่ 

	 วันสิ้นสุดรอบระยะเวลาบัญชี

5. 	ตัวเลข NAV ภายใน 45 วัน หลังสิ้นรอบบัญชี

9.	 การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ฯ

     	 1)	 การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ฯจัดท�ำเป็นหนังสือเชิญประชุม ระบุสถานที่ วัน เวลา 

ระเบียบวาระการประชุม และเรื่องที่จะเสนอต่อที่ประชุมพร้อมด้วยรายละเอียดตามสมควร โดยระบุให้ชัดเจนว่าเป็นเรื่องที่

จะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมัติ หรือเพื่อพิจารณา แล้วแต่กรณี รวมทั้งความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์ฯในเรื่องดังกล่าว ซึ่ง

รวมถึงผลกระทบที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับจากการลงมติในเรื่องนั้น  และจัดส่งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบไม่น้อยกว่าเจ็ด 

(7) วันก่อนวันประชุม ทั้งนี้ ให้ประกาศการนัดประชุมในหนังสือพิมพ์รายวันแห่งท้องถิ่นอย่างน้อยหนึ่ง (1) ฉบับไม่น้อยกว่า

สาม (3) วันก่อนวันประชุมด้วย
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	 สถานท่ีที่จะใช้เป็นท่ีประชุมตามวรรคหนึ่ง ต้องอยู่ในท้องที่อันเป็นที่ตั้งส�ำนักงานของทรัสตี หรือของผู้จัดการกอง

ทรัสต์ฯหรือจังหวัดใกล้เคียง

	 2)	 ในกรณทีีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ฯ มไิด้ด�ำเนินการเรยีกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์ภายในระยะเวลาหน่ึง (1)  เดอืนนบัแต่ 

วันทีไ่ด้รบัหนงัสอืจากผูถื้อหน่วยทรสัต์ซึง่ถือหน่วยทรสัต์รวมกนัไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจ�ำนวนหน่วยทรสัต์ท่ีจ�ำหน่ายได้

แล้วท้ังหมด เข้าชื่อกันท�ำหนังสือขอให้ผู้จัดการกองทรัสต์เรียกประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ และทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณี

จ�ำเป็นหรือสมควรท่ีจะเสนอให้ท่ีประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ แล้วแต่กรณีให้ทรัสตีด�ำเนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วย

ทรัสต์ได้โดยให้ปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมที่ก�ำหนดไว้ในวรรคหนึ่งโดยอนุโลม โดยทรัสตีมีสิทธิท่ีจะเรียกเก็บค่าใช้จ่าย

ที่เกิดขึ้น (ถ้ามี) จากการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์แทนผู้จัดการกองทรัสต์ดังกล่าวได้จริง

	 3)	 องค์ประชุมและประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

		  1.	 การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ต้องมีผู้ถือหน่วยทรัสต์มาประชุมไม่น้อยกว่ายี่สิบห้า (25) คนหรือไม่น้อย 

			   กว่ากึ่งหนึ่งของจ�ำนวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ท้ังหมด และต้องมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันไม่น้อยกว่าหนึ่งใน 

			   สาม (1) ใน 3) ) ของจ�ำนวนหน่วยทรัสต์ที่จ�ำหน่ายได้แล้วทั้งหมดจึงจะเป็นองค์ประชุม 

		  2.	 ในกรณทีีป่รากฎว่าการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์ครัง้ใด เมือ่ล่วงเวลานัดไปแล้วถึงหนึง่ (1) ชัว่โมงจ�ำนวน 

			   ผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมาเข้าร่วมประชุมไม่ครบเป็นองค์ประชุมตามท่ีก�ำหนดเอาไว้ในวรรคหนึ่ง หากว่า 

			   การประชมุผูถ้อืหน่วยทรสัต์น้ันได้เรยีกนดัเพราะผูถื้อหน่วยทรสัต์ และทรสัตร้ีองขอเพ่ือการจดัประชมุ 

			   ประชมุวิสามญั การประชมุเป็นอนัระงบัไป ถ้าการประชมุผูถื้อหน่วยทรัสต์น้ันมใิช่เป็นการเรยีกประชมุ 

			   เพราะผู้ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอประชุมวิสามัญ  ให้นัดประชุมใหม่ และให้ส่งหนังสือเชิญประชุมไปยัง 

			   ผูถื้อหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่าเจด็ (7) วันก่อนวนัประชมุ ในการประชมุครัง้หลงันีไ้ม่บงัคบัว่าจะต้องครบ 

			   องค์ประชุม
	

		  3.	 ทั้งนี้ ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัติทรัสต์ และประกาศที่เกี่ยวข้อง ให้ทรัสตีแต่งตั้งบุคคลหนึ่งเพื่อ 

			   ท�ำหน้าทีเ่ป็นประธานในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ตาม หากการประชมุผู้ถือหน่วยทรสัต์ครัง้ใด 

			   มีการพิจารณาเรื่องที่ทรัสตีมีส่วนได้เสีย ให้ทรัสตีและตัวแทนของทรัสตีออกจากห้องประชุม และให้ 

			   ผู้จัดการกองทรัสต์ฯ น�ำเสนอรายชื่อบุคคลเพ่ือให้ท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตั้งให้เป็น 

			   ประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระนั้นๆ

		  4.	 หากการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใดมีการพิจารณาเรื่องท่ีทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์มีส่วน 

			   ได้เสยี ให้ทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรัสต์และตวัแทนของทรสัตหีรือผู้จดัการกองทรสัต์ไม่ม่สิทธิออกเสยีง 

			   ในวาระดังกล่าว (ในกรณีทีท่รสัตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์และตวัแทนของทรัสตหีรือผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

			   เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์) ในกรณีที่ทรัสตีมีส่วนได้เสียกับวาระใด ให้ผู้จัดการกองทรัสต์น�ำเสนอรายชื่อ 

			   บุคคลเพ่ือให้ท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งต้ังให้เป็นประธานในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

			   ในวาระนั้นๆ ในกรณีที่ทั้งทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์มีส่วนได้เสียในวาระใด ให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วย 

			   ทรัสต์พิจารณาแต่งตั้งบุคคลใดบุคคลหนึ่งขึ้นเป็นประธานในที่ประชุม
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	 อนึ่ง ประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้มีอ�ำนาจ หน้าที่ดังต่อไปนี้
	

	 (1)	 ควบคุมดูแลการด�ำเนินการประชุมโดยทั่วไปให้มีความเรียบร้อย

	 (2)	 ก�ำหนดให้ใช้วิธีการอืน่ใดในการด�ำเนินการประชมุผูถื้อหน่วยทรัสต์ตามทีป่ระธานในทีป่ระชมุจะพิจารณาเห็น 

		  สมควร หรือจ�ำเป็นเพ่ือให้การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนกระบวนการในการพิจารณาและลงมติใน 

		  เรื่องต่างๆ เป็นระเบียบเรียบร้อยและมีประสิทธิภาพ

	 (3)	 เพ่ือให้การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามพระราชบัญญัติทรัสต์และประกาศที่เก่ียวข้องมีความเป็นระเบียบ 

		  เรียบร้อย ประธานอาจยุติการอภิปราย หรือการพิจารณาในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในเรื่องใดๆ ได้

	 ในกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติของท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เท่ากัน ให้ประธานในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

มีเสียงช้ีขาด โดยการใช้อ�ำนาจในการตัดสินชี้ขาดของประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกรณีท่ีคะแนนเสียงในการ 

ลงมติเท่ากันนี้ให้เป็นที่สุด 	

	 4)	 วิธีการมอบฉันทะ

	 ในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจมอบฉันทะให้บุคคลอื่นเข้าประชุมและออกเสียงแทนตนในการ

ประชมุได้ โดยในการส่งหนังสอืเชญิประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์ ให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯจดัส่งหนังสอืมอบฉนัทะให้แก่ผูถื้อหน่วย

ทรัสต์ หนังสือมอบฉันทะนี้ให้เป็นไปตามแบบที่ทรัสตีก�ำหนด

หนังสือมอบฉันทะนี้จะต้องมอบให้แก่ประธานในที่ประชุม หรือผู้ที่ประธานในที่ประชุมมอบหมาย ณ ที่ประชุมก่อนเริ่มการ

ประชุม

	 5)	 วิธีการนับคะแนนเสียง 

	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีคะแนนเสียงหนึ่ง (1) เสียงต่อหนึ่ง (1) หน่วยทรัสต์ที่ตนถือ โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนนต้องไม่เป็นผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่พิจารณา

	 6)	 มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

	 เว้นแต่สัญญาก่อตั้งทรัสต์จะก�ำหนดไว้เป็นอย่างอื่น มติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้ประกอบด้วยคะแนนเสียง

ดังต่อไปนี้ 

	 ในกรณีทั่วไปให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน

	 ในกรณีดังต่อไปน้ี ให้ถือคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่าสามในสี ่(3 ใน 4) ของจ�ำนวนเสยีงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัต์ท่ีมา

ประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน
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		  1.	 การท�ำธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์ฯหรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ฯ ซึ่งมีขนาด 

			   รายการตั้งแต่ยี่สิบล้าน (20,000,000) บาท หรือเกินกว่าร้อยละสาม (3) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ 

			   กองทรัสต์ฯ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า

		  2.	 การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์

		  3.	 การเปลี่ยนแปลงทรัสตี หรือผู้จัดการกองทรัสต์ฯ ทั้งน้ี ส�ำหรับการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ฯ 

			   ให้เป็นไปตามที่ก�ำหนดไว้ในข้อ 18.5 ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

		  4.	 การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยส�ำคัญ

		  5.	 การเลิกกองทรัสต์ฯ

	 อนึ่ง มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่จะเป็นผลให้กองทรัสต์ฯหรือการจัดการกองทรัสต์ฯมีลักษณะท่ีขัดหรือแย้งกับ 

หลกัเกณฑ์ทีก่�ำหนดในประกาศ สร. 26/2555 หรอืหลกัเกณฑ์อืน่ตามพระราชบญัญัตหิลกัทรพัย์  หรอืพระราชบญัญัตทิรัสต์

ให้ถือว่ามตินั้นไม่มีผลบังคับ

7)	 บันทึกการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ฯ จัดท�ำบันทึกรายงานมติของที่ประชุมและกระบวนการเรียกและด�ำเนินการประชุมของการ

ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์แต่ละครัง้โดยให้ประธานในทีป่ระชมุของการประชมุแต่ละครัง้เป็นผูล้งนามรบัรองความถูกต้องของ

บันทึกนั้น ทั้งนี้ ให้ค่าใช้จ่ายส�ำหรับการจัดท�ำบันทึกการประชุมเป็นค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ฯ

10.	 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี

	  ชื่อ บริษัท ส�ำนักงาน อีวาย จ�ำกัด 

	 ชื่อผู้สอบบัญชี: วรรณวิไล เพชรสร้าง 

	 (1)	 ค่าตอบแทนจากการสอบบัญชี (Audit Fee) : 2,410,000 บาท (รวมค่าตรวจทานรายงานประจ�ำปี)

	 (2)	 ค่าบริการอื่น (non-audit fee) : ไม่มี 
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วิธีการและเงื่อนไขในการเปลี่ยนตัวผู้จัดการกองทรัสต์

1.	 เหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์

	 เหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์มีดังต่อไปน้ี อย่างไรก็ดีการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์โดยชอบไม่

เป็นเหตุให้ผู้จัดการกองทรัสต์เกิดสิทธิเรียกร้องต่อทรัสตีเพื่อความเสียหายใดๆ
	

	 1.1	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ลาออกตามหลักเกณฑ์ทีก่�ำหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ หรอืสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์	

	 1.2	 ผู้จัดการกองทรัสต์ถูกถอดถอนจากการท�ำหน้าที่ ตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้ง ทรัสต์ หรือ 

		  สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์	

	 1.3	 ส�ำนักงาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ หรือสั่งพักการปฏิบัติหน้าที่ของ 

		  ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นเวลาเกินกว่า 90 วัน ทั้งนี้ ตามประกาศ สช. 29/2555	

	 1.4	 ผู้จัดการกองทรัสต์สิ้นสภาพนิติบุคคล หรือช�ำระบัญชี หรือถูกพิทักษ์ทรัพย์ ไม่ว่าจะเป็นค�ำสั่งพิทักษ์ทรัพย ์

		  เด็ดขาดหรือไม่ก็ตาม
	

2.	 การถอดถอนจากการท�ำหน้าที่
	

	 2.1	 เมือ่ปรากฏว่าผูจ้ดัการกองทรสัต์มไิด้บรหิารจดัการกองทรสัต์ตามหน้าท่ีให้ถูกต้อง และครบถ้วนตามท่ีก�ำหนด 

		  ไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ พระราชบัญญัติทรัสต์หรือประกาศของ 

		  ส�ำนักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศที่เกี่ยวข้องอื่นใด และการไม่ปฏิบัติหน้าที่นั้นทรัสตีเห็นว่าเป็นการก่อหรืออาจ

		  ก่อให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อกองทรัสต์และ/หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ และไม่สามารถเยียวยาความ 

		  เสียหายนั้นได้ภายในระยะเวลาอันสมควร
	

	 2.2	 ปรากฏข้อเทจ็จรงิต่อทรสัตีว่าผูจ้ดัการกองทรัสต์มลัีกษณะไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ในหมวด 1 หรือฝ่าฝืนหรอื 

		  ไม่ปฏิบตัติามหลกัเกณฑ์ในหมวด 2 ตามประกาศสช. 29/2555 และไม่ปฏบิตัติามค�ำสัง่ของส�ำนักงาน ก.ล.ต.  

		  หรือปฏิบัติตามค�ำสั่งแต่ไม่สามารถแก้ไขได้ภายในระยะเวลาที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ก�ำหนด
	

	 2.3	 ปรากฎข้อเท็จจรงิว่าการให้ความเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ของส�ำนกังาน ก.ล.ต. สิน้สดุลงและผูจ้ดัการ 

		  กองทรัสต์ไม่ได้รับการต่ออายุการให้ความเห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต.
	

	 การถอดถอนจากการท�ำหน้าทีผู่จ้ดัการกองทรัสต์ไม่ตัดสิทธิของกองทรัสต์ในการทีจ่ะได้รับชดใช้ค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย 

	 ต่างๆ อันเกิดขึ้นจากการท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ผิดสัญญา

3.	 การลาออก และหน้าที่ภายหลังการลาออกของผู้จัดการกองทรัสต์

	 3.1	 การลาออกของผู้จัดการกองทรัสต์

	 หากผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์ท่ีจะลาออก ให้แจ้งการลาออกเป็นหนังสือให้ผู้รับประโยชน์ และทรัสตีทราบ 

ล่วงหน้าไม่น้อยกว่าหน่ึงร้อยย่ีสบิ (120)  วันก่อนวันทีก่�ำหนดให้การลาออกมผีลใช้บงัคบั  ทัง้นี ้ต้องไม่ก่อให้เกิดความเสยีหาย 

แก่ผู้รับประโยชน์และต่อทรัสตี และในระหว่างที่การลาออกยังไม่มีผลใช้บังคับนั้น ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ให้ความช่วยเหลือ

ตามสมควรแก่ทรัสตีในการแต่งตั้งบุคคลใหม่ซึ่งมีคุณสมบัติและได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต. ให้เป็นผู้จัดการ

กองทรัสต์แทนที่ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิม โดยในระหว่างที่ทรัสตียังไม่สามารถแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้นั้น  

ให้ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิมท�ำหน้าท่ีต่อไปจนกว่าผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่จะสามารถเข้าปฏิบัติหน้าท่ีเป็นผู้จัดการ 

กองทรัสต์ได้อย่างสมบูรณ์ตามสัญญาก่อตั้งกองทรัสต์

ผู้จัดการกองทรัสต์
IMPACT Growth REIT 85



	 3.2	 หน้าที่ภายหลังการลาออก

	 ภายหลังจากที่ผู้จัดการกองทรัสต์ยื่นหนังสือลาออกแล้ว ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ดังต่อไปนี้

	 (ก)	 ส่งมอบงาน ระบบงาน รายชื่อลูกค้า บัญชี เอกสาร และข้อมูลใดๆ ที่เกี่ยวกับการปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้จัดการ 

		  กองทรัสต์ ไม่ว่าจะเป็นข้อมูลความลับทางการค้าหรือไม่ก็ตามให้แก่ทรัสตีและ/หรือผู้จัดการกองทรัสต ์

		  รายใหม่ตลอดจนด�ำเนินการใดๆ ตามที่ทรัสตีร้องขอตามสมควรเพ่ือให้ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่สามารถ 

		  เข้าปฏบิติัหน้าทีเ่ป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ได้อย่างต่อเน่ืองเพ่ือประโยชน์สูงสดุของกองทรัสต์และผูถื้อหน่วยทรสัต์ 

		  โดยรวม

	 (ข)	 ไม่ด�ำเนินการหรือประกอบธุรกิจที่มีลักษณะเหมือนหรือคล้ายกับ หรือท่ีมีลักษณะเป็นการแข่งขันกันกับ 

		  ธุรกิจของกองทรัสต์เป็นระยะเวลา 2 (สอง) ปี อนึ่ง หน้าที่ในข้อนี้ให้รวมถึงการไม่ชักชวน ติดต่อ หรือด�ำเนิน 

		  การใดๆ โดยมวัีตถุประสงค์หรอืเป็นผลให้ผูจ้ดัการกองทรัสต์ท่ีลาออกหรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์ในกรณีทีส่ญัญา 

		  ก่อตัง้ทรสัต์สิน้สดุลงมคีวามสมัพันธ์ทางธุรกจิกับลกูค้าปัจจบุนัของกองทรสัต์ในลกัษณะทีเ่ป็นการแข่งขันกับ 

		  ธุรกิจของกองทรัสต์

	 (ค)	 เก็บรักษาความลับทางการค้าของกองทรัสต์โดยไม่เผยแพร่ข้อมูล แบบร่าง บัญชีรายชื่อลูกค้า และเอกสาร 

		  อืน่ใดท่ีมสีาระส�ำคญัเป็นความลบัทางการค้าของกองทรัสต์ต่อบคุคลภายนอกโดยไม่ได้รบัความยินยอมเป็น 

		  ลายลักษณ์อักษรจากทรัสตีเสียก่อน เว้นแต่เป็นการเปิดเผยข้อมูลต่อหน่วยงานราชการตามข้อก�ำหนดของ 

		  กฎหมาย หรอืการเปิดเผยข้อมลูทีเ่ป็นสาธารณะอยู่ในขณะท่ีมกีารเปิดเผยหรอืเผยแพร่  เว้นแต่เป็นกรณีทีไ่ด้ 

		  ระบไุว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ หรอืจะได้รบัอนญุาตเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากทรสัต ีหรอืเป็นกรณทีีต้่องปฏิบตั ิ

		  ตามพระราชบญัญัติหลกัทรพัย์ ประกาศ ส�ำนกังาน ก.ล.ต. หรือกฎหมายอืน่ใด หรือกฎ หรอืระเบยีบ หรอืค�ำสัง่ 

		  ใดๆ ที่ออกโดยชอบด้วยกฎหมาย หรือกรณีที่ต้องปฏิบัติตามค�ำสั่งของหน่วยงานใดๆ ที่เกี่ยวข้อง

	 (ง)	 ด�ำเนินการอื่นใดตามสมควรเพ่ือให้ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่สามารถปฏิบัติหน้าท่ีได้อย่างต่อเน่ืองตาม 

		  สัญญาก่อตั้งทรัสต์

4.	 วิธีการแต่งตัง้ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่

	 ให้ทรัสตีขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ภายในหกสิบวันนับแต่วันที่ปรากฏเหตุตาม 

1.และแต่งตั้งบุคคลท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบภายในสามสิบวันนับแต่วันท่ีได้รับมติ ท้ังน้ีในกรณีที่ขอมติแล้ว แต่ไม่

ได้รับมติ ให้ทรัสตีด�ำเนินการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้เองโดยค�ำนึงถึงประโยชน์ที่ดีท่ีสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์

โดยรวม

4.5 ค่าตอบแทนที่ได้รับจากการท�ำหน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต์

	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะได้รับค่าตอบแทนการปฏิบัติหน้าท่ีจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ โดยตลอดระยะเวลาแห่ง

สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์จะได้รับค่าธรรมเนียมส�ำหรับการปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ แบ่งเป็น 

ค่าธรรมเนียมพื้นฐาน (Base Fee) และค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) ในอัตรารวมกันไม่เกินร้อยละสอง (2) ของ

มูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ในแต่ละรอบปีบัญชี
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4.6 นโยบายหรือกลยุทธ์ในการดูแลจัดการกองทรัสต์ตามที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี

	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติหน้าที่ในฐานะที่เป็นผู้ที่มีวิชาชีพซึ่งได้รับความไว้วางใจ ด้วยความระมัดระวัง ซื่อสัตย์
สุจรติ โดยต้องปฏิบตัต่ิอผูถื้อหน่วยทรสัต์อย่างเป็นธรรมเพ่ือประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุของผูถื้อหน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไปตาม
สัญญาก่อต้ังทรสัต์ กฎหมายทีเ่ก่ียวข้อง ตลอดจนข้อผกูพันทีไ่ด้ให้ไว้เพ่ิมเตมิในเอกสารทีเ่ปิดเผยแก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (ถ้าม)ี 
และมตขิองผูถื้อหน่วยทรสัต์ และต้องรบัผดิอย่างไม่มข้ีอจ�ำกัดความรบัผดิในกรณีท่ีผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่ปฏิบติัหน้าที ่ท้ังนี้
ผู้จัดการกองทรัสต์มีอ�ำนาจหน้าที่และความรับผิดชอบหลักที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุนใน

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตีในเรื่องดังต่อไปนี้

	 (1) 	 ดูแลจัดการกองทรัสต์ในส่วนที่เป็นการด�ำเนินงานทางธุรกิจ ซึ่งรวมถึงการลงทุน การกู้ยืมเงิน และก่อภาระ 
			   ผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์  การเข้าท�ำสัญญา และการด�ำเนินกิจการต่างๆ เพื่อกองทรัสต์ ทั้งนี้ภายใน 

			   ขอบเขต หลักเกณฑ์ และเงื่อนไขเท่าที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้ระบุไว้

	 (2) 	 จัดท�ำ และเปิดเผยข้อมูลกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงข้อมูลตามมาตรา 56 และ มาตรา 57 แห่งพระราชบัญญัต ิ

			   หลักทรัพย์ และข้อมูลอื่นตามที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

	 (3) 	 จัดท�ำ จัดเก็บข้อมูล และเอกสารหลักฐานต่างๆ ในการบริหารจัดการ การควบคุมภายในและการเปิดเผย 
			   ข้อมลูเก่ียวกับกองทรสัต์ โดยเมือ่ทรสัตจีะตรวจสอบการจดัการในเรือ่งใด ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีใ่ห้ความ 
			   ร่วมมอืและน�ำส่งข้อมลูและเอกสารหลักฐาน รวมท้ังให้เข้าไปตรวจสอบในสถานทีต้ั่งของอสังหาริมทรัพย์ตาม 
			   ที่ทรัสตีร้องขอ เพื่อให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบให้มั่นใจได้ว่า ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ได้ปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมาย  

			   หรือข้อก�ำหนดของสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือไม่รักษาผลประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์
 
	 (4) 	 จัดท�ำ และจัดส่งข้อมูลเอกสารต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องกับการจัดโครงสร้างกองทรัสต์ วิธีการปล่อยเช่า การจัดหา 
			   และจดัเก็บรายได้ ค่าใช้จ่ายต่างๆ ท่ีสามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์ สัญญาว่าจ้างระหว่างกองทรสัต์และบรษิทั 
			   หรือบุคคลต่างๆ ให้แก่ทรัสตีในช่วงระยะเวลาก่อนจัดตั้งกองทรัสต์ นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตี 
			   ต้องประสานงานและท�ำข้อตกลงเกี่ยวกับลักษณะของข้อมูล เอกสารหลักฐานประกอบการท�ำธุรกรรม และ 
			   รายงานต่างๆ รวมทั้งความถ่ีและระยะเวลาที่ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องน�ำส่งข้อมูลและเอกสารดังกล่าวให้แก ่

			   ทรัสตี ทั้งนี้เพื่อประโยชน์ในการก�ำกับดูแลและตรวจสอบการด�ำเนินงานของกองทรัสต์

	 (5)		 การบรหิารจดัการกองทรสัต์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะต้องปฏิบตัหิน้าทีต่่างๆ ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ตามทีก่�ำหนด 
			   ไว้ในสญัญาก่อต้ังทรสัต์ พระราชบญัญัติทรัสต์ และประกาศอืน่ๆ ท่ีเก่ียวข้อง ในกรณีผู้จดัการกองทรสัต์ประสงค์ 
			   จะมอบหมายให้บุคคลอืน่เป็นผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย์ (Property Manager) บริหารอสงัหาริมทรพัย์แทนตน  
			   ผู ้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่คัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด้วยความรอบคอบระมัดระวัง เพ่ือให้ได ้
			   ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ (Property Manager) ทีม่คีณุสมบตั ิความรู ้ความสามารถและประสบการณ์ในการ 
			   บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นกองทรัสต์ ตลอดจนควบคุมดูแลการปฏิบัติหน้าท่ีของผู ้บริหาร 
			   อสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ดังกล่าว เพ่ือให้การปฏิบัติหน้าที่และความรับผิดชอบเป็นไปตามท่ี 
			   ก�ำหนด ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
			   พระราชบัญญัติทรัสต์ ตลอดจนประกาศต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง 

	 ให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ที่ผู้จัดการกองทรัสต์คัดเลือกและแต่งตั้ง มีขอบเขตอ�ำนาจหน้าที ่
	 และความรับผิดชอบตามท่ีก�ำหนดในสัญญาแต่งต้ังผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ส�ำนักงาน  
	 ก.ล.ต. ก�ำหนดในแนวปฏิบัติในการจัดการกองทุนและทรัสตีที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และที่จะได้แก้ไขเพ่ิมเติม  
	 โดยผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีเลือกผู้รับมอบหมายด้วยความรอบคอบระมัดระวัง รวมทั้งก�ำกับและตรวจสอบการ 

	 จัดการแทนอย่างเพียงพอ
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	 อน่ึง ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ปล่อยเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้แก่ผู้เช่ารายเดียว โดยกองทรัสต์ได้รับ 
	 ค่าตอบแทนท้ังหมดหรอืบางส่วนในรปูส่วนแบ่งก�ำไร (Profit Sharing) ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องมรีะบบในการคดัเลอืก 
	 และติดตามตรวจสอบการปฏิบัติงานของผู้เช่ารายเดียวน้ีในลักษณะเดียวกับการว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 
	 (Property Manager) ข้างต้นด้วย ท้ังนีเ้พ่ือให้มัน่ใจว่าผู้เช่ารายเดยีวน้ีจะสามารถจ่ายค่าเช่าให้แก่ กองทรัสต์ได้ครบถ้วน 
	 ตามเงือ่นไขของสญัญาเช่าและรายได้ไม่รัว่ไหล อนัอาจท�ำให้กองทรัสต์ไม่ได้รับผลตอบแทนอย่างเตม็ท่ีตามทีก่องทรสัต์ 

	 พึงได้รับ

ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์ในการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่าบริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ของกองทรสัต์ เปน็ผูม้ีประสบการณ์และมีความเชี่ยวชาญในการบริหารอสังหาริมทรพัย์ของกองทรสัต์เปน็อย่างด ี  อย่างไร
ก็ตามผูจ้ดัการกองทรสัต์ก็ได้จดัให้มรีะบบการตดิตามและประเมนิผลงานประจ�ำปีของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ และในส่วน
ของผลการประเมนิประจ�ำปี 2561/2562 ส�ำหรบัผลการด�ำเนนิงานตัง้แต่วันที ่1 เมษายน 2561 ถึงวนัที ่31 มนีาคม 2562 นัน้ 
ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่า ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ปฏิบัติงานอย่างมีประสิทธิภาพและโปร่งใส ปฏิบัติหน้าที่ในการ
บริหารจดัการกองทรสัต์ โดยใช้ความรูค้วามสามารถเพ่ือผลประโยชน์สงุสดุของกองทรัสต์ และเป็นไปตามนโยบายของกอง
ทรัสต์ นอกจากนี้ผลการด�ำเนินงานเป็นไปตามเป้าหมายท่ีวางไว้ ไม่ว่าจะเป็นในส่วนของอัตราการเช่า ผลการด�ำเนินงาน
ประจ�ำปีที่สอดคล้องตามแผนงบประมาณการดูแลและบ�ำรุงรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้เป็นอย่างดี และการน�ำเสนอ

โครงการใหม่ๆ เพื่อเป็นการพัฒนาการให้บริการ รวมถึงการประหยัดการใช้พลังงานของกองทรัสต์

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ข้อมูลทั่วไปของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 ชื่อบริษัท	 บริษัท  อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด 

	 เลขทะเบียนบริษัท	 0125542006506

	 วันที่จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท	 14 ตุลาคม พ.ศ. 2542

	 ที่ตั้งของบริษัท	 47/569-576 หมู่ที่ 3 อาคารบางกอกแลนด์ ชั้น 10 หมู่ 3  

		  ถนนป๊อบปูล่า 3 ต�ำบลบ้านใหม่ อ�ำเภอปากเกร็ด 

		  จังหวัดนนทบุรี 11120

	 ทุนจดทะเบียน	 12,952.71 ล้านบาท 

	 ลักษณะและขอบเขตการด�ำเนินธุรกิจ	 บริหารจัดการศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมและโรงแรม

	 ผู้ถือหุ้นใหญ่ (สัดส่วนการถือหุ้น)	 บริษัท บางกอกแลนด์ จ�ำกัด(มหาชน) (100 %)

	 รายชื่อกรรมการ	 -	 นายอนันต์ กาญจนพาสน์

		  -	 นายซุยพาง กาญจนพาสน์

		  -	 นายซุยฮัง กาญจนพาสน์

	 รอบระยะเวลาบัญชี	 1 เมษายน - 31 มีนาคม

	 Website	 http://www.impact.co.th

	 เบอร์โทรศัพท์	 02-833-4455

	 เบอร์แฟ๊กซ์	 02-833-4456
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รายช่ือผู้บริหาร

		  ชื่อ		  ต�ำแหน่ง 

	 นายอนันต์  กาญจนพาสน์ 	 ประธานกรรมการ 

	 นายซุยพาง  กาญจนพาสน์	 กรรมการผู้จัดการ

	 นายซุยฮัง  กาญจนพาสน์ 	 ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ 

	 นางสาวกุลวดี  จินตวร	 ผู้อ�ำนวยการบริหาร

	 นายลอย   จุน ฮาว		 ผู้จัดการทั่วไป

	 นายทวีศักดิ์  ธีระเกียรติก�ำจร	 ที่ปรึกษาประธานกรรมการ

หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
							     

	 ขอบเขตอ�ำนาจ หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเพียงขอบเขตอ�ำนาจ 

หน้าที่และความรับผิดชอบดังต่อไปนี้

(1) 	 หน้าที่ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์

	 ดแูล และบ�ำรงุอสงัหารมิทรพัย์และทรพัย์สนิใดๆ ตามทีจ่�ำเป็นให้อยู่ในสภาพท่ีดเีพ่ือประโยชน์ในการบรกิาร บรหิาร

และจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ฯ อ�ำนวยความสะดวกให้กับทรสัต ีบรษิทัประเมนิมลูค่าทรพัย์สนิ

ของกองทรัสต์ฯ และผู้จัดการกองทรัสต์ฯในเรื่องที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ตามที่เกี่ยวข้องจ�ำเป็นและเหมาะสม ด�ำเนิน

การใดร่วมกับผู้จัดการกองทรัสต์ฯเพ่ือท�ำให้กองทรัสต์ฯได้มาซึ่งใบอนุญาต และ/หรือเอกสารอื่นใดที่เก่ียวข้องและจ�ำเป็น

ในการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ จัดหาผู้เช่าเพ่ือเช่าพ้ืนที่โครงการ ประสานงานรวมถึงเจรจา

กับผู้เช่าในการเข้าท�ำสัญญาเช่าพื้นที่ หรือสัญญาอื่นใดที่เกี่ยวกับโครงการ จัดส่งรายได้ น�ำส่งค่าใช้จ่าย และช�ำระเงินใดๆ

ที่เก่ียวข้องกับการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ฯ รวมถึงบริหารงานให้เป็นไปตามสัญญาต่างๆ ให้ความช่วยเหลือแก่ผู้จัดการ

กองทรัสต์ฯ ตามท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ฯร้องขออย่างสมเหตุสมผลในกรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ฯประสงค์จะขาย โอน ให้เช่า 

โอนสิทธิการเช่า หรือจ�ำหน่าย (ถ้ามี) ไม่ว่าโดยวิธีใดๆ ซึ่งอสังหาริมทรัพย์ให้แก่บุคคลอื่น ติดต่อ ประสานงาน ให้ข้อมูล ยื่น

เอกสาร และน�ำส่งค่าธรรมเนยีมและภาษโีรงเรอืนและทีด่นิอนัเกิดจากอสงัหารมิทรพัย์ท่ีกองทรสัต์ฯมหีน้าท่ีต้องช�ำระ ภาษี

หัก ณ ท่ีจ่ายอนัเน่ืองจากการบรหิารจดัการโครงการ และ/หรือภาษอีืน่ใดท่ีเก่ียวข้องกับอสงัหาริมทรัพย์และ/หรือการบรหิาร

จัดการโครงการ ต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีของหน่วยงานราชการที่เก่ียวข้อง ด�ำเนินการ และ/หรือประสานงานกับผู้จัดการ

กองทรัสต์ฯ และให้ความช่วยเหลือแก่ผู้จัดการกองทรัสต์ฯ ในการจัดการให้ผู้เช่าของทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯได้รับบริการ

สาธารณูปโภคต่างๆในโครงการฯ  ด�ำเนินการอื่นใดที่จ�ำเป็น เพื่อให้การบริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามโครงการจัดการ

กองทรัสต์ฯและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง เป็นต้น 
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(2) 	 การจัดท�ำบัญชีและรายงาน เอกสารการจัดการ และการตรวจสอบภายใน	

	 จัดเตรียมเอกสารหลักฐานใดๆ รวมทั้งเอกสารหลักฐานทางการบัญชี ท่ีเก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกับทรัพย์สินของ 

กองทรัสต์ฯ เพ่ือให้ผู้จัดการกองทรัสต์ฯ ผู้สอบบัญชี และ/หรือ ทรัสตีหรือบุคคลท่ีได้รับมอบหมายสามารถตรวจสอบได้ 

ด�ำเนนิการส่งมอบบรรดาเอกสารทีเ่ก่ียวกับหรอืเกีย่วเนือ่งกับทรพัย์สนิของกองทรสัต์ฯใดๆ ทีไ่ด้รบัการร้องขอให้แก่ผูจ้ดัการ  

กองทรสัต์ฯ ผูส้อบบญัช ีและ/หรอื ทรสัต ี(แล้วแต่กรณี) ภายใน 15 (สบิห้า) วนัท�ำการนบัแต่วันท่ีได้ทราบถึงหรือควรทราบถึง

การร้องขอดงักล่าว เว้นแต่จะมเีหตอุนัสมควรหรอืคูส่ญัญาตกลงเป็นอย่างอืน่ รวมถึงจดัให้มบีญัชแีละรายงานต่างๆ ตามท่ี

ได้รบัมอบหมายจากผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ เพ่ือจดัส่งบญัช ีรายงาน และเอกสารทีเ่ก่ียวข้องให้ผู้จดัการกองทรัสต์ฯภายในระยะ

เวลาที่ผู้จัดการกองทรัสต์ฯก�ำหนด ทั้งนี้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะจัดท�ำบัญชีดังกล่าวตามหลักการบัญชีที่เป็นท่ีรับรอง

โดยทั่วไป และจะด�ำเนินการจัดเก็บเอกสารหลักฐานประกอบการบัญชี และการบันทึกบัญชีเป็นระยะเวลาอย่างน้อย 5 ปี 

ให้อยู่ในสภาพสมบูรณ์ ครบถ้วน และพร้อมให้ผู้จัดการกองทรัสต์ฯเข้าตรวจสอบ รวมถึงอ�ำนวยความสะดวกในการตรวจ

สอบภายใน (Internal Audit) โดยผู้จัดการกองทรัสต์ฯหรือ ทรัสตี ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์ฯหรือทรัสตีร้องขอ

(3) 	 การตลาด 

	 พัฒนาและจัดให้มีแผนการโฆษณา แผนการส่งเสริมการขาย ส�ำหรับอสังหาริมทรัพย์โดยที่บรรดาค่าใช้จ่ายใดๆ ที่

เกิดขึ้นเนื่องจากการด�ำเนินการตามแผนการดังกล่าว กองทรัสต์ฯจะเป็นผู้รับผิดชอบท้ังสิ้น ซึ่งต้องเป็นไปตามท่ีก�ำหนดไว้

ในแผนการด�ำเนินงานประจ�ำปี

(4) 	 หน้าที่ในการท�ำสัญญาในการจัดหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ

	 จดัท�ำสญัญาเช่าพ้ืนที ่สญัญาบรกิารสาธารณูปโภค สัญญาสิทธิการใช้พ้ืนท่ีทีม่รีะยะเวลาสอดคล้องกับสญัญาการเข้า

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือมีระยะเวลาเป็นไปตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์ฯ ก�ำหนด ด�ำเนินการใดๆ ที่จ�ำเป็นและเหมาะสม 

เพ่ือให้ผู้เช่าปฏิบัติตามหน้าที่ เงื่อนไข และ/หรือข้อตกลงท่ีก�ำหนดไว้ในสัญญาเช่าพ้ืนท่ี และสัญญาอ่ืนใดที่เก่ียวข้องกับ

โครงการ ประสานงานกับผู้จัดการกองทรัสต์ฯและอ�ำนวยความสะดวกให้แก่ผู้เช่าในเรื่องที่เก่ียวข้องกับการเปล่ียนแปลง 

แก้ไขและ/หรือเลิกสัญญาข้างต้น จัดหา อ�ำนวยความสะดวก รวมท้ังประสานงานกับผู้จัดการกองทรัสต์ฯ ในกรณีท่ีผู้เช่า 

มีความประสงค์ในการเพิ่มหรือลดพื้นที่ทีใช้หาผลประโยชน์  
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ข้อมูลติดต่ออื่นๆ

1.	 ผู้สอบบัญชี

	 ชื่อ : บริษัท ส�ำนักงาน อีวาย จ�ำกัด 

	 ที่อยู่ : ชั้น 33 เลครัชดา ออฟฟิส คอมเพล็กซ์ เลขที่ 193/136 -137 ถ.รัชดาภิเษก แขวงคลองเตย กรุงเทพฯ 10110

	 โทรศัพท์ : 02-264-0777

	 Website : www.ey.com 

2.	 นายทะเบียนหน่วยทรัสต์

	 ชื่อ: บริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

	 ที่อยู่ : 93  ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10400

	 โทรศัพท์ : 02-009-9000 

	 โทรสาร : 02-009-9991 

	 Website: http://www.set.or.th/tsd

	 E-mail :  SETContactCenter@set.or.th

3.	 บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน 
	 บริษัท เวลท์ แอพไพรซัล จ�ำกัด

	 11/277 หมู่บ้านธันธวัช 5 ซอยวัชรพล 1/9 แขวงท่าแร้ง เขตบางเขน กรุงเทพฯ 10220 

	 โทร. 02-948-0928-9, 02-948-2258

 	 โทรสาร 02-948-2259

	 Website : www.wealthapp.co.th

	 E-mail : wealthappraisal@gmail.com
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4.7	 ระบบควบคุมภายใน
	

	 ระบบการควบคมุภายใน และกระบวนการท�ำงาน เพ่ือป้องกันหรอืจดัการกับความขดัแย้งทางผลประโยชน์ การแบ่ง

ฝ่ายงาน และหน้าที่ความรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายงานของผู้จัดการกองทรัสต์ 

1.	 จ�ำแนกตามรายละเอียดของงาน

	 บรษิทัฯ ได้รบัการจดัต้ังขึน้ โดยมวัีตถุประสงค์ท่ีจะประกอบธุรกิจ การเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ ตามพระราชบญัญัตทิรัสต์ 

เพ่ือธุรกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 2550 เป็นธุรกิจหลกั ท้ังนี ้บริษทัฯ ได้แบ่งฝ่ายงานออกเป็น 4 ฝ่ายหลกั เพ่ือให้การปฏิบตัหิน้าท่ี 

ในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของบริษัทฯ เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ มติของ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และกฎหมาย รวมถึงกฎ และ/หรือ ระเบียบต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง 

ฝ่ายก�ำกับตรวจสอบ บริหาร
และจัดการความเสีย่ง

ฝ่ายการตลาด
และพัฒนาธุรกิจ

ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ ฝ่ายบัญชีและการเงิน

ฝ่ายงานต่างๆ ของบริษัทฯ และขอบเขตงาน และหน้าที่ความรับผิดชอบของแต่ละฝ่าย สามารถสรุปได้ดังนี้

ฝ่ายก�ำกับตรวจสอบ บริหารและจัดการความเสี่ยง

•	 ก�ำกับดแูล บรหิาร และจดัการความเสีย่งทีเ่ก่ียวข้องกับการ 

	 บริหารจัดการ และการลงทุนของกองทรัสต์ให้เป็นไปตาม 

	 สัญญาก่อตั้งทรัสต์ และหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง

•	 ดูแล ป้องกันมิให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์

•	 ดูแลให้บุคลากรเป็นผู้ที่มีคุณสมบัติที่เหมาะสม

•	 ตรวจสอบการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ให้เป็นไปตาม 

	 สัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

•	 การบริหารงานบุคคล  

ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์
•	 เปิดเผยข้อมูลต่อหน่วยงานก�ำกับ และผู้ถือหน่วยทรัสต์  

	 ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

•	 จัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

•	 จัดท�ำรายงานประจ�ำปีของกองทรัสต์

•	 ติดต่อ และดูแลผู้ถือหน่วยทรัสต์

•	 รับเรื่องร้องเรียนจากผู้ถือหน่วยทรัสต์

ฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ 

•	 วางแผน คดัเลอืก และพิจารณาการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ 

	 ของกองทรัสต์

•	 ตรวจสอบข้อมูลของอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุน

•	 ก�ำหนดกลยุทธ์ในการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ 

	 ร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

•	 ควบคมุ ดูแล และตรวจสอบการท�ำงานของผูบ้รหิารอสงัหา 

	 ริมทรัพย์ 

•	 การควบคุมดูแลทรัพย์สิน 

•	 การจัดการด้านเทคโนโลยีสารสนเทศ และคอมพิวเตอร์  

	 การจัดเก็บเอกสาร

•	 การบรหิารงานทัว่ไป การจดัซือ้จดัจ้าง การควบคมุ ดแูลงาน 

	 ที่ได้มีการมอบหมายให้จัดท�ำ และด�ำเนินการโดยผู้ให ้

	 บริการภายนอก (งานที่มีการ Outsource)

ฝ่ายบัญชีและการเงิน 
•	 งานด้านบญัชแีละการเงนิ จดัเตรยีมงบการเงนิของกองทรสัต์  

	 และการค�ำนวณ NAV

•	 การจัดเตรียมเอกสารด้านนายทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์  

	 และการจ่ายผลประโยชน์
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2.	 จ�ำแนกตามระบบงานของผู้จัดการกองทรัสต์

	 เพ่ือให้บรษิทัฯ สามารถปฏิบติังานในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ได้อย่างมปีระสทิธิภาพ และเพ่ือให้บรษิทัฯ มคีณุสมบติั

เป็นไปตามข้อก�ำหนดทีเ่ก่ียวข้องของส�ำนกังาน ก.ล.ต. บรษิทัฯ จงึได้จดัให้มรีะบบงานตามข้อก�ำหนดทีเ่ก่ียวข้อง ซึง่ประกอบด้วย

	 2.1 	 ระบบการก�ำหนดนโยบายการจัดการกองทรัสต์ การจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ การตัดสินใจลงทุน 
			   ในอสังหาริมทรัพย์ และการก�ำหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์

	 2.2 	 ระบบการบริหารจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์

	 2.3 	 ระบบการจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์

	 2.4 	 ระบบการคัดเลือกบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวข้องกับการด�ำเนินการ 
			   ของกองทรัสต์

	 2.5 	 ระบบการก�ำกับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการและบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์

	 2.6 	 ระบบรองรับการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์

	 2.7 	 ระบบการปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน (Back Office)

	 2.8 	 ระบบการตรวจสอบและควบคุมภายใน

	 2.9 	 ระบบการติดต่อสื่อสารกับผู้ลงทุนและการจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน

	 2.10 	 ระบบการจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย

โดยในแต่ละระบบ จะมีระบบงานย่อย มีรายละเอียดดังต่อไปนี้

ระบบงานหลัก

1. 	ระบบการก�ำหนดนโยบายการจัดการ
	 กองทรัสต์ การจัดโครงสร้างเงินทุนของ
	 กองทรัสต์ การตัดสินใจลงทุนใน	
	 อสังหาริมทรัพย์ และการก�ำหนดนโยบาย
	 และกลยุทธ์ในการจัดหาประโยชน์จาก	
	 อสังหาริมทรัพย์

2. 	ระบบการบริหารจัดการความเสี่ยงที ่
	 เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ 

3.	 ระบบป้องกันความขัดแย้งทาง

	 ผลประโยชน์

ระบบงานย่อย

•	 ระบบและขั้นตอนการศึกษาข้อมูล และรายละเอียดของ 
	 อสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุน 

•	 ระบบและขั้นตอนการพิจารณา และคัดเลือกการลงทุน 
	 ในอสังหาริมทรัพย์
•	 ระบบและขั้นตอนการสอบทานรายงานการประเมินมูลค่า 
	 อสังหาริมทรัพย์ (Asset  Appraisal Report) 
•	 ระบบการควบคุมดูแลทรัพย์สิน
•	 ระบบและขั้นตอนการติดตาม วิเคราะห์และประเมินความ 
	 เสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนและบริหารอสังหาริมทรัพย์

•	 ระบบและขั้นตอนการติดตามธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์และ 
	 บุคคลที่เกี่ยวข้อง
•	 ระบบและข้ันตอนการตดิตามประเดน็เก่ียวกับการแข่งขนัทางธุรกิจ
•	 ระบบและขั้นตอนการติดตามประเด็นเกี่ยวกับความเป็นอิสระ 
	 ในการท�ำหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์
•	 ระบบและขั้นตอนการเปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับ 
	 ประโยชน์จากบริษัท/บุคคลที่เป็นคู่ค้ากับกองทรัสต์
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ระบบงานหลัก

4. 	ระบบการคัดเลือกบุคลากรของผู้จัดการ 

	 กองทรัสต์ และผู้รับมอบหมายในงานที ่

	 เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินการของกองทรัสต์

5. 	ระบบการก�ำกับดูแลการปฏิบัติงานของ 

	 ผู้จัดการและบุคลากรของผู้จัดการ 

	 กองทรัสต์

6.	 ระบบรองรับการเปิดเผยข้อมูลของ

	 กองทรัสต์

7.	 ระบบการปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน  

	 (Back Office)

8.	 ระบบการตรวจสอบและควบคุมภายใน

9.	 ระบบการติดต่อสื่อสารกับผู้ลงทุน และ	

	 จัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน

10.	 ระบบการจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย

ระบบงานย่อย

•	 ระบบและขั้นตอนการคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

•	 ระบบและขั้นตอนการคัดเลือก Service Provider

•	 ระบบและขั้นตอนการติดตามและประเมินผลการปฏิบัติหน้าที ่

	 ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager)

•	 ระบบและขั้นตอนการควบคุมการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหาร 

	 อสังหาริมทรัพย์ตามข้อก�ำหนดในสัญญาแต่งตั้งผู ้บริหาร 

	 อสังหาริมทรัพย์

•	 ระบบและขัน้ตอนการก�ำกับดแูลการปฏบิตัหิน้าท่ีของกรรมการ

	 ผู้บริหารและพนักงานของผู้จัดการกองทรัสต์

  

•	 ระบบการตรวจสอบและติดตามการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการ 

	 กองทรัสต์ (REIT Manager)

•	 ระบบและข้ันตอนการจดัท�ำและเปิดเผยข้อมลูเก่ียวกับผู้จดัการ 

	 กองทรัสต์ (REIT Manager) และกองทรัสต์ตามสัญญาก่อตั้ง 

	 ทรัสต์ และกฎหมายต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง

•	 ระบบและข้ันตอนการควบคุม และดูแลงานทีไ่ด้มกีารมอบหมาย 

	 ให้ด�ำเนินการโดยผู้ให้บริการภายนอก (Outsourcing) 

•	 ระบบและข้ันตอนการพิจารณาและอนุมัติรายจ่ายพิเศษหรือ 

	 รายจ่ายนอกงบประมาณ

•	 ระบบและข้ันตอนการจดัเก็บข้อมลู เอกสาร และหลกัฐานเก่ียว 

	 กับกองทรัสต์

•	 ระบบและขั้นตอนการติดตามการจัดเก็บรายได้ค่าบริการและ 

	 ค่าเช่าโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

•	 ระบบและข้ันตอนการติดตามและประเมินค่าใช้จ่ายที่เรียก 

	 เก็บจากกองทรัสต์โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

•	 ระบบและขั้นตอนการจัดท�ำงบประมาณรายรับและรายจ่าย 

	 ของกองทรัสต์ 

•	 ระบบและขั้นตอนการควบคุมการปฏิบัติการเงินสด

•	 ระบบการติดต่อสื่อสารกับผู้ลงทุน

•	 ระบบการจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน

•	 ระบบการไกล่เกลี่ยข้อพิพาท

•	 ระบบการระงับข้อพิพาท

ผู้จัดการกองทรัสต์
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5.	 นโยบายการลงทุนของกองทรัสต์  
	 การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดในประกาศ ทจ.49/2555 ตลอดจน

ประกาศและค�ำสั่งที่เกี่ยวข้องอื่นใดที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก�ำหนด

5.1	 การลงทุนในทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์

	 5.1.1 	นโยบายการลงทุนและประเภททรัพย์สินหลักกองทรัสต์จะลงทุน

 	 กองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินหลักประเภทอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และการ

จดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ ประเภทศูนย์การแสดงสนิค้าและการประชมุ รวมถึงอสงัหารมิทรพัย์อืน่ใดทีเ่ก่ียวข้อง

กับสนับสนุน หรือส่งเสริมธุรกิจการจัดแสดงสินค้าและการจัดงานประชุมดังกล่าวด้วย ยกตัวอย่างเช่น (แต่ไม่จ�ำกัดเพียง) 

อสงัหารมิทรพัย์ท่ีใช้เพ่ือจดังานแสดงคอนเสร์ิต งานกีฬาในร่ม งานจดัเลีย้ง สวนสนกุกลางแจ้ง โรงแรมทีอ่ยู่ในบรเิวณการจดั

แสดงสนิค้าและการจดังานประชมุเพ่ือผูใ้ช้บรกิารเข้าพัก และทรพัย์สนิอืน่ใดทีอ่าจส่งเสรมิการลงทนุของกองทรสัต์ เป็นต้น  

โดยมีหลักเกณฑ์ในการลงทุน ดังนี้

			   (1)  	 ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะลงทุนจะต้องตั้งอยู่ในประเทศไทย

			   (2)	 กองทรัสต์จะต้องลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพ่ือได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง ทั้งนี้ในกรณีท่ี 

				    เป็นการได้มาซึ่งสิทธิครอบครองต้องเป็นกรณีใดกรณีหนึ่งดังต่อไปนี้

				    (ก) 	 เป็นการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออก น.ส.3 ก.

				    (ข)		 เป็นการได้มาซึ่งสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีการออกตราแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิ 

						      ครอบครองประเภท น.ส.3 ก.
     

			   (3) 	 อสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์ลงทนุและได้มาต้องไม่อยู่ในบงัคบัแห่งทรพัยสทิธิหรอืมข้ีอพิพาทใดๆ เว้น 

				    แต่ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่า การอยู่ภายใต ้

				    บงัคับแห่งทรพัยสทิธิหรอืการมข้ีอพิพาทนัน้ ไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสงัหารมิทรัพย์ดงักล่าว 

				    อย่างมนัียส�ำคญั และเง่ือนไขการได้มาซึง่อสงัหารมิทรพัย์น้ันยังเป็นประโยชน์แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์โดยรวม

			   (4) 	 การท�ำสญัญาเพ่ือให้ได้มาซึง่อสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์ลงทุนนัน้ ต้องไม่มข้ีอตกลงหรอืข้อผกูพันใดๆ  

				    ทีอ่าจมผีลให้กองทรสัต์ไม่สามารถจ�ำหน่ายอสังหารมิทรพัย์ในราคายุตธิรรม (ในขณะทีม่กีารจ�ำหน่าย)  

				    เช่น ข้อตกลงท่ีให้สทิธิแก่คูส่ญัญาในการซือ้อสงัหาริมทรพัย์ของกองทรสัต์ได้ก่อนบคุคลอืน่ โดยมกีาร 

				    ก�ำหนดราคาไว้แน่นอนลว่งหนา้ เป็นต้น หรอือาจมีผลให้กองทรัสต์มีหน้าที่มากกว่าหน้าทีป่กตทิี่ผู้เชา่ 

				    พึงมีเมื่อสัญญาเช่าสิ้นสุดลง

			   (5) 	 อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องพร้อมจะน�ำไปจัดหาผลประโยชน์คิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 

				    เจ็ดสิบห้า (75) ของมูลค่าหน่วยทรัสต์ที่ขออนุญาตเสนอขายรวมท้ังจ�ำนวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี) ทั้งน้ี  

				    กองทรัสต์อาจลงทุนในโครงการทียั่งก่อสร้างไม่แล้วเสร็จได้ โดยมูลค่าของเงนิลงทนุท่ีจะท�ำให้ได้มาและ 

				    ใช้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จเพื่อน�ำไปจัดหาประโยชน์ ต้องไม่เกินร้อยละสิบ (10) ของมูลค่า 

				    ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรัสต์) และต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทุน 

				    หมุนเวียนเพียงพอเพื่อการพัฒนาดังกล่าว โดยไม่กระทบกับความอยู่รอดของกองทรัสต์ด้วย 
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			   (6) 	 อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนต้องผ่านการประเมินมูลค่าตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 

				    (ก) 	 เป็นการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบท่ีมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพ่ือ 

						      วตัถุประสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมลูต่อผูล้งทนุเป็นเวลาไม่เกนิหก (6) เดอืนก่อนวันย่ืน 

						      ค�ำขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์ โดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอย่างน้อยสอง (2) รายและ

				    (ข) 	 ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินตาม (ก) ต้องเป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ได้รับความเห็นชอบจาก 

						      ส�ำนักงาน ก.ล.ต.

			   (7) 	 อสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์ได้มาต้องมมีลูค่ารวมกันไม่น้อยกว่าห้าร้อยล้าน (500,000,000) บาท ทัง้นี้  

				    ในกรณีที่จ�ำนวนเงินท่ีจะได้จากการระดมทุนผ่านการเสนอขายหน่วยทรัสต์น้อยกว่ามูลค่า 

				    อสังหาริมทรัพย์ที่ประสงค์จะลงทุน บริษัทฯ ต้องแสดงได้ว่ามีแหล่งทุนอื่นเพียงพอที่จะท�ำให้ได้มาซึ่ง 

				    อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว

			   (8)	 ในกรณีที่กองทรัสต์จะลงทุนเพ่ือให้ได้มาซึ่งสิทธิครอบครองโดยการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ หรือ  

				    เช่าอาคาร หรือโรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้างที่ผู้ให้เช่ามิได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิตามโฉนดท่ีดินหรือ 

				    ผูม้สีทิธิครอบครองตามหนงัสอืรบัรองการท�ำประโยชน์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องจดัให้มมีาตรการป้องกัน 

				    ความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจจะเกิดข้ึนกับกองทรัสต์ อันเนื่องมาจากการลงทุน 

				    เพื่อให้ได้มาซึ่งสิทธิครอบครองโดยการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ หรือเช่าอาคาร หรือโรงเรือน  

				    หรือสิ่งปลูกสร้างท่ีผู้ให้เช่ามิได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ เช่น จัดให้มีบริษัทประกันภัยเป็นผู้รับประกัน 

				    ความเสยีหายท่ีอาจเกิดขึน้จากการบอกเลกิสญัญาของเจ้าของอสังหาริมทรพัย์ หรอืผู้มสิีทธิครอบครอง 

				    ดงักล่าว การจดัให้มกีารจ�ำนองเพ่ือเป็นประกันการปฏิบติัตามสญัญา จดัให้มข้ีอตกลงกระท�ำการจาก 

				    บุคคลท่ีเก่ียวข้องเพ่ือรับรองการปฏิบัติตามสัญญาและชดใช้ค่าเสียหายให้แก่กองทรัสต์ จัดให้มีการ 

				    รับประกันการปฏิบัติตามสัญญาโดยการวางหลักทรัพย์เพ่ือเป็นหลักประกัน จัดให้มีข้อสัญญาหรือ 

				    ข้อตกลงทีใ่ห้สทิธิกองทรสัต์สามารถเข้าไปแก้ไขการผดิสญัญาโดยตรงกับเจ้าของกรรมสทิธ์ิได้ เป็นต้น  

				    และผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการเปิดเผยความเส่ียงให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบ โดยระบุไว้ใน 

				    แบบแสดงรายการข้อมูลถึงผลกระทบที่อาจเกิดข้ึนกับผลประกอบการของกองทรัสต์ หากเจ้าของ 

				    กรรมสิทธิ์ตามโฉนดที่ดินหรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการท�ำประโยชน์บอกเลิกสัญญา

			   (9) 	 ในกรณีที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ และผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะจัดหา 

				    ผลประโยชน์จากอสังหารมิทรพัย์ดังกล่าวโดยการให้เช่าแก่เจ้าของเดมิ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องก�ำหนด 

				    ค่าเช่าท่ีเรยีกเก็บจากเจ้าของเดมิในลกัษณะท่ีเป็นธรรมเนียมทางการค้าปกติเสมอืนเป็นการท�ำธุรกรรม 

				    กับคู่ค้าทั่วไปที่เป็นบุคคลภายนอก

	 5.1.2	 ข้อจ�ำกัดการลงทุน

	 กองทรสัต์ไม่มนีโยบายในการลงทนุทรพัย์สนิอืน่ใดนอกเหนอืจากประเภททรัพย์สินท่ีมกีารระบเุอาไว้ในสัญญาฉบบันี ้

และนอกจากนี้กองทรัสต์จะไม่ลงทุนในทรัพย์สินประเภทที่ดินเปล่า  
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	 5.1.3	 วิธีการได้มาและจ�ำหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินหลักและอุปกรณ ์

			   (1)	 การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์

				   (ก)	 การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักแต่ละครั้ง ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องด�ำเนินการดังต่อไปนี้

				   •	 ตรวจสอบหรือสอบทาน (การท�ำ Due Diligence) ข้อมลูและสญัญาต่างๆ ทีเ่ก่ียวข้องกับทรัพย์สนิหลกั

					    และอุปกรณ์ (ถ้ามี) ในเรื่องดังต่อไปนี้

					    -	 สภาพของอสงัหารมิทรพัย์ เช่น สภาพทีต่ัง้ ทางเข้าออก โอกาสในการจดัหารายได้และภาระผกูพนั 

						     ต่างๆ ของอสังหาริมทรัพย์นั้น

					    -	 ข้อมลูกฎหมายของอสงัหาริมทรพัย์ท่ีจะลงทุน และความสามารถของคูส่ญัญาในการเข้าท�ำนติกิรรม  

						     ตลอดจนความครบถ้วน ถูกต้อง และบงัคบัได้ตามกฎหมายของเอกสารสทิธิหรอืเอกสารสญัญาที่ 

						     เกี่ยวข้อง

					    -	 ข้อมูลด้านการเงินของอสังหาริมทรัพย์และความเหมาะสมอื่นๆ ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้น 

						     เปน็ต้น โดยในกรณีทีเ่จ้าของ ผู้ให้เช่า หรือผู้โอนสิทธกิารเช่า อสังหาริมทรัพย์เป็นบคุคลที่เกีย่วโยง 

						     กนักับผูจ้ดัการกองทรสัต์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจดัให้มทีีป่รกึษาทางการเงนิให้ความเหน็ทีเ่กีย่วกับ 

						     การวิเคราะห์ข้อมูลดังกล่าวด้วย ทั้งนี้ การตรวจสอบและสอบทานทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์เป็น 

						     ไปเพื่อประกอบการตัดสินใจลงทุนและการเปิดเผยข้อมูลที่ถูกต้อง

			   •	 การประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักอย่างน้อยตามข้อก�ำหนด ดังรายละเอียดด้านล่าง 

					    -	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีในการแต่งต้ังผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

						     นั้นต้องเป็นบุคคลที่ได้รับความเห็นชอบจาก ก.ล.ต.ตามประกาศส�ำนักงาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวกับการ 

						     ให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินและผู้ประเมินหลัก 

					    -	 การประเมินมูลค่าต้องไม่กระท�ำโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินรายเดียวกันติดต่อกันเกินสองครั้ง

					    -	 ในกรณีดังต่อไปนี้ ต้องประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบท่ีมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไป 

						     เพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์เมื่อกองทรัสต์จะได้มาหรือ 

						     จ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก โดยให้ประเมินล่วงหน้าเป็นเวลาไม่เกินหนึ่งปี เมื่อครบก�ำหนดสองป ี

						     นับต้ังแต่วันท่ีมีการประเมินมูลค่าเต็มรูปแบบคร้ังล่าสุด เมื่อปรากฏเหตุการณ์หรือการเปลี่ยน 

						     แปลงใดๆ อนัอาจมผีลกระทบต่อการด้อยค่าของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทนุอย่างมนัียส�ำคญั  

						     เมื่อทรัสตีหรือผู้สอบบัญชีของกองทรัสต์ร้องขอ 

					    -	 มีการสอบทานการประเมินมูลค่าทุก 1 ปี นับตั้งแต่วันที่มีการประเมินมูลค่าเต็มรูปแบบครั้งล่าสุด 

			   •	 ในกรณีท่ีกองทรัสต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะท่ีเป็นการเช่าช่วง จะจัดให้มี 

					    มาตรการป้องกันความเสีย่งหรอืการเยียวยาความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้จากการผดิสญัญาเช่าหรอืการ 

					    ไม่สามารถบังคับตามสิทธิในสัญญาเช่า
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			   (ข) 	 การได้มาซึ่งหลักทรัพย์เพิ่มเติม ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี 

			   •	 ในด้านสาระของรายการ เป็นธุรกรรมที่เข้าลักษณะดังต่อไปนี้

					    -	 เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

					    -	 เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์

					    -	 สมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม

					    -	 ค่าใช้จ่ายในการเข้าท�ำธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและเหมาะสม

					    -	 ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าท�ำธุรกรรมไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าท�ำธุรกรรมนั้น

			   •	 ในด้านระบบในการอนุมัติ ต้องผ่านการด�ำเนินการดังต่อไปนี้ 

					    -	 ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญานี้และกฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้ว

					    -	 ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละสิบ (10) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ 

						     กองทรสัต์ข้ึนไป ต้องได้รบัอนมุตัจิากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ด้วย

					    -	 ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละสามสิบ (30) ของมูลค่าทรัพย์สินรวม 

						     ของกองทรัสต์ขึ้นไป ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่  

						     (3 ใน 4) ของจ�ำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

					    -	 การค�ำนวณมูลค่าทรัพย์สินตามข้อน้ี จะค�ำนวณตามมูลค่าการได้มาซึ่งทรัพย์สินท้ังหมดของแต่ละ 

						     โครงการที่ท�ำให้กองทรัสต์พร้อมจะหารายได้ ซึ่งรวมถึงทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการนั้นด้วย

			   •	 กระบวนการขอความเหน็ชอบจากทรสัตหีรือการขอมตท่ีิประชมุผูถื้อหน่วยทรัสต์ ให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์และ 

					    ทรัสตีมีหน้าที่ดังต่อไปนี้

					    -	 หน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสต์ในการจัดให้มีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุม แล้วแต่ 

						     กรณี แสดงความเห็นของตนเก่ียวกับลกัษณะธุรกรรมการได้มาซึง่ทรพัย์สนิหลกัเพ่ิมเติมพร้อมท้ังเหตุผล 

						     และข้อมูลประกอบที่ชัดเจน

					    -	 หน้าที่ของทรัสตีในการเข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือให้ความเห็นเก่ียวกับลักษณะของธุรกรรม 

						     ในประเด็นว่าเป็นไปตามสัญญานี้และกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่ 

		  	 (2) 	 การจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ 
	

				   การจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องด�ำเนินการดังต่อไปนี้

			   (ก) 	 ก่อนการจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักตาม 

					    รายละเอียดการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ข้อ 5.1.3

			   (ข) 	 การจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้
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		  	 •	 การจ�ำหน่ายไปจะกระท�ำโดยเปิดเผย และมีสาระของรายการตามท่ีก�ำหนดใน 5.1.3 (1) (ข) และม ี

					    กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามข้อ 5.1.3 (1) (ข)  

					    โดยอนุโลม

			   •	 การจ�ำหน่ายทรัพย์สินหลักท่ีเข้าลักษณะดังต่อไปนี้ นอกจากจะต้องเป็นไปตามข้อก�ำหนดในเรื่องการ 

					    จ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่ระบุไว้ในวรรคก่อน ยังต้องเป็นกรณีที่เป็นเหตุจ�ำเป็นและสมควร โดยได้รับ 

					    อนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จัดการกองทรัสต์ด้วย

					    -	 การจ�ำหน่ายทรัพย์สินหลักก่อนครบหนึ่ง (1) ปี นับตั้งแต่วันที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักนั้น

					    -	 การจ�ำหน่ายทรัพย์สินหลักที่ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ให้แก่เจ้าของเดิม

5.2	 นอกเหนือจากการลงทุนในทรัพย์สินหลัก กองทรัสต์มีนโยบายจะลงทุนหรือมีไว้ซ่ึง 

	 ทรัพย์สินอื่นดังต่อไปนี้

	 5.2.1	 ประเภทของทรัพย์สินอื่นที่กองทรัสต์มีนโยบายจะลงทุนหรือมีไว้ มีดังต่อไปนี้

			   (1) 	 พันธบัตรรัฐบาล

			   (2) 	 ตั๋วเงินคลัง

			   (3)	 พันธบตัรหรอืหุ้นกู้รฐัวสิาหกิจ หรอืนิตบิคุคลท่ีมกีฎหมายเฉพาะจดัตัง้ขึน้เป็นผูอ้อก และมกีระทรวงการคลงั

					    เป็นผู้ค�้ำประกันต้นเงินและดอกเบี้ยเต็มจ�ำนวนแบบไม่มีเงื่อนไข

			   (4) 	 เงินฝากในธนาคาร หรือบรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยู่อาศัย

			   (5)	 บัตรเงินฝากที่ธนาคารหรือบริษัทเงินทุนเป็นผู้ออก โดยไม่มีลักษณะของสัญญาซื้อขายล่วงหน้าแฝง

1 	พันธบัตรรัฐบาล 2 	ตัว๋เงนิคลัง
3 พันธบัตรหรือหุ้นกู้รัฐวิสาหกิจ 4 	เงนิฝากธนาคาร
5 บัตรเงินฝาก 6 	ตัว๋แลกเงนิ
7 หน่วยลงทุนในตราสารหนี้,
	 เงินฝากในและต่างประเทศ 8		กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์

		  และทรสัต(์ในประเทศ)

9		Real Estate Investment Trust
	 	 (ตา่งประเทศ) 10 	ตราสารอนุพันธ์

			  (เพื่อป้องกันความเสี่ยง)

ทรัพย์สินอื่นที่กองทรัสต์มีนโยบายจะลงทุน 10 ประเภท
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			   (6)	 ตั๋วแลกเงินหรือตั๋วสัญญาใช้เงินที่ธนาคาร บริษัทเงินทุน หรือบริษัทเครดิตฟองซิเอร์เป็นผู้ออก ผู้รับรอง  

					    ผู้รับอาวัล หรือผู้ค�้ำประกัน โดยไม่มีลักษณะของสัญญาซื้อขายล่วงหน้าแฝง

			   (7) 	 หน่วยลงทนุหรอืใบส�ำคญัแสดงสทิธิทีจ่ะซือ้หน่วยลงทุนของกองทุนรวมตราสารแห่งหน้ี หรอืกองทนุรวมอืน่ 

					    ที่มีนโยบายการลงทุนในตราสารแห่งหนี้หรือเงินฝาก ทั้งนี้ในกรณีที่เป็นหน่วยลงทุนของต่างประเทศ ต้อง 

					    เป็นไปตามเงื่อนไขดังต่อไปนี้

					    (ก) 	 เป็นหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่างประเทศที่อยู่ภายใต้การก�ำกับดูแลของหน่วยงานก�ำกับดูแล 

							      ด้านหลักทรัพย์และตลาดซื้อขายหลักทรัพย์ท่ีเป็นสมาชิกของ International Organization of  

							      Securities Commissions (IOSCO) หรือเป็นหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่างประเทศท่ีมีการ 

							      ซื้อขายในตลาดซื้อขายหลักทรัพย์ที่เป็นสมาชิกของ World Federation of Exchanges (WFE)

					    (ข) 	 กองทุนรวมต่างประเทศน้ันมีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินประเภทและชนิดเดียวกับทรัพย์สินท่ี 

							      กองทรัสต์สามารถลงทุนหรือมีไว้ได้และ

					    (ค)		 กองทุนรวมต่างประเทศนั้นจัดตั้งขึ้นเพื่อผู้ลงทุนทั่วไป

			   (8)	 หน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ หรือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์อื่น ทั้งนี้เฉพาะที่จัดตั้งขึ้นตาม 

					    กฎหมายไทย	

			   (9) 	 ตราสารของ Real Estate Investment Trust ท่ีจัดตั้งตามกฎหมายต่างประเทศไม่ว่ากองทรัสต์นั้นจะ 

					    จัดตั้งในรูปบริษัท กองทรัสต์ หรือรูปแบบอื่นใด ทั้งนี้ ต้องมีลักษณะดังต่อไปนี้

					    (ก)		 Real Estate Investment Trust น้ัน จดัตัง้ขึน้ส�ำหรบัผูล้งทุนท่ัวไป และอยู่ภายใต้การก�ำกับดแูลของ 

							      หน่วยงานท่ีก�ำกบัดูแลด้านหลกัทรพัย์และตลาดซือ้ขายหลกัทรพัย์ทีเ่ป็นสมาชกิของ International   

							      Organization of Securities Commissions (IOSCO)

					    (ข)		 มีวัตถุประสงค์หลักในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หุ้นสามัญของบริษัทที่มีชื่ออยู่ในหมวดพัฒนา 

							      อสังหาริมทรัพย์ในตลาดซื้อขายหลักทรัพย์ที่เป็นสมาชิกของ World Federation of Exchanges 

							      (WFE) หรือหุ้นสามัญของบริษัทที่มีลักษณะธุรกิจเทียบเคียงได้กับหมวดพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

					    (ค) 	 มกีารซือ้ขายในตลาดซือ้ขายหลกัทรพัย์ท่ีเป็นสมาชกิของ World Federation of Exchanges (WFE) 

			   (10) 	 สัญญาซื้อขายล่วงหน้า เฉพาะกรณีท่ีท�ำสัญญาโดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือป้องกันความเสี่ยงของกองทรัสต ์

					    การรับรอง รับอาวัล หรือค�ำ้ประกัน แล้วแต่กรณี ตาม (6) ต้องเป็นการรับรองตลอดไป รับอาวัลทั้งจ�ำนวน  

					    หรือค�้ำประกันเงินต้นและดอกเบี้ยเต็มจ�ำนวนอย่างไม่มีเงื่อนไข
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	 5.2.2	  อัตราส่วนการลงทนุในทรพัย์สนิอืน่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีก�ำหนดไว้ในประกาศเก่ียวกับอัตราส่วนการ

ลงทุนในทรัพย์สินของกองทุนรวมท่ัวไปที่ออกตามมาตรา 117 และมาตรา 126 (4) แห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ 

โดยอนุโลม

	 5.2.3  	ในกรณท่ีีลกูหน้ีตามตราสารทีก่องทรสัต์ลงทุนผดินัดช�ำระหนี ้หรือมีพฤติการณ์ว่าจะไม่สามารถช�ำระหน้ีได้  

ผู้จดัการกองทรสัต์จะด�ำเนินการตามหลกัเกณฑ์ในเรือ่งเดยีวกันท่ีก�ำหนดไว้ส�ำหรบักองทุนรวมท่ัวไปท่ีออกตามมาตรา 

117 แห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์โดยอนุโลม 

5.3	 กองทรัสต์อาจลงทุนในหุ้นของนิติบุคคล ซ่ึงเป็นผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ได้เมื่อ 

	 เป็นไปตามเงื่อนไขดังนี้

	 5.3.1	 สัญญาเช่าก�ำหนดค่าเช่าโดยอ้างอิงกับผลประกอบการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

	 5.3.2	 เป็นการลงทุนในหุ้นท่ีให้สทิธพิิเศษเพือ่ประโยชน์ในการอนุมตักิารด�ำเนินงานบางประการของนิตบิคุคล 

(Golden Share) ตามที่ได้ก�ำหนดไว้ในข้อบังคับของนิติบุคคลนั้นไม่เกินหนึ่ง (1) หุ้น

นโยบายการลงทุนของกองทรัสต์
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เหตุการณ์ส�ำคัญเกี่ยวกับการ
ด�ำเนินงานของกองทรัสต์ในรอบปีบัญชี



6.	เหตุการณ์ส�ำคัญเกี่ยวกับการด�ำเนินงานของ
	 กองทรัสต์ในรอบปีบัญชี 
	 ในรอบ 1 เมษายน 2561 - 31 มีนาคม 2562 มีเหตุการณ์ส�ำคัญที่เกี่ยวกับการด�ำเนินงานของกองทรัสต ์ดังนี้

	 กองทรัสต์ฯ ได้ประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการด�ำเนินงานในรอบปีบัญชีที่ผ่านมาจ�ำนวน 4 ครั้ง  

โดยรายละเอียดดังตารางด้านล่าง 

1.	 สะพานทางเช่ือมระหว่างล็อบบี้อาคาร 12 และโรงแรม ไอบิส กรุงเทพ อิมแพ็ค

	 ในเดือนสิงหาคม 2561 สะพานทางเชื่อมใหม่ที่เชื่อมระหว่างล็อบบี ้ อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น เซ็นเตอร ์ อาคาร 12 และ

โรงแรม ไอบิส กรุงเทพ อิมแพ็ค ได้เปิดให้บริการเพื่อให้ลูกค้าที่ใช้บริการในพื้นที่อิมแพ็ค โกรท รีท และพักที่โรงแรมไอบิสฯ 

ใช้สัญจรไป - มา ได้อย่างสะดวกรวดเร็ว รวมทั้งเป็นการยกระดับและพัฒนาสิ่งอ�ำนวยความสะดวกให้แก่ทรัพย์สินของ 

กองทรัสต์ เพื่อให้เหมาะสมกับการเป็นศูนย์การจัดการประชุม และการแสดงสินค้า นานาชาติ

	 ในส่วนของการก่อสร้างสะพาน บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท ์จ�ำกัด เป็นผู้ลงทุนการก่อสร้างทั้งหมด โดย

กองทรัสต์เป็นผู้ลงทุนในส่วนของการปรับปรุงบริเวณภายในล็อบบี้ อาคาร 12 เป็นจ�ำนวนเงินประมาณ 13.86 ล้านบาท

วันที่คณะกรรมการมีมติ

9 สิงหาคม 2561

8 พฤศจิกายน 2561

7 กุมภาพันธ์ 2562 

27 พฤษภาคม 2562

วันที่จ่ายประโยชน์ตอบแทน

6 กันยายน 2561

12 ธันวาคม 2561

7 มีนาคม 2562

27 มิถุนายน 2562

ประเภท

เงินสด

เงินสด

เงินสด

เงินสด

เงินปันผลต่อหน่วย
(บาท)

0.20

0.22

0.24

0.19

รอบผลประกอบการ

เมษายน - มิถุนายน 2561

กรกฎาคม - กันยายน 2561

ตุลาคม - ธันวาคม 2561

มกราคม - มีนาคม 2562

เหตุการณ์ส�ำคัญเกี่ยวกับการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ในรอบปีบัญชี
IMPACT Growth REIT 105



2.	 เปลี่ยนแปลงช่ือเรียกอาคารจัดแสดงงานของกองทรัสต์

	 เริ่มต้นในเดือนมกราคม 2562 อิมแพ็ค โกรท รีท ได้มีการเปลี่ยนแปลงชื่อเรียกอาคารจัดแสดงงานที่เป็นทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ เพ่ือเป็นการลดความสับสน จดจ�ำได้ง่าย และสะดวกต่อการเดินทางเข้าสู่พ้ืนท่ีงานต่างๆ ของผู้เข้าชมงาน 

โดยมีรายละเอียดดังนี้

	 	 ชื่อเดิม		 	 	 	 ชื่อใหม่ (เริ่ม มกราคม 2562)

	 	 อาคาร อิมแพ็ค อารีน่า	 อาคาร อิมแพ็ค อารีน่า

	 	 อาคาร อิมแพ็ค ชาเลนเจอร์, อาคาร 1-3	 อาคาร อิมแพ็ค ชาเลนเจอร์, อาคาร 1-3

	 	 อาคาร อิมแพ็ค ฟอรั่ม, อาคาร 9	 อาคาร อิมแพ็คฟอรั่ม, อาคาร 4

	 	 ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุม อิมแพ็ค 	 ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุม อิมแพ็ค 

	 	 เมืองทองธานี, อาคาร 1-8 	 เมืองทองธานี, อาคาร 5-12

แผนผังตัวเลขอาคารใหม่ HALL 1 - 12

HALL

HALL

HALL HALL

4

0
PHOENIX  ROOM AMBER  ROOM VENUS  ROOM

SKY HITCHEN
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7.	 รายละเอียดทรัพย์สินที่ลงทุน

7.1 	 ทรัพย์สินที่ลงทุน

ศูนย์การจัดแสดงอิมแพ็คอารีน่า (IMPACT Arena)

ข้อมูลทั่วไป

สร้างเสร็จในปี พ.ศ.2541 อาคารสูง 5 ชั้น ที่ออกแบบและ

ก่อสร้างเป็นลักษณะอัฒจันทร์การแสดงแบบมีที่น่ัง 5 ระดับ 

สามารถรองรับท่ีน่ังชมจ�ำนวน 11,440 ท่ีน่ัง และมีเพดานสูง 

24 เมตร 
 

• 	 ชั้น 1 เป็นพ้ืนแนวราบส�ำหรับวางเวทีและเก้าอี้นั่งชมการ 

	 แสดงพร้อมอัฒจันทร์แบบเลื่อนเก็บได้ และห้องรับรอง 

	 ผู้จัดงานต่างๆ

• 	 ชั้น 2 เป็นห้องรับรองผู ้จัดงาน ห้องแต่งตัวและห้อง 

	 เตรียมงานส�ำหรับเจ้าหน้าที่

• 	 ชั้น 3 จัดให้มีห้องแต่งตัวศิลปินและห้องรับรองส�ำหรับ  

	 VIP พร้อมเก้าอี้นั่งชมการแสดงแยกเป็นสัดส่วนรวม  

	 25 ห้อง

• 	 ชั้น 4 เป็นพ้ืนที่อัฒจันทร์ส�ำหรับน่ังชมการแสดงท้ังหมด  

	 พร้อมห้องควบคุมระบบที่ระดับสูงที่สุดของอัฒจันทร์

ที่ดิน
โฉนดเลขที่ 30051 เลขที่ดิน 12 มีเนื้อท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิ

จ�ำนวน 76 ไร่ 1 งาน 53.7 ตารางวา

พื้นที่รวม (Gross Floor Area)
41,810 ตารางเมตร ซึ่งรวมพ้ืนที่ใช ้สอยสุทธิและพ้ืนท่ี 

ส่วนกลาง

พื้นที่ใช้สอยสุทธ ิ(Net Leasable Area)
16,294 ตารางเมตร ซึ่งรวมพ้ืนท่ีให้บริการจัดงานแสดงและ

พื้นที่ให้บริการ/เช่าระยะยาว

งานระบบ
ระบบสาธารณูปโภคหลกัประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบน�ำ้เย็น 

ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสุขาภิบาล  

ระบบป้องกันและรักษาความปลอดภัย ระบบป้องกันและ 

ระงับอัคคีภัย ระบบสัญญาณแจ้งเหตุไฟไหม้ ระบบแสงและ

เสียง ระบบสื่อสารและกระจายเสียง
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ศูนย์การแสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี 
(IMPACT Exhibition Center)

ข้อมูลทั่วไป

สร้างเสร็จในปี พ.ศ.2541 ส�ำหรับอาคาร 5-8 และในปี พ.ศ.

2546 ส�ำหรบัอาคาร 9- 12 อาคารศนูย์แสดงสนิค้าประกอบด้วย 

อาคารแสดงสินค้า 8 อาคารและ ห้องประชุมจ�ำนวน 13 ห้อง

อาคาร 5-8 มีความสูง 4 ชั้น
• 	 ชัน้ 1 พืน้ทีจ่ดังานแสดงพร้อมสิง่อ�ำนวยความสะดวกต่างๆ 
	 เช ่น ร ้านอาหารและเคร่ืองดื่ม ห ้องประชุมสัมมนา  
	 ตลอดจนห้องรับรอง VIP ห้องเตรียมงานส�ำหรับผู้จัดงาน 
	 ห้องปฐมพยาบาล และห้องละหมาด
• 	 ชั้น 2 จัดให้มีห้องประชุมสัมมนา ห้องอเนกประสงค์ 
	 ทั้งด้านหน้าและด้านหลัง สามารถจัดประชุมสัมมนาหรือ 
	 ใช้งานอื่นๆ และยังมีห ้องควบคุมที่สามารถมองเห็น 
	 ภายในอาคารแสดงงานได้ทั้งหมด
• 	 ชั้น 3-4 เป็นส่วนติดตั้งงานระบบและห้องเครื่องของ 
	 อาคาร
อาคาร 9-12 มีความสูง 2 ชั้น
• 	 ชัน้ 1 พืน้ทีจ่ดัแสดงงานพร้อมสิง่อ�ำนวยความสะดวกต่างๆ 
	 เช่น ร้านอาหารและเครื่องดื่ม ห้องประชุม ตลอดจน 
	 ห้องรับรอง VIP ห้องเตรียมงานส�ำหรับผู ้จัดงานและ 
	 ห้องปฐมพยาบาล ฯลฯ
• 	 ชั้น 2 ห้องควบคุมท่ีสามารถมองเห็นภายในอาคารแสดง 
	 งานได้ทั้งหมด

ที่ดิน
โฉนดเลขที่ 30051 เลขที่ดิน 12 มีเนื้อท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิ

จ�ำนวน 76 ไร่ 1 งาน 53.7 ตารางวา ซึ่งเป็นโฉนดเลขที่เดียวกับ

อาคารศูนย์จัดการแสดงอิมแพ็ค อารีน่า 

พื้นที่รวม (Gross Floor Area)
104,451 ตารางเมตร ซึ่งรวมพื้นที่ใช้สอยสุทธิ พื้นที่ส่วนกลาง 

และพื้นที่ขึ้น - ลงสินค้าภายนอกอาคาร

พื้นที่ใช้สอยสุทธ ิ(Net Leasable Area)
55,027 ตารางเมตร ซึ่งรวมพ้ืนท่ีให้บริการจัดงานแสดงและ

นทิรรศการ พ้ืนท่ีให้บรกิาร/เช่าระยะยาว และพ้ืนทีห้่องจดัเลีย้ง

งานระบบ
ระบบสาธารณูปโภคหลกัประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบน�ำ้เย็น 

ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสุขาภิบาล  

ระบบป้องกนัและรกัษาความปลอดภยั ระบบป้องกนัและระงบั

อัคคีภัย ระบบสัญญาณแจ้งเหตุไฟไหม้ ระบบแสงและเสียง 

ระบบสื่อสารและกระจายเสียง
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ศูนย์การประชุมอิมแพ็คฟอรั่ม (IMPACT Forum)

ข้อมูลทั่วไป

สร้างเสรจ็ในปี พ.ศ.2543 ศนูย์การประชมุ ประกอบด้วย 2 อาคาร 

ได้แก่ อาคารอิมแพ็คฟอรั่ม และอาคารจอดรถ อาคารอิมแพ็ค 

ฟอรั่ม มีความสูง 2 ชั้น

•	 ชัน้ 1 ประกอบด้วยห้องจดัเลีย้ง (Banquet) และห้องประชมุ 

	 แซฟไฟร ์  พร ้อมส่ิงอ�ำนวยความสะดวกต่างๆ อาทิ  

	 ห้องรับรอง VIP ห้องปฐมพยาบาล Business Center  

	 เป็นต้น

•	 ชั้น 2 ประกอบด้วยพ้ืนที่แสดงงาน ห้องประชุมสัมมนา  

	 แกรนด์ไดมอนด์บอลรูม และห้องแซฟไฟร์ นอกจากนี้ยังมี 

	 ส่วนชั้นลอยอยู่ภายในอาคารซึ่งจัดเตรียมเป็นห้องรองรับ 

	 ส�ำหรับผู้จัดงาน พร้อมพื้นที่อเนกประสงค์เปิดโล่ง

อาคารจอดรถ มีความสูง 10 ชั้น มีพ้ืนที่จอดรถประมาณ 

 2,343 คัน

ที่ดิน
โฉนดเลขที่ 23135 เลขที่ดิน 24 มีเนื้อท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิ

จ�ำนวน 29 ไร่ 3 งาน 70.1 ตารางวา 

พื้นที่รวม (Gross Floor Area)
122,191 ตารางเมตรซึ่งรวมพ้ืนท่ีใช้สอยสุทธิ พ้ืนท่ีส่วนกลาง 

พ้ืนท่ีอาคารจอดรถภายใน และพ้ืนที่ขึ้น-ลงสินค้าภายนอก

อาคาร

พื้นที่ใช้สอยสุทธ ิ(Net Leasable Area)
25,943 ตารางเมตร ซึ่งรวมพ้ืนท่ีให้บริการจัดงานแสดงและ

นิทรรศการ พื้นที่ให้บริการ/เช่าระยะยาวและพื้นที่ห้องจัดเลี้ยง

งานระบบ
ระบบสาธารณูปโภคหลกัประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบน�ำ้เยน็  

ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสุขาภิบาล  

ระบบป้องกนัและรกัษาความปลอดภยั ระบบป้องกนัและระงบั

อัคคีภัย ระบบสัญญาณแจ้งเหตุไฟไหม้ ระบบแสงและเสียง 

ระบบสื่อสารและกระจายเสียง
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อาคารอิมแพ็คชาเลนเจอร์ (IMPACT Challenger)

ข้อมูลทั่วไป

สร้างเสร็จในปี 2549 อาคารมีความสูง 3 ชั้น ประกอบด้วย 

3 อาคาร ประกอบด้วยห้องบอลรูม 1 ห้อง และห้องประชุม

จ�ำนวน 16 ห้อง 

•	 ชั้น 1 พื้นที่ส�ำหรับจอดรถซึ่งมีความจุประมาณ 2,000 คัน  

	 และห้องประชุมรวม 16 ห้อง ร้านอาหารและเครื่องดื่ม  

	 ห้องปฐมพยาบาลและอื่นๆ

•	 ชั้น 2 พ้ืนท่ีส�ำหรับแสดงงานพร้อมสิ่งอ�ำนวยความสะดวก 

	 ต่างๆ เช่น ห้องส�ำหรับผู้จัด ห้องรับรองVIP ห้องละหมาด  

	 ห้องเด็กพร้อมของเล่น ศูนย์อาหาร Sky Kitchen และอื่นๆ

•	 ชั้น 3 ประกอบด้วยห้อง Media Center ห้อง Titanium   

	 ห้องอเนกประสงค์ และห้องระบบต่างๆ

ที่ดิน
โฉนดเลขที่ 30994 เลขที่ดิน 10 มีเนื้อท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิ

จ�ำนวน 64 ไร่ 2 งาน 11.9 ตารางวา และทีด่นิโฉนดเลขที ่41954  

เลขที่ดิน 27  มีเนื้อที่ดินตามเอกสารสิทธิ์จ�ำนวน 20 ไร่ 1 งาน 

44.4 ตารางวา และโฉนดท่ีดินเลขท่ี 68090 เลขท่ีดิน 40 มี 

เนื้อที่ดินตามเอกสารสิทธิ์จ�ำนวน 1 ไร่ 2 งาน 8.5 ตารางวา

พื้นที่รวม (Gross Floor Area)
221,309 ตารางเมตร ซึ่งรวมพื้นที่ใช้สอยสุทธิ พื้นที่ส่วนกลาง 

พ้ืนท่ีอาคารจอดรถภายใน และพ้ืนที่ขึ้น-ลงสินค้าภายนอก

อาคาร

พื้นที่ใช้สอยสุทธ ิ(Net Leasable Area)
69,898 ตารางเมตร ซึ่งรวมพ้ืนท่ีให้บริการจัดงานแสดงและ

นิทรรศการ พื้นที่ให้บริการ/เช่าระยะยาวและพื้นที่ห้องจัดเลี้ยง

งานระบบ
ระบบสาธารณูปโภคหลกัประกอบด้วยระบบไฟฟ้า ระบบน�ำ้เย็น 

ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสุขาภิบาล  

ระบบป้องกนัและรกัษาความปลอดภยั ระบบป้องกนัและระงบั

อัคคีภัย ระบบสัญญาณแจ้งเหตุไฟไหม้ ระบบแสงและเสียง 

ระบบสื่อสารและกระจายเสียง
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				    อาคาร	 โฉนดที่ดินเลขที่ 	 เนื่อที่ดินตามเอกสารสิทธิ์

	 1	 อาคารศูนย์จัดการแสดงอิมแพ็คอารีน่า	 30051เลขที่ดิน 12	 76 ไร่ 1 งาน 53.7 ตารางวา

	 2	 ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี	

	 3	 ศูนย์การประชุมอิมแพ็คฟอรั่ม	 23135 เลขที่ดิน 24	 29 ไร่ 3 งาน 70.1 ตารางวา

	 4	 อาคารอิมแพ็คชาเลนเจอร์	 30994 เลขที่ดิน 10	 64 ไร่ 2 งาน 11.9 ตารางวา

					     41954 เลขที่ดิน 27	 20 ไร่ 1 งาน 44.4 ตารางวา

					     68090 เลขที่ดิน 40 	 1 ไร่ 2 งาน 8.5 ตารางวา

ตารางสรุปรายละเอียดของที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของสินทรัพย์หลักของกองทรัสต์ฯ

7.2	 ราคาที่ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่าครัง้ล่าสุด
	

	 สรุปสาระสำ�คัญของรายงานการประเมินหามูลค่าตลาดที่ยุติธรรมของทรัพย์สิน

	 ทรัพย์สินที่ทำ�การประเมินมูลค่าล่าสุด โดย บริษัท เวลท์ แอพไพรซัล จำ�กัด  มีรายละเอียดดังต่อไปนี้

วันที่ประเมินค่า

17,246 ล้านบาท ซึ่งรวม

มูลค่าของที่ดิน อาคาร

ทรัพย์สินส่วนควบบนที่ดิน

และอุปกรณ์ประกอบ

อาคารทั้งนี้ มูลค่าต้นทุน

ทดแทนซึ่งไม่นำ�ส่วนที่ดิน

มารวมคำ�นวณจะเท่ากับ 

9,537 ล้านบาท

ราคาประเมินตามวิธีคิด

ต้นทุนทดแทน

19,650 ล้านบาท 1 เมษายน 2562

ราคาประเมินตาม
โครงสร้างกองทรัสต์
ด้วยวิธีคิดจากรายได้

ศูนย์จัดการแสดงอิมแพ็คอารีน่า 

(IMPACT Arena)

ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุม

อิมแพ็ค เมืองทองธานี 

(IMPACT Exhibition Center)

ศูนย์การประชุมอิมแพ็คฟอรั่ม 

(IMPACT Forum)

อาคารอิมแพ็คชาเลนเจอร์ 

(IMPACT Challenger)
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วิธีที่ใช้ในการประเมิน

	 ผู้ประเมินเลือกใช้วิธีประเมินราคาทรัพย์สิน ซึ่งประกอบด้วย ที่ดิน อาคาร ทรัพย์สินส่วนควบบนที่ดิน และอุปกรณ์

ประกอบอาคาร ในพ้ืนท่ีของศูนย์จัดการแสดงอิมแพ็คอารีน่า ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี   

ศูนย์การประชุมอิมแพ็คฟอรั่ม และอาคารอิมแพ็คชาเลนเจอร์ ด้วยวิธีคิดจากรายได้และวิธีต้นทุนทดแทนซ่ึงแต่ละวิธีมี

แนวทางประเมินราคาที่แตกต่างกันดังนี้

	 วิธีคิดจากรายได้

	 วิธีคิดจากรายได้เป็นการประเมินมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินโดยการแปลงค่าผลประโยชน์ที่จะเกิดขึ้นในอนาคต

ให้กลับมาเป็นมูลค่าปัจจุบันของทรัพย์สินซึ่งผลประโยชน์นั้นสามารถระบุได้แน่ชัดว่าเกิดจากการใช้ทรัพย์สินดังกล่าว  

การประเมนิโดยวิธีน้ีเหมาะสมส�ำหรบัการประเมนิมลูค่าการลงทนุ และมลูค่าทรัพย์สนิเพ่ือใช้ประโยชน์ทัว่ๆ ไป ซึง่ทรพัย์สนิ

ดังกล่าวได้มีการใช้เช่าในตลาดโดยทั่วไป

	 วิธีคิดต้นทุนทดแทน
	
	 วิธีคดิต้นทนุทดแทนเป็นการประเมนิมลูค่าทรพัย์สนิโดยคดิต้นทนุค่าก่อสร้างใหม่ หรอืต้นทุนการทดแทนด้วยทรพัย์สนิ

ท่ีมีลักษณะใกล้เคียงกัน หักด้วยค่าเสื่อมราคาสะสมที่อาจเกิดจากความเสื่อมทางกายภาพ ความเสื่อมตามลักษณะการ 

ใช้งาน และความเสื่อมอันเนื่องมาจากความล้าสมัย

	 ทั้งนี้ ทางผู้ประเมินอสังหาริมทรัพย์ได้มีการพิจารณาถึงปัจจัยและสภาพตลาดอสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบันและราย

ละเอียดของทรพัย์สนิ โดยให้ความเห็นว่าทรพัย์สนิท่ีประเมนิมลูค่านัน้ ควรมมีลูค่าตลาดตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจบุนั 

ซึง่สะท้อนมลูค่าทรพัย์สนิได้เหมาะสม โดยอ้างอิงผลประกอบการทีไ่ด้รบัในอดตีและประมาณการรายได้ท่ีจะได้รบัในอนาคต 

สภาพโดยรวมของสถานที่ตั้ง ศักยภาพในเชิงธุรกิจที่สูง และสามารถสร้างรายได้อย่างสม�ำ่เสมอจากการใช้เช่าพื้นที่จัดงาน

แสดงสินค้า แสดงนิทรรศการ แสดงดนตรี และงานประชุม

รายละเอียดทรัพย์สินที่ลงทุน
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สรุปสมมติฐานสำ�คัญในการประเมินมูลค่าด้วยวิธีการคิดจากรายได้ตามโครงสร้างการจัดหาผลประโยชน์กองทรัสต์ฯ

สมมติฐาน

	 วิธีการประเมินมูลค่า

	 ระยะเวลาการประเมินค่า

	 พื้นที่สำ�หรับให้ใช้เพื่อจัดงาน

	 อัตราการเติบโตของอัตราค่าเช่าเฉลี่ย

	 อัตราส่วนแบ่งรายได้ค่าตอบแทนการให้ใช้พื้นที่

	 จัดเลี้ยงของกองทรัสต์ฯ

	 อตัราสว่นแบง่รายไดค้า่ตอบแทนการให้ใชพ้ื้นทีก่องทรสัตฯ์ 

	 เพื่อดำ�เนินการร้านอาหาร

	 อัตราส่วนแบ่งรายได้ค่าตอบแทนการให้ใช้พื้นที่โฆษณา	

	 ของกองทรัสต์ฯ

	 อัตรารายได้ค่าเช่า/ใช้พื้นที่ระยะยาว

	 อัตรารายได้ค่าบริการที่จอดรถ

	 รายได้อื่นๆ ที่ประกอบด้วย Business Center ค่าบริการ	

	 สาธารณูปโภค

	 ค่าสำ�รองปรับปรุงอาคารและค่าซ่อมบำ�รุงพร้อมติดตั้ง		

	 อุปกรณ์ประกอบอาคาร

	 ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 ค่าใช้จ่ายทางการตลาด

	 ค่าใช้จ่ายการปรับปรุงรักษาและตกแต่งอาคาร

	 ค่าใช้จ่ายประกันภัย

	 อัตราคิดลด

	 Terminal Yield

บริษัท เวลท์ แอพไพรซัล จำ�กัด

ตามทรัพย์สินท่ีผู้ประเมินมูลค่า เป็นทรัพย์ท่ีก่อให้เกิดรายได้ 

ทางผู้ประเมินจึงใช้วิธีคิดจากรายได้แบบวิธีลดกระแสเงินสด

โดยได้คำ�นึงถึงความสามารถของทรัพย์สินในการสร้างรายได้

ตลอดช่วงระยะเวลา 10 ปี บนพื้นฐานการประมาณการทาง 

การเงิน และเชื่อว่าเป็นวิธีที่เหมาะสม

10 ปีโดยเริ่มตั้งแต่เมษายน 2562 - มีนาคม 2572

122,165 ตารางเมตร

ประมาณการอัตราผลตอบแทนการใช้เช่าพื้นที่เฉลี่ย 

(Space Income) เติบโตในอัตราร้อยละ 1.0

ร้อยละ 29 (ซึ่งรวมค่าสาธารณูปโภค) ของรายได้อิมแพ็คได้รับ

จาก การดำ�เนินงานจัดเลี้ยงบนพ้ืนที่ของกองทรัสต์ฯ ทั้งหมด

ก่อนหักค่าใช้จ่าย

รอ้ยละ 22 ของรายไดท้ีอ่มิแพ็คไดร้บัจากการดำ�เนินกิจการรา้น

อาหารบนพื้นที่ของกองทรัสต์ฯ ทั้งหมดก่อนหักค่าใช้จ่าย

ร้อยละ 31 ของรายได้ท่ีอิมแพ็คได้รับจากการดำ�เนินธุรกิจ

โฆษณาบนพื้นที่ของกองทรัสต์ฯ ทั้งหมดก่อนหักค่าใช้จ่าย

โดยระยะเวลาสัญญาจะไม่เกิน 3 ปี อัตราค่าตอบแทน/ค่าเช่า

ที่เรียกเก็บนั้นจะเรียกเก็บเป็นรายเดือน โดยมีการทำ�สัญญา 2 

รูปแบบ คือ การกำ�หนดค่าตอบแทน/ค่าเช่าแบบคงที่ และการ

กำ�หนดค่าตอบแทน/ค่าเช่าแบบ ส่วนแบ่งรายได้

ร้อยละ 3 ของรายได้พื้นที่เช่าและบริการ

ร้อยละ 0.4 ของรายได้พื้นที่เช่าและบริการ

ร้อยละ 2 ของรายได้ทั้งหมด

Base Fee ร้อยละ 5.5 ต่อปี Incentive Fee ร้อยละ 6.75 ต่อปี

ร้อยละ 0.3 ของรายได้จากการใช้เช่าพื้นที่และค่าบริการ

ร้อยละ 3.5 ของรายได้รวม

ร้อยละ 0.1 ของทุนประกัน

ร้อยละ 9

ร้อยละ 8
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รายละเอียดอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน
หรือจ�ำหน่ายในรอบปีบัญชี 2561 /2562



8.	รายละเอียดอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุนหรือจ�ำหน่าย
	 ในรอบปีบัญชี 2561/2562

-	 กองทรัสต์ไม่มีการลงทุนเพิ่มเติมหรือจ�ำหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในรอบปีบัญชีนี ้
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9. นโยบายการกู้ยืมเงิน
9.1	 กองทรัสต์จะกู้ยืมเงินได้แต่เฉพาะการกู้ยืมเงินเพื่อวัตถุประสงค์ดังต่อไปนี้

	 9.1.1	 	 กู้ยืมเงินเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่าซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม

	 9.1.2	 	 กู้ยืมเงินเพื่อน�ำมาใช้ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์

	 9.1.3	 	 กู้ยืมเงนิเพ่ือน�ำไปใช้เพ่ือการดแูล ซ่อมบ�ำรุงรักษา หรือปรับปรงุทรัพย์สินของกองทรัสต์ ได้แก่ อสังหาริมทรพัย์ 

	 	 	 ของกองทรัสต์ หรืออสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์มีสิทธิการเช่าให้อยู่ในสภาพดีและพร้อมน�ำไปจัดหา 

	 	 	 ผลประโยชน์

	 9.1.4	 	 กู้ยืมเงินเพ่ือต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพ่ิมเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้ว ซึ่งเป็นของกองทรัสต์หรือท่ีกองทรัสต์ 

	 	 	 มีสิทธิการเช่าเพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์
	

	 9.1.5 	 	 กู้ยืมเงินเพื่อช�ำระเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันของกองทรัสต์

9.2	 กองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงินได้ด้วยวิธีการดังต่อไปนี้

	 9.2.1	 	 การขอสินเชื่อจาก ธนาคารพาณิชย์ หรือสถาบันการเงินอื่นใดที่อาจสามารถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ได้ 

 	 	 	 ทัง้น้ี โดยไม่ขดักับกฎหมาย ประกาศ ค�ำสัง่ใด หรือหลกัเกณฑ์ใดๆ ทีเ่ก่ียวข้องทีส่�ำนกังาน ก.ล.ต. ประกาศ 

	 	 	 ก�ำหนด

	 9.2.2	 	 การออกตราสารหรือหลักทรัพย์หรือเข้าท�ำสัญญาที่มีลักษณะเป็นการกู้ยืม

9.3	 สัดส่วนการกู้ยืมเงินต้องไม่เกินอัตราส่วนอย่างใดอย่างหน่ึงดังต่อไปน้ี เว้นแต่การเกินอัตราส่วนดังกล่าว 

	 มิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม

	 9.3.1	 	 ร้อยละสามสิบห้า (35) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์

	 9.3.2	 	 ร้อยละหกสิบ (60) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ในกรณีที่กองทรัสต์มีอันดับความน่าเชื่อถือ 

	 	 	 อยู่ในอันดับที่สามารถลงทุนได ้(Investment Grade) ซึ่งเป็นอันดับความน่าเชื่อถือครั้งล่าสุดที่ได้รับการ 

	 	 	 จัดอันดับโดยสถาบันการจัดอันดับความน่าเชื่อถือที่ได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต. ไม่เกิน 

	 	 	 หนึ่ง (1) ป ีก่อนวันกู้ยืมเงิน

	 	 	 การกู้ยืมเงินตามข้อนี้ ให้หมายความรวมถึงการออกตราสารหรือหลักทรัพย์หรือเข้าท�ำสัญญาไม่ว่าใน 

	 	 	 รูปแบบใดที่มีความมุ่งหมายหรือเนื้อหาสาระที่แท้จริง (Substance) เข้าลักษณะเป็นการกู้ยืมเงิน

9.4	 การกอ่ภาระผูกพนัแกท่รพัยส์นิของกองทรสัต ์ใหก้ระท�ำไดเ้ฉพาะกรณทีี่จ�ำเป็นและเกี่ยวข้องกบัการบรหิาร 

	 จัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ดังต่อไปนี้ 

	 9.4.1	 	 การก่อภาระผูกพันซึ่งเกี่ยวเนื่องกับการท�ำข้อตกลงหลักที่กองทรัสต์สามารถกระท�ำได้ตามข้อก�ำหนดใน 

	 	 	 ประกาศ ทจ. 49/2555 รวมทั้งประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวข้องที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก�ำหนด เช่น  

	 	 	 การน�ำทรัพย์สินของกองทรัสต์ไปเป็นหลักประกันการช�ำระเงินกู้ยืมตามสัญญานี ้

	 9.4.2	 	 การก่อภาระผูกพันท่ีเป็นเรื่องปกติในทางพาณิชย์หรือเป็นเรื่องปกติในการท�ำธุรกรรมประเภทนั้นๆ	
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9.5	 วิธีการกู้ยืมหรือการก่อภาระผูกพัน

	 กองทรัสต์จะกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันได้โดยค�ำนึงถึงประโยชน์ ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส�ำคัญ และปฏิบัติตาม

หลักเกณฑ์วิธีการกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผูกพันดังต่อไปนี้

	 9.5.1		  ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาถึงความจ�ำเป็นและความเหมาะสมในการกู้ยืมเงิน หรือก่อภาระผูกพัน 

			   เหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์ และพิจารณาถึงหลักเกณฑ์และวิธีการในการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพัน  

	 	 	 จากนั้นน�ำเสนอต่อทรัสตีเพื่อพิจารณาอนุมัติเป็นกรณีไป

	 9.5.2 	 	 ทรัสตีเป็นผู้ลงนามผูกพันกองทรัสต์ในการเข้าท�ำสัญญาเพ่ือกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันเหนือทรัพย์สิน 

	 	 	 ของกองทรัสต ์หรือมอบอ�ำนาจให้ผู้จัดการกองทรัสต์ลงนามผูกพันกองทรัสต์ตามสัญญาดังกล่าวแทน

	 9.5.3 	 	 กรณีที่กองทรัสต์ต้องจัดหาหลักประกันส�ำหรับการกู้ยืมเงิน ในการกู้ยืมเงินดังกล่าว กองทรัสต์ต้องได้รับ 

	 	 	 อนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 9.5.4 	 	 กรณีที่กองทรัสต์กู้ยืมเงินเพ่ือน�ำมาใช้เพ่ือการดูแล ซ่อมบ�ำรุง หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ตาม 

	 	 	 ขอ้ 9.1.3 หรอืตอ่เติมหรอืก่อสรา้งอาคารเพิม่เติมบนที่ดนิทีม่ีอยู่แลว้ซึ่งเปน็ของกองทรสัต์หรือทีก่องทรัสต ์

	 	 	 มีสิทธิการเช่าเพ่ือประโยชน์ของกองทรัสต์ตามข้อ 9.1.4 ผู้จัดการทรัสต์ต้องค�ำนึงถึงก�ำหนดเวลาเช่าที ่

	 	 	 เหลืออยู่ตามสัญญาเช่าด้วย 

9.6	 การกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผูกพันกับบุคคลที่เกี่ยวโยงของทรัสตี

	 กองทรัสต์อาจกู้ยืมเงินโดยการขอสินเชื่อจากธนาคารพาณิชย์หรือสถาบันการเงิน หรือเข้าท�ำสัญญาท่ีมีลักษณะ

เปน็การกูย้มื ก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัย์สินของกองทรสัต์ หรอืท�ำธรุกรรมทีเ่กีย่วข้องกบับคุคลทีเ่กีย่วโยงกนัของทรสัตไีด ้ตาม

หลักเกณฑ์ที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก�ำหนด และค�ำสั่งที่เกี่ยวข้องอื่นใดที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ได้ประกาศก�ำหนด

ต่อไป 
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9.7 	 ข้อมูลเกี่ยวกับการกู้ยืมเงิน ณ วันสิ้นรอบปีบัญชี

	 วงเงินกู้ที่ 1 : จ�ำนวน 3,900 ลา้นบาท 
	

	 เมือ่วันที ่29 กนัยายน 2557 กองทรสัต์ฯ ได้เข้าท�ำสญัญาเงนิกู้กับ สถาบนัการเงนิสองแห่ง ในวงเงนิกู้ 3,900 ล้านบาท 

เพ่ือเป็นส่วนหน่ึงในการลงทุนในกรรมสิทธ์ิที่ดิน อาคาร รวมถึงระบบสาธารณูปโภคพร้อมท้ังส่วนควบและอุปกรณ์ของ

อสังหาริมทรัพย์ โครงการศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธาน ีที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุนครั้งแรก 

	 ผู้กู้	 ทรัสตีกระท�ำในนามของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็ค โกรท

	 อัตราดอกเบี้ย	 อตัราดอกเบีย้สงูสดุตลอดอายุสญัญาเงนิกูไ้ม่เกินอตัราดอกเบีย้ MLR  โดยในปีที ่1 อตัราดอกเบีย้ 

	 	 ไม่เกิน MLR - ร้อยละ 1.5

	 	 อนึ่ง อัตราดอกเบี้ย “MLR” (Minimum Loan Rate) คือผลเฉลี่ยของอัตราดอกเบี้ยส�ำหรับเงินกู ้

	 	 ของลูกค้ารายใหญ่ชั้นดีของธนาคารพาณิชย ์4 แห่ง ได้แก ่ธนาคารกสิกรไทย จ�ำกัด (มหาชน)  

	 	 ธนาคารกรุงเทพ จ�ำกัด (มหาชน) ธนาคารกรุงไทย จ�ำกัด (มหาชน) และธนาคารไทยพาณิชย์  

	 	 จ�ำกัด (มหาชน) ซึ่งอัตราดังกล่าวอาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ตามประกาศของสถาบันการเงิน 

	 	 แต่ละราย

	 อายุเงินกู้	 5-7 ปี 

	 การช�ำระเงินต้น	 ช�ำระคืนทั้งจ�ำนวน ณ วันครบก�ำหนดอายุเงินกู ้และ/หรือช�ำระคืนเงินต้นบางส่วนก่อนวันครบ 

	 	 ก�ำหนดอายุตามที่จะระบุในสัญญาเงินกู้ 

	 การช�ำระดอกเบี้ย	 ช�ำระรายเดือน

	 หลักประกันการกู้ยืม	 1.	 	 จ�ำนองที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของกองทรัสต์

	 	 2.	 	 การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในกรมธรรม์ประกันภัย

	 	 3.	 	 การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในสัญญาที่เกี่ยวข้อง (ถ้ามี)

	 	 4.	 	 การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในบัญชีของกองทรัสต์ (ถ้ามี)

	 ภายใต้สัญญากู้เงิน กองทรัสต์ฯ จะต้องปฏิบัติตามเงื่อนไขทางการเงินบางประการที่ระบุไว้ในสัญญา เช่น การด�ำรง

อัตราส่วนเงินกู้ยืมต่อมูลค่าสินทรัพย์รวมของกองทรัสต ์ (Loan-to-Total Assets Ratio) และการด�ำรงอัตราส่วนของความ

สามารถในการช�ำระดอกเบี้ย (Interest Coverage Ratio) เป็นต้น

	 ทั้งนี้ในเดือน เมษายน และพฤษภาคม 2558 กองทรัสต์ฯ ได้ท�ำการเปลี่ยนผู้ให้กู้ยืมจากสถาบันการเงินแห่งหนึ่งเป็น

บรษิทัประกันชีวติสองแห่ง ส�ำหรบัเงนิต้นจ�ำนวน 1,900 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ไม่เกินร้อยละ MLR ลบ 1.50 ต่อปี โดยช�ำระ

ดอกเบี้ยทุกเดือนและช�ำระคืนเงินต้นทุกเดือน เริ่มตั้งแต่เมษายน 2559 รวม 72 งวด

	 ส�ำหรับวงเงินกู้ยืมที่เหลือจ�ำนวน 2,000 ล้านบาท จากสถาบันการเงิน มีอัตราดอกเบี้ยไม่เกินร้อยละ MLR ลบ 1.50 

ต่อป ีโดยช�ำระดอกเบี้ยทุกเดือนและช�ำระคืนเงินต้นคราวเดียวภายในปี 2562

	 	 ณ 31 มีนาคม 2562 จ�ำนวนเงินกู้ยืมระยะยาว 1,881 ล้านบาท และมีส่วนของเงินกู้ยืมระยะยาวที่ถึงก�ำหนดช�ำระ 

ภายใน 1 ป ีอีก 2,004.75 คิดเป็นสัดส่วนการกู้ยืมของกองทรัสต ์ร้อยละ 19 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์

120
รายงานประจ�ำปี 2561/2562 

งวดตัง้แต่ เมษายน 2561 - มีนาคม 2562



		  วงเงินกู้ที่ 2 : 180 ลา้นบาท 

	 	 กองทรสัต์ฯ มวีงเงนิเพ่ือการซ่อมแซมสนิทรพัย์กับสถาบนัการเงนิแห่งหน่ึง เพือ่ให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ฯ ม่ันใจว่ากองทรสัต์ฯ 

มีแหล่งเงินกู้ยืม ถ้ามีการซ่อมแซมสินทรัพย์ของกองทรัสต์ฯขนาดใหญ่เกิดขึ้น ทั้งนี้ วงเงินดังกล่าวยังไม่ได้ถูกเบิกใช ้

	

	 ผู้กู้	 ทรัสตีกระท�ำในนามของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็ค โกรท

	 อัตราดอกเบ้ีย	 อตัราดอกเบีย้สงูสดุตลอดอายุสญัญาเงนิกู้ไม่เกินอตัราดอกเบีย้ MLR  (Minimum Loan Rate)

	 อายุเงินกู้	 5 ปี นับตั้งแต่วันลงนามในสัญญาเงินกู้

	 การช�ำระเงินต้น	 ช�ำระคืนทั้งจ�ำนวน ณ วันครบก�ำหนดอายุเงินกู ้และ/หรือช�ำระคืนเงินต้นบางส่วนก่อนวันครบ 

	 	 ก�ำหนดอายุตามที่จะระบุในสัญญาเงินกู้

	 การช�ำระดอกเบี้ย	 ช�ำระรายเดือน

	 หลักประกันการกู้ยืม	 1.	 จ�ำนองที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของกองทรัสต์

	 	 2.	 การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในกรมธรรม์ประกันภัย

	 	 3.	 การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในสัญญาที่เกี่ยวข้อง (ถ้ามี)

	 	 4.	 การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในบัญชีของกองทรัสต์ (ถ้ามี)

นโยบายการกู้ยืมเงิน
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ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรม
ของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์
จากอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน



10.	 ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหา
	 ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน

	 ธุรกิจของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนเป็นธุรกิจศูนย์การจัดงานประชุม งานแสดงและนิทรรศการ ซึ่งจัดอยู่ใน

อตุสาหกรรม MICE ทีก่�ำลงัได้รบัการสนบัสนุนอย่างต่อเนือ่งจากรัฐบาลไทยในช่วงหลายปีท่ีผ่านมา ในปัจจุบนัอตุสาหกรรม

ประเภท MICE นั้นหมายถึงกลุ่มธุรกิจ 4 กลุ่มใหญ่ ได้แก่ ธุรกิจการจัดประชุม (Meeting) ธุรกิจการท่องเที่ยวเพื่อเป็นรางวัล 

(Incentive Travel) ธรุกิจการจดัประชมุนานาชาต ิ(Convention) และธุรกิจการจดังานแสดงสนิค้า/นิทรรศการ (Exhibition)

	 เป้าหมายของแผนพัฒนามาตรฐานสถานทีจั่ดงานประเทศไทย ประจ�ำปี 2562 - 2566 คอื การยกระดับอตุสาหกรรม 

ไมซ์ของประเทศให้ก้าวไปสู่การเป็นศูนย์กลางธุรกิจไมซ์ของเอเชียด้วยมาตรฐานสากลและเป็นศูนย์กลางการศึกษา 

ไมซ์อาเซียน โดยมุ่งเน้นการเพิ่มจ�ำนวนสถานที่จัดงานไมซ์ที่ได้มาตรฐานทั้งในเมืองหลักไมซ์ซิตี้และเมืองรองตามนโยบาย

ของรัฐบาล 

Meeting 
MICE

04
Exhibition

02
Incentive Travel

01 03
Convention
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แนวโน้มเศรษฐกิจโลกปี พ.ศ. 2562

สถานการณ์อุตสาหกรรมไมซ์ (MICE) ในปี พ.ศ.2562

ด้านเศรษฐกิจ

ในปัจจบุนัทุกประเทศทัว่โลกมคีวามเชือ่มโยงกันอย่างหลกีเลีย่งไม่ได้ โดยถ้าประเทศใดประเทศหนึง่มกีารเปลีย่นแปลง

ภายในประเทศย่อมส่งผลกับประเทศคูค้่าหรอืประเทศทีม่คีวามสมัพันธ์กัน เช่นเดยีวกับอตุสาหกรรมไมซ์ (MICE) ทีม่คีวาม

เชื่อมโยงกนัทัว่โลก และมักได้รับผลกระทบจากปัจจัยด้าน เศรษฐกจิ สังคม และการเมือง  ซึ่งเป็นปัจจยัให้ผู้จัดงาน ทัง้งาน

ประชุม จัดแสดงสินค้า หรือการประชุมระดับนานาชาติ ในการตัดสินใจที่จะจัดงานหรือไม ่หรือจัดที่ใด โดยปัจจัยที่มีผล 

กระทบเหล่านั้นสามารถแยกออกมา 3 ด้าน ดังน ี้ 

	 ในปี พ.ศ.2562 ได้มีการรายงานแนวโน้มภาวะเศรษฐกิจโลกท่ีคาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 3.7-4.0 ซึ่งนอกจาก 

ผลของฐานที่สูงในช่วงครึ่งแรกของปี 2561แลว้ ยงัมคีวามไม่แน่นอนทั้งปัจจัยภายนอกและภายใน ปัจจัยภายนอกประเทศ

ยังมคีวามไม่ชดัเจนหลายประการ ทัง้ประเดน็สงครามการค้าระหว่างสหรฐัฯ กบัจนี ทีย่งัจะเป็นประเดน็ค้างคา สถานการณ์ 

Brexit ที่ยังมีความเสี่ยงที่อังกฤษจะออกจากสหภาพยโุรป (EU) แบบไม่มีข้อตกลง ในขณะที่เศรษฐกิจจีนและสหภาพยโุรป

มีสัญญาณการชะลอตัวลงมากกว่าที่ประเมินไว้ 

	 ในปัจจุบันการเลื่อนไหลของกระแสวัฒนธรรมโลกกับวัฒนธรรมท้องถิ่นมีความผสมผสานไปด้วยกัน ซึ่งในยุคที่การ

สื่อสารไร้พรมแดน ย่อมเป็นปัจจัยที่ส�ำคัญของการติดต่อเชื่อมโยงกันของเศรษฐกิจและสังคมในแต่ละประเทศ การพัฒนา

อย่างรวดเร็วในการสื่อสาร ย่อมท�ำให้ธุรกิจที่อยู่ในระบบเศรษฐกิจต้องมีความสามารถทางด้านเทคโนโลยีสารสนเทศมาก

ย่ิงขึ้น รวมถึงในอุตสาหกรรมไมซ์ (MICE) ก็ต้องมีการปรับตัวกับการแข่งขันที่สูงข้ึน เพื่อรองรับผู้จัดงานและนักเดินทาง 

กลุ่มไมซ์ (MICE) ให้มีความรวดเร็วและมีประสิทธิภาพ รวมถึงมีการบริหารจัดการที่สามารถสร้างความประทับใจได้

	 นักลงทุนคงรอดูสถานการณ์หลังการเลือกตั้งเพ่ือให้มีความชัดเจนมากย่ิงข้ึน ซึ่งหากผ่านพ้นไปอย่างเรียบร้อย  

ปัจจัยดังกล่าวน่าจะสร้างผลบวกต่อเศรษฐกิจไทยได้ในช่วงครึ่งหลังของป ี2562

ด้านการเมือง

ด้านสังคม

1

2

3
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สถานการณ์ธุรกิจไมซ์โลก (Global MICE Industry)

	 อุตสาหกรรม MICE ได้เข้ามามีบทบาทท่ีส�ำคัญ โดยเฉพาะในช่วงที่เศรษฐกิจโลกก�ำลังเผชิญความเส่ียงจากภาวะ

ผันผวนทางเศรษฐกิจ โดยที่อุตสาหกรรม MICE ได้เข้ามาเป็นส่วนหนึ่งของกลยุทธ์ทางเศรษฐกิจที่ส�ำคัญในหลายประเทศ

ในการสร้างรายได้ สร้างงาน และก่อให้เกิดอุปสงค์ด้านบวกทั้งทางตรงและทางอ้อมให้กับประเทศนั้นๆ

ภาพรวมตลาดการประชุมนานาชาต ิ(C : Convention)

	 จากสถิติการประชุมนานาชาติของ International Congress and Convention Association (ICCA) พบว่าตลอด

ช่วงระยะเวลาหลายปีทีผ่่านมา ภูมภิาคยุโรปยังเป็นจดุมุง่หมายของการจดัการประชมุนานาชาตมิากท่ีสดุ แต่ถ้านบัจ�ำนวน 

การประชมุทีม่ากทีส่ดุยังเป็นประเทศสหรฐัฯ อยู่ทีจ่�ำนวน 941 งาน ในปี พ.ศ. 2560 และตามมาด้วยประเทศในภูมภิาคยุโรป 

โดยมีเยอรมนี อังกฤษ ฝรั่งเศส และสเปน ตามล�ำดับ 

	 ตารางที ่1 แสดงล�ำดับและจ�ำนวนการประชุมองค์กรระหว่างประเทศทั่วโลกในช่วงป ีพ.ศ.2559 - 2560

	 จากตารางที่ 1 อ้างอิงจาก ICCA Statistics Report (International Congress and Convention Association) 

โดยในปี พ.ศ.2559 - 2560 ซึ่งรวบรวมข้อมูลการประชุม (Association Meeting) ในกลุ่มสมาชิกขององค์กรพบว่าในป ี 

พ.ศ.2559 สมาชิกองค์กรมีการจัดประชุมระหว่างประเทศจ�ำนวน 12,227 งาน ส่วนปี พ.ศ.2560 สมาชิกองค์กรมีการจัด

ประชุมระหว่างประเทศจ�ำนวน 12,563 งาน เพ่ิมขึ้น 336 งาน หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 2.75 ส่วนประเทศไทย ปี พ.ศ.2559  

มีจ�ำนวนการประชุม 174 งาน จัดอยู่ในล�ำดับที่ 24  และในป ีพ.ศ.2560 มีจ�ำนวนการประชุม 163 งาน จัดอยู่ในล�ำดับที่ 25 

ซึ่งลดลง 11 งาน หรือลดลงร้อยละ 6.32 

	 ที่มา :  ICCA Statistics Report 2017  (2560)

	 Rank 2016 (2559)	 Country	 2016 (2559)	 2017 (2560)	 Rank 2017 (2560)

	 1	 U.S.A	 934	 941	 1

	 2	 Germany	 689	 682	 2

	 3	 United Kingdom	 582	 592	 3

	 5	 Spain	 533	 564	 4

	 6	 Italy	 468	 515	 5

	 4	 France	 545	 506	 6

	 7	 Japan	 410	 414	 7

	 7	 China- PR	 410	 376	 8

	 10	 Canada	 287	 360	 9

	 9	 Netherlands	 368	 307	 10

	 24	 Thailand	 174	 163	 25

 	 	 others	 6,827	 7,143	

	 	 Total	 12,227	 12,563
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	 ตารางที ่2 แสดงล�ำดับเมืองหลวงที่มีการจัดการประชุมทั่วโลกป ีพ.ศ. 2559 - 2560

	 อ้างองิจาก ICCA Statistics Report โดยในปี พ.ศ.2559 - 2560 ซึง่รวบรวมข้อมลูการประชมุ (Association Meeting)  

ในกลุ่มสมาชิกขององค์กรพบว่าในปี พ.ศ.2559 สมาชิกองค์กรมีการจัดประชุมระหว่างประเทศในเมืองหลวงทั่วโลก  

30 อันดับแรก มีจ�ำนวน 3,524 งาน และป ีพ.ศ. 2560 สมาชิกองค์กรมีการจัดประชุมระหว่างประเทศในเมืองหลวงทั่วโลก 

มจี�ำนวน 3,636 งาน เพิม่ขึน้จากปี พ.ศ.2559 จ�ำนวน 112 งาน หรอืเพ่ิมข้ึนร้อยละ 3.18 ส่วนในกรงุเทพมหานคร ปี พ.ศ.2560 

ถูกจัดให้อยู่ในล�ำดับที่ 17 โดยมีจ�ำนวนการประชุม 110 งาน ลดลงจากล�ำดับที่ 12 ในปี พ.ศ.2559 โดยมีจ�ำนวนการประชุม

ลดลง 11 งาน หรือลดลงร้อยละ 9.09

ภาพรวมตลาดแสดงสินค้านานาชาต ิ (E : Exhibition)

	 แนวโน้มการจดัแสดงสนิค้าระดบัโลกน้ัน จะมกีารขยายและทดแทนด้วยการจดัแสดงสนิค้าระดบัภูมภิาค หรอืระดบั

ประเทศมากย่ิงขึน้ ผูจ้ดังานในระดับนานาชาติจะมท้ัีงการด�ำเนนิการในลักษณะพันธมติรกับผู้จดังานในท้องถ่ินมากข้ึน และใน

ลักษณะทีเ่ป็นการควบรวมกิจการ  ถงึแม้ว่าเศรษฐกิจโลกจะอยู่ในสภาวะชะลอตวัและการลดลงของผูจ้ดังานในเวทีระดบัโลก 

แต่การจัดแสดงสนิค้าระดบันานาชาตยัิงไม่ลดลงมากนกั โดยประเทศสหรฐัฯ ยงัคงเป็นผูน้�ำตลาดในการใช้พ้ืนทีก่ารจดังาน

แสดงสนิค้า (Net Space Sold) ระดบันานาชาติ รองลงมาคอื เยอรมน ีส�ำหรบัภมูภิาคเอเชยีแปซฟิิก ประเทศจนี เป็นประเทศ

ล�ำดับที่ 1 ที่ใช้พื้นที่การจัดงานแสดงสินค้า (Net Space Sold) ร้อยละ 61.37 ของพื้นที่การจัดงานในภูมิภาคเอเชียแปซิฟิก 

โดยประเทศไทยอยู่ในล�ำดับท่ี 8 ทีใ่ช้พ้ืนทีก่ารจดังานแสดงสินค้า (Net Space Sold) ร้อยละ 3 ของพ้ืนท่ีการจดังานในภมูภิาค

	 ที่มา :  ICCA Statistics Report 2017  (2560)

	 Rank 2016 (2559)	 Country	 2016 (2559)	 2017 (2560)	 Rank 2017 (2560)

	 3	 Barcelona	 181	 195	 1

	 1	 Paris	 196	 190	 2

	 2	 Vienna	 186	 190	 2

	 4	 Berlin	 176	 185	 4

	 5	 London	 153	 177	 5

	 6	 Singapore	 151	 160	 6

	 7	 Madrid	 144	 153	 7

	 11	 Prague	 126	 151	 8

	 9	 Lisbon	 138	 149	 9

	 10	 Seoul	 137	 142	 10

	 12	 Bangkok	 121	 110	 17

	 1-30	 Total	 3,524	 3,636
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	 	 Country	 Estimated Anuual Size (m2)

	 1.	 China	 13,018,500

	 2.	 Japan	 2,119,500

	 3.	 India	 1,187,000

	 4.	 Korea	 1,027,500

	 5.	 Hong Kong	 967,750

	 6.	 Taiwan	 847,750

	 7.	 Australia	 643,500

	 8.	 Thailand	 639,250

	 9.	 Malaysia	 385,500

	 10.	 Singapore	 375,750

	 ที่มา : The trade fair industry in Asia, 13th edition (July 2017)

	 ที่มา : ICCA Statistics Report 2017 (2560)

สถานการณ์ธุรกิจไมซ์เอเชีย (Asia MICE Industry)

	 จากสถิตขิอง ICCA ในปี พ.ศ.2560 พบว่าประเทศในภูมภิาคเอเชยีแปซฟิิกท่ีได้รับความนยิมสงูสดุ คอื ประเทศญีปุ่น่ 

รองลงมาคอืจนี และเกาหลใีต้ ส่วนประเทศไทยได้รบัความนิยมเป็นล�ำดบัท่ี 6 ของภมูภิาค ซึง่ลดลงมาจากอนัดบั 5 ในปีทีผ่่านมา

	 ตารางท่ี  4   แสดงอันดับและจ�ำนวนการประชุมองค์กรระหว่างประเทศในภูมิภาคเอเชียแปซิฟิกปี พ.ศ.2559  

เปรียบเทียบกับป ีพ.ศ.2560

	 Rank	              Country	 Number of International Convention

	  	 	 2016 (2559)	 	 2017 (2560)

	 1	 Japan	  410 	 	 414

	 2	 China- PR	  410	 	 376

	 3	 Republic of Korea	  267	 	 279

	 4	 Australia	  211	 	 258

	 5	 India	 143	 	 175

	 6	 Thailand	  174	 	 163

	 7	 Singapore	 151	 	 160

	 8	 Chinese Taipei	  141	 	 141

	 9	 Hong Kong	  99	 	 119

	 10	 Malaysia	  115	 	 112

	 ตารางที ่3 แสดงอันดับการใช้พื้นที่จัดงานแสดงสินค้าในภูมิภาคเอเชียแปซิฟิกป ีพ.ศ. 2559
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	 จากตารางท่ี 4 จะเหน็ได้ว่าประเทศไทยยังได้รบัความนิยมในภมูภิาคเอเชยีแปซฟิิก โดยในปี พ.ศ.2559 ประเทศไทย

อยู่ในล�ำดับที่ 5 มีการจัดประชุมทั้งหมด 174 งาน ปี พ.ศ.2560 ล�ำดับประเทศไทยลดลงเล็กน้อย อยู่ในล�ำดับที่ 6 โดยมีการ

จัดประชุมทั้งหมด163 งาน ลดลง 11 งาน หรือลดลงร้อยละ 6.32

	 ตารางท่ี 5 แสดงอันดับเมืองที่ได้รับความนิยมในการประชุมองค์กรระหว่างประเทศในภูมิภาคเอเชียแปซิฟิก 

ปี พ.ศ.2559 - 2560

	 Rank 2016 (2559)	 Country	 2016 (2559)	 2017 (2560)	 Rank 2017 (2560)

	 1	 Singapore	 151	 160	 1

	 2	 Seoul	 137	 142	 2

	 5	 Hong Kong	 99	 119	 3

	 3	 Bangkok	 121	 110	 4

	 6	 Tokyo	 95	 101	 5

	 4	 Beijing	 113	 81	 6

	 7	 Taipei	 83	 76	 7

	 10	 Sydney	 61	 76	 7

	 11	 Melbourne	 58	 67	 9

	 9	 Kuala Lumpur	 68	 65	 10

	 ที่มา : ICCA Statistics Report 2017 (2560)

	 จากตารางที่ 5 จะเห็นได้ว่าในภูมิภาคเอเชียแปซิฟิก กรุงเทพมหานครยังคงครองความนิยมในการจัดประชุมระดับ

นานาชาติ โดยในปี พ.ศ.2560 ประเทศไทยอยู่ในล�ำดับที่ 4 ของภูมิภาค โดยมีจ�ำนวนการประชุมอยู่ที ่110 งาน ซึ่งลดลง 

11 งาน จาก 121 งาน ในป ีพ.ศ.2559 หรือลดลงร้อยละ 9.09

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยในปี พ.ศ.2562 

	 ส�ำนักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติเผยเศรษฐกิจไทยในปี พ.ศ.2561 ขยายตัว 

ร้อยละ 4.1 ส่วนแนวโน้มเศรษฐกิจไทยในปี พ.ศ.2562 คาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 3.5 - 4.5  จากปัจจัยต่างๆ ดังนี ้

(4) 	 การเพ่ิมขึ้นของแรงขับเคลื่อนจากภาคการท่องเที่ยว ตามการปรับตัวเข้าสู่ภาวะปกติของจ�ำนวนและรายได้จาก 
	 การท่องเที่ยว และ

(5) 	 การเปลี่ยนแปลงทิศทางการค้า การผลิต และการลงทุนระหว่างประเทศ ซึ่งจะช่วยลดผลกระทบจากการ 
	 ชะลอตัวของเศรษฐกิจโลก 

(1) 	 การใช้จ่ายภาคครวัเรอืนยังมแีนวโน้มขยายตวัในเกณฑ์ดีและ 

	 สนับสนุนการขยายตัวทางเศรษฐกิจอย่างต่อเนื่อง 

(2) 	 การปรบัตวัดีขึน้ของการลงทุนภาคเอกชนตามการเพ่ิมขึน้ของ 
	 อัตราการใช้ก�ำลังการผลิต และการเพ่ิมขึ้นของมูลค่าการ 

	 ขอรับการส่งเสริมการลงทุน 

(3) 	 การเร่งตัวข้ึนของการลงทุนภาครัฐ ตามความคืบหน้าของ 
	 โครงการลงทุนโครงสร้างพื้นฐานที่ส�ำคัญๆ 

แนวโน้มเศรษฐกิจไทย

<< มีการขยายตัว >>

2561 2562

4.1% 3.5-4.5%
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สถานการณ์ธุรกิจไมซ์ในประเทศไทย (Thailand MICE Industry)

	 ปัจจุบันอุตสาหกรรมไมซ์ในประเทศไทย มีส่วนแบ่งรายได้จากนักเดินทางกลุ่มไมซ์จากต่างประเทศเพียงประมาณ 

ร้อยละ 4 - 6 ของรายได้อุตสาหกรรมการท่องเที่ยวในส่วนของรายได้จากนักท่องเที่ยวจากต่างประเทศ และคาดการณ์ว่า

จะเพ่ิมข้ึนเป็นร้อยละ 5 - 10 เนื่องจากรัฐบาลมีการผลักดันให้ประเทศไทยเป็นศูนย์กลางของธุรกิจไมซ์ ในภูมิภาคเอเชีย

แปซิฟิก ในอนาคตอันใกล้ตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมฉบับที ่12 ปี พ.ศ.2560 - 2564

	 โดยนักเดินทางกลุ่มไมซ์จากต่างประเทศจะสามารถสร้างรายได้มากกว่านักท่องเท่ียวท่ัวไป 1.85 เท่า นอกจากน้ี 

ธุรกิจไมซ์ยังส่งผลให้ผู้ประกอบการด้านการท่องเท่ียวมีรายได้ตลอดปีถึงแม้จะเป็นช่วงโลว์ซีซั่น เนื่องจากนักเดินทาง 

กลุม่ไมซ์  ไม่จ�ำเป็นต้องรอวันหยุดยาวหรอืช่วงไฮซซีัน่ โดยการวางแผนทีด่จีะท�ำให้นกัเดนิทางกลุม่ธุรกิจไมซ์เดนิทางเข้ามา

ไทยทั้งปี

แผนภูมิที ่1 จ�ำนวนนักท่องเที่ยวไมซ์ตั้งแต่ปี พ.ศ.2552 ถึงป ีพ.ศ.2562 (ประมาณการ) แสดงไว้ดังแผนภูมิต่อไปนี้

	 ที่มา : กลุ่มงานองค์ความรู้ไมซ์ส�ำนักงานส่งเสริมการจัดประชุมและนิทรรศการ (องค์การมหาชน) 

	 หมายเหต ุ: ในปี 2562 เป็นตัวเลขประมาณการ
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686,609
679,585

804,054
895,224

1,013,502
919,164 985,686 996,178

1,276,411 1,255,985

1,320,000
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แผนภูมิท่ี 2 รายได้จากธุรกิจไมซ์จากนักท่องเท่ียวต่างประเทศตั้งแต่ปี พ.ศ.2552 ถึงปี พ.ศ.2562 (ประมาณการ)  

	 	 	  แสดงไว้ดังแผนภูมิต่อไปนี้

	 ที่มา : กลุ่มงานองค์ความรู้ไมซ์ส�ำนักงานส่งเสริมการจัดประชุมและนิทรรศการ (องค์การมหาชน) 

	 หมายเหต ุ: ในปี 2562 เป็นตัวเลขประมาณการ
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53,714 53,515

70,625 79,770

88,485

80,800

87,086

80,692

104,641
95,623 100,500

	 จากแผนภาพที่ 1 และ 2 ธุรกิจไมซ์ก่อให้เกิดนักเดินทางกลุ่มไมซ์จากต่างประเทศที่เดินทางเข้าสู่ประเทศไทยเป็น

จ�ำนวนมาก โดยในปี พ.ศ.2561 มีจ�ำนวนทั้งสิ้น 1,255,985 คน และคาดการณ์ว่าในปี พ.ศ.2562 จะมีนักเดินทางกลุ่มไมซ์

ประมาณ 1,320,000 คน จะเหน็ว่าจ�ำนวนนกัเดนิทางกลุม่ไมซต์ัง้แต่ปีพ.ศ. 2552 ถงึพ.ศ. 2562 มีการเปลีย่นแปลงอันเนือ่ง

มาจากสภาวะเศรษฐกิจโลกที่ผันผวนและเหตุการณ์ความวุ่นวายทางการเมืองในประเทศ ส�ำหรับรายได้จากนักท่องเที่ยว

ตั้งแต่ปี พ.ศ.2552 ถึง พ.ศ.2562 มีรายได้จากนักเดินทางกลุ่มธุรกิจไมซ์เปลี่ยนแปลงเช่นกัน โดยในปี พ.ศ.2561 มีรายได้

จากนกัเดนิทางกลุม่ธุรกิจไมซ์อยู่ท่ี 95,623 ล้านบาท และคาดการณ์ว่าในปี พ.ศ.2562 จะมรีายได้จากนักเดนิทางกลุม่ธุรกิจ

ไมซ์อยู่ที ่100,500 ล้านบาท เพิ่มขึ้นร้อยละ 5.10
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ธุรกิจไมซ์ภายในประเทศไทย (Domestic MICE)

	 นอกจากธุรกิจไมซ์นานาชาติแล้วส�ำนักงานส่งเสริมการจัดประชมุและนทิรรศการ (สสปน.) ได้ก�ำหนดกลยุทธ์รกุตลาด

ไมซ์ในประเทศให้สอดคล้องกับนโยบายของรัฐบาลที่ให้ความส�ำคัญอย่างย่ิงกับการขับเคลื่อนเศรษฐกิจด้วยอุตสาหกรรม

ท่องเที่ยวและไมซ์ และเร่งการเพิ่มรายได้จากการท่องเที่ยวในประเทศจากภาครัฐและภาคเอกชน โดยเฉพาะการกระตุ้น

ให้เกิดการจัดประชุมและสัมมนาภายในประเทศ  ส่งเสริมการจัดงานแสดงสินค้าภายในประเทศอย่างเป็นรูปธรรม พร้อม

ก�ำหนดยุทธศาสตร์การตลาดเชงิรกุทัง้ระดบัภายในประเทศและนานาชาต ิเพ่ือให้ประเทศไทยเป็นศนูย์กลางการจดัประชมุ

และงานแสดงสินค้า 

	 ส�ำหรับภาพรวมอุตสาหกรรมไมซ์ภายในประเทศ (Domestic MICE) ตลอดป ีพ.ศ.2561 พบว่ามีเงินหมุนเวียนรวม

มูลค่ากว่า 117,301 ล้านบาท โดยในปี พ.ศ.2562 ประมาณการว่าจะมีมูลค่าอยู่ท่ี 121,000 ล้านบาท และในส่วนของ 

นักเดินทางกลุ่มไมซ์ภายในประเทศ ปี พ.ศ.2561 มีจ�ำนวนอยู่ที่ 33 ล้านคน โดยคาดการณ์ว่าในปี พ.ศ.2562 จะมีจ�ำนวน

นักเดินทางกลุ่มไมซ์ภายในประเทศอยู่ที่ 34.6 ล้านคน

สภาวะการแข่งขันของธุรกิจศูนย์การประชุมและแสดงสินค้า

	 ประเทศไทยมีศูนย์การประชุมและแสดงสินค้าหลักจ�ำนวน 9 แห่ง ข้อมูลจาก สสปน. คิดเป็นพ้ืนท่ีจัดงานรวม 

242,070 ตารางเมตร ซึง่พ้ืนทีจ่ดังานของศูนย์แสดงสนิค้าและการประชมุอมิแพ็ค เมอืงทองธานี โดยประมาณ 50% ของพ้ืนท่ี 

จัดงานรวมทั้งหมดของประเทศ เฉพาะในกรุงเทพฯ มีศูนย์การประชุมและแสดงสินค้าทั้งสิ้น 5 แห่ง โดยที่เซ็นทาราแกรนด ์

และบางกอกคอนคอนเวนชั่นเซ็นเตอร์ เซ็นทรัลเวิลด์ จะเน้นงานประชุมและงานสัมมนาเป็นหลัก ซึ่งไม่เน้นงานแสดงสินค้า

และนิทรรศการ ตัง้อยู่ในอาคารทีม่ท้ัีงโรงแรมและศูนย์การค้า ส่วนอกี 4 แห่ง ตัง้อยู่ในภูมภิาคอืน่ๆ ได้แก่ ศนูย์ประชุมและแสดง

สนิค้านานาชาต ิเฉลมิพระเกียรติ 7 รอบ พระชนมพรรษา จงัหวัดเชยีงใหม่, ศนูย์ประชมุนานาชาติฉลองสิรริาชสมบตัคิรบ 60 ปี 

มหาวิทยาลยัสงขลานครนิทร์, ศูนย์ประชมุนานาชาตพีิช พทัยา (PEACH)และ ศนูย์ประชมุและจดันิทรรศการนานาชาต ิรอยลั 

ภูเก็ต มารีน่า

2562

จ�ำนวนนักเดินทางกลุ่มไมซ์

33 34.6
2561

ล้านคน ล้านคน

ศูนย์การประชุม
และแสดงสินค้าหลัก

พื้นที่จัดงานรวม พื้นที่จัดงานของ
อิมแพ็ค เมืองทองธานี242,070 

9 แห่ง 50% ของพื้นที่จัดงานตารางเมตร

เงินหมุนเวียนรวมจากธุรกิจไมซ์

2561

ล้านบาท ล้านบาท

117,301 

2562

121,000
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	 ตารางที ่1 พื้นที่จัดแสดงสินค้า ณ เดือนมีนาคม พ.ศ.2562 มีรายละเอียดดังตารางต่อไปนี้

ที่มา : www.impact.co.th, www.bitec.co.th, www.qsncc.co.th, www.royalparagonhall.com, 

	 www.centarahotelsresorts.com, www.cmecc-mice.com, www.peachthailand.com, www.icchatyai.com, 

	 www.royalphuketmarina.com ข้อมูล ณ เดือนมีนาคม พ.ศ.2562

	 จะเหน็ได้ว่าผูป้ระกอบการแตล่ะรายมีจุดเด่นทีแ่ตกต่างกนั อีกทัง้ท�ำเลทีต่ัง้และลักษณะอาคารทีไ่มเ่หมือนกนัท�ำให้

การแข่งขันระหว่างผูป้ระกอบการภายในประเทศยังไม่ถือว่ารนุแรงมากนัก ลกูค้ามกัจะเลอืกใช้บรกิารอาคารและสถานทีเ่พ่ือ

จดัแสดงตามความเหมาะสมกับลกัษณะของนทิรรศการทีต้่องการ โดยจดุเด่นทีส่�ำคญัของผูป้ระกอบการรายใหญ่แต่ละราย

นั้นสามารถสรุปได้ตามตารางต่อไปนี้

	 อิมแพ็ค อารีน่า เอ็กซิบิชั่น และคอนเวนชั่นเซ็นเตอร์ (IMPACT)	 122,165	 55

	 	 	 (2 Ballrooms)

	 ศูนย์นิทรรศการและการประชุมไบเทค (BITEC)	 58,359	 28

	 	 	 (2 Ballrooms)

	 ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ (QSNCC) 	 17,346	 11

	 ***ปิดปรับปรุงตั้งแต ่เมษายน 2562***	 	 (1 Auditorium)

	 รอยัล พารากอน ฮอลล์	 7,100	 6

	 เซ็นทาราแกรนด์และบางกอกคอนเวนชั่นเซ็นเตอร์ เซ็นทรัลเวิลด์	 6,540	 15

	 	 	 (1 Ballroom)

	 ศูนย์ประชุมและแสดงสินค้านานาชาต ิเฉลิมพระเกียรต ิ7 รอบ         	 11,340	 29

	 พระชนมพรรษา จังหวัดเชียงใหม่	

	 ศูนย์ประชุมนานาชาติฉลองสิริราชสมบัติ ครบ 60 ปี	 9,720	 9

	 มหาวิทยาลัยสงขลานครินทร์

	 ศูนย์ประชุมนานาชาติพีช พัทยา (PEACH)	 7,000	 18

	 ศูนย์ประชุมและจัดนิทรรศการนานาชาติ รอยัล ภูเก็ต มารีน่า	 2,500	 -

	 	 รวม	 242,070

สถานที่ พื้นที่จัดแสดงสินค้า 
(ตารางเมตร) จ�ำนวนห้องประชุม
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รูปแบบงานนิทรรศการ

ที่นิยมจัดแต่ละศูนย์
โครงการ ปัจจัยสนับสนุน ข้อจ�ำกัด

ศูนย์นิทรรศการและ 

การประชุมไบเทค

ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์
***ปิดปรับปรุงตั้งแต่ เมษายน 2562***

ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุม

อิมแพ็ค เมืองทองธานี

รอยัล พารากอน ฮอลล์

- งานประชุม

- งานแสดงสินค้า ประเภท

	 Business-to-Business

	 Business-to-Consumer

- งานจัดเลี้ยง

- งานแสดงคอนเสิร์ต

- งานประชุม

- งานแสดงสินค้า ประเภท

	 Business-to-Business

	 Business-to-Consumer

- งานจัดเลี้ยง

- งานแสดงคอนเสิร์ต

- งานประชุม

- งานแสดงสินค้า ประเภท

	 Business-to-Business

	 Business-to-Consumer

- งานจัดเลี้ยง

- งานแสดงคอนเสิร์ต

ท�ำเลที่ตั้งอยู่ใกล้กับท่าเรือท�ำให้
สะดวกในการเคล่ือนย้ายสินค้าจัด
แสดงท่ีมขีนาดใหญ่ ทีข่นถ่ายสนิค้า
สะดวกรวมทัง้ยังมเีส้นทางรถไฟฟ้า 
BTS ผ่าน

การให้บริการฟู๊ดคอร์ดและ
ห้องอาหารไม่เพียงพอใน
การรองรับลูกค้าท่ีเข้ามาใช้
บริการเป็นจ�ำนวนมาก

- พ้ืนที่จัดแสดงไม่สามารถ 
	 รองรับงานแสดงสินค้าท่ีมี 
	 น�้ำหนักได้มากและบาง 
	 อาคารที่จัดแสดงสินค้ามี 
	 เพดานไม่สูง

- พื้นที่จอดรถมีจ�ำกัด

ยังไม่สามารถเข้าถึงได้ด้วย
รถไฟฟ้า BTS หรือ MRT

พ้ืนที่จัดแสดงไม่สามารถ
รองรับงานแสดงสินค ้ า
ประเภทอุตสาหกรรมท่ีมี
น�้ำหนักมากหรือรองรับงาน
ขนาดใหญ่ได้

ท�ำเลท่ีต้ังอยู ่ใจกลางย่านธุรกิจ 
สามารถเข้าถึงได้ด ้วยรถไฟฟ้า
มหานคร และขนส่งมวลชนอื่นๆ

ท�ำเลที่ตั้งอยู่ใกล้จุดขึ้นลงทางด่วน 
และสามารถรองรับงานได้ทุกรูปแบบ
และทุกกลุ่มเป้าหมาย ทั้งผู้บริโภค 
และภาคธุรกิจ มีห้องจัดงานและ
ห้องประชุมต้ังแต่ขนาด 120 - 
60,000 ตร.ม. โดยเฉพาะสามารถ
รองรับงานตั้งแต่ขนาดเล็กจนถึง
ขนาดใหญ่ และจดังานได้หลายงาน 
ในเวลาเดียวกัน รวมทั้งมีโรงแรม 
ซึง่อยู่ในบรเิวณตดิกับอาคารจดังาน 

ท�ำเลท่ีต้ังอยู ่ใจกลางย่านธุรกิจ
สามารถเข้าถึงได้ด้วยรถไฟฟ้า BTS 
จดุเชือ่มต่อของสถานีรถไฟฟ้า BTS 
ตั้งอยู่ใกล้มหาวิทยาลัย โรงแรม  
โรงพยาบาล สนามกีฬา ได้คนมา 
ชมงานเพ่ิมจากคนท่ีเข ้ามาใน
ศูนย์การค้า

- งานประชุม

- งานแสดงคอนเสิร์ต

- งานจัดเลี้ยง

- งานแสดงสินค้าลักษณะ

	 ที่มีน�้ำหนักสินค้าไม่มาก

สภาวะการแข่งขันของธุรกิจการประชุมและศูนย์การแสดงสินค้า

ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน
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	 จากการรวบรวมข้อมูลของฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด ซ่ึงได้รวบรวมสถิติเฉพาะ

การใช้พ้ืนท่ีเพ่ือการจัดแสดงสินค้าและนิทรรศการ ของศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็คเมืองทองธานี (IMPACT)  

ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ (QSNCC) ศูนย์นิทรรศการและการประชุมไบเทค (BITEC) และศูนย์แสดงนิทรรศการและ

การประชุมรอยัล พารากอน ฮอลล์ (Royal Paragon Hall) ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม - 31 ธันวาคม พ.ศ.2561 สามารถแสดง

ส่วนแบ่งทางการตลาด (Market Share) ได้ดังแผนภาพที่ 3

	 แผนภาพที่ 3 ส่วนแบ่งทางการตลาดของ 4 สถานที่หลักในธุรกิจการประชุมและศูนย์การแสดงสินค้า ปี 2561

ปัจจัยต่างๆ ที่มีความสัมพันธ์และส่งผลต่อการเติบโตของอุตสาหกรรมไมซ์ (MICE)

	 การเตบิโตของอตุสาหกรรมไมซ์ ส่งผลโดยตรงกับผลประกอบการของธุรกิจศูนย์การประชมุและศนูย์แสดงสนิค้า โดย

ปัจจัยที่เกี่ยวข้องต่างๆ นั้นอาจส่งผลกระทบทั้งด้านบวกและด้านลบต่อการด�ำเนินธุรกิจ สามารถสรุปได้ดังนี้

	 1.	 	 ด้านโครงสร้างพื้นฐานและสิ่งอ�ำนวยความสะดวก  

	 การพัฒนาระบบโครงสร้างพ้ืนฐานและสิ่งอ�ำนวยความสะดวกให้ครบครัน ท้ังการขนส่ง โทรคมนาคม และระบบ

ดจิทิลั การขยายตัวของการท่องเทีย่ว ได้แก่ การขยายท่าอากาศยานดอนเมอืง ภเูก็ต อูต่ะเภา การขยายเส้นทางการบนิโดย

เฉพาะสายการบนิต้นทุนต�ำ่ ตลอดจนมาตรการสนับสนุนการท่องเทีย่วของภาครฐั การขบัเคลือ่นการใช้จ่ายของรฐับาลและ 

การลงทุนภาครัฐ ได้แก่ โครงการเร่งด่วนภายใต้แผนพัฒนาเศรษฐกิจภาคตะวันออก แผนปฏิบัติการด้านคมนาคมขนส่ง 

เสริมสร้างศักยภาพของอุตสาหกรรมไมซ์ไทยให้มีชื่อเสียงในระดับภูมิภาค และเตรียมความพร้อมเพ่ือรองรับการจัด 

การประชุม นิทรรศการ และกิจกรรมระดับโลกในหลายพื้นที่ทั่วประเทศ 

	 2.	 	 ด้านเศรษฐกิจและความสามารถในการแข่งขัน 

	 การสร้างเศรษฐกิจทีม่ัน่คงและเพ่ิมขีดความสามารถในการแข่งขนัของประเทศไทยในอตุสาหกรรมไมซ์ ผลักดนัความ

ต้องการในการจดังานในอตุสาหกรรมไมซ์ (MICE) ให้มากย่ิงข้ึนโดยการสร้างพันธมติรทางธุรกิจ สร้างพืน้ทีเ่พ่ือประสานงาน 

และพัฒนานวัตกรรม เพิ่มจ�ำนวนปริมาณงานไมซ์และจ�ำนวนนักเดินทางกลุ่มไมซ์ โดยการสร้างความแตกต่างทั้งในส่วน

ของระดับนานาชาติ และตลาดภายในประเทศ เสริมสร้างประสบการณ์นักเดินทางด้วยเทคโนโลยีดิจิทัลในการจัดงาน  

รวมถึงการพัฒนาระบบส่งเสรมิอตุสาหกรรมไมซ์ในพ้ืนท่ีภูมภิาค เสริมสร้างศกัยภาพของไมซ์ซติี ้และเมอืงรองทีม่ศีกัยภาพ

แผนภาพแสดงส่วนแบ่งทางการตลาดของ 4 สถานที่หลัก

ในธุรกิจการประชุมและศูนย์การแสดงสินค้าระหว่างวันที ่ 

1 มกราคม - 31 ธันวาคม พ.ศ. 2561 โดยรวบรวมจาก

ข้อมูลที่ประชาสัมพันธ์งานแสดงสินค้าในเว็บไซต์
IMPACT 

61.17%

Royal Paragon Hall

2.08%
QSNCC

9.81%

BITEC

26.94%
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	 3.	 	 ด้านความมั่นคงและความปลอดภัยของประเทศ 

	 การสร้างความมัน่คง เสถยีรภาพทางการเมอืงจะช่วยสร้างความเชือ่มัน่และภาพลกัษณ์ทีด่ต่ีอการท่องเท่ียว และการ

จดังานภายในประเทศ ภาครัฐบาลต้องสร้างความมัน่คงและเสถียรภาพทางการเมอืง เพ่ือให้นักลงทุนและผูจ้ดังานมคีวาม

เชื่อมั่นในการจัดงานภายในประเทศ และดึงดูดการจัดงานจากต่างประเทศ สร้างภาพลักษณ์ที่ดีกับการท่องเที่ยวภายใน

ประเทศทางด้านความปลอดภัย เพื่อสร้างความมั่นใจในการเข้ามาจัดงานพร้อมกับการท่องเที่ยว

	 4.	 	 ด้านความร่วมมือกันของหน่วยงานภาครัฐและภาคเอกชนที่เกี่ยวข้อง 

การร่วมมือกันและการพัฒนากระบวนการท�ำงานให้มีประสิทธิภาพ การเชื่อมโยงกันในระดับประเทศและระดับนานาชาต ิ

การสร้างพันธมิตรและพัฒนาความสัมพันธ์ระหว่างกันของหน่วยงานภาครัฐและภาคเอกชน เพ่ือสร้างความเข้มแข็ง

และสามารถแข่งขันในระดับนานาชาติได้ ภาครัฐต้องสร้างองค์ความรู้ท่ีเป็นจุดศูนย์กลางเพ่ือให้ภาคเอกชนมีข้อมูลและ 

องค์ความรู้ที่เป็นไปในทิศทางเดียวกันและได้มาตรฐาน

	 5.	 	 ด้านบุคลากรและทรัพยากรมนุษย ์

การพัฒนาและเสริมสร้างความสามารถของบุคลากรท่ีอยู่ในอุตสาหกรรมไมซ์ (MICE) ให้มีความรู้ความเข้าใจและความ

เชีย่วชาญมากขึน้ และเพ่ิมความสามารถในการสือ่สารภาษาองักฤษและภาษาที ่3  เพ่ือตอบสนองความต้องการและความ

เปลี่ยนแปลงของผู้จัดงานทั้งภายในประเทศและต่างประเทศ 

	 6.	 	 ด้านกฎหมายข้อบังคับและกฎระเบียบ 

	 การมีกฎระเบียบข้อบังคับที่เป็นมาตรฐาน รวมถึงมีการปรับกฎระเบียบให้มีความสอดคล้องกันมากขึ้นในอนาคต 

ในปัจจุบัน กฎระเบียบของรัฐบาลหลายส่วนยังไม่เอื้ออ�ำนวยต่อการจัดงานนิทรรศการจากต่างประเทศมากนัก และต้อง

ผ่านกระบวนการจากต่างประเทศหลายขั้นตอน กลายเป็นอุปสรรคในการเข้ามาจัดงานภายในประเทศ ซึ่งภาครัฐและภาค

เอกชนจ�ำเป็นต้องร่วมมือกันหาแนวทางแก้ไขโดยเร่งด่วน เพื่อปรับข้อบังคับและกฎระเบียบให้เป็นไปตามยุทธศาสตร์การ

พัฒนาชาติฉบับที่ 12 ยุทธศาสตร์ที่ 3 หัวข้อการพัฒนาศักยภาพของฐานบริการเดิมให้เติบโตอย่างเข้มแข็ง โดยเฉพาะการ

จัดการประชุมและนิทรรศการนานาชาติ (MICE)

ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน
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งวดตัง้แต่ เมษายน 2561 - มีนาคม 2562

ข้อมูลเกี่ยวกับการประกันรายได ้

และผู้ประกันรายได้



11.		ข้อมูลเกี่ยวกับการประกันรายได้
	 	และผู้ประกันรายได้
	 -	 	 ไม่มี

ข้อมูลเกี่ยวกับการประกันรายได้และผู้ประกันรายได้
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ข้อจ�ำกัดในการจัดสรรหน่วยทรัสต์



ในการจดัสรรหน่วยทรสัต์ทีจ่�ำหน่ายให้แก่ผูจ้องซือ้ จะจดัสรร

ให้แก่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันได้ไม่เกินในอัตรา

ดังต่อไปนี้

•	 ร้อยละ 50 ของจ�ำนวนหน่วยทรสัต์ท่ีจ�ำหน่ายได้แล้ว 

	 ทั้งหมดของกองทรัสต์ และ

•	 ร้อยละ 50 ของจ�ำนวนหน่วยทรสัต์ท่ีจ�ำหน่ายได้แล้ว 

	 ทั้งหมดของหน่วยทรัสต์แต่ละชนิด ในกรณีท่ีมีการ 

	 แบ่งชนิดของหน่วยทรัสต์

การจัดสรรให้ส�ำหรับผู้จองซ้ือ

การจัดสรรให้ส�ำหรับผู้ลงทุนตา่งด้าว การถือหน่วยทรัสต์ที่ไม่เป็นไปตามที่ก�ำหนด

การจัดสรรให้ส�ำหรับผู้ก่อตัง้ทรัสต์

ในกรณีที่ผู้ได้รับการจัดสรรหน่วยทรัสต์เป็นผู้ก่อตั้งทรัสต์ 

ทรัสตี หรือผู้จัดการกองทรัสต์ ให้การจัดสรรหน่วยทรัสต์

แก่บุคคลดังกล่าวเป็นไปตามอัตราและหลักเกณฑ์ที่

ก�ำหนดในประกาศคณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และ

ตลาดหลักทรัพย์ว ่าด้วยหลักเกณฑ์เก่ียวกับการเป็น 

ผู้ก่อตั้งทรัสต์และการเป็นทรัสตีของทรัสต์เพ่ือการลงทุน

ในอสังหาริมทรัพย์ และประกาศส�ำนักงานคณะกรรมการ

การก�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ว่าด้วยหลัก

เกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการในการให้ความเหน็ชอบ ผูจ้ดัการ 

กองทรัสต์ และมาตรฐานการปฏิบัติงานแล้วแต่กรณีด้วย

ในกรณีที่กองทรัสต์มีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ใน

ประเทศไทย หากกฎหมาย กฎ ประกาศหรือข้อก�ำหนดที่

เก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์นั้นก�ำหนดสัดส่วนการลงทุน

ของผู้ลงทุนต่างด้าวไว้ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดสรรหน่วย

ทรัสต์แก่ผู้ลงทุนต่างด้าวให้เป็นไปตามกฎหมาย กฎ หรือ

ข้อก�ำหนดนั้นด้วย ในกรณีน้ีสัดส่วนการลงทุนของผู้ลงทุน

ต่างด้าวจะต้องไม่เกินร้อยละ 49 ของจ�ำนวนหน่วยทรัสต์ที่

จ�ำหน่ายได้แล้วทั้งหมด เนื่องจากเป็นการเสนอขายหน่วย

ทรัสต์ที่มีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะที่มีการ

ลงทุนเพ่ือให้ได้มาซึ่งสิทธิในที่ดินตามประมวลกฎหมาย

ที่ดิน

ในกรณีท่ีปรากฎข้อเทจ็จรงิว่าบคุคลใด กลุม่บคุคลเดยีวกัน

กันใด ผู ้จัดจ�ำหน่ายหน่วยทรัสต์ ผู ้ก่อต้ังทรัสต์ ทรัสตี  

ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือผู้ลงทุนต่างด้าว ถือหน่วยทรัสต์ไม่

เป็นไปตามอัตราหรือหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดไว้ข้างต้น บุคคล

ดังกล่าวจะไม่มีสิทธิในการรับประโยชน์ตอบแทนและการ

ใช้สทิธิออกเสยีงลงคะแนนในส่วนท่ีถือหน่วยทรสัต์เกินกว่า

อตัราท่ีก�ำหนด โดยกองทรัสต์จะยกประโยชน์ตอบแทนส่วน

ดังกล่าวให้เป็นของผู้รับประโยชน์รายอื่น และถือว่าผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ทั้งปวงรับทราบและยินยอมให้ด�ำเนินการแล้ว

12.		 ข้อจ�ำกัดในการจัดสรรหน่วยทรัสต์

1

3

2

4

ข้อจ�ำกัดในการจัดสรรหน่วยทรัสต์
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นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน



13.		นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
	 (1)		 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบ (90) ของก�ำไร

สุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี โดยประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นแบ่งเป็น ประโยชน์ตอบแทน

ส�ำหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ทั้งนี้  

ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ไม่เกินสี ่(4) ครัง้ต่อรอบปีบญัช ีเว้นแต่กรณทีีก่องทรสัต์

มกีารเพ่ิมทนุ กองทรสัต์อาจมกีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนเกินสี ่(4) ครัง้ต่อรอบปีบญัชไีด้  เพ่ือประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรัสต์

เดิม โดยจะเริ่มจ่ายประโยชน์ตอบแทนส�ำหรับรอบปีบัญชีสิ้นสุด 31 มีนาคม 2558 เป็นต้นไป

	 อนึง่ ก�ำไรสทุธทิีป่รบัปรุงแล้วตามข้อนีใ้ห้หมายถงึก�ำไรสทุธทิีอ้่างอิงสถานะเงนิสดของกองทรัสต์ ซึ่งได้รวมการช�ำระ

คืนเงินต้นตามที่ระบุในสัญญาเงินกู้ (ถ้ามี) แล้ว

	 (2)		 ในกรณีท่ีกองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู ่ ผู ้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 (3)		 ในกรณีทีม่กีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ในแต่ละรอบระยะเวลาบญัช ีผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

จะประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์และปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือระบุช่ือผู้ถือหน่วยทรัสต์

ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน และจะด�ำเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในก�ำหนด

เวลาดังต่อไปนี้

	 	 	 -	 ประโยชน์ตอบแทนส�ำหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution)

	 	 	 	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนส�ำหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) ภายใน 

	 	 	 	 เก้าสิบวัน (90) วัน นับแต่วันส้ินรอบปีบัญชี โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกินสามสิบ (30) วัน  

	 	 	 	 นับแต่วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือก�ำหนดสิทธิผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ 

	 	 	 	 ตอบแทน 

	 	 	 - 	 ประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution)

	 	 	 	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ภายใน 

	 	 	 	 เก้าสิบ (90) วัน นับแต่วันสิ้นรอบระยะเวลาบัญชีไตรมาสล่าสุดก่อนจ่ายประโยชน์ตอบแทน โดยจะ 

	 	 	 	 จ่ายภายในระยะเวลาไม่เกินสามสิบ (30) วันนับแต่วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วย

	 ท้ังนีใ้นกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ภายในระยะเวลาดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัต์

จะแจ้งให้ส�ำนักงาน ก.ล.ต. และผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบเป็นลายลักษณ์อักษร และหากผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ภายในระยะเวลาที่ได้ประกาศก�ำหนดอันเนื่องมาจากความผิดพลาดของ 

ผู้จัดการกองทรัสต์เอง ผู้จัดการกองทรัสต์จะช�ำระดอกเบี้ยไม่ต�ำ่กว่าร้อยละเจ็ดครึ่ง (7.5) ต่อป ีนับแต่วันที่ครบก�ำหนดเวลา

นั้นจนถึงวันที่ผู้จัดการกองทรัสต์จ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์

นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
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เงื่อนไขเพิ่มเติม : 

	 ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล การก�ำหนดอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะข้ึนอยู่กับ

ดุลยพินิจของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ซึง่หากประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างรอบไตรมาสใดมมีลูค่า

ต�ำ่กว่าหรือเท่ากับศูนย์จุดหนึ่งศูนย์ (0.10) บาท ผู้จัดกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้งนั้น และ

ให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพื่อน�ำไปจ่ายรวมกับประโยชน์ตอบแทนที่จะให้มีการจ่ายในงวดถัดไป

	 ส�ำหรบันโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดงักล่าว ผู้จดัการกองทรสัต์จะด�ำเนินการให้เป็นไปตามระบไุว้ในสญัญา

ก่อตั้งทรัสต์ เว้นแต่ กรณีที่ ส�ำนักงาน ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ�ำนาจตามกฎหมาย ได้มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลง 

เพ่ิมเตมิ ประกาศ ก�ำหนด สัง่การ เห็นชอบ และ/หรอื ผ่อนผนัเป็นอย่างอืน่ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะด�ำเนนิการให้เป็นไปตามนัน้ 
 

ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

				    	 ปี	 	 	 2561/2562	 2560/2561	 2559/2560	 2558/2559	 2557/2558

 (1) เงินปันผลต่อหน่วย (บาท)		 0.85	 0.78	 0.66	 0.765	 0.42

 (2) การแบ่งปันส่วนทุนต่อหน่วย (บาท)	 0.00	 0.00	 0.00	 0.00	 0.00

      รวมเงินจ่ายผลตอบแทนต่อหน่วย (1) + (2) (บาท)	 0.85	 0.78	 0.66	 0.765	 0.42
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ความรับผิดชอบต่อสังคมขององค์กร

ความรับผิดชอบต่อสังคมขององค์กร
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14.	ความรับผิดชอบต่อสังคมขององค์กร 
1.	 การก�ำกับดูแลกิจการที่ด ี 
	 ทรสัต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์อมิแพ็ค โกรท มวัีตถุประสงค์และเป้าหมายทีน่อกเหนือจากผลประกอบการแล้ว 

 ยังได้ก�ำหนดขอบข่ายของผูม้ส่ีวนได้ส่วนเสยีและนโยบาย ยทุธศาสตร์การบริหารกิจการตามโครงสร้างขององค์กรเพ่ือบรรลุ

การก�ำกับดูแลกิจการที่ดีดังต่อไปนี้

	 1.1	 ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย

	 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็ค โกรท แบ่งขอบข่ายของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียดังต่อไปนี้

	 	 1.1.1	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท 

	 	 1.1.2	 ทรัสตี : บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ำกัด

	 	 1.1.3	 ผู้จัดการกองทรัสต์ : บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด 

	 	 1.1.4	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์: บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท ์จ�ำกัด 

	 	 1.1.5	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์และนักลงทุนทั่วไป

	 	 1.1.6	 บริษัทคู่ค้า

	 	 1.1.7	 ผู้อยู่อาศัยโดยรอบบริเวณพื้นที่อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

	 	 1.1.8	 ระบบนิเวศและสิ่งแวดล้อมโดยรอบพื้นที่อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

	 1.2	 การก�ำหนดนโยบาย ยุทธศาสตร์การบริหารกิจการ 

	 เนื่องด้วยทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็ค โกรท ตระหนักถึงความส�ำคัญในการพัฒนาที่เอ้ือต่อการ

เติบโตและความย่ังยืนร่วมกันจึงได้ก�ำหนดยุทธศาสตร์การด�ำเนินงานขององค์กรเพ่ือรองรับการเติบโตและความย่ังยืน  

ดังนี้

	 	 1.2.1	 การจัดหาและจัดตั้งให้มีองค์กรอันน่าเชื่อถือในการบริหารการจัดการเพื่อความโปร่งใสแก่ผู้ถือหน่วย

	 	 	 ทรัสต์

	 	 	 ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็ค โกรท มีความน่าเชื่อถือในการบริหารการจัดการเพ่ือ 

	 	 	 ความโปร่งใสแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็ค โกรท ได้แก่ มีทรัสตีที ่

	 	 	 โปร่งใสและเป็นที่ยอมรับ เพื่อคัดเลือกผู้จัดการกองทรัสต์ที่มีความสามารถในการบริหารกองทรัสต ์ 

	 	 	 มกีารคัดเลอืกผูบ้รหิารอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมคีวามเชีย่วชาญในธุรกิจ พร้อมทัง้มรีะบบการท�ำงานทีโ่ปร่งใส 

	 	 	 เป็นธรรมและมีประสิทธิภาพ สามารถตรวจสอบได้ การจัดหาบริษัทประเมินสินทรัพย์ที่โปร่งใส 

	 	 	 เป็นธรรม เป็นท่ียอมรบัและน่าเชือ่ถือพร้อมได้รับความเหน็ชอบจาก ส�ำนกังาน ก.ล.ต. และจดัหาบรษิทั 

	 	 	 ตรวจสอบบัญชี ที่ได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต.และไม่มีส่วนได้ส่วนเสียกับกองทรัสต์ฯ
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	 	 1.2.2	 การจัดตั้งหน่วยงานภายในขององค์กรเพ่ือความโปร่งใสแก่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน 

	 	 	 อสังหาริมทรัพย์อิมแพ็ค โกรท

	 	 	 นอกเหนือจากทรัสตีที่ปกป้องผลประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์แล้ว ผู้จัดการกองทรัสต์ได้จัดตั้ง 

	 	 	 ฝ่ายนกัลงทุนสมัพันธ์เพ่ือความสะดวกในการตดิต่อประสานงานเร่ืองร้องเรียนต่างๆ มกีารเปิดเผยข้อมลู 

	 	 	 ของกองทรัสต์ฯ อย่างเท่าเทียมกัน เพื่อความโปร่งใสต่อนักลงทุนและผู้ถือหน่วยทรัสต ์นอกจากนี้ยัง 

	 	 	 จัดประชุมประจ�ำปีของผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพ่ือเปิดโอกาสให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้มีส่วนร่วมในการ 

	 	 	 ลงคะแนนเสียงในวาระอนุมัติ และสอบถามเก่ียวกับผลการด�ำเนินงาน ข้อสงสัยในประเด็นต่างๆ  

	 	 	 พร้อมเสนอแนะแนวทางการการด�ำเนนิงานของกองทรสัต์ฯ  อนัเป็นการเสรมิสร้างการก�ำกับดแูลกิจการทีดี่ 

	 	 	 และเพื่อการพัฒนาอย่างย่ังยืนของกองทรัสต์ฯสืบต่อไป

	 	 1.2.3	 การจัดตั้งหน่วยงานภายในเพ่ือการเติบโตอย่างยั่งยืนอันเป็นส่วนหนึ่งของบรรษัทภิบาลหรือความ 

	 	 	 รับผิดชอบต่อสังคม

	 	 	 เพ่ือเป็นการรบัผดิชอบต่อสงัคม ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ได้จดัให้มหีน่วยงานภายในต่างๆ เพ่ือบรูณาการ 

	 	 	 มิติต่างๆ ทั้งในด้านเศรษฐกิจ สิ่งแวดล้อม สังคม ชุมชน และธรรมาภิบาลที่ดีเข้าไว้ด้วยกัน ได้แก ่ 

	 	 	 การจัดตั้งแผนกควบคุมมาตรฐาน การจัดตั้งฝ่ายปฎิบัติการ และมีการจัดตั้งส่วนงานความปลอดภัย  

	 	 	 ฝ่ายบรหิารเมอืง (City Management) ฝ่ายการจดัซือ้จดัหา และการจดัตัง้ฝ่ายทรัพยากรบคุคล เป็นต้น

2.	 การประกอบกิจการด้วยความเป็นธรรม

	 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็ค โกรท ส่งเสริมและสนับสนุนการประกอบกิจการด้วยความเป็นธรรม 

ดังต่อไปนี้

	 2.1	 ส่งเสริมการแข่งขันทางธุรกิจที่เป็นธรรม

	 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็ค โกรท อยู่ภายใต้กฎหมายอย่างเคร่งครัด โดยกองทรัสต์ฯ อยู่ภายใต ้

พระราชบัญญัติทรัสต์เพ่ือธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (รวมทั้งที่มีการแก้ไขเพ่ิมเติม) และพระราชบัญญัติหลักทรัพย์

และตลาดหลกัทรพัย์ พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ทีม่กีารแก้ไขเพ่ิมเตมิ) เพือ่ความเป็นธรรมต่อนกัลงทนุ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนี ้

ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์และผูจ้ดัการกองทรสัต์ยังเคารพต่อเงือ่นไขและสญัญาทางการค้าทีเ่กิดข้ึนอย่างเคร่งครัดต่อบรษิทั

คู่ค้าเพื่อให้เกิดการแข่งขันอย่างเป็นธรรมและเท่าเทียม

	 2.2	 ส่งเสริมความรับผิดชอบต่อสังคมในห่วงโซ่อุปทาน 

	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ มีการวางระเบียบและแนวนโยบายในการปฏิบัติงานจัดซื้อจัดจ้างโดยมี

วัตถุประสงค์เพื่อให้เป็นแนวทางในการปฏิบัติงานมิให้ซ�ำ้ซ้อน เพื่อให้เกิดความมั่นใจในคุณภาพของสินค้าและบริการ เพื่อ

การบริหารงานในด้านการจัดซื้อจัดจ้างเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ ถูกต้อง ชัดเจน ตรงตามความต้องการในราคาที่สมเหตุ

สมผล อันจะเกิดการแข่งขันอย่างเป็นธรรมระหว่างบริษัทคู่ค้าและกองทรัสต์ฯ โดยมีการตรวจสอบ ตรวจทานเอกสารและ

ความต้องการของผู้ต้องการใช้สินค้าและบริการ การแบ่งกรอบมูลค่าท่ีชัดเจนไว้ในแนวนโยบายเป็นประเภทต่างๆ เพื่อ 

ความสะดวกรวดเร็ว ความโปร่งใส และกรอบระยะเวลากระบวนการการจัดซื้อจัดจ้างที่ชัดเจน รวมถึงคุณลักษณะที่ชัดเจน

ของร้านค้าที่เข้าร่วมกระบวนการจัดซื้อจัดจ้าง 
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	 2.3	 ส่งเสริมการเคารพสิทธิในทรัพย์สิน

	 ผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ส่งเสริมการเคารพสิทธิในทรัพย์สิน โดยเฉพาะ 

อย่างย่ิงทรัพย์สินทางปัญญา โดยจัดซื้อ จัดหา และสนับสนุนให้พนักงานท่ีมีส่วนเก่ียวข้องในทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์อิมแพ็ค โกรท ใช้โปรแกรมส�ำเร็จรูปลิขสิทธ์ิท่ีถูกต้องในการปฏิบัติงานทั้งหมดเพ่ือประสิทธิภาพสูงที่สุด 

ในการด�ำเนินกิจกรรมและเป็นธรรมอย่างแท้จริง

3.	 การต่อต้านทุจริตคอร์รัปช่ัน

	 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็ค โกรท ส่งเสริมให้มีการต่อต้านทุจริตคอร์รัปชั่น โดยการวางกรอบการ

ด�ำเนินการในทุกขัน้ตอน และการตรวจสอบทีร่ดักุม ทัง้จากทรสัตแีละระบบการตรวจสอบบญัชจีากองค์กรภายนอกทีน่่าเชือ่ถือ 

อนัจะเป็นการเริม่ต้นปลกูฝังวินยัในการด�ำเนนิงานของพนกังานและผูม้ส่ีวนทีเ่ก่ียวข้องกับกองทรัสต์ฯ ให้อยู่ในครรลองและ

จรยิธรรมอันเป็นสากล อนัเป็นก้าวแรกทีม่คีวามส�ำคญัในการก�ำจดัทุจริตคอร์รัปชัน่ในองค์กรทีจ่ะน�ำมาสูค่วามเจรญิเตบิโต

ที่ยั่งยืน

4.	 การเคารพสิทธิมนุษยชน

	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ มีการวางขั้นตอนการดูแลผลประโยชน์และสิทธิพนักงานที่เป็นระบบ 

และเป็นที่ยอมรับ ไม่ว่าจะเป็นการก�ำหนดชั่วโมงในการท�ำงานอยู่ที่ 9 ช่ัวโมง ต่อวันตามข้อกฎหมาย โดยไม่รวมเวลา 

พักกลางวัน ในมิติการเคารพสิทธิสตรี ในรอบเมษายน 2561 - มีนาคม 2562 มีพนักงานหญิงที่ลาคลอดเป็นจ�ำนวนทั้งสิ้น  

28 คน โดยที่พนักงานท่ีเป็นสตรีท้ัง 28 คนนี้สามารถท�ำเร่ืองลาคลอดและได้รับการอนุมัติทุกราย นอกจากน้ีผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ยังส่งเสริมสิทธิมนุษยชนโดยการจัดอบรมพนักงานในองค์กรในหลักสูตรความปลอดภัย

ในชีวิตตามมาตรฐาน มอก. 22300 เพื่อให้พนักงานมีความรู้ในแนวปฏิบัติที่ถูกต้อง อันจะลดการเกิดความสูญเสียต่อชีวิต

และทรัพย์สินของพนักงาน อีกทั้งหลักสูตรการขับขี่ปลอดภัย การฝึกอบรมการอพยพหนีไฟ และการจัดกิจกรรมรณรงค์ให้

พนักงานสวมหมวกนิรภัยเพื่อความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน  

5.	 การปฏิบัติต่อแรงงานอย่างเป็นธรรม

	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ มีพนักงานในองค์กรทั้งสิ้น 1,635 คนแบ่งเป็นพนักงานประจ�ำ 1,558 คน 

และพนักงานสญัญาจ้าง 77 คน  ในสัดส่วนพนักงานประจ�ำ 1,558 คนประกอบด้วยเพศชาย 768 คน และเพศหญิง 790 คน 

ส�ำหรับพนักงานสัญญาจ้าง มีเพศหญิงอยู่ที ่38 คน และเพศชาย 39 คน 

	 หากพิจารณาถึงสิทธิประโยชน์ของพนักงานประจ�ำและพนักงานสัญญาจ้าง พนักงานประจ�ำจะได้รับสิทธิประโยชน์

ในค่าอาหาร ค่าเดินทาง(ตามที่ระบุในสัญญาจ้าง) ค่าที่พัก (ตามที่ระบุในสัญญาจ้าง) กองทุนส�ำรองเลี้ยงชีพ และประกัน

สุขภาพ ในส่วนพนักงานสัญญาจ้างจะได้รับค่าอาหาร ค่าเดินทาง(ตามที่ระบุในสัญญาจ้าง) ค่าที่พัก (ตามที่ระบุในสัญญา

จ้าง) นอกเหนือจากค่าแรง โดยที่พนักงานประจ�ำและพนักงานสัญญาจ้างท้ังท่ีมีสัญชาติไทยและต่างสัญชาติได้รับสิทธิ 

ประโยชน์อย่างเท่าเทียมเสมอกัน ในมิติของการปฏิบัติต่อแรงงานที่มีความทุพพลภาพ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของ 

กองทรสัต์ฯ มสีดัส่วนอตัราการจ้างงานทีม่ภีาวะทุพพลภาพคดิเป็น 1% โดยสถติ ิณ วนัที ่31 มนีาคม 2562  มีการรบัพนักงาน

ทีป่ระสบภาวะทพุพลภาพอยู่ที ่15 คน และพนกังานท่ีมภีาวะทพุพลภาพเป็นพนกังานประจ�ำ ได้รบัผลประโยชน์เช่นเดยีวกัน

กับพนักงานทั่วไปอย่างเท่าเทียมและเสมอภาค 
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นอกจากการวางนโยบายในระดบัผู้บริหารและสามกิจกรรม

หลักแล้ว ยังมีการจัดประชุมคณะท�ำงาน มอก. 22300 

อย่างสม�ำ่เสมอ การวางข้ันตอนการปฏบิตังิาน (Procedure 

Manual) วิธีปฏิบัติงาน (Work Instruction) ระบบเอกสาร

อ้างอิงและเอกสารสนับสนุนในการปฏิบัติงาน การจัดท�ำ

แบบฟอร์มต่างๆ รวมทั้งการประเมินประจ�ำปีจากคณะ

กรรมการตรวจสอบภายในและองค์กรตรวจสอบภายนอก

โดยส�ำนักงานมาตรฐานอุตสาหกรรม

นอกเหนือจากความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินของ

ผู ้บริโภค ผู ้จัดงาน และผู ้เข ้าร ่วมงานแล้ว ผู ้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ฯ ยงัตระหนักถึงความส�ำคญั

ในความปลอดภัยต่อชีวิตในด้านการบริโภคอาหารและ

เครื่องดื่มต่างๆ จึงได้จัดให้มีนโยบายระบบความปลอดภัย

ของอาหาร (Food Safety Management) หรือระบบ 

ISO 22000 ตามมาตรฐาน Food Safety Management  

System-Requirements for any organization in the food 

chain อันครอบคลุมระบบการจัดการโปรแกรมพ้ืนฐาน 

ด้านสุขลักษณะในครัวผลิตอาหาร (Food Hygiene) 

หรือ GMP (Good Manufacturing Practice) และระบบ

วิเคราะห์อันตรายและจุดวิกฤติท่ีต้องควบคุมในการผลิต

อาหาร (HACCP) ดังนี้ “ผลิตสินค้าท่ีมีคุณภาพและ 

ปลอดภัยต่อผู้บริโภค สร้างความพึงพอใจให้แก่ลูกค้า 

และปรับปรุงพัฒนาประสิทธิผลของระบบอย่าง 

ต่อเน่ืองตามหลักมาตรฐานสากลและสอดคล้องกับ

กฎหมาย” โดยมีแนวปฏิบัติสืบเนื่องจากแนวนโยบายของ

องค์กร ดังต่อไปนี้

6.	 ความรับผิดชอบต่อผู้บริโภค

	 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ฯ มกีารบริหาร 

การจัดการระบบรักษาความปลอดภัยการจัดงานประชุม 

สัมมนา และนิทรรศการ โดยมีคณะท�ำงาน มอก. 22300 

(ระบบการจัดการด้านการรักษาความปลอดภัย ส�ำหรับ

การจัดการประชุม สัมมนาและนิทรรศการ) ที่ได้รับการ

แต่งตั้งจากผู้บริหารและเป็นผู้รับผิดชอบแผนงาน โดยมี

วัตถุประสงค์เพ่ือบริหารงานงานด้านรักษาความปลอดภัย 

ส�ำหรับการจัดประชุม สัมมนา และนิทรรศการ และพัฒนา

ต่อเนื่องย่ังยืนและมีประสิทธิภาพ โดยมีสามกิจกรรมหลัก

เพื่อบรรลุมาตรฐาน มอก. 22300 ในแต่ละป ีได้แก่

1.	 การควบคุมจ�ำนวนเหตุโจรกรรมทรัพย์สินในการ 

	 จัดงานแสดงและอาคารจอดรถ โดยในปี 2561  

	 การตัง้เป้าหมายค่าเฉลีย่จ�ำนวนเหตกุารณ์เทยีบกับ 

	 จ�ำนวนงานไม่เกิน  ครั้ง 10  ของจ�ำนวนงานปี 2561  

	 โดยในปี 2561 มีจ�ำนวน เหตุโจรกรรมทรัพย์สิน  

	 จ�ำนวน 1 งาน 

2.	 ลดจ�ำนวนอุบัติเหตุที่เกิดจากการจัดงานแสดง โดย 

	 ตั้งเป้าหมายลดจ�ำนวนอุบัติเหตุ ไม่เกินค่าเฉลี่ย 

	 ของปี 2560 ที่ 0.6% แต่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

	 สามารถลดจ�ำนวนอุบัติเหตุที่เกิดจากการจัดงาน 

	 แสดงเหลือเพียง   0.2% เท่าน้ัน โดยสามารถลด 

	 จ�ำนวนอุบัติเหตุจากการจัดงานแสดงจากจ�ำนวน  

	 5 ครั้งในปี 2560 เหลือเพียง 2 ครั้งในป ี2561 

3.	 ลดข้อร้องเรียนจากผู้มาใช้บริการในการจัดประชุม  

	 สมัมนา และนทิรรศการ ทางด้านการให้บรกิารรกัษา 

	 ความปลอดภัย ไม่เกิน 12 ครั้ง โดยในปี 2560  

	 มีจ�ำนวนร้องเรียนเพียง 9 ครั้ง 
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	 1.	 จัดระบบปฏิบัติงานอย่างมีคุณภาพความปลอดภัย ประสิทธิภาพ และมีการจัดการด้านสุขลักษณะอาหาร 

	 	 ตามข้อก�ำหนดของโครงการมาตรฐาน FAO (Food and Agriculture Organization of United Nations)/  

	 	 WHO (World Health Organization)

	 2.	 ให้การสนบัสนุนในด้านทรพัยากรต่างๆ ทีจ่�ำเป็นอย่างเพียงพอต่อการจดัการด้านสขุลกัษณะในการผลติอาหาร 

	 	 ที่ปลอดภัย

	 3.	 จัดให้มีการส่งเสริมพัฒนาบุคลากรในทุกระดับให้มีความเข้าใจ และสามารถปฏิบัติตามนโยบายบริษัทฯ 

	 	 มีความรู้ความสามารถที่จะปฏิบัติงานในส่วนที่รับผิดชอบ ได้อย่างถูกต้องบรรลุตามเป้าหมาย

	 4.	 ส่งเสริมพัฒนาบุคลากรให้ได้รับความรู้เพิ่มเติมจากการฝึกอบรม

	 5.	 ท�ำการตรวจติดตาม พัฒนา ปรับปรุงกระบวนการต่างๆ อย่างต่อเนื่องให้มีประสิทธิภาพเพิ่มขึ้น ซึ่งการตรวจ 

	 	 ติดตามระบบความปลอดภัยทางด้านอาหารนั้น จะท�ำอย่างสม�ำ่เสมอและเมื่อมีความจ�ำเป็นในการปรับปรุง 

	 	 ระบบ

	 นอกเหนอืจากแนวนโยบายและกรอบปฏิบตัแิล้ว ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ฯ ยงัมกีารแต่งตัง้เจ้าหน้าท่ี

ควบคมุคณุภาพ เพ่ือช่วยให้การด�ำเนนิงานภายใต้ระบบความปลอดภัยของอาหารให้ด�ำเนนิไปอย่างต่อเน่ือง มปีระสทิธิภาพ 

และบรรลุผลส�ำเร็จตามที่ตั้งไว้ โดยมีการจัดประชุมอย่างต่อเนื่อง การวางขั้นตอนการปฏิบัติงาน (Procedure Manual)  

วิธีปฏิบัติงาน (Work Instruction) ระบบเอกสารอ้างอิงและเอกสารสนับสนุนในการปฏิบัติงาน การจัดท�ำแบบฟอร์มต่างๆ 

รวมทั้งการประเมินประจ�ำปีจากหน่วยงานภายในและหน่วยงานภายนอกที่รับรองมาตรฐาน ISO 22000 

	 อนึ่ง การเปิดรับความคิดเห็นและเสียงตอบรับจากลูกค้าก็เป็นสิ่งส�ำคัญ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ จึง

จดัเปิดช่องทางการสือ่สารกับผูบ้รโิภค เพ่ือแสดงความรับผดิชอบต่อผูบ้รโิภคด้วยระบบแบบส�ำรวจความพึงพอใจของลกูค้า

หลังการปฏิบัติงาน หรือ Customer Satisfaction Index ส�ำหรับแสดงความคิดเห็นและเสนอข้อชี้แนะต่างๆ โดยมีการน�ำ

ความคิดเห็นของผู้ใช้บริการน้ันแบ่งประเภทเป็นด้านต่างๆ และน�ำไปปรับปรุงเพ่ือก่อให้เกิดการพัฒนาการให้บริการที่ด ี

ยิ่งขึ้น อาทิ ทัศนคติการให้บริการและการสื่อสารของพนักงาน ความสะอาดของสถานที ่ความสะดวกรวดเร็วในการด�ำเนิน

การทางบัญชี คุณภาพความคุ้มค่า ความหลากหลายและรสชาติของอาหาร ความสว่างและอุณหภูมิของห้องจัดงาน  

รวมทัง้ระบบการรกัษาความปลอดภัย การจราจรและการจอดรถ เป็นต้น โดยมีการให้น�ำ้หนักคะแนนจากลูกค้าและผู้บรโิภค

ที่เข้าร่วมงาน และน�ำข้อมูลจากลูกค้าด�ำเนินการสืบสวนหาข้อเท็จจริงเพ่ือความเป็นธรรม และมีกระบวนการการรายงาน

ต่อลูกค้าเพ่ือสร้างความมั่นใจ ความจริงใจ และความใส่ใจแก่ลูกค้าและผู้บริโภคทุกคน โดยมี Customer Satisfaction 

Index นับตั้งแต่เดือนเมษายน 2561 จนถึง มีนาคม 2562 อยู่ที่ 89.51% เพิ่มขึ้นเล็กน้อยจาก มีนาคม 2561 ที่เท่ากับ 89%  

Customer Satisfaction Index

90.00%

89.00%

88.00%

87.00%

86.00%

87.34%

2015/2016 2016/2017 2017/2018 2018/2019

89.06% 89.00% 89.51%
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7.	 การดูแลรักษาสิ่งแวดล้อม

	 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ฯ มุง่มัน่ดแูล

รักษาสภาพแวดล้อมและการอนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาติ

ทั้งในพ้ืนที่ศูนย์ฯ และพื้นท่ีรอบนอก เพื่อให้เกิดความ

สมดุลของระบบนิเวศอย่างยั่งยืน อาทิ ส่งเสริมให้ผู้บริหาร 

และพนกังานตระหนักถึงปัญหาสิง่แวดล้อม รณรงค์การใช้ 

พลงังานอย่างประหยัด เลอืกใช้พลงังานทางเลอืก เช่น การ

ผลิตไบโอดีเซลใช้กับรถเพ่ือการดูแลสถานท่ี การบริหาร

จัดการโดยใช้ หลัก I am 3R (Reduce, Reuse/Recycle 

and Replenish) เพื่อลดผลกระทบที่จะมีต่อสิ่งแวดล้อม

และตระหนักถึงความส�ำคัญของปัญหาด้านสิ่งแวดล้อม

ซึ่งสร้างความเสียหายต่อชีวิตและทรัพย์สินจ�ำนวนมาก 

และเมื่อมีการด�ำเนินกิจกรรมใดๆ ก็ตาม การปล่อยก๊าซ

คาร์บอนไดออกไซด์ก็เกิดขึ้นตามกระบวนการที่สืบเนื่อง

กับกิจกรรมนั้นๆ ไม่ว่าจะเป็นทางตรงหรือทางอ้อม เพ่ือ

เป็นการลดและบรรเทาปัญหาด้านสิ่งแวดล้อม ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ จึงริเริ่มให้มีการอนุรักษ ์

พลังงาน อันเป็นวิธีการแก้ปัญหาสิ่งแวดล้อมที่ตรงจุดวิธี

หนึง่ อนึง่ การอนรุกัษ์พลงังานเป็นสิง่ส�ำคญัและเป็นหน้าที่

ของพนักงานทุกคน จึงได้น�ำระบบการจัดการพลังงานมา

ประยุกต์ใช้ในการจัดการพลังงานให้มีความต่อเนื่อง และ

มีประสิทธิภาพสูงสุด รวมทั้งลดต้นทุนด้านพลังงานที่เพ่ิม

สูงขึ้น จึงได้ก�ำหนดแนวนโยบายดังนี้

1.	 ด�ำเนินการและพัฒนาระบบจัดการด้านพลังงาน 
	 อย่างเหมาะสม โดยก�ำหนดให้การอนุรักษ์พลังงาน 
	 เป ็นส ่วนหน่ึงของการด�ำเนินงานขององค ์กร  
	 ท่ีสอดคล้องกับกฎหมายและข ้อก�ำหนดอื่นๆ 
	 ที่เกี่ยวข้อง

2. 	 ด�ำเนินการปรับปรุงประสิทธิภาพการใช้ทรัพยากร 
	 ด้านพลงังานขององค์กรอย่างต่อเนือ่ง ให้เหมาะสม 
	 กับธุรกิจและเทคโนโลยีทีใ่ช้ เพือ่ให้เกดิแนวทางการ 
	 ปฏิบัติงานที่ดี

3. 	 ก�ำหนดแผนและเป้าหมายการอนุรักษ์พลังงานใน 
	 แต่ละปี และส่ือสารให้พนักงานทุกคนเข้าใจและ 
	 ปฏิบัติตามได้อย่างถูกต้อง

4. 	 ก�ำหนดให้การอนุรักษ์พลงังานเป็นหน้าท่ีรับผดิชอบ 
	 ของเจ้าของอาคาร ผูบ้ริหาร และพนกังานในองค์กร 
	 ในทุกระดับทีจ่ะให้ความร่วมมอืปฏิบตัติามมาตรการ
	 ท่ีก�ำหนด และรายงานผลต่อคณะกรรมการจัดการ 
	 ด้านพลังงาน

5. 	 ให้การสนับสนุนการออกแบบ และจัดซื้อวัสดุ 
	 อปุกรณ์และเทคโนโลยีใหม่ๆ ทีมี่สมรรถนะสูง รวมถึง 
	 การจัดการอบรมในการอนุรักษ์พลังงานให้กับ 
	 พนักงานในองค์กร พร้อมท้ังให้พนักงานมีส่วนร่วม 
	 ในการน�ำเสนอข้อคิดเหน็เพ่ือพัฒนางานด้านพลงังาน
	 อย่างต่อเนื่อง

6.	 ด�ำเนินการตามระบบการจัดการด้านพลังงาน  
	 ส�ำหรับพ้ืนที่จัดแสดงอาคารอิมแพ็คชาเลนเจอร ์ 
	 และศนูย์แสดงสนิค้าและนิทรรศการนานาชาตริวม 
	 ถึงสถานที่จัดงานในร่ม

7.	 สร้างจิตส�ำนึกให้เกิดพฤติกรรมที่ดี และการมีส่วน 
	 ร่วมของพนักงานตลอดจนผู้รับจ้างภายนอกในการ 
	 ด�ำเนินงานตามระบบการจัดการด้านพลังงาน

8.	 ผู้บริหารและคณะท�ำงานการจัดการด้านพลังงาน 
	 จะทบทวนและปรับปรุงนโยบาย เป้าหมายและ 
	 แผนการด�ำเนินงานด้านพลังงานทุกปี

9.	 ก�ำหนดการประหยัดพลงังานเป็น Key Performance  
	 Indicator และให้ถอืเป็นส่วนหน่ึงในการปฏบิติังาน 
	 ของพนักงานองค์กร

ความรับผิดชอบต่อสังคมขององค์กร
IMPACT Growth REIT 149



	 นอกเหนือจากแนวนโยบายและกรอบปฏิบัติแล้ว ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ยังมีการแต่งตั้งคณะ

กรรมการอ�ำนวยการและคณะกรรมการการจดัการด้านพลงังานทีว่างกรอบและขอบข่ายการท�ำงานทีช่ดัเจน เพือ่ช่วยให้การ

ด�ำเนินงานเป็นไปอย่างต่อเนื่อง มีประสิทธิภาพ และบรรลุผลส�ำเร็จตามที่ตั้งไว ้โดยมีการจัดประชุมอย่างต่อเนื่อง การวาง 

ขัน้ตอนการปฏบิตังิาน (Procedure Manual) วธีิปฏิบตังิาน (Work Instruction) ระบบเอกสารอ้างองิและเอกสารสนบัสนนุใน

การปฏิบตังิาน การจดัท�ำแบบฟอร์มต่างๆ รวมทัง้การประเมนิประจ�ำปีจากหน่วยงานภายในและหน่วยงานภายนอกท่ีรบัรอง

มาตรฐาน ISO 50001 โดยในปี 2561 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัสต์ฯ เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็ค โกรท 

ตั้งเป้าหมายการลดใช้พลังงานของ 4 สินทรัพย์ของกองทรัสต ์ซึ่งสามารถสรุปได้ดังนี้

ค่าดัชนีการใช้พลังงาน

ผลประหยัด

ปริมาณการใช้พลังงานลดลง

คิดเป็นจ�ำนวนเงิน

ค่าดชันีเฉลีย่ปี 2560 3.84  MJ/m²

3.71 MJ/m²
(คาดกาณ์ที่ลดลง 3.5 %จากค่า

ดัชนีเฉลี่ยป ี2560)

0.13 MJ/m²

1,219,251.09  kwh/ปี

4,779,464.29 บาท

เป้าหมายก่อนการด�ำเนินการ

ท�ำได้จริง 3.66 MJ/m² 

( ลดได้ที ่4.69% จากปี 2560)

0.18  MJ/m²

1,692,172.00  kWh/ ปี

6,633,314 บาท

ระยะการด�ำเนินการจริงตั้งแต่
มกราคม - ธันวาคม 2561
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	 ผลสรุปการอนุรักษ์พลังงานในปี 2561 บรรลุวัตถุประสงค์เป้าหมายด้านพลังงานและจากการตรวจเช็คผลประหยัด 

เป้าหมายท่ีวางไว้ 3.5% ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์สามารถประหยัดได้จริงท่ี 4.69% หรอืคดิเป็นจ�ำนวนเงิน 6,633,314.00 บาท 

โดยมาจาก 

	 1.	 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ได้เปลีย่นอปุกรณ์ไฟฟ้าแสงสว่าง จากหลอดเมทลัฮาไลท์ เป็นหลอด LED ประสทิธิภาพสงู 

ที่ไฟฟ้าใช้งานต่อหลอดต�่ำ และได้น�ำวิธีการบริหารจัดการแบบ Automatic Control VSD คืออุปรณ์นี้มีหน้าที่หร่ีวาล์วน�้ำ

ให้ท�ำงานตามการใช้งานจริงของพื้นที่ หรืออาคารที่ใช้จัดแสดง โดยที่การลดการใช้พลังงานในป ี2561 นั้น มีรายละเอียด 

6 มาตรการหลัก ได้แก่

	 2.	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เน้นการบริหารจัดการ ด้านระบบไฟฟ้าแสงสว่าง และระบบปรับอากาศ เช่น เมื่อ

ลูกค้าอยู่ในพ้ืนที่น้อยและใกล้เวลาเลิกงาน ผู้ปฏิบัติจะปิดเคร่ืองปรับอากาศ แต่ยังเปิดระบบท�ำน�้ำเย็นเลี้ยง AHU อีกท้ัง  

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีการแนะน�ำลูกค้าให้ใช้พื้นที่บริการในพื้นที ่ที่มีการใช้พลังงานร่วมกันมากขึ้น 

   ล�ำดับ	 รายการ	 ผลประหยัดในป ี2560 (kWh)

ด�ำเนินการลงทุนในปี 2560 บันทึกผลประหยัดในปี  2561

เปลี่ยนหลอดไฟเป็นหลอด LED ณ ห้องแซฟไฟร ์201-206 

อาคารอิมแพ็ค ฟอรั่ม

เปลี่ยนหลอดไฟเป็นหลอด LED ณ ห้องแกรนด ์ไดมอนด ์บอลรูม 

อาคารอิมแพ็ค ฟอรั่ม

ด�ำเนินการลงทุนในปี 2561 บันทึกผลประหยัดในปี 2561

เปลี่ยนหลอดไฟเป็นหลอด LED ณ  Concourse 

อาคารอิมแพ็ค ฟอรั่ม

เปลี่ยนหลอดไฟเป็นหลอด LED ณ ล็อบบี้อาคาร 5-8 

ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี

เปลี่ยนหลอดไฟเป็นหลอด LED  ประตูไม ้ 5-8  

ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี

เปลี่ยนหลอดไฟเป็นหลอด LED   ณ Foyer 

อาคาร อิมแพ็ค อารีน่า 

ผลประหยัดจากมาตรการพลังงานไฟฟ้า รวม 

คิดเป็นเงินประหยัดได้ 

41,413.85

46,651.77

26,576.42

6,447.36

9,031.21

1,512.00

131,632.61 kWh

515,999.80 บาท

1

2

3

4

5

6

รายการ	 ผลประหยัดในป ี2561

ผลประหยัดทางด้าน Operation	 844,537.87 kWh

คิดเป็นเงินที่ประหยัดได้ 	 3,310,588.45 บาท 
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	 นอกจากนั้นยังมีข้อปฏิบัติเพื่อการลดการใช้พลังงานจากการเดินเครื่องจักรและอุปกรณ์และกิจกรรมเพื่อปลูกฝังค่า

นิยมอนุรักษ์พลังงานดังนี้

1.	 การควบคุมการปรับ Diff Temp Chiller Water เม่ือเปรียบเทียบอุณหภูม ิ

	 ภายในและอุณหภูมิภายนอก 

2.	 การปรับลดเวลาในการเตรียมความเย็น (Pre-cool) เครื่องท�ำน�้ำเย็นของ 

	 วันท่ี 2 ของงาน โดยการตรวจสอบอุณหภูมิภายในและอุณหภูมิภายนอก 

	 เปรียบเทียบกันเป็นหลัก

3.	 การลดเวลาการเปิดเครื่องท�ำน�้ำเย็น 1 - 2 ชั่วโมง ของวันในแต่ละงานโดย 

	 ขึ้นอยู่กับอุณหภูมิภายนอก

4.	 การควบคุมการเปิดปิดไฟแสงสว่าง เช่น ก�ำหนดเปอร์เซ็นต์การท�ำงานหรือ 

	 เฉพาะที่

5.	 กิจกรรมอบรมสร้างจติส�ำนกึให้กับพนกังานในองค์กร เพือ่ตระหนกัถึงความ 

	 ส�ำคัญของการอนุรักษ์พลังงาน 

6.	 กิจกรรมแบบมส่ีวนร่วมเพ่ือเป็นตัวค้นหามาตรการขององค์กร โดยมพีนกังาน 

	 เข้าร่วมกิจกรรมและร่วมกันออกความคิดเห็นในการอนุรักษ์พลังงาน

	 ตารางเปรยีบเทยีบข้อมลูการใช้พลงังานไฟฟ้ารวม ต่อพืน้ทีร่วม 4 อาคาร อาคารอมิแพ็ค อารน่ีา อมิแพ็คชาเลนเจอร์, 

ศูนย์การแสดงสินค้าและนิทรรศการนานาชาติ  และอิมแพ็ค ฟอรั่ม 

(ตัวอย่างกิจกรรมสื่อสารภายใน

องค์กร เพื่อกระตุ้นให้เกิดการ

อนุรักษ์พลังงาน) 

เดือน

มกราคม

กุมภาพันธ์

มีนาคม

เมษายน

พฤษภาคม

มิถุนายน

กรกฏาคม

สิงหาคม

กันยายน

ตุลาคม

พฤศจิกายน

ธันวาคม 

เฉลี่ย

(kWh/m2)

1.16

1.01

1.17

1.32

1.05

1.04

1.04

1.03

0.97

1.21

1.01

1.01

1.07

(kWh/m2)

1.07

1.09

1.06

1.16

1.03

1.01

1.00

0.91

0.93

1.10

0.96

1.00

1.02

(kWh/m2)

0.09

(0.08)

0.11

0.16

0.02

0.03

0.04

0.12

0.04

0.11

0.05

0.01

ลดลง = 0.05

ปริมาณการใช้พลังงานรวม

ปี 2560

ปริมาณการใช้พลังงานรวม

ปี 2561

คิดเป็นผลประหยัด
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8.	 การร่วมพัฒนาชุมชนหรือสังคม

	 ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็ค โกรท ได้มีส่วนร่วมในการสนับสนุนการพัฒนาชุมชนและสังคมใน 

ปี 2561 สิ้นสุด มีนาคม 2562 ดังนี้

	 1.	 สนับสนุนโครงการบริจาคโลหิตแก่สภากาชาดไทยประจ�ำปี 2561 เพื่อส่งเสริมนโยบายของสภากาชาดในการ

จัดหาโลหิตบริจาคให้ได้มากที่สุด เพื่อจ่ายให้กับผู้ป่วยทั่วประเทศตามโรงพยาบาลต่างๆ กองทรัสต์ฯ ได้ให้สภากาชาดไทย 

ใช้พ้ืนทีใ่นการจดักิจกรรมการบับรจิาคโลหติโดยไม่คดิค่าใช้จ่ายท้ังสิน้จ�ำนวน 5 ครัง้  ณ ห้องแซฟไฟร์ อาคารอมิแพ็ค ฟอรัม่ 

และ ห้องแอมเบอร์ ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็คเมืองทองธาน ีได้แก่

ครั้งที่ 1 วันที่ 12 มีนาคม 2561 	 ครั้งที่ 2 วันที่ 12 มิถุนายน 2561 	 ครั้งที่ 3 วันที่ 12 กันยายน 2561

ครั้งที่ 4 วันที่ 12 ธันวาคม 2561	 ครั้งที่ 5 วันที่ 12 มีนาคม 2562

	 2.	 สนับสนุนกิจกรรมของชุมชนโดยรอบที่กองทรัสต์ตั้งอยู ่โดยกองทรัสต์ฯอนุมัติให ้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

	 	 •		 ด�ำเนินการน�ำรถ City Bus ส�ำหรับงาน ถวายเทียนพรรษาปีที่ 7 ที่วัดปากคลองพระอุดม จ.นนทบุร ี 

	 	 	 	 วันที่ 16 สิงหาคม 2561 
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9.	 การมีนวัตกรรมและเผยแพร่นวัตกรรม

	 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ฯ มกีารใช้นวัตกรรมในการบรหิารการจดัการเพ่ือประสทิธิภาพการด�ำเนินงาน

ทั้งในส่วนระบบงานทางบัญชี ระบบการจัดซื้อ ระบบการจัดการคลังสินค้า และระบบการเงิน (ACCPAC) เป็นต้น รวมทั้ง

ระบบการวางแผนและบริหารการจัดการส�ำหรับธุรกิจ MICE ที่เรียกว่า EBMS ที่เกี่ยวร้อยเชื่อมโยงกันอย่างครบวงจรไม่ว่า

จะเป็นฝ่ายขาย ฝ่ายสถานท่ี ฝ่ายปฏิบัติการ เป็นต้น เพ่ือการบริหารและการจัดการท่ีมีประสิทธิภาพเพ่ือการให้บริการแก่

ลูกค้าและผู้ใช้บริการท่ีดีที่สุด ในขณะเดียวกันผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ยังด�ำเนินการศึกษาข้อผิดพลาดที่

เกิดจากการใช้นวัตกรรมและศึกษาความเป็นไปได้ในการใช้นวัตกรรมใหม่ๆ เพื่อการบริหารจัดการท่ีมีบูรณาการมากข้ึน 

(R2i : คอืโครงการส่งเสรมิศกัยภาพแก่พนกังานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ให้เกิดการคดิค้นนวัตกรรมสร้างสรรค์สิง่ใหม่ๆ 

ในการน�ำมาใช้พัฒนาในการท�ำงาน และเพื่อส่งเสริมภาพลักษณ์ทางธุรกิจให้โดดเด่นในด้านเทคโนโลยี)
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15.		ค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์
	 	 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่จะเรียกเก็บจากทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้ต้องเป็นค่าใช้จ่ายที่จ�ำเป็นและสมควรซึ่ง

เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์โดยตรง ทั้งน้ี ได้แก่ ค่าใช้จ่ายทั้งหมดที่เก่ียวข้องกับการด�ำเนินการใดๆ เพื่อการ 

ก่อตั้งทรัสต์ ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่ก�ำหนดไว้ในตารางด้านล่างน้ี ซึ่งจะเรียกเก็บจากกองทรัสต์ได้ไม่เกินอัตราที ่

ก�ำหนดไว้ในตารางดังกล่าว และในการก�ำหนดค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของแต่ละรายการให้เป็นไปตามท่ีคู่สัญญาที่

เก่ียวข้องตกลงกันในแต่ละคราวแยกต่างหากออกจากสัญญานี้ ทั้งน้ี ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายดังกล่าวยังไม่รวมภาษี

มูลค่าเพิ่ม 

•	 ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์

•	 ค่าธรรมเนียมทรัสต ี

•	 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน

•	 ค่าธรรมเนียมผู้เก็บรักษาทรัพย์สิน

•	 ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

•	 ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษาทางการเงิน

•	 ค่าธรรมเนียมการจัดจ�ำหน่ายทรัสต์

•	 ค่าใช้จ่ายในการโฆษณาและประชาสัมพันธ์

•	 ค่าใช้จ่ายในการดูแลและรักษาสภาพอสังหาริมทรัพย์

•	 ค่าใช้จ่ายด้านการจัดการอสังหาริมทรัพย์

•	 ค่าเบี้ยประกันภัย

•	 ค่าใช้จ่ายในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

•	 ภาษีที่เกี่ยวข้องตามที่กฎหมายก�ำหนด 

•	 ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษาอื่นๆ

•	 ดอกเบี้ยและค่าธรรมเนียมการกู้ยืมเงิน

•	 ค่าใช้จ่ายอื่นๆ

(1) 	 ค่าใช้จ่ายหรอืค่าธรรมเนยีมทีเ่กีย่วข้องในการจดัตัง้

	 	 กองทรัสต์ตามที่จ่ายจริง

(2)		 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการสอบบัญชีและ 

	 	 การตรวจสอบภายใน

(3) 	 ค ่าธรรมเนียมในการจัดการอสังหาริมทรัพย ์  

	 	 (ค่าธรรมเนียมนายหน้า) ในอัตราไม่เกินร้อยละ 2 

	 	 ของมูลค่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุน

ไม่เกิน 2.0%ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต ์

ไม่เกิน1.0% ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์

ไม่เกิน 0.5% ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์

ไม่เกิน 0.5% ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์

ไม่เกิน 2.0% ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์

ไม่เกิน 3.0% ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์

ไม่เกิน 3.0% ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์

ไม่เกิน 1.0% ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์

ตามที่จ่ายจริง

ตามที่จ่ายจริง

ตามที่จ่ายจริง

ตามที่จ่ายจริง

ตามที่จ่ายจริง

ตามที่จ่ายจริง

ตามที่จ่ายจริง

ตามที่จ่ายจริง

คา่ธรรมเนยีมและคา่ใช้จา่ยที่เรยีกเกบ็จากกองทรสัตร์ายปี 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทัง้หมด

เพดานของอัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 
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(4)		 ค่าธรรมเนยีมหรอืค่าใช้จ่าย เพ่ือการจดัหา ได้มา จ�ำหน่าย  

	 	 จ่าย โอนสินทรัพย์ ทรัพย์สิน หลักทรัพย์ของกองทรัสต์

(5)		 ค่าธรรมเนียมในการวิเคราะห์ และศึกษาความเป็น 

	 	 ไปได้และความเหมาะสมในการซื้อเช่า หรือจ�ำหน่าย 

	 	 อสั งหาริมทรัพย ์  โอน หรือรับโอนสิทธิการเช ่า 

	 	 อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งต้องการความเห็นและการศึกษา 

	 	 เพิ่มเติมจากผู้เชี่ยวชาญ

(6)		 ค่าภาษีหรือค่าธรรมเนียมและอากรแสตมป์ใดๆ ที่เกี่ยว 

	 	 กับการซือ้ขายหลกัทรพัย์ อสงัหารมิทรพัย์ หรือทรพัย์สนิ 

	 	 อื่นของกองทรัสต์ ตามที่จ่ายจริง

(7)		 ค่าธรรมเนียม และ/หรือค่าใช้จ่ายในการประเมินค่า 

	 	 และ/หรือสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สิน

(8)		 ค่าธรรมเนียม และ/หรือค่าใช้จ่ายในการประเมินระบบ 

	 	 วิศวกรรม ค่าธรรมเนียมผู้สอบวิชาชีพทางบัญชีต่อการ 

	 	 ตรวจสอบประมาณการงบก�ำไรขาดทนุ ค่าใช้จ่ายจดัท�ำ 

	 	 รายงาน หรือบทวิจัย

(9) 	 ค่าธรรมเนียมผู้แทนหรือตัวแทน (Agent or Property 

	 	 Broker) (ถ้ามี) ซึ่งเป็นบุคคลที่ไม่เกี่ยวข้องกับผู้จัดการ 

	 	 กองทรัสต์ท่ีท�ำหน้าท่ีทางการตลาด ในอัตราที่ผู้จัดการ 

	 	 กองทรัสต์เห็นสมควร และตามที่จ่ายจริง และจะไม่เกิน 

	 	 ร้อยละสาม (3) ของมูลค่าทรัพย์สินท่ีซื้อหรือขาย หรือ 

	 	 ในกรณีการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต ์ จะคิดใน 

	 	 อัตราท่ีจ่ายจรงิ และจะไม่เกนิร้อยละสบิ (10) ของรายได้ 

	 	 ค่าเช่าต่อระยะเวลาการเช่า

(10)	 ค่าใช้จ่ายอื่นๆ อันเก่ียวเน่ืองกับงานทะเบียนตามที ่

	 	 จ่ายจริง

(11) 	 ค่าใช้จ่ายต่างๆ ในการมีบัญชีกองทรัสต์กับธนาคาร 

	 	 ตามที่จ่ายจริง

(12)	 ค่าจัดท�ำและจัดส่งหนังสือบอกกล่าว หนังสือโต้ตอบ 

	 	 เอกสาร ข่าวสาร ประกาศ รายงานต่างๆ ถึงผู้ถือหน่วย 

	 	 ทรัสต์ ตามที่จ่ายจริง

(13) 	 ค่าจัดท�ำ  จัดพิมพ์ ใบจองซื้อหน่วยทรัสต์ ใบทรัสต ์ 

	 	 ใบเสร็จรับเงิน ใบก�ำกับภาษี และแบบฟอร์มอื่นๆ  

	 	 ท่ีเก่ียวข้องกับกองทรัสต์ ค่าจัดท�ำและจัดพิมพ์หนังสือ 

	 	 ชี้ชวน รายงานประจ�ำปี ตลอดจนค่าแปลและจัดส่ง 

	 	 เอกสารดังกล่าว

ตามที่จ่ายจริง

เพดานของอัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ ค่าธรรมเนยีมและคา่ใช้จา่ยที่เรยีกเกบ็จากกองทรสัตร์ายปี 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทัง้หมด

ค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์
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(14) 	 ค่าใช้จ่ายอันเก่ียวเนื่องจากการเปลี่ยนแปลงแก้ไขเพ่ิม 

	 	 เตมิสญัญาก่อต้ังทรสัต์ และ/หรือท่ีเกิดขึน้จากการปฏิบตัิ 

	 	 ตามกฎหมาย และ/หรือประกาศของคณะกรรมการ  

	 	 ก.ล.ต. ประกาศส�ำนักงาน ก.ล.ต.

(15) 	 ค่าใช้จ่ายทางกฎหมายรวมถึงค่าใช้จ่ายในการด�ำเนนิคดี 

	 	 ทางศาลที่ เ น่ืองกับการด�ำเนินงานและการบริหาร 

	 	 ทรัพย์สินของกองทรัสต์

(16) 	 ค่าใช้จ่าย (ถ้าม)ี ในการด�ำเนินคดีของทรสัตีท่ีฟ้องร้องให้ 

	 	 ผู ้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติตามหน้าที่  หรือเรียกค่า 

	 	 สินไหมทดแทนความเสียหายจากการที่ผู ้จัดการกอง 

	 	 ทรสัต์เพ่ือประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทรสัต์ท้ังปวงหรอืเมือ่ 

	 	 ได้รับค�ำสั่งจากส�ำนักงาน ก.ล.ต. ตามที่จ่ายจริง

(17) 	 ค่าสนิไหมทดแทนแก่บคุคลภายนอกส�ำหรบัความเสยีหาย 

	 	 ที่เกิดขึ้นอันเนื่องมาจากการด�ำเนินงานของกองทรัสต ์

	 	 ตามท่ีจ่ายจริง ในส่วนที่เกินจากค่าสินไหมทดแทน 

	 	 ที่กองทรัสต์ได้รับภายใต้กรมธรรม์ประกันภัย

(18) 	 ค่าตอบแทนผู้ช�ำระบัญชี และผู้ดูแลผลประโยชน์ใน 

	 	 ระหว่างการช�ำระบัญชีกองทรัสต์จนถึงการจดทะเบียน 

	 	 เลิกกองทรัสต์กับส�ำนักงาน ก.ล.ต. ตามที่จ่ายจริง

(19) 	 ค่าธรรมเนียม และ/หรือค่าใช้จ่ายในการเลิกกองทรัสต ์

	 	 หรือเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์หรือทรัสตี

(20) 	 ค่าใช้จ่ายและค่าที่ปรึกษาในการตรวจสอบระบบการ 

	 	 ควบคุมภายในของผู ้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหาร 

	 	 อสังหาริมทรัพย์ 

(21)	 ค่าธรรมเนียม และ/หรือค่าใช้จ่ายอื่นๆ อันเกี่ยวเนื่องกับ 

	 	 การด�ำเนินงานของกองทรัสต ์

ตามที่จ่ายจริง

เพดานของอัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ คา่ธรรมเนยีมและคา่ใช้จา่ยที่เรยีกเกบ็จากกองทรสัตร์ายปี 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทัง้หมด
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ความเห็นทรัสตี 
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ข้อมูลการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับนิติบุคคลหรือบริษัทที่เกี่ยวข้องกัน
IMPACT Growth REIT 161

ข้อมูลการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์
กับนิติบุคคลหรือบริษัทที่เกี่ยวข้องกัน



17.	 ขอ้มูลการท�ำธุรกรรมระหวา่งกองทรสัตก์บันติบุิคคลหรอืบรษิทั 
	 ที่เกี่ยวข้องกัน

	 นโยบายการท�ำรายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ 

กองทรัสต์ในอนาคตและแนวทางป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

	 ในกรณีที่จะมีการท�ำธุรกรรมประเภทอื่นๆ (นอกเหนือจากท่ีได้เปิดเผยไว้ข้างต้น) ระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการ  

กองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการด�ำเนินการตามกฎหมายหลักทรัพย ์ดังนี้ 

	 1) 	 บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ให้หมายความตามที่ก�ำหนดในประกาศคณะกรรมการก�ำกับ 

	 	 ตลาดทุน ว่าด้วยหลักเกณฑ์การท�ำรายการที่เกี่ยวโยงกัน 

	 2) 	 เงื่อนไขและข้อก�ำหนดทั่วไปของกองทรัสต์ในการเข้าท�ำธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน มีดังต่อไปนี ้

	 	 • 	 ในการท�ำธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์นั้น จะมีการ 

	 	 	 ด�ำเนินการให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายทีเ่ก่ียวข้อง และเป็นไปเพ่ือประโยชน์ทีดี่ทีส่ดุ 

	 	 	 ของกองทรัสต ์

	 	 • 	 ธุรกรรมที่กองทรัสต์จะท�ำกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์จะต้อง 

	 	 	 เป็นธุรกรรม ที่ใช้ราคาที่มีความสมเหตุสมผลและเป็นธรรม 

	 	 • 	 บุคคลท่ีมีส่วนได้เสียกับการท�ำธุรกรรมไม่ว่าทางตรง หรือทางอ้อมจะต้องไม่เข้ามามีส่วนร่วมในการ 

	 	 	 พิจารณาและตัดสินใจเข้าท�ำธุรกรรม 

	 	 • 	 การคิดค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการเข้าท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์และผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ี 

	 	 	 เกี่ยวโยงกัน กับผู้จัดการกองทรัสต ์ต้องใช้ราคาและอัตราที่เป็นธรรมและมีความสมเหตุสมผล 

	 3)	 การอนุมัติการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการ 

	 	 กองทรัสต ์ต้องผ่านการด�ำเนินการตามขั้นตอนดังต่อไปนี ้

	 	 • 	 ได้รบัความเหน็ชอบจากทรสัตีว่า เป็นธรุกรรมทีเ่ป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

	 	 • 	 ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่าหนึ่งล้านบาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธ ิ

	 	 	 ของกองทรัสต ์แล้วแต่จ�ำนวนใดจะสูงกว่า ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors)  

	 	 	 ของผู้จัดการกองทรัสต ์
	

	 	 • 	 ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ยี่สิบล้านบาทขึ้นไป หรือเกินร้อยละสามของมูลค่าทรัพย์สินสุทธ ิ

	 	 	 ของกองทรัสต์ แล้วแต่จ�ำนวนใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ด้วยคะแนน 

	 	 	 เสยีงไม่น้อยกว่า สามในสีข่องจ�ำนวนเสยีงท้ังหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมาประชุมและมสิีทธิออกเสยีง 

	 	 	 ลงคะแนน 
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		  ทั้งนี้ ในกรณีท่ีธุรกรรมที่กองทรัสต์ท�ำกับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์  

	 	 เป็นการได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก การค�ำนวณมูลค่าจะค�ำนวณตามมูลค่าการได้มาหรือ 

	 	 จ�ำหน่ายไป ซึ่งทรัพย์สินท้ังหมด ของแต่ละโครงการท่ีท�ำให้โครงการนั้นๆ พร้อมจะหารายได้ซึ่งรวมถึง 

	 	 ทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการนั้นด้วย 

	 4) 	 นโยบายการท�ำรายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการ 

	 	 กองทรัสต ์ในอนาคต 

	 	 • 	 การท�ำธุรกรรมประเภทต่างๆ ระหว่างกองทรัสต์ และผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยง 

	 	 	 กันกับผู้จัดการ กองทรัสต์จะต้องกระท�ำภายใต้เงื่อนไขที่มีความเป็นธรรมมีความเหมาะสมและเป็น 

	 	 	 ไปตามเง่ือนไข และ ข้อก�ำหนดตามกฎหมายหลกัทรพัย์ ทัง้น้ีในกรณีทีส่�ำนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

	 	 	 หรอืคณะกรรมการ ก�ำกับตลาดทุน ประกาศก�ำหนดบคุคลทีม่ลีกัษณะเป็นบคุคลท่ีเก่ียวโยงกันเพ่ิมเตมิ 

	 	 	 ในอนาคต การเข้าท�ำธุรกรรม ระหว่างกองทรัสต์และผู้จัดการกองทรัสต ์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ 

	 	 	 ผู้จัดการกองทรัสต์ จะถือปฏิบัติให้เป็น ไปตามเงื่อนไขและข้อก�ำหนดตามกฎหมายหลักทรัพย์
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ีร่ะ
ยะ
ยา
วเ
พื่อ

ด�ำ
เนิ
นกิ
จก
าร
 IM
PA
C
T 
La
un
dr
y 

R
oo
m
 แ
ล
ะ 
ส
ถา

น
ที่
ใช
้ก
๊า
ซ

ปิโ
ตร
เล
ยีม
เห
ลว
ส�ำ
หร
บั 
IM
PA
C
T 

La
un
dr
y 
Ro
om

- 
กอ
งท
รัส
ต์ม

ีค่า
ใช
้จ่า
ยใ
นก
าร
ว่า
จ้า
งอ
ิม

แพ็
คใ
นก
าร
ให
้บร
ิกา
รส
าธ
าร
ณู
ปโ
ภค

แล
ะ

สิง่
อ�ำ
นว
ยค
วา
มส
ะด
วก
 (C
ity
 M
an
ag
em
en
t) 

ใน
อัต
รา
ที่ต

กล
งร
่วม
กัน
 ร
ะย
ะเ
วล
า 
3 
ปี 

ตัง้
แต่
 2
 ต
ลุา
คม
 2
56
0 
- 3
0 
กนั
ยา
ยน
 2
56
3 

- 
ก
อ
งท

รัส
ต
์เร
ีย
ก
เก็
บ
ค
่า
บ
ริก

าร
สา
ธา
รณู

ป
โภ
ค 
ใน
ส่
วน

ขอ
งค
่าไ
ฟ
ฟ
้า  

ค่า
น�้ำ
เย็
น 
ค่า
น�้ำ
ดี 
ใน
อัต
รา
ที่ไ
ม่
ต�่ำ
กว
่า

ต้น
ทุน

ที่ถ
ูกเ
รีย
กเ
ก็บ

จา
กห

น่
วย
งา
นห

รือ
 

ผู้
ให
้บ
ริก
าร
สา
ธา
รณู

ป
โภ
คที่

เกี่
ยว
ข้อ

ง 
รว
ม
ถึง
กอ

งท
รัส
ต
์เร
ีย
กเ
ก็บ

ค
่า
ระ
บ
บ 

ดับ
เพ
ลิง
 เม
ื่อเ
กิด
เห
ตุส
ปร
ิงเ
กอ
ร์แ
ตก
 แ
ละ

ค่า
เช
ื่อม
ต่อ
อุป
กร
ณ
์ W
ifi 
ใน
อัต
รา
ที่ต
กล
ง

ร่ว
มก
ัน

- ก
อง
ทร
สัต์
เร
ยีก
เก็
บค่
าบ
รกิ
าร
คดิ
ตา
มจ
รงิ

จา
กม
ิเต
อร
์ที่
ถูก
เรี
ยก
เก็
บจ

าก
หน

่วย
งา
น

รา
ชก
าร
ใน
แต
่ละ
เด
ือน

- 
กอ

งท
รัส
ต์
เรี
ยก

เก็
บ
ค่
าเ
ช่า
ใน
อัต

รา
ที่

ตก
ลง
ร่ว
ม
กัน

 แ
ละ
เร
ีย
กเ
ก็บ

ค่
าบ

ริก
าร

สา
ธา
รณู

ปโ
ภค

ใน
ส่ว
นข
อง
 ค
่าน
�้ำป
ระ
ปา
 

ค่า
ระ
บบ

ไฟ
ฟ้า
 แ
ละ
ค่า
น�ำ้
เย็
นใ
นอ
ตัร
าท
ีไ่ม่

ต�ำ่
กว่
าต้
นท
นุที
ถู่ก
เร
ยีก
เก็
บจ
าก
หน่
วย
งา
น

หร
ือผ
ู้ให
้บร
ิกา
รส
าธ
าร
ณ
ูปโ
ภค
ที่เ
กี่ย
วข
้อง

ใน
ส่ว
นข
อง
อัต
รา
ค่
าบ
ริก
าร
ที่อ
ิม
แพ็

ค
เร
ียก
เก็
บจ
าก
กอ
งท
รัส
ต์ 
ใช
้อัต
รา
เห
มา

ซึ่ง
เป
็น
อัต

รา
ป
กติ

ที่
ท
าง
อิม

แพ็
คเ
คย

เส
นอ
ให
้แก
่ผู้ร
ับบ

ริก
าร
รา
ยอ
ื่น 
ถ้า
เร
ียก

เก็
บโ
ดย
ใช
้อัต
รา
รา
คา
ตา
มพื้

นท
ี่นั้น

กอ
ง

ทร
สัต์
จะ
เส
ยีค่
าใ
ช้จ่
าย
ใน
มลู
ค่า
ทีส่
งูก
ว่า

รา
คา
เห
มา

อัต
รา
ค่า
บร
ิกา
รท
ี่เร
ียก
เก็
บจ
าก
อิม
แพ็

ค 
เป็
นอ
ตัร
าที่
เห
มา
ะส
ม 
เนื่
อง
จา
กเ
ป็น

กา
ร

ค�ำ
นว
ณ
ส่
วน
เพิ่
ม
เติ
ม
ขอ
งต
้น
ทุน

 ใ
ห้

คร
อบ
คล
ุมต

้นทุ
น 
ค่า
บ�ำ
รุง
รัก
ษ
า 
แล
ะ

ค่า
บร
ิหา
รจ
ัดก
าร
แล
้ว

เป
็น
อัต
รา
ที่เ
หม

าะ
สม

แล
ะค
รอ
บ
คล
ุม

ต้
นทุ

น 
เนื่
อง
จา
กพื้

นที่
ดัง
กล
่าว
ซึ่ง
อยู
่

ใน
บริ
เว
ณ
โด
ยร
อบ

พื้
นที่

ขอ
งก
อง
ทรั
สต
 ์

เป
็นพื้

นที่
ส่ว
นก
ลา
งท
ี่ไม
่ได
้ใช
้ปร
ะโ
ยช
น์

ทา
งก
าร
ค้า
 แ
ต่เ
ป
็น
พื้
นที่

ที่เ
สร
ิม
สร
้าง

ทศั
นยี
ภา
พ 
หร
อือ
�ำน
วย
คว
าม
สะ
ดว
กแ
ก่

บุค
คล
โด
ยท
ั่วไ
ป 

เป
็นอ
ัตร
าที่
เห
มา
ะส
มเ
นื่อ
งจ
าก
เป
็นก
าร

พัฒ
นา
พื้น

ที่ที่
ไม
่มีร
าย
ได
้ขอ
งก
อง
ทร
ัสต
์

ให
้เป
็นพื้

นที่
เช
่า 
โด
ยก
อง
ไม
่ได
้เสี
ยค
่า

ใช
้จ่า
ย 
ทั้ง
นี้ก
อง
ทร
ัสต
์จะ
ได
้รับ
รา
ยไ
ด้

จา
กก
าร
ให
้บร
ิกา
รส
าธ
าร
ณู
ปโ
ภค

ต่า
งๆ
  

ที่เ
กี่ย
วข
้อง
กับ
สัญ

ญ
าน
ี้

1.
8

1.
9

1.
10

1.
11
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นิต
ิบุค

คล
/บ

ริษ
ัท

ที่ เ
กี่ ย

วข
้อง

กัน
ลัก

ษณ
ะข
อง

รา
ยก

าร
ระ
หว

่าง
กัน

เง
ื่ อน

ไข
นโ

ยบ
าย

รา
คา

คว
าม

เห
็นด

้าน
รา

คา
คว

าม
สัม

พ
ันธ

์

อิม
แพ็

คใ
นส

่วน
ขอ
งT
he
 P
or
ta
l  

ใช้
บร
กิา
รท
ีจ่อ
ดร
ถใ
นอ
าค
าร
จอ
ดร
ถ 

1 
แล
ะ 
2 
ขอ
งก
อง
ทร
ัสต
์

อิ
ม
แ
พ็
ค
ใช

้/เ
ช
่า
พื้
น
ที่
วา

งต
ู้

คอ
นเ
ทน
เน
อร
์

อิ
ม
แ
พ็
ค
ใน

ส
่ว
น
ขอ

งโ
รง
แ
รม

 
โน

โว
เท
ล
เช
่า
พื้
น
ที่
 
Lo

b
b
y  

IM
PA
C
T 
Fo
ru
m
 ช
ั้น 
1 
ชั่ว
คร
าว

เพื่
อร
อง
รบั
ลกู
ค้า
โร
งแ
รม
 N
ov
ot
el
 

Ba
ng
ko
k 
IM
PA
C
T

- 
กอ
งท
รัส
ต์เ
รีย
กเ
ก็บ

ค่า
บริ
กา
รใ
นอ
ัตร
า

รา
คา
แล
ะเ
งื่อ
นไ
ขก
าร
ใช
้บ
ริก
าร
ที่จ
อด
รถ

เด
ียว
กัน
กับ
ผู้ใ
ช้บ
ริก
าร
รา
ยอ
ื่น

- 
กอ

งท
รัส
ต์
เรี
ยก

เก็
บ
ค่
าเ
ช่า
ใน
อัต

รา
ที่ 

ตก
ลง
ร่ว
มก
ัน

- 
กอ

งท
รัส
ต์
เรี
ยก

เก็
บ
ค่
าเ
ช่า
ใน
อัต

รา
ที่ 

ต
กล

งร
่วม

กัน
แล

ะม
ีเง
ื่อ
น
ไข
ใก
ล้
เคี
ยง

กั
บ
ผู
้เช
่า
รา
ย
อื่
น
 ร
ะย

ะเ
วล

าต
ั้ง
แ
ต
่  

1 
กร
กฎ
าค
ม 
- 1
5 
สิง
หา
คม
 2
56
1

อัต
รา
ค่า
บร
ิกา
รม
ีคว
าม
เห
มา
ะส
มแ

ล้ว
โด
ยท

าง
อิม

แพ็
คเ
ช่า
เพื่
ออ
�ำน
วย
คว
าม

สะ
ดว
กใ
ห้
กับ

ผู้จ
ัดง
าน
 ผู
้เข
้าร
่วม
งา
น

แล
ะผ
ู้ใช
้บร
ิกา
รท
ี่อา
คา
รเ
ดอ
ะพ
อร
์ทอ
ล 

ซึง่
อา
จเ
ป็น
ลกู
ค้า
ใน
กร
ณี
ทีม่
งีา
นป

ระ
ชมุ

หรื
อก
าร
จัด
นิท

รร
ศก

าร
ภา
ยใ
นอ

าค
าร

ขอ
งก
อง
ทรั
สต
์ อ
ัน
มีส

่วน
สนั

บส
นุน

ใน
กา
รส
ร้า
งร
าย
ได
้ให
้กับ
กอ
งท
รัส
ต์ฯ
 จึ
งม
ี

คว
าม
สม
เห
ตุส
มผ
ล

เป
็นอ
ัตร
าที่
เห
มา
ะส
มเ
นื่อ
งจ
าก
เป
็นก
าร

พัฒ
นา
พื้น

ที่ที่
ไม
่มีร
าย
ได
้ขอ
งก
อง
ทร
ัสต
์

ให
้เป
็น
พื้
น
ที่
เช
่า 
โด
ยก

อง
ไม
่ได
้เส
ีย 

ค่า
ใช
้จ่า
ย

เป
็นอ
ัตร
าที่
เห
มา
ะส
มเ
นื่อ
งจ
าก
เป
็นก
าร

พัฒ
นา
พื้น

ที่ที่
ไม
่มีร
าย
ได
้ขอ
งก
อง
ทร
ัสต
์

ให
้เป
็น
พื้
น
ที่
เช
่า 
เพื่
ออ
�ำน

วย
ค
วา
ม

สะ
ดว
กใ
ห
้กั
บ
ผู้
เข
้าพั

กใ
น
โร
งแ
รม
โน

โว
เท
ล 
ซึ่ง
อา
จเ
ป
็น
ลูก

ค้
าใ
นก

รณี
ที่มี

งา
น
ป
ระ
ชุม

ห
รือ
กา
รจ
ัด
นิ
ท
รร
ศ
กา
ร

ภา
ยใ
นอ
าค
าร
ขอ
งก
อง
ทร
ัสต
์ อั
นม
ีส่ว
น

สนั
บ
สนุ

น
ใน
กา
รส
ร้า
งร
าย
ได
้ให
้กั
บ 

กอ
งท
รัส
ต์ฯ
 จ
ึงม
ีคว
าม
สม
เห
ตุส
มผ
ล

1.
12

1.
13

1.
14

ข้อมูลการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับนิติบุคคลหรือบริษัทที่เกี่ยวข้องกัน
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นิต
ิบุค

คล
/บ

ริษ
ัท

ที่ เ
กี่ ย

วข
้อง

กัน
ลัก

ษณ
ะข
อง

รา
ยก

าร
ระ
หว

่าง
กัน

เง
ื่ อน

ไข
นโ

ยบ
าย

รา
คา

คว
าม

เห
็นด

้าน
รา

คา
คว

าม
สัม

พ
ันธ

์

บร
ิษ
ัท 
อา
ร์ 
เอ
็ม 
ไอ
 จ
�ำก
ัด

บ
ริษ
ัท
 บ
าง
กอ

กแ
ลน

ด์
 จ
�ำกั

ด 
(ม
หา
ชน
) 

บร
ิษ
ัท 
หล
ักท
รัพ
ย์จ
ัดก
าร
กอ
งท
ุน 

กส
ิกร
ไท
ย 
จ�ำ
กัด

เป
็นบ

ริษ
ัทย
่อย
ขอ
ง 

บร
ิษ
ัท 
อิม
แพ

็ค  
เอ
็กซ
ิบิช
ั่น 

แม
เน
จเ
มน
ท์ 
จ�ำ
กัด

เป
็นผ
ู้จัด
กา
รก
อง
ทร
ัสต
์

เป
็นบ

ริษ
ัทใ
หญ

่ขอ
ง 

บร
ิษ
ัท 
อิม
แพ

็ค 
เอ
็กซ
ิบิช
ั่น 

แม
เน
จเ
ม้น
ท์ 
จ�ำ
กัด

เป
็นท
รัส
ตีข
อง
กอ
งท
รัส
ต์

กอ
งท
รัส
ต์ว
่าจ
้าง
บร
ิษ
ัท 
อา
ร์ 
เอ
็ม 
ไอ
 

จ�ำ
กัด
 เป
็นผ
ู้จัด
กา
รก
อง
ทร
ัสต
์

บา
งก
อก
แล
นด

์ใช
้บ
ริก
าร
พื้
นที่

ขอ
ง 

กอ
งท
รัส
ต์เ
พื่อ
ขา
ยส
ินค
้า

- D
ou
bl
e 
La
ke
 B
oo
th

ค่า
ธร
รม
เน
ียม
กา
รใ
ห้บ

ริก
าร
ดูแ
ลผ
ล

ปร
ะโ
ยช
น์ก
อง
ทร
ัสต
์

- ค
่าธ
รร
มเ
นีย
มผ
ู้จัด
กา
รก
อง
ทร
ัสต
์

ปร
ะก
อบ
ด้ว
ย

ค่า
ธร
รม
เน
ียม
พื้น

ฐา
น 
(B
as
e 
Fe
e)

 
คิด
เป
็นร
้อย
ละ
 0
.2
5 
-0
.5
 ต
่อป
ีขอ
งม
ูลค
่า

สิน
ทร
ัพ
ย์ร
วม
ขอ
งก
อง
ทร
ัสต
์(ค
�ำน
วณ

จา
ก

มู
ลค

่าส
ิน
ท
รัพ
ย์
รว
ม
ใน
วัน
สุด

ท
้าย

ขอ
ง

แต
่ละ
เด
ือน
ซึ่ง
ได
้รับ
กา
รอ
นุมั

ติโ
ดย
ทรั
สต
ี

แล
้ว)
 โด
ยเ
ก็บ
เป
็นร
าย
เด
ือน

ค่า
ธร
รม
เน
ียม
พิเ
ศษ

 (I
nc
en
tiv
e 
Fe
e)

ค�ำ
นว
ณ
ตา
มส
ดัส่
วน
ที่ก
�ำห
นด
ไว้
ใน
สญั

ญ
า

แต
่งต
ั้งผู
้จัด
กา
รก
อง
ทรั
สต
์  
โด
ยมี

ระ
ยะ

เว
ลา
ทั้ง
หม
ด 
5 
รอ
บป

ีบัญ
ชี 
ค่า
ธร
รม
เน
ียม

นี้เ
ก็บ

เป
็น
รา
ยป

ี ค
่าธ
รร
มเ
นีย

มที่
มีส

ิท
ธิ

เร
ียก
เก
็บท

ั้ง 
2 
ปร
ะเ
ภท

นี้ร
วม
กัน
จะ
ต้อ
งไ
ม่

เก
ินร
้อย
ละ
 2
.0
0 
ขอ
งม
ูลค
่าท
รัพ
ย์ส
ินร
วม

ขอ
งก
อง
ทร
ัสต
์ใน
แต
่ละ
รอ
บป

ีบัญ
ชี

- ก
อง
ทร
สัต์
เร
ยีก
เก็
บค่
าเ
ช่า
ใน
อตั
รา
ที่ต
กล
ง

ร่ว
มกั
นแ
ละ
มเี
งือ่
นไ
ขเ
ดยี
วกั
นกั
บผ
ูเ้ช่
าร
าย

อื่น
ระ
ยะ
เว
ลา
 ต
ั้งแ
ต่ 
29
 ก
ันย
าย
น 
25
61
 - 

28
 ก
ันย
าย
น 
25
62

- 
ก�ำ
หน

ดค
่าต
อบ

แท
นเ
ป
็น
รา
ยเ
ดือ

นใ
น

อัต
รา
ไม
่เกิ
นร
้อย
ละ
 1
.0
0 
ต่อ
ปีข
อง
มูล
ค่า

ทร
ัพ
ย์สิ
นร
วม
กอ
งท
รัส
ต์ฯ
 (
อัต
รา
ดัง
กล
่าว

ยัง
ไม่
รว
ม 
ภา
ษมี

ลูค่
าเ
พิ่ม

 ภ
าษ
ธีุร
กิจ
เฉ
พา
ะ

หร
ือภ
าษ
ีอื่น
ใด
ใน
ท�ำ
นอ
งเ
ดีย
วก
ัน)

โค
รง
สร
้าง
ค่า
ธร
รม
เนี
ยม

ผู้จ
ัดก

าร
กอ
ง

ทรั
สต
์นั้น

เป
็นไ
ปต

าม
ปก

ติธุ
รกิ
จ 
ซึ่ง
ค่า

ธร
รม
เนี
ยม
ผู้จ
ัดก
าร
กอ
งท
รัส
ต์ 
ส�ำ
หร
ับ

อัต
รา
พื้
น
ฐา
น
 เ
ที
ยบ

เคี
ยง
ได
้กั
บ
ค
่า

ธร
รม
เน
ยีม
ผูจ้
ดัก
าร
กอ
งท
นุ 
ขอ
งก
อง
ทนุ

รว
มอ
สัง
หา
ริม
ทร
ัพย
์อื่น
ใน
ปร
ะเ
ทศ
 ร
วม

ถึง
ค่า
ธร
รม
เน
ียม
พิเ
ศษ

ได
้มีก
าร
ก�ำ
หน

ด
หล
ักเ
กณ

ฑ
์อย
่าง
เห
มา
ะส
ม

อัต
รา
ค่า
บร
ิกา
รเ
ป็น

ไป
ตา
มป

กต
ิเส
มือ
น

กา
รท
�ำร
าย
กา
รก
ับบ

ุคค
ลภ
าย
นอ
ก 
จึง
มี

คว
าม
สม
เห
ตุส
มผ
ล

โค
รง
สร
้าง
ค่า
ธร
รม
เนี
ยม

ทรั
สต
ีนั้น

เป
็น

ไป
ตา
มป

กต
ิธุร
กิจ
 ซ
ึ่งเ
ทีย
บเ
คีย
งไ
ด้กั
บ

ค่า
ธร
รม
เนี
ยม

ทรั
สตี

 ข
อง
กอ
งทุ
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รายงานผู้สอบบัญชีและงบการเงินประจ�ำปี 
สิ้นสุด 31 มีนาคม 2562
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รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต
	 เสนอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็ค โกรท 

ความเห็น

	 ข้าพเจ้าได้ตรวจสอบงบการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็ค โกรท (กองทรัสต์ฯ) ซึ่งประกอบ

ด้วย งบดุลและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วันท่ี 31 มีนาคม 2562 งบก�ำไรขาดทุน งบแสดงการเปล่ียนแปลง 

สินทรพัย์สทุธิ งบกระแสเงินสดและข้อมลูทางการเงนิท่ีส�ำคญัส�ำหรบัปีสิน้สดุ วนัเดยีวกัน และหมายเหตปุระกอบงบการเงนิ 

รวมถึงหมายเหตุสรุปนโยบายการบัญชีที่ส�ำคัญ 

	 ข้าพเจ้าเหน็ว่างบการเงนิข้างต้นนีแ้สดงฐานะการเงนิ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2562 ผลการด�ำเนินงาน การเปล่ียนแปลง

สินทรัพย์สุทธิ กระแสเงินสด และข้อมูลทางการเงินท่ีส�ำคัญ ส�ำหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกันของทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์อิมแพ็ค โกรท โดยถูกต้องตามที่ควรในสาระส�ำคัญตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

เกณฑ์ในการแสดงความเห็น

	 ข้าพเจ้าได้ปฏิบัติงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชี ความรับผิดชอบของข้าพเจ้าได้กล่าวไว้ในวรรค              

ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของข้าพเจ้า ข้าพเจ้ามีความเป็นอิสระจาก 

กองทรสัต์ฯ ตามข้อก�ำหนดจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชพีบญัชทีีก่�ำหนดโดยสภาวิชาชพีบญัช ีในส่วนทีเ่ก่ียวข้องกับการ

ตรวจสอบงบการเงนิ และข้าพเจ้าได้ปฏิบติัตามข้อก�ำหนดด้านจรรยาบรรณอืน่ๆ ตามท่ีระบใุนข้อก�ำหนดน้ันด้วย ข้าพเจ้าเชือ่ว่า 

หลักฐานการสอบบัญชีที่ข้าพเจ้าได้รับเพียงพอและเหมาะสมเพื่อใช้เป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็นของข้าพเจ้า

เรื่องส�ำคัญในการตรวจสอบ 
	 เรือ่งส�ำคญัในการตรวจสอบคอืเรือ่งต่างๆ ทีม่นัียส�ำคญัท่ีสดุตามดลุยพินจิเย่ียงผูป้ระกอบวชิาชพีของข้าพเจ้าในการ

ตรวจสอบงบการเงนิส�ำหรบังวดปัจจบุนั ข้าพเจ้าได้น�ำเรือ่งเหล่าน้ีมาพิจารณาในบรบิทของการตรวจสอบงบการเงนิโดยรวม

และในการแสดงความเห็นของข้าพเจ้า ทั้งนี้ ข้าพเจ้าไม่ได้แสดงความเห็นแยกต่างหากส�ำหรับเรื่องเหล่านี้

	 ข้าพเจ้าได้ปฏบิตังิานตามความรบัผดิชอบทีไ่ด้กล่าวไว้ในวรรคความรบัผดิชอบของผูส้อบบญัชต่ีอการตรวจสอบงบ

การเงนิในรายงานของข้าพเจ้า ซึง่ได้รวมความรบัผดิชอบท่ีเก่ียวกับเร่ืองเหล่านีด้้วย การปฏบิตังิานของข้าพเจ้าได้รวมวิธีการ

ตรวจสอบท่ีออกแบบมาเพ่ือตอบสนองต่อการประเมนิความเสีย่งจากการแสดงข้อมลูทีข่ดัต่อข้อเท็จจรงิอนัเป็นสาระส�ำคญั

ในงบการเงิน ผลของวธีิการตรวจสอบของข้าพเจ้า ซึง่ได้รวมวิธีการตรวจสอบส�ำหรับเร่ืองเหล่าน้ีด้วย ได้ใช้เป็นเกณฑ์ในการ

แสดงความเห็นของข้าพเจ้าต่องบการเงินโดยรวม

	 เรื่องส�ำคัญในการตรวจสอบ พร้อมวิธีการตรวจสอบส�ำหรับแต่ละเรื่องมีดังต่อไปนี้

การรับรู้รายได ้
	 กองทรัสต์ฯรับรู้รายได้จากการให้บริการพ้ืนที่ตามนโยบายการบัญชีที่เปิดเผยไว้ในหมายเหตุประกอบงบการเงิน 

ข้อ 5.1 กองทรัสต์ฯ มีรายได้จากการให้บริการพื้นที่ที่รับรู้ในปีสิ้นสุดวันที ่31 มีนาคม 2562 จ�ำนวน 2,434 ล้านบาท คิดเป็น

อัตราร้อยละ 99.5 ของรายได้รวม เนื่องจากกองทรัสต์ฯเข้าท�ำสัญญากับลูกค้าเป็นจ�ำนวนมากราย และอาจมีเง่ือนไขใน

สัญญาที่แตกต่างกัน ดังน้ัน ข้าพเจ้าจึงให้ความส�ำคัญกับการตรวจสอบว่ารายได้จากการให้บริการพ้ืนที่ได้รับรู้ด้วยมูลค่า

ที่ถูกต้องตามที่เกิดขึ้นจริง

รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต
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	 ข้าพเจ้าได้ตรวจสอบการรับรู้รายได้จากการให้บริการพื้นท่ีของกองทรัสต์ฯ ดังนี้

	 -	 ประเมินและทดสอบระบบการควบคุมภายในหลักของกองทรัสต์ฯที่เกี่ยวข้องกับวงจรรายได ้โดยการสอบถาม	

	 	 ผูร้บัผดิชอบ ท�ำความเข้าใจและเลอืกตวัอย่างมาสุม่ทดสอบการปฏิบตัติามการควบคมุท่ีกองทรสัต์ฯ ออกแบบไว้

	 -	 สุ่มตรวจสอบเอกสารประกอบเกีย่วกบัรายได้ทีเ่กดิขึน้ในระหว่างปแีละช่วงใกล้สิน้รอบระยะเวลาบญัชเีพือ่ตรวจ 

	 	 สอบการรบัรูร้ายได้ว่าเป็นไปตามเงือ่นไขทีร่ะบไุว้ในสญัญาบรกิารของกองทรสัต์ฯ และสอดคล้องกบันโยบายการ 

	 	 รับรู้รายได้ของกองทรัสต์ฯ

	 -	 สอบทานใบลดหนี้ที่กองทรัสต์ฯ ออกภายหลังวันสิ้นรอบระยะเวลาบัญช ี 

	 -	 วิเคราะห์เปรียบเทียบข้อมูลบัญชีรายได้แบบแยกย่อย (Disaggregated data) เพื่อตรวจสอบความผิดปกติ                    

	 	 ที่อาจเกิดข้ึนของรายได้ตลอดรอบระยะเวลาบัญชี และสุ่มตรวจสอบรายการปรับปรุงบัญชีท่ีส�ำคัญท่ีท�ำผ่าน 

	 	 ใบส�ำคัญทั่วไป

การวัดมูลค่าของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

	 ตามท่ีกล่าวไว้ในหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 6 กองทรัสต์ฯ มีเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งแสดงตามมูลค่า
ยุติธรรมในงบดุล ณ วันที่ 31 มีนาคม 2562 เป็นจ�ำนวนเงิน 19,650 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 94.75 ของสินทรัพย์รวม  
เงินลงทุนดังกล่าวไม่มีการซื้อขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องและไม่สามารถหาราคาเทียบเคียงได้ส�ำหรับเงินลงทุนอย่าง
เดียวกันหรือคล้ายคลึงกัน ผู้จัดการกองทรัสต์ฯ จึงก�ำหนดราคายุติธรรมของเงินลงทุนดังกล่าวโดยอ้างอิงจากราคาประเมิน 
ท่ีประเมิน โดยผู้ประเมินราคาอิสระโดยใช้เกณฑ์วิธีพิจารณาจากรายได้ ผู้จัดการกองทรัสต์ฯ ต้องใช้ดุลยพินิจที่ส�ำคัญ 
เกี่ยวกับการคาดการณ์ผลการด�ำเนินงานในอนาคตและการประเมินแผนงานในอนาคตในการบริหารเงินลงทุน รวมถึงการ

ก�ำหนดอัตราคิดลดและข้อสมมติที่ส�ำคัญ ข้าพเจ้าจึงให้ความส�ำคัญกับการตรวจสอบการวัดมูลค่าของเงินลงทุนดังกล่าว

	 ข้าพเจ้าได้ท�ำความเข้าใจเก่ียวกับการค�ำนวณมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ โดยการสอบถาม 
ผู้รับผิดชอบ ท�ำความเข้าใจการควบคุมที่ผู้จัดการกองทรัสต์ฯ ออกแบบไว้ ข้าพเจ้าได้พิจารณาขอบเขตและวัตถุประสงค์
ในการประเมินมูลค่ายุติธรรมของผู้ประเมินราคาอิสระ และประเมินเทคนิคและแบบจ�ำลองท่ี ผู้ประเมินราคาเลือกใช้ใน
การประเมินมูลค่ายุติธรรมท่ีระบุไว้ในรายงานการประเมินท่ีจัดท�ำโดยผู้ประเมิน โดยการเทียบเคียงกับฐานความรู้และ
ประสบการณ์ในอดตีเก่ียวกับการวัดมลูค่ายุติธรรมส�ำหรบัสนิทรพัย์ในลกัษณะเดยีวกันหรอืคล้ายคลงึกัน ตลอดจนพจิารณา
ความสม�่ำเสมอของการใช้เทคนิคและแบบจ�ำลองดังกล่าว รวมถึงประเมินความรู้ความสามารถและความเป็นอิสระของ
ผู้ประเมินราคาอิสระดังกล่าว โดยการตรวจสอบกับข้อมูลสาธารณะ นอกจากนี้ ข้าพเจ้าได้สอบทานข้อมูลท่ีจ�ำเป็นและ
ข้อสมมติหลักท่ีใช้ในการประเมินโดยการเปรียบเทียบข้อมูลประมาณการผลการด�ำเนินงานกับผลการด�ำเนินงานที่เกิดขึ้น
จริงของกองทรัสต์ฯ เพื่อประเมินการใช้ดุลยพินิจของผู้จัดการกองทรัสต์ฯ ในการประมาณผลการด�ำเนินการดังกล่าว และ
ตรวจสอบกับสัญญาบริการ ตลอดจนทดสอบการค�ำนวณมูลค่ายุติธรรมตามแบบจ�ำลองและข้อสมมติข้างต้น นอกจากนี้ 
ข้าพเจ้าได้สอบทานการเปิดเผยข้อมลูในหมายเหตุประกอบงบการเงินท่ีเก่ียวข้องกับการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทนุ 

ในอสังหาริมทรัพย์

 ข้อมูลอื่น 

	 ผู้จัดการกองทรัสต์ฯเป็นผู้รับผิดชอบต่อข้อมูลอื่น ซึ่งรวมถึงข้อมูลที่รวมอยู่ในรายงานประจ�ำปีของกองทรัสต์ฯ               

แต่ไม่รวมถึงงบการเงินและรายงานของผู้สอบบัญชีที่แสดงอยู่ในรายงานน้ัน ซ่ึงคาดว่าจะถูกจัดเตรียมให้กับข้าพเจ้าภาย

หลังวันที่ในรายงานของผู้สอบบัญชีนี้

	 ความเห็นของข้าพเจ้าต่องบการเงินไม่ครอบคลุมถึงข้อมูลอื่นและข้าพเจ้าไม่ได้ให้ข้อสรุปในลักษณะการให้ความ 

เชื่อมั่นในรูปแบบใดๆ ต่อข้อมูลอื่นนั้น
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	 ความรบัผดิชอบของข้าพเจ้าท่ีเก่ียวเน่ืองกับการตรวจสอบงบการเงนิคอื การอ่านและพิจารณาว่าข้อมลูอืน่น้ันมคีวาม

ขัดแย้งที่มีสาระส�ำคัญกับงบการเงินหรือกับความรู้ที่ได้รับจากการตรวจสอบของข้าพเจ้าหรือไม่ หรือปรากฏว่าข้อมูลอื่น

แสดงขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส�ำคัญหรือไม่

	 เมื่อข้าพเจ้าได้อ่านรายงานประจ�ำปีของกองทรัสต์ฯตามที่กล่าวข้างต้น และหากสรุปได้ว่ามีการแสดงข้อมูลที่ขัดต่อ

ข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส�ำคัญ ข้าพเจ้าจะสื่อสารเร่ืองดังกล่าวให้ผู้จัดการกองทรัสต์ฯทราบเพ่ือให้มีการด�ำเนินการแก้ไขที่

เหมาะสมต่อไป

ความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ฯ ต่องบการเงิน

	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯมหีน้าทีร่บัผดิชอบในการจัดท�ำและน�ำเสนองบการเงินเหล่าน้ีโดยถูกต้องตามทีค่วรตามมาตรฐาน

การรายงานทางการเงนิ และรบัผดิชอบเก่ียวกับการควบคมุภายในทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ฯพิจารณาว่าจ�ำเป็นเพือ่ให้สามารถ

จดัท�ำงบการเงนิท่ีปราศจากการแสดงข้อมลูท่ีขดัต่อข้อเทจ็จรงิอนัเป็นสาระส�ำคญัไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด

	 ในการจัดท�ำงบการเงิน ผู้จัดการกองทรัสต์ฯรับผิดชอบในการประเมินความสามารถของกองทรัสต์ฯในการด�ำเนิน

งานต่อเนื่อง การเปิดเผยเรื่องที่เกี่ยวกับการด�ำเนินงานต่อเนื่องในกรณีที่มีเรื่องดังกล่าว และการใช้เกณฑ์การบัญชีส�ำหรับ

กิจการท่ีด�ำเนนิงานต่อเนือ่งเว้นแต่ผูถื้อหน่วยลงทนุมคีวามต้ังใจท่ีจะเลกิกองทรสัต์ฯหรอืกองทรสัต์ฯต้องหยุดด�ำเนนิงานหรอื

ไม่สามารถด�ำเนินงานต่อเนื่องอีกต่อไปได้ตามข้อบังคับของหน่วยงานก�ำกับดูแล

	 ผู้จัดการกองทรัสต์ฯมีหน้าที่ในการสอดส่องดูแลกระบวนการในการจัดท�ำรายงานทางการเงินของกองทรัสต์ฯ 

ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงิน

	 การตรวจสอบของข้าพเจ้า มีวัตถุประสงค์เพ่ือให้ได้ความเชื่อมั่นอย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงินโดยรวมปราศจาก

การแสดงข้อมลูทีข่ดัต่อข้อเทจ็จรงิอนัเป็นสาระส�ำคญัหรอืไม่ ไม่ว่าจะเกดิจากการทุจรติหรอืข้อผดิพลาด และเสนอรายงาน

ของผู้สอบบัญชีซึ่งรวมความเห็นของข้าพเจ้าอยู่ด้วย ความเช่ือมั่นอย่างสมเหตุสมผลคือความเชื่อมั่นในระดับสูงแต่ไม่ได้

เป็นการรบัประกันว่าการปฏิบตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชจีะสามารถตรวจพบข้อมลูท่ีขดัต่อข้อเทจ็จรงิอนั

เป็นสาระส�ำคัญท่ีมีอยู่ได้เสมอไป ข้อมูลท่ีขัดต่อข้อเท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาดและถือว่ามีสาระส�ำคัญ

เม่ือคาดการณ์อย่างสมเหตุสมผลได้ว่ารายการทีข่ดัต่อข้อเทจ็จริงแต่ละรายการหรือทุกรายการรวมกันจะมผีลต่อการตดัสนิ

ใจทางเศรษฐกิจของผู้ใช้งบการเงินจากการใช้งบการเงินเหล่านี้

	 ในการตรวจสอบของข้าพเจ้าตามมาตรฐานการสอบบัญชี ข้าพเจ้าใช้ดุลยพินิจและการสังเกตและสงสัยเย่ียง 

ผู้ประกอบวิชาชีพตลอดการตรวจสอบ และข้าพเจ้าได้ปฏิบัติงานดังต่อไปนี้ด้วย

	 •	 ระบุและประเมินความเสี่ยงที่อาจมีการแสดงข้อมูลท่ีขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส�ำคัญในงบการเงิน  

	 	 ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด ออกแบบและปฏิบัติงานตามวิธีการตรวจสอบเพ่ือตอบสนองต่อ 

	 	 ความเสีย่งเหล่าน้ัน และได้หลกัฐานการสอบบญัชท่ีีเพียงพอและเหมาะสมเพ่ือเป็นเกณฑ์ในการแสดงความเหน็ 

	 	 ของข้าพเจ้า ความเสีย่งท่ีไม่พบข้อมลูทีขั่ดต่อข้อเท็จจรงิอนัเป็นสาระส�ำคญัซึง่เป็นผลมาจากการทจุรติจะสงูกว่า 

	 	 ความเสีย่งท่ีเกิดจากข้อผดิพลาด เนือ่งจากการทจุริตอาจเก่ียวกับการสมรู้ร่วมคิด การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน 

	 	  การตั้งใจละเว้นการแสดงข้อมูล การแสดงข้อมูลที่ไม่ตรงตามข้อเท็จจริงหรือการแทรกแซงการควบคุมภายใน

รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต
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	 •	 ท�ำความเข้าใจเก่ียวกับระบบการควบคุมภายในท่ีเก่ียวข้องกับการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวิธีการตรวจสอบให้ 

	 	 เหมาะสมกับสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพือ่วัตถุประสงค์ในการแสดงความเหน็ต่อความมปีระสทิธิผลของการควบคมุ 

	 	 ภายในของกองทรัสต์ฯ

	 •	 ประเมนิความเหมาะสมของนโยบายการบญัชทีีผู่จ้ดัการกองทรัสต์ฯใช้และความสมเหตสุมผลของประมาณการ 

	 	 ทางบัญชีและการเปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้องที่ผู้จัดการกองทรัสต์ฯจัดท�ำ

	 •	 สรปุเก่ียวกับความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบญัชีส�ำหรับกิจการท่ีด�ำเนินงานต่อเนือ่งของผู้จดัการกองทรสัต์ฯ  

	 	 และสรุปจากหลักฐานการสอบบัญชีที่ได้รับว่ามีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส�ำคัญท่ีเก่ียวกับเหตุการณ์หรือ 

	 	 สถานการณ์ที่อาจเป็นเหตุให้เกิดข้อสงสัยอย่างมีนัยส�ำคัญต่อความสามารถของกองทรัสต์ฯในการด�ำเนินงาน 

	 	 ต่อเนื่องหรือไม่ หากข้าพเจ้าได้ข้อสรุปว่ามีความไม่แน่นอนที่มีสาระส�ำคัญ ข้าพเจ้าจะต้องให้ข้อสังเกตไว้ใน 

	 	 รายงานของผู้สอบบัญชีของข้าพเจ้าถึงการเปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้องในงบการเงิน หรือหากเห็นว่าการเปิดเผยดัง 

	 	 กล่าวไม่เพียงพอ ข้าพเจ้าจะแสดงความเห็นที่เปล่ียนแปลงไป ข้อสรุปของข้าพเจ้าข้ึนอยู่กับหลักฐานการสอบ 

	 	 บญัชท่ีีได้รบัจนถึงวันทีใ่นรายงานของผูส้อบบญัชีของข้าพเจ้า อย่างไรกต็าม เหตกุารณ์หรือสถานการณ์ในอนาคต 

	 	 อาจเป็นเหตุให้กองทรัสต์ฯต้องหยุดการด�ำเนินงานต่อเนื่องได้

	 •	 ประเมินการน�ำเสนอ โครงสร้างและเนื้อหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้อง ตลอดจน 

	 	 ประเมินว่างบการเงินแสดงรายการและเหตุการณ์ที่เกิดขึ้นโดยถูกต้องตามที่ควรหรือไม ่

 

	 ข้าพเจ้าได้สื่อสารกับผู้จัดการกองทรัสต์ฯในเร่ืองต่างๆ ซึ่งรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบตามท่ีได้

วางแผนไว้ ประเด็นท่ีมีนัยส�ำคัญท่ีพบจากการตรวจสอบรวมถึงข้อบกพร่องที่มีนัยส�ำคัญในระบบการควบคุมภายในหาก

ข้าพเจ้าได้พบในระหว่างการตรวจสอบของข้าพเจ้า

	 ข้าพเจ้าได้ให้ค�ำรับรองแก่ผู้จัดการกองทรัสต์ฯ ว่าข้าพเจ้าได้ปฏิบัติตามข้อก�ำหนดจรรยาบรรณที่เก่ียวข้องกับ 

ความเป็นอิสระและได้สื่อสารกับผู้จัดการกองทรัสต์ฯเก่ียวกับความสัมพันธ์ทั้งหมดตลอดจนเรื่องอื่นซึ่งข้าพเจ้าเชื่อว่า 

มีเหตุผลที่บุคคลภายนอกอาจพิจารณาว่ากระทบต่อความเป็นอิสระของข้าพเจ้าและมาตรการท่ีข้าพเจ้าใช้เพ่ือป้องกัน 

ไม่ให้ข้าพเจ้าขาดความเป็นอิสระ

	 จากเรื่องทั้งหลายที่สื่อสารกับผู้จัดการกองทรัสต์ฯ ข้าพเจ้าได้พิจารณาเรื่องต่าง ๆ ที่มีนัยส�ำคัญท่ีสุดในการตรวจ

สอบงบการเงินในงวดปัจจุบันและก�ำหนดเป็นเรื่องส�ำคัญในการตรวจสอบ ข้าพเจ้าได้อธิบายเรื่องเหล่านี้ไว้ในรายงานของ

ผูส้อบบญัช ีเว้นแต่กฎหมายหรือข้อบงัคบัห้ามไม่ให้เปิดเผยเรือ่งดงักล่าวต่อสาธารณะ หรือในสถานการณ์ทีย่ากท่ีจะเกิดข้ึน 

ข้าพเจ้าพิจารณาว่าไม่ควรสือ่สารเรือ่งดงักล่าวในรายงานของข้าพเจ้าเพราะการกระท�ำดงักล่าวสามารถคาดการณ์ได้อย่าง

สมเหตุสมผลว่าจะมีผลกระทบในทางลบมากกว่าผลประโยชน์ที่ผู้มีส่วนได้เสียสาธารณะจะได้จากการสื่อสารดังกล่าว

	 ข้าพเจ้าเป็นผู้รับผิดชอบงานสอบบัญชีและการน�ำเสนอรายงานฉบับนี้

	 วรรณวิไล เพชรสร้าง

	 ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 5315

	 บริษัท ส�ำนักงาน อีวาย จ�ำกัด

	 กรุงเทพฯ: 27 พฤษภาคม 2562
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(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ 31 มีนาคม 2562 31 มีนาคม 2561

หนีสิ้น
เจา้หน้ีการคา้ 14 106,943,753               98,604,823                 
เจา้หน้ีอ่ืน 5,661,989                   4,515,024                   
คา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย 14 260,493,012               184,122,095               
รายไดรั้บล่วงหนา้ 14 203,763,254               232,619,687               
เงินประกนัความเสียหาย 14 15,229,654                 12,702,299                 
หน้ีสินอ่ืน 14 70,940,071                 78,432,884                 
ส่วนของเงินกูย้มืระยะยาวท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 9, 14 2,004,750,000            4,750,000                   
เงินกูย้มืระยะยาว - สุทธิจากส่วนท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 9, 14 1,881,208,333            3,885,958,333            
รวมหนีสิ้น 4,548,990,066            4,501,705,145            
สินทรัพย์สุทธิ 16,188,817,986          16,116,390,005          
สินทรัพย์สุทธิ: 
ทนุจดทะเบียน
   หน่วยทรัสต ์1,482,500,000 หน่วย มลูคา่หน่วยละ 10.6 บาท 15,714,500,000          15,714,500,000          
ทนุท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์
   หน่วยทรัสต ์1,482,500,000 หน่วย มลูคา่หน่วยละ 10.6 บาท 15,714,500,000          15,714,500,000          
ก  าไรสะสม 10 474,317,986               401,890,005               
สินทรัพย์สุทธิ 16,188,817,986          16,116,390,005          

-                                 -                                 
สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 10.9199 10.8710

จ านวนหน่วยทรัสตท่ี์จ าหน่ายแลว้ทั้งหมด ณ วนัส้ินปี (หน่วย) 1,482,500,000 1,482,500,000

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ณ วนัที่ 31 มนีาคม 2562

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อมิแพค็โกรท 
งบดุล (ต่อ)

(นายนภทัร  อสัสกลุ)
กรรมการ

(พนัเอกพิชยั น าศิริกลุ)
กรรมการ

(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ 31 มีนาคม 2562 31 มีนาคม 2561

สินทรัพย์
เงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพยต์ามมลูคา่ยติุธรรม 6 19,650,000,000          19,620,000,000          
   (ราคาทนุ: 31 มีนาคม 2562: 19,601 ลา้นบาท
      31 มีนาคม 2561: 19,601 ลา้นบาท)
เงินลงทนุในหลกัทรัพยต์ามมลูคา่ยติุธรรม 553,985,801               603,182,198               
   (ราคาทนุ: 31 มีนาคม 2562: 550 ลา้นบาท
      31 มีนาคม 2561: 599 ลา้นบาท)
เงินลงทนุในเงินฝากประจ า 200,000,000               -                                 
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 7, 14 240,740,714               284,253,787               
ลูกหน้ี
   จากการใหบ้ริการพ้ืนท่ี 8, 14 80,653,352                 98,389,046                 
   จากดอกเบ้ีย 14 464,050                      468,708                      
คา่ใชจ่้ายจ่ายล่วงหนา้ 5,086,212                   5,776,713                   
สินทรัพยอ่ื์น 6,877,923                   6,024,698                   
รวมสินทรัพย์ 20,737,808,052          20,618,095,150          

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อมิแพค็โกรท 
งบดุล
ณ วนัที่ 31 มนีาคม 2562
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(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ 31 มีนาคม 2562 31 มีนาคม 2561

หนีสิ้น
เจา้หน้ีการคา้ 14 106,943,753               98,604,823                 
เจา้หน้ีอ่ืน 5,661,989                   4,515,024                   
คา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย 14 260,493,012               184,122,095               
รายไดรั้บล่วงหนา้ 14 203,763,254               232,619,687               
เงินประกนัความเสียหาย 14 15,229,654                 12,702,299                 
หน้ีสินอ่ืน 14 70,940,071                 78,432,884                 
ส่วนของเงินกูย้มืระยะยาวท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 9, 14 2,004,750,000            4,750,000                   
เงินกูย้มืระยะยาว - สุทธิจากส่วนท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 9, 14 1,881,208,333            3,885,958,333            
รวมหนีสิ้น 4,548,990,066            4,501,705,145            
สินทรัพย์สุทธิ 16,188,817,986          16,116,390,005          
สินทรัพย์สุทธิ: 
ทนุจดทะเบียน
   หน่วยทรัสต ์1,482,500,000 หน่วย มลูคา่หน่วยละ 10.6 บาท 15,714,500,000          15,714,500,000          
ทนุท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์
   หน่วยทรัสต ์1,482,500,000 หน่วย มลูคา่หน่วยละ 10.6 บาท 15,714,500,000          15,714,500,000          
ก  าไรสะสม 10 474,317,986               401,890,005               
สินทรัพย์สุทธิ 16,188,817,986          16,116,390,005          

-                                 -                                 
สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 10.9199 10.8710

จ านวนหน่วยทรัสตท่ี์จ าหน่ายแลว้ทั้งหมด ณ วนัส้ินปี (หน่วย) 1,482,500,000 1,482,500,000

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ณ วนัที่ 31 มนีาคม 2562

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อมิแพค็โกรท 
งบดุล (ต่อ)

(นายนภทัร  อสัสกลุ)
กรรมการ

(พนัเอกพิชยั น าศิริกลุ)
กรรมการ
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(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ  2562  2561

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนนิงานในระหว่างปี
รายไดจ้ากการลงทนุสุทธิ 1,279,760,337            1,193,345,129            
รายการก าไรสุทธิท่ีเกิดข้ึนจากเงินลงทนุ 4,332,883                   7,714,029                   
รายการก าไรสุทธิท่ียงัไมเ่กิดข้ึนจากเงินลงทนุ 33,533,793                 2,453,674                   
การเพิ่มขึน้ของสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนนิงาน 1,317,627,013            1,203,512,832            
การจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 11 (1,245,199,032)          (1,111,778,308)          
การเพิ่มขึน้ของสินทรัพย์สุทธิระหว่างปี 72,427,981                 91,734,524                 
สินทรัพยสุ์ทธิตน้ปี 16,116,390,005          16,024,655,481          
สินทรัพย์สุทธิปลายปี 16,188,817,986          16,116,390,005          

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อมิแพค็โกรท 
งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ
ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 มนีาคม 2562

(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ  2562  2561

รายได้จากการลงทุน
รายไดจ้ากการใหบ้ริการพ้ืนท่ี 14 2,433,715,833            2,215,880,839            
รายไดด้อกเบ้ีย 14 3,690,219                   1,674,827                   
รายไดอ่ื้น 7,943,829                   6,303,171                   
รวมรายได้ 2,445,349,881            2,223,858,837            
ค่าใช้จ่าย
ตน้ทนุการใหบ้ริการพ้ืนท่ี 14 287,666,842               270,104,933               
คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ 12.1, 14 183,650,298               100,418,848               
คา่ธรรมเนียมทรัสตี 12.2, 14 57,070,794                 61,790,312                 
คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 12.3 3,614,335                   3,847,291                   
คา่ธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ 12.4, 14 257,308,752               233,418,288               
คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 3,473,166                   3,104,952                   
คา่ใชจ่้ายในการบริหาร 13, 14 218,566,335               203,937,890               
ตน้ทนุทางการเงิน 14 154,239,022               153,891,194               
รวมค่าใช้จ่าย 1,165,589,544            1,030,513,708            
รายได้จากการลงทุนสุทธิ 1,279,760,337            1,193,345,129            
รายการก าไรสุทธิจากเงินลงทุน
รายการก าไรสุทธิท่ีเกิดข้ึนจากเงินลงทนุ 4,332,883                   7,714,029                   
รายการก าไรสุทธิท่ียงัไมเ่กิดข้ึนจากเงินลงทนุ 33,533,793                 2,453,674                   
รวมรายการก าไรที่เกดิขึน้และยงัไม่เกดิขึน้จากเงินลงทุน 37,866,676                 10,167,703                 
การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนนิงาน 1,317,627,013            1,203,512,832            

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อมิแพค็โกรท 
งบก าไรขาดทุน
ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 มนีาคม 2562
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(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ  2562  2561

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนนิงานในระหว่างปี
รายไดจ้ากการลงทนุสุทธิ 1,279,760,337            1,193,345,129            
รายการก าไรสุทธิท่ีเกิดข้ึนจากเงินลงทนุ 4,332,883                   7,714,029                   
รายการก าไรสุทธิท่ียงัไมเ่กิดข้ึนจากเงินลงทนุ 33,533,793                 2,453,674                   
การเพิ่มขึน้ของสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนนิงาน 1,317,627,013            1,203,512,832            
การจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 11 (1,245,199,032)          (1,111,778,308)          
การเพิ่มขึน้ของสินทรัพย์สุทธิระหว่างปี 72,427,981                 91,734,524                 
สินทรัพยสุ์ทธิตน้ปี 16,116,390,005          16,024,655,481          
สินทรัพย์สุทธิปลายปี 16,188,817,986          16,116,390,005          

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อมิแพค็โกรท 
งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ
ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 มนีาคม 2562
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(หน่วย: บาท)
 2562  2561

กระแสเงินสดจากกจิกรรมด าเนนิงาน
การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 1,317,627,013            1,203,512,832            
ปรับกระทบรายการเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานใหเ้ป็น
   เงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน:
   การซ้ือเงินลงทนุในหลกัทรัพย์ (1,100,432,000)          (700,000,000)             
   การขายเงินลงทนุในหลกัทรัพย์ 1,157,495,073            657,935,606               
   เงินลงทนุในเงินฝากประจ าเพ่ิมข้ึน (200,000,000)             -                                 
   การ(เพ่ิมข้ึน)ลดลงในลูกหน้ีจากการใหบ้ริการพ้ืนท่ี 17,735,694                 (16,555,229)               
   การ(เพ่ิมข้ึน)ลดลงในลูกหน้ีจากดอกเบ้ีย 4,658                          (84,873)                      
   การ(เพ่ิมข้ึน)ลดลงในคา่ใชจ่้ายจ่ายล่วงหนา้ 690,501                      (21,988)                      
   การ(เพ่ิมข้ึน)ลดลงในสินทรัพยอ่ื์น (853,225)                    982,618                      
   การเพ่ิมข้ึนในเจา้หน้ีการคา้ 8,338,930                   27,802,063                 
   การเพ่ิมข้ึนในเจา้หน้ีอ่ืน 1,146,965                   948,442                      
   การเพ่ิมข้ึนในคา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย 76,370,917                 46,561,879                 
   การลดลงในรายไดรั้บล่วงหนา้ (28,856,433)               (17,490,081)               
   การเพ่ิมข้ึนในเงินประกนัความเสียหาย 2,527,355                   1,301,925                   
   การเพ่ิมข้ึนในหน้ีสินอ่ืน 584,029                      9,078,908                   
   ตน้ทนุทางการเงิน 154,239,022               153,891,194               
   รายการก าไรสุทธิท่ีเกิดข้ึนจากเงินลงทนุ (4,332,883)                 (7,714,029)                 
   รายการก าไรสุทธิท่ียงัไมเ่กิดข้ึนจากเงินลงทนุ (33,533,793)               (2,453,674)                 
เงินสดสุทธิจากกจิกรรมด าเนนิงาน 1,368,751,823            1,357,695,593            
กระแสเงินสดจากกจิกรรมจดัหาเงิน
การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (1,245,199,032)          (1,111,778,308)          
เงินสดจ่ายคืนเงินกูย้มืเงินระยะยาว (4,750,000)                 (4,750,000)                 
จ่ายดอกเบ้ีย (162,315,864)             (162,944,858)             
เงินสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมจดัหาเงิน (1,412,264,896)          (1,279,473,166)          
เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ (43,513,073)               78,222,427                 
เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้ปี 284,253,787               206,031,360               
เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายปี (หมายเหตุ 7) 240,740,714               284,253,787               

-                                 -                                 
หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อมิแพค็โกรท 

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 มนีาคม 2562
งบกระแสเงินสด
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(หน่วย: บาท)
ส าหรับรอบระยะเวลา

ตั้งแต่วนัท่ี 
22 กนัยายน 2557

(วนัจดัตั้งกองทรัสต)์
ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี ถึงวนัท่ี

31 มีนาคม 2562 31 มีนาคม 2561 31 มีนาคม 2560 31 มีนาคม 2559 31 มีนาคม 2558
ข้อมูลผลการด าเนินงาน (ต่อหน่วย)
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิตน้ปี/งวด 10.8710 10.8092 10.8655 10.7961 -                                 
รายไดจ้ากกิจกรรมลงทนุ
   รายไดจ้ากการลงทนุสุทธิ 0.8633 0.8049 0.6693 0.7886 0.4235                       
   รายการก าไรสุทธิท่ีเกิดข้ึนจากเงินลงทนุ 0.0029 0.0052 0.0029 0.0049 -                                 
   รายการก าไรสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทนุ 0.0226 0.0016 0.0014 0.0109 0.0026                       
รวมรายไดจ้ากกิจกรรมลงทนุ 0.8888 0.8117 0.6736 0.8044                  0.4261                       
บวก: การเพ่ิมข้ึนของทนุท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ -                            -                            -                            10.6000                     
หัก: การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (0.8399) (0.7499) (0.7299) (0.7350) (0.2300)
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิปลายปี/งวด 10.9199 10.8710 10.8092 10.8655 10.7961

อตัราส่วนการเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงานต่อ
   มูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ยระหว่างปี/งวด (ร้อยละ) 8.13 7.47 6.22 7.45 3.97

อตัราส่วนทางการเงนิทีส่ าคญัและข้อมูลประกอบเพิ่มเติมทีส่ าคญั
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิปลายปี/งวด (บาท) 16,188,817,986 16,116,390,005 16,024,655,481 16,108,103,817 16,005,308,523
อตัราส่วนของค่าใชจ่้ายรวมต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งปี/งวด (ร้อยละ) 7.19 6.39 5.73 5.98 3.06
อตัราส่วนของรายไดจ้ากเงินลงทนุรวมต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ
   ถวัเฉล่ียระหวา่งปี/งวด (ร้อยละ) 15.09 13.80 11.91 13.33 7.00
อตัราส่วนของจ านวนถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนกัของการซ้ือขายเงินลงทนุระหวา่งปี/งวด
   ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งปี/งวด (ร้อยละ)* 6.80 3.49 3.21 0.25 119.76
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งปี/งวด (บาท) 16,209,040,459 16,116,317,525 16,053,849,626 15,999,247,837 15,908,499,614

* มูลค่าการซ้ือขายเงินลงทนุระหวา่งงวดไม่ไดร้วมเงินฝากธนาคารและเงินลงทนุในเงินฝากธนาคาร 
   และค านวณโดยใชวิ้ธีถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนกัตามระยะเวลาท่ีมีอยูใ่นระหวา่งปี/งวด

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อมิแพ็คโกรท 
ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคญั
ส าหรับปีส้ินสุดวนัที ่31 มนีาคม 2562
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หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็ค โกรท

หมายเหตุประกอบงบการเงิน

ส�ำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 มีนาคม 2562

1.	 ลักษณะของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็ค โกรท  
	 ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็ค โกรท (“กองทรัสต์ฯ”) เป็นกองทรัสต์ตามพระราชบัญญัติทรัสต์
เพ่ือธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (“พระราชบัญญัติฯ”) ท่ีก่อตั้งขึ้นตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ลงวันที่ 22 กันยายน 2557 
ระหว่างบริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด ในฐานะผู้ก่อตั้งทรัสต์ และบริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ำกัด ในฐานะ
ทรัสตีของกองทรัสต์ฯ กองทรัสต์ฯ ได้จัดตั้งเป็นกองทรัสต์เมื่อวันที่ 22 กันยายน 2557 เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ระบุ
เฉพาะเจาะจงประเภทไม่รับซื้อคืนหน่วยทรัสต์และไม่มีก�ำหนดอายุโครงการ มีวัตถุประสงค์เพ่ือน�ำเงินท่ีได้จากการจัด
จ�ำหน่ายหน่วยทรัสต์แก่นักลงทุนท่ัวไปและเงินที่ได้รับจากการกู้ยืมจากสถาบันการเงินไปลงทุนในกรรมสิทธ์ิที่ดิน อาคาร 
รวมถึงระบบสาธารณูปโภคพร้อมท้ังส่วนควบและอุปกรณ์ของอสังหาริมทรัพย์โครงการศูนย์แสดงสินค้าและการประชุม 
อิมแพ็ค เมืองทองธานี อันได้แก่ ศูนย์จัดการแสดงอิมแพ็คอารีน่า (IMPACT Arena) ศูนย์การแสดงสินค้าและการประชุม 
อิมแพ็ค เมืองทองธานี (IMPACT Exhibition Center) ศูนย์การประชุมอิมแพ็คฟอรั่ม (IMPACT Forum) อาคารอิมแพ็ค 

ชาเลนเจอร์ (IMPACT Challenger)

	 เมื่อวันที่ 1 ตุลาคม 2557 ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยได้รับหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ฯ เป็นหลักทรัพย์จด

ทะเบียนและให้เริ่มซื้อขายได้ตั้งแต่วันที่ 1 ตุลาคม 2557 เป็นต้นไป

	 บรษิทั อาร์ เอม็ ไอ จ�ำกัด (“ผูจ้ดัการกองทรสัต์”) ท�ำหน้าท่ีดแูลจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต์ฯ โดยมบีรษิทั หลกัทรัพย์ 

จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ำกัด ท�ำหน้าที่เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ฯ และบริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด  

ท�ำหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 ณ วันที่ 31 มีนาคม 2562 และ 2561 บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ รายใหญ่

ของกองทรัสต์ฯ โดยถือหน่วยทรัสต์ทั้งสิ้นร้อยละ 50.00

2. 	 นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

	 กองทรัสต์ฯ มีนโยบายจ่ายประโยชน์ตอบแทน ดังนี้

	 (1)	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผูถื้อหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก�ำไรสทุธิทีป่รบัปรงุ 
		  แล้วของรอบปีบัญชี โดยประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นแบ่งเป็น ประโยชน์ตอบแทน 
		  ส�ำหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution)  
		  (หากม)ี ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ไม่เกิน 4 คร้ังต่อรอบปีบญัชี  
		  เว้นแต่กรณท่ีีกองทรสัต์ฯมกีารเพ่ิมทนุ โดยจะเริม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนส�ำหรบัรอบปีบญัชสีิน้สดุ 31 มนีาคม  

		  2558 เป็นต้นไป

		  ก�ำไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้วข้างต้น ให้หมายถึง ก�ำไรสุทธิที่อ้างอิงสถานะเงินสดของกองทรัสต์ฯ ซึ่งได้รวมการ 

		  ช�ำระคืนเงินต้นตามที่ระบุในสัญญาเงินกู้ (ถ้ามี) แล้ว

	 (2)	 ในกรณท่ีีกองทรสัต์ฯ ยังมยีอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จดัการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ ผู้ถือหน่วย 

		  ทรัสต์
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	 ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล หากประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัต์ระหว่าง

รอบไตรมาสใดมีมูลค่าต�ำ่กว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผู้จัดการกองทรัสต์สงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้งนั้น 

และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพื่อน�ำไปจ่ายรวมกับประโยชน์ตอบแทนที่จะให้มีการจ่ายในงวดถัดไป

3.	 เกณฑ์ในการจัดท�ำงบการเงิน

	 งบการเงินน้ีจดัท�ำขึน้ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิทีก่�ำหนดในพระราชบญัญัตวิชิาชพีบญัช ีพ.ศ. 2547 และ

จดัท�ำขึน้ตามหลกัเกณฑ์และรปูแบบท่ีก�ำหนดในมาตรฐานการบญัชฉีบบัที ่106 เร่ือง การบญัชสี�ำหรับกิจการทีด่�ำเนนิธุรกิจ

เฉพาะด้านการลงทุน

	 งบการเงนิฉบบัภาษาไทยเป็นงบการเงินฉบบัท่ีกองทรัสต์ฯ ใช้เป็นทางการตามกฎหมาย งบการเงนิฉบบัภาษาองักฤษ

แปลมาจากงบการเงินฉบับภาษาไทยนี้

4.	 มาตรฐานการรายงานทางการเงินใหม่

	 ก.	 มาตรฐานการรายงานทางการเงินที่เริ่มมีผลบังคับใช้ในงวดปัจจุบัน

		  ในระหว่างงปี กองทรสัต์ฯได้น�ำมาตรฐานการรายงานทางการเงนิและการตคีวามมาตรฐานการรายงานทางการ 

	 เงนิฉบบัปรบัปรงุ (ปรบัปรงุ 2561) และฉบับใหม่ จ�ำนวนหลายฉบบั ซึง่มผีลบงัคบัใช้ส�ำหรบังบการเงนิท่ีมรีอบระยะเวลา 

	 บญัชทีีเ่ริม่ในหรอืหลงัวันท่ี 1 มกราคม 2562 มาถือปฏิบตั ิมาตรฐานการรายงานทางการเงนิดงักล่าวได้รบัการปรบัปรงุ 

	 หรือจัดให้มีขึ้นเพื่อให้มีเนื้อหาเท่าเทียมกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหว่างประเทศ โดยส่วนใหญ่เป็นการ 

	 อธิบายให้ชัดเจนเก่ียวกับวิธีปฏิบัติทางการบัญชีและการให้แนวปฏิบัติทางการบัญชีกับผู้ใช้มาตรฐาน การน�ำ 

	 มาตรฐานการรายงานทางการเงินดังกล่าวมาถือปฏิบัตินี้ไม่มีผลกระทบอย่างเป็นสาระส�ำคัญต่องบการเงินของ 

	 กองทรสัต์ฯ เนือ่งจากงบการเงนิส�ำหรบักองทรสัต์ฯ จดัท�ำขึน้ตามเกณฑ์และรปูแบบทีก่�ำหนดในมาตรฐานการบญัชี  

	 ฉบับท่ี 106 เรื่อง การบัญชีส�ำหรับกิจการท่ีด�ำเนินธุรกิจเฉพาะด้านการลงทุน อย่างไรก็ตามมาตรฐานการรายงาน 

	 ทางการเงินฉบับใหม่ซึ่งได้มีการเปลี่ยนแปลงหลักการส�ำคัญ สามารถสรุปได้ดังนี้ 

	 มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 15 เรื่อง รายได้จากสัญญาที่ท�ำกับลูกค้า

	 มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับท่ี 15 ใช้แทนมาตรฐานการบญัชแีละการตีความมาตรฐานการบญัชท่ีีเก่ียวข้อง 

	 ต่อไปนี้ 

	 มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 11 (ปรับปรุง 2560)	 เรื่อง สัญญาก่อสร้าง

	 มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 2560)	 เรื่อง รายได้

	 การตีความมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 31 	 เรือ่ง รายได้ - รายการแลกเปลีย่นเกีย่วกบับรกิารโฆษณา

	 (ปรับปรุง 2560)	

	 การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 13	 เรื่อง โปรแกรมสิทธิพิเศษแก่ลูกค้า

	 (ปรับปรุง 2560) 	

	 การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 15 	 เรื่อง สัญญาส�ำหรับการก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์

	 (ปรับปรุง 2560) 	

	 การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 18 	 เรื่อง การโอนสินทรัพย์จากลูกค้า

	 (ปรับปรุง 2560) 

หมายเหตุประกอบงบการเงิน
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		  กองทรัสต์ฯ ต้องใช้มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 15 กับสัญญาที่ท�ำกับลูกค้าทุกสัญญา ยกเว้น 

	 สัญญาที่อยู่ในขอบเขตของมาตรฐานการบัญชีฉบับอื่น มาตรฐานฉบับนี้ได้ก�ำหนดหลักการ 5 ข้ันตอนส�ำหรับการ 

	 รับรู้รายได้ที่เกิดขึ้นจากสัญญาท่ีท�ำกับลูกค้า โดยกองทรัสต์ฯ จะรับรู้รายได้ในจ�ำนวนเงินท่ีสะท้อนถึงสิ่งตอบแทน 

	 ที่กิจการคาดว่าจะมีสิทธิได้รับจากการแลกเปลี่ยนสินค้าหรือบริการที่ได้ส่งมอบให้แก่ลูกค้า และก�ำหนดให้กิจการ 

	 ต้องใช้ดลุยพินจิและพิจารณาข้อเทจ็จรงิและเหตกุารณ์ท่ีเก่ียวข้องทัง้หมดในการพิจารณาตามหลกัการในแต่ละข้ันตอน 
 	

	 มาตรฐานฉบับนี้ไม่มีผลกระทบอย่างมีสาระส�ำคัญต่องบการเงินของกองทรัสต์ฯ

	 ข.	 มาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีจะมีผลบังคับใช้ส�ำหรับงบการเงินท่ีมีรอบระยะเวลาบัญชีท่ีเริ่ม 

	 	 ในหรือหลังวันที่ 1 มกราคม 2563

		  สภาวชิาชพีบัญชไีด้ประกาศใช้มาตรฐานการรายงานทางการเงนิและการตคีวามมาตรฐานการรายงานทางการ 

	 เงินฉบับใหม่ ซึ่งจะมีผลบังคับใช้ส�ำหรับงบการเงินที่มีรอบระยะเวลาบัญชีท่ีเร่ิมในหรือหลังวันที่ 1 มกราคม 2563  

	 มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับใหม่ดังกล่าว ได้มีการเปลี่ยนแปลงหลักการส�ำคัญ ซึ่งสามารถสรุปได้ดังนี้

	 มาตรฐานการรายงานทางการเงิน กลุ่มเครื่องมือทางการเงิน

		  มาตรฐานการรายงานทางการเงิน กลุม่เคร่ืองมอืทางการเงนิ ประกอบด้วยมาตรฐานและการตคีวามมาตรฐาน  

	 จ�ำนวน 5 ฉบับ ได้แก่ 

	 มาตรฐานการรายงานทางการเงิน

		  ฉบับที่ 7	 การเปิดเผยข้อมูลเครื่องมือทางการเงิน

		  ฉบับที่ 9	 เครื่องมือทางการเงิน

	 มาตรฐานการบัญชี

		  ฉบับที่ 32 	 การแสดงรายการเครื่องมือทางการเงิน

	 การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน

		  ฉบับที่ 16	 การป้องกันความเสี่ยงของเงินลงทุนสุทธิในหน่วยงานต่างประเทศ

		  ฉบับที่ 19	 การช�ำระหนี้สินทางการเงินด้วยตราสารทุน

		  มาตรฐานการรายงานทางการเงนิกลุม่ดงักล่าวข้างต้น ก�ำหนดหลกัการเก่ียวกับการจดัประเภทและการวัดมลูค่า 

	 เครื่องมือทางการเงินด้วยมูลค่ายุติธรรมหรือราคาทุนตัดจ�ำหน่ายโดยพิจารณาจากประเภทของตราสารทางการเงิน  

	 ลกัษณะของกระแสเงินสดตามสญัญาและแผนธุรกิจของกิจการ (Business Model) หลกัการเกีย่วกับวธีิการค�ำนวณ 

	 การด้อยค่าของเครื่องมือทางการเงินโดยใช้แนวคิดของผลขาดทุนด้านเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดข้ึน และหลักการเก่ียว 

	 กับการบัญชีป้องกันความเสี่ยง รวมถึงการแสดงรายการและการเปิดเผยข้อมูลเครื่องมือทางการเงิน และเมื่อ 

	 มาตรฐานการรายงานทางการเงินกลุ่มนี้มีผลบังคับใช้ จะท�ำให้มาตรฐานการบัญชี การตีความมาตรฐานการบัญชี  

	 และแนวปฏิบัติทางการบัญชีบางฉบับที่มีผลบังคับใช้อยู่ในปัจจุบันถูกยกเลิกไป

		  ปัจจุบันฝ่ายบริหารของกองทรัสต์ฯอยู่ระหว่างการประเมินผลกระทบที่อาจมีต่องบการเงินในปีท่ีเริ่มน�ำ 

	 มาตรฐานกลุ่มดังกล่าวมาถือปฏิบัติ
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	 มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เรื่อง สัญญาเช่า
 

		  มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ ฉบบัที ่16 ใช้แทนมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 17 เรือ่ง สัญญาเช่า และการตคีวาม 

	 มาตรฐานบัญชีที่เกี่ยวข้อง มาตรฐานฉบับนี้ได้ก�ำหนดหลักการของการรับรู้รายการ การวัดมูลค่า การแสดงรายการ 

	 และการเปิดเผยข้อมูลของสัญญาเช่า และก�ำหนดให้ผู้เช่ารับรู้สินทรัพย์และหนี้สินส�ำหรับสัญญาเช่าทุกรายการที่ม ี

	 ระยะเวลาในการเช่ามากกว่า 12 เดือน เว้นแต่สินทรัพย์อ้างอิงนั้นมีมูลค่าต�่ำ

		  การบญัชสี�ำหรบัผูใ้ห้เช่าไม่มกีารเปลีย่นแปลงอย่างมสีาระส�ำคญัจากมาตรฐานการบญัช ีฉบบัที ่17 ผูใ้ห้เช่ายัง 

	 คงต้องจดัประเภทสญัญาเช่าเป็นสญัญาเช่าด�ำเนนิงานหรอืสญัญาเช่าเงนิทุนโดยใช้หลกัการเช่นเดยีวกันกับมาตรฐาน 

	 การบัญชีฉบับที่ 17

		  ปัจจุบันฝ่ายบริหารของกองทรัสต์ฯ อยู่ระหว่างการประเมินผลกระทบที่อาจมีต่องบการเงินในปีท่ีเริ่มน�ำ 

	 มาตรฐานฉบับนี้มาถือปฏิบัติ

5.	 นโยบายการบัญชีที่ส�ำคัญ

5.1	 รายได้และค่าใช้จ่าย

	 •	 รายได้จากการให้บริการพื้นที่ บันทึกเป็นรายได้เมื่อได้ให้บริการแล้วโดยพิจารณาถึงขั้นความส�ำเร็จของงาน 	

	 •	 รายได้ดอกเบี้ยและต้นทุนทางการเงิน บันทึกเป็นรายได้และค่าใช้จ่ายตามเกณฑ์คงค้างโดยค�ำนึงถึงอัตรา 

		  ผลตอบแทนที่แท้จริง	

	 •	 รายได้อื่นและค่าใช้จ่าย บันทึกตามเกณฑ์คงค้าง

5.2	 การวัดค่าเงินลงทุน

	 •	 เงินลงทุนจะรับรู้เป็นสินทรัพย์ด้วยจ�ำนวนต้นทุนของเงินลงทุน ณ วันที่กองทรัสต์ฯมีสิทธิในเงินลงทุน 

	 •	 ต้นทุนของเงินลงทุนประกอบด้วย รายจ่ายซื้อเงินลงทุนและค่าใช้จ่ายโดยตรงทั้งสิ้นที่กองทรัสต์ฯ จ่ายเพ่ือ 

		  ให้ได้มาซึ่งเงินลงทุนนั้น

	 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

		  อสงัหารมิทรพัย์และสนิทรพัย์ถาวรท่ีซือ้และ/หรอืลงทุนโดยกองทรัสต์ฯ รวมถึงระบบสาธารณูปโภคและอปุกรณ์ 

	 ที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินธุรกิจจะบันทึกในบัญชีเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

		  เงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์แสดงด้วยมลูค่ายุตธิรรมโดยไม่คดิค่าเสือ่มราคา เงนิลงทนุดงักล่าวเป็น  เงนิลงทุน 

	 ทีไ่ม่มรีาคาตลาดทีส่ามารถใช้เทียบเคยีงได้ ดังน้ัน ผูจ้ดัการกองทรสัต์จงึก�ำหนดราคายุตธิรรมของเงนิลงทุนดงักล่าว  

	 ณ วันท่ีในงบการเงินงวดแรกที่ได้ซื้ออสังหาริมทรัพย์มา โดยใช้ราคาทุนจากการซื้ออสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว และ 

	 จะก�ำหนดราคายุติธรรมของเงินลงทุนดังกล่าว ณ วันที่ในงบการเงินงวดถัดไป โดยอ้างอิงจากราคาประเมินจาก 

	 ผู้ประเมินราคาอิสระทีไ่ด้รับความเห็นชอบจากสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทยและสมาคมผู้ประเมินคา่ทรัพย์สิน 

	 แห่งประเทศไทย (ตามประกาศส�ำนักงานคณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ว่าด้วยการให้ความ 

	 เหน็ชอบบรษิทัประเมนิมลูค่าทรพัย์สนิและผูป้ระเมนิหลกั เพ่ือวัตถุประสงค์สาธารณะ) ซึง่การประเมนิราคาจะท�ำเมือ่ 

	 สถานการณ์ทางเศรษฐกิจเปลีย่นแปลง แต่อย่างน้อยจะจดัให้มกีารประเมนิราคาทุกสองปีนบัตัง้แต่วันทีม่กีารประเมนิ 

	 ราคาเพ่ือซื้ออสังหาริมทรัพย์ และจัดให้มีการสอบทานการประเมินราคาทุกหนึ่งปีนับแต่วันที่มีการประเมินราคา 

	 ครั้งล่าสุดไปแล้ว
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		  ก�ำไรหรือขาดทุนจากการวัดค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) ถือเป็นรายการก�ำไรหรือขาดทุนสุทธิที่ยัง 

	 ไม่เกิดขึ้นในงบก�ำไรขาดทุน

	 เงินลงทุนในหลักทรัพย์

	 •	 เงินลงทุนในหน่วยลงทุนแสดงตามมูลค่ายุติธรรม ซึ่งค�ำนวณจากมูลค่าสินทรัพย์สุทธิของหน่วยลงทุน

	 •	 ก�ำไรหรือขาดทุนจากการวัดค่าเงินลงทุนถือเป็นรายการก�ำไรหรือขาดทุนที่ยังไม่เกิดขึ้นในงบก�ำไรขาดทุน

	 •	 ก�ำไรหรือขาดทุนจากการจ�ำหน่ายเงินลงทุนถือเป็นรายได้หรือค่าใช้จ่าย ณ วันที่จ�ำหน่ายเงินลงทุน ราคาทุน 

		  ของเงินลงทุนที่จ�ำหน่ายค�ำนวณโดยใช้วิธีถัวเฉลี่ยถ่วงน�ำ้หนัก

 	 เงินลงทุนในเงินฝากธนาคาร

	 •	 เงินลงทนุในเงนิฝากธนาคารใช้มลูค่าเงนิต้นบวกดอกเบีย้ค้างรบัจนถึงวันวัดค่าเงนิลงทุนในการก�ำหนดมลูค่า 

		  ยุติธรรม ซึ่งได้แยกแสดงดอกเบี้ยค้างรับไว้ใน “ลูกหนี้จากดอกเบี้ย” ในงบดุล

5.3	 ลูกหนี้จากการให้บริการพื้นที่

	 •	 ลูกหนี้จากการให้บริการพ้ืนที่แสดงมูลค่าตามราคาในใบแจ้งหนี้หักค่าเผื่อหนี้สงสัยจะสูญ
	

	 •	 กองทรสัต์ฯ บนัทกึค่าเผือ่หน้ีสงสยัจะสญูส�ำหรบัผลขาดทนุโดยประมาณท่ีอาจเกิดขึน้จากการเก็บเงนิจากลกูหน้ี 

		  ไม่ได้ ซึ่งโดยทั่วไปพิจารณาจากประสบการณ์การเก็บเงินและการวิเคราะห์อายุหนี้

5.4	 รายการธุรกิจกับบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกัน

	 บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกันกับกองทรัสต์ฯ หมายถึง บุคคลหรือกิจการที่มีอ�ำนาจควบคุมกองทรัสต์ฯ หรือถูก 

กองทรัสต์ฯ ควบคุมไม่ว่าจะเป็นโดยทางตรงหรือทางอ้อม หรืออยู่ภายใต้การควบคุมเดียวกันกับกองทรัสต์ฯ

	 นอกจากนี ้ บคุคลหรอืกิจการท่ีเก่ียวข้องกันยังหมายรวมถึง ผูจ้ดัการกองทรสัต์  ทรสัต ีและบคุคลหรอืกิจการทีเ่ก่ียวข้องกัน 

กับผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตี และรวมถึงบริษัทร่วมและบุคคลหรือกิจการที่มีสิทธิออกเสียงโดยทางตรงหรือทางอ้อม 

ซึ่งท�ำให้มีอิทธิพลอย่างเป็นสาระส�ำคัญต่อกองทรัสต์ฯ ผู้บริหารส�ำคัญและกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ที่มีอ�ำนาจใน 

การวางแผนและควบคุมการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ฯ

5.5	 การแบ่งปันส่วนทุน

	 กองทรัสต์ฯบันทึกลดก�ำไรสะสม ณ วันที่ประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน

5.6	 ภาษีเงินได้

	 กองทรสัต์ฯ ไม่มภีาระภาษเีงินได้นติิบคุคล เน่ืองจากกองทรสัต์ฯไม่มสีถานะเป็นนติบิคุคลตามมาตรา 39 แห่งประมวล
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5.7	 การวัดมูลค่ายุติธรรม

         	มลูค่ายุติธรรม หมายถึง ราคาทีค่าดว่าจะได้รบัจากการขายสนิทรพัย์หรอืเป็นราคาท่ีจะต้องจ่ายเพ่ือโอนหนีส้นิให้ผู้อืน่

โดยรายการดงักล่าวเป็นรายการท่ีเกิดขึน้ในสภาพปกตริะหว่างผูซ้ือ้และผูข้าย (ผูร่้วมในตลาด) ณ วันทีวั่ดมลูค่า กองทรัสต์ฯ 

ใช้ราคาเสนอซื้อขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องในการวัดมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์และหนี้สินซึ่งมาตรฐานการรายงาน

ทางการเงนิทีเ่ก่ียวข้องก�ำหนดให้ต้องวัดมลูค่าด้วยมลูค่ายุตธิรรม ยกเว้นในกรณีทีไ่ม่มตีลาดท่ีมสีภาพคล่องส�ำหรับสินทรพัย์

หรอืหน้ีสนิท่ีมลีกัษณะเดียวกันหรอืไม่สามารถหาราคาเสนอซือ้ขายในตลาดท่ีมสีภาพคล่องได้ ผู้จดัการกองทรัสต์จะประมาณ

มลูค่ายุติธรรมโดยใช้เทคนิคการประเมนิมลูค่าทีเ่หมาะสมกับแต่ละสถานการณ์ และพยายามใช้ข้อมลูท่ีสามารถสงัเกตได้ท่ี

เกี่ยวข้องกับสินทรัพย์หรือหนี้สินที่จะวัดมูลค่ายุติธรรมนั้นให้มากที่สุด 

	 ล�ำดับชั้นของมูลค่ายุติธรรมที่ใช้วัดมูลค่าและเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์และหนี้สินในงบการเงินแบ่งออก

เป็นสามระดับตามประเภทของข้อมูลที่น�ำมาใช้ในการวัดมูลค่ายุติธรรม ดังนี้
	

	 ระดับ 1   ใช้ข้อมูลราคาเสนอซื้อขายของสินทรัพย์หรือหนี้สินอย่างเดียวกันในตลาดที่มีสภาพคล่อง

	 ระดับ 2   ใช้ข้อมูลอื่นที่สามารถสังเกตได้ของสินทรัพย์หรือหนี้สิน ไม่ว่าจะเป็นข้อมูลทางตรงหรือทางอ้อม

	 ระดับ 3   ใช้ข้อมูลที่ไม่สามารถสังเกตได้ เช่น ข้อมูลเกี่ยวกับกระแสเงินในอนาคตที่กิจการประมาณขึ้น 
	

	 ทกุวันสิน้รอบระยะเวลารายงาน ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะประเมนิความจ�ำเป็นในการโอนรายการระหว่างล�ำดบัชัน้ของ

มลูค่ายุตธิรรมส�ำหรบัสนิทรพัย์และหนีส้นิท่ีถืออยู่ ณ วันส้ินรอบระยะเวลารายงานทีม่กีารวัดมูลค่ายุตธิรรมแบบเกิดข้ึนประจ�ำ

5.8	 การใช้ดุลยพินิจและประมาณการทางบัญชีที่ส�ำคัญ

	 ในการจัดท�ำงบการเงินตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ในบางสถานการณ์ ผู้จัดการกองทรัสต์ อาจต้องใช้

ดลุยพินจิและการประมาณในเรือ่งทีม่คีวามไม่แน่นอนเสมอ การใช้ดลุยพินิจและการประมาณการดงักล่าวนี ้ส่งผลกระทบ

ต่อจ�ำนวนเงนิท่ีแสดงในงบการเงนิและต่อข้อมลูทีแ่สดงในหมายเหตปุระกอบงบการเงนิผลทีเ่กิดข้ึนจรงิอาจแตกต่างไปจาก

จ�ำนวนที่ประมาณไว้ ผู้จัดการกองทรัสต์มีการใช้ดุลยพินิจและการประมาณการท่ีส�ำคัญในการก�ำหนดมูลค่ายุติธรรมของ

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งอ้างอิงจากราคาประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระดังที่ได้กล่าวไว้ในหมายเหตุ 5.2 เนื่องจาก

ไม่มีราคาในตลาดท่ีสามารถใช้เทียบเคียงได้ ผู้ประเมินราคาอิสระจึงประเมินมูลค่ายุติธรรมดังกล่าวโดยใช้วิธีการและ 

ข้อสมมติฐานที่ส�ำคัญดังที่ได้อธิบายไว้ในหมายเหตุ 6

6.	 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

		  	 (หน่วย : พันบาท)

		  2562	 2561

	 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ต้นปี	 19,620,000	 19,619,000

	 บวก : ก�ำไรสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากการประเมินราคาในระหว่างป	ี 30,000	 1,000

	 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ปลายปี	 19,650,000	 19,620,000

	 กองทรสัต์ฯ ได้ว่าจ้างผูป้ระเมนิราคาอิสระประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์โดยวิธีพิจารณาจาก

รายได้ (Income Approach) ข้อสมมติฐานหลกัทีใ่ช้ในการประเมนิราคาดงักล่าวประกอบด้วย อตัราค่าบรกิารพ้ืนท่ี อตัราการ

ให้บริการพื้นที่ อัตราเสถียรภาพ (Reversionary Yield) และอัตราคิดลด ซึ่งกองทรัสต์ฯ ได้ปรับเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

เป็นมูลค่ายุติธรรมและรับรู้ก�ำไรที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในงบก�ำไรขาดทุน
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ข้อสมมติฐานหลักที่ใช้ในการประเมินมูลค่ายุติธรรม สรุปได้ดังนี้ 

			   ผลกระทบต่อมูลค่ายุติธรรม

		  31 มีนาคม 2562	 เมื่ออัตราตามข้อสมมติฐานเพิ่มขึ้น

	 อัตราการใช้พื้นที่ (ร้อยละ)	 13 - 67	 มูลค่ายุติธรรมเพิ่มขึ้น

	 อัตราคิดลด (ร้อยละ)	 9.00	 มูลค่ายุติธรรมลดลง

	 อตัราการเตบิโตของรายได้จากการให้บรกิารพ้ืนที ่(ร้อยละ)	 1.00	 มูลค่ายุติธรรมเพ่ิมขึ้น

	 อตัราค่าเช่าพ้ืนท่ีและค่าบรกิารรายวัน (บาทต่อตารางเมตร)	 55 - 216	 มูลค่ายุติธรรมเพ่ิมขึ้น

	 ท้ังนี้ กองทรัสต์ฯ ได้น�ำอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวไปค�้ำประกันสัญญาเงินกู้ยืมกับสถาบันการเงินดังที่ได้กล่าวไว ้

ในหมายเหตุ 9

7.	 เงินสดและเงินฝากธนาคาร

เงินสด

	เงินฝากประเภทออมทรัพย์

	       ธนาคาร กสิกรไทย จ�ำกัด (มหาชน)

	       ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จ�ำกัด (มหาชน)

เงินฝากประเภทกระแสรายวัน

	       ธนาคาร กสิกรไทย จ�ำกัด (มหาชน)

       ธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จ�ำกัด (มหาชน)

รวมเงินฝากธนาคาร

รวมเงินสดและเงินฝากธนาคาร

		  กองทรัสต์ฯ ได้จ�ำน�ำและโอนสิทธิเรียกร้องเงินในบัญชีเงินฝากธนาคารซึ่งมียอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 มีนาคม 2562 

เป็นจ�ำนวนเงนิประมาณ 240 ล้านบาท (31 มนีาคม 2561 : 283 ล้านบาท) ไว้กับสถาบนัการเงนิ เพ่ือเป็นหลกัทรพัย์ค�ำ้ประกัน 

เงินกู้ยืมระยะยาวของกองทรัสต์ฯ ตามเงื่อนไขในสัญญาเงินกู้ยืมระยะยาว อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์ฯ สามารถถอนเงินฝาก

ในบัญชีธนาคารเพื่อน�ำไปใช้เป็นค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินงานตามปกติได้ตามวัตถุประสงค์ของแต่ละบัญชี

31 มีนาคม 

2561

-

0.62

0.10

-

-

31 มีนาคม 

2562

-

0.62

0.10

-

-

31 มีนาคม 

2561

941

270,839

12,437

35

2

283,313

284,254

31 มีนาคม 

2562

641

237,404

2,677

17

2

240,100

240,741

	      เงินต้น (พันบาท)	 อัตราดอกเบี้ยต่อปี (ร้อยละ)
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	 เงินกู้ยืมระยะยาวท้ังหมดค�้ำประกันโดยการจดจ�ำนองท่ีดิน อาคาร รวมถึงระบบสาธารณูปโภคพร้อมท้ังส่วนควบ

และอุปกรณ์ของโครงการศนูย์แสดงสนิค้าและการประชมุอมิแพ็ค เมอืงทองธานี ทีก่องทรัสต์ฯ เข้าลงทุน การโอนสทิธิอย่าง

มีเงื่อนไขในกรมธรรม์ประกันภัย การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในสัญญาที่เกี่ยวข้อง และการโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในบัญชี

ของกองทรัสต์ฯ

	 ภายใต้สัญญากู้ยืมเงิน กองทรัสต์ฯ จะต้องปฏิบัติตามเงื่อนไขทางการเงินบางประการตามที่ระบุไว้ในสัญญา เช่น 

การด�ำรงอัตราส่วนเงินกู้ยืมต่อมูลค่าสินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ฯ (Loan-to-Total Assets Ratio) และการด�ำรงอัตราส่วน

ของความสามารถในการช�ำระดอกเบี้ย (Interest Coverage Ratio) เป็นต้น

8.	 ลูกหนี้จากการให้บริการพื้นที่

	 ยอดคงเหลือของลูกหนี้จากการให้บริการพื้นที่ ณ วันที่ 31 มีนาคม 2562 และ 2561 แยกตามอายุหนี้คงค้างนับจาก

วันที่ถึงก�ำหนดช�ำระได้ดังนี้

			   		  (หน่วย: พันบาท)

		  อายุหนี้ค้างช�ำระ	 31 มีนาคม 2562	 31 มีนาคม 2561

		  ยังไม่ถึงก�ำหนดช�ำระ	 78,072	 72,999

		  ค้างช�ำระ			 

  		   	 ไม่เกิน 3 เดือน	 2,397	 23,559

   			   3 - 6 เดือน	 3	 1,829

  		   	 6 - 12 เดือน	 181	 1

   		  มากกว่า 12 เดือน	 1,807	 1

	 	 รวม	 	 82,460	 98,389

		  หัก : ค่าเผื่อหนี้สงสัยจะสูญ	 (1,807)	 -

		  รวม	 	 80,653	 98,389

9. 	 เงินกู้ยืมระยะยาว
				    (หน่วย: พันบาท)

		  	 2562	 2561

	 1.	 วงเงินกู้ยืมระยะยาวจ�ำนวน 2,000 ล้านบาท อัตราดอกเบี้ย	 2,000,000	 2,000,000

		  ไม่เกินร้อยละ MLR - 1.50 ต่อปี โดยช�ำระดอกเบี้ยทุกเดือน

		  และช�ำระคืนเงินต้นคราวเดียวภายในปี 2562	

	 2.	 วงเงินกู้ยืมระยะยาวจ�ำนวน 1,900 ล้านบาท อัตราดอกเบี้ย	 1,885,958	  1,890,708

		  ไม่เกินร้อยละ MLR - 1.50 ต่อปี โดยช�ำระดอกเบี้ยทุกเดือน

		  และช�ำระคืนเงินต้นทุกเดือน เริ่มตั้งแต่เมษายน 2559 รวม 72 งวด	

	 รวม	 3,885,958	 3,890,708

	 หัก	 : ส่วนที่ถึงก�ำหนดช�ำระภายในหนึ่งปี	 (2,004,750)	 (4,750)

	 เงินกู้ยืมระยะยาว - สุทธิจากส่วนที่ถึงก�ำหนดช�ำระภายในหนึ่งปี	 1,881,208	 3,885,958
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ระยะเวลาครบก�ำหนดของเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินมีดังต่อไปนี้

10.	 ก�ำไรสะสม

11.	 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 ประโยชน์ตอบแทนที่ประกาศจ่ายในระหว่างรอบปีสิ้นสุดวันที่ 31 มีนาคม 2562 และ 2561 มีรายละเอียดดังนี้

			   (หน่วย : พันบาท)

	 2562	 2561

	 ครบก�ำหนดภายใน 1 ป	ี 2,004,750	 4,750

	 ครบก�ำหนดมากกว่า 1 ปี แต่ไม่เกิน 5 ป	ี 1,881,208	 3,885,958

	 รวม	 3,885,958	 3,890,708

			   (หน่วย: พันบาท)

		  ส�ำหรับปีสิ้นสุดวันที	่ ส�ำหรับปีสิ้นสุดวันที่                            

		  31 มีนาคม 2562 	 31 มีนาคม 2561

	 รายได้จากการลงทุนสุทธิสะสม	 3,982,469	 2,789,124

	 ก�ำไรสุทธิที่เกิดขึ้นจากเงินลงทุน	 21,246	 13,532

	 ก�ำไรสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนสะสม	 22,618	 20,164

	 หัก : การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต	์ (3,624,443)	 (2,512,665)

	 ก�ำไรสะสมต้นปี	 401,890	 310,155

	 บวก : การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงานในระหว่างปี	 1,317,627	 1,203,513

	 หัก : การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในระหว่างปี	 (1,245,199)	 (1,111,778)

	 ก�ำไรสะสมปลายปี	 474,318	 401,890

ส�ำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 มีนาคม 2562

	 วันที่ประกาศจ่าย	 ส�ำหรับรอบระยะเวลา	 อัตราหน่วยละ (บาท)	       รวม (พันบาท)

	 24 พฤษภาคม 2561	 1 มกราคม 2561 - 31 มีนาคม 2561	 0.18		  266,826

	 9 สิงหาคม 2561	 1 เมษายน 2561 - 30 มิถุนายน 2561	 0.20		  296,473

	 8 พฤศจิกายน 2561	 1 กรกฎาคม 2561 - 30 กันยายน 2561	 0.22		  326,126

	 7 กุมภาพันธ์ 2562	 1 ตุลาคม 2561 - 31 ธันวาคม 2561	 0.24		  355,774

	 รวมการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วย	 	 	 1,245,199

ส�ำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 มีนาคม 2561

	 วันที่ประกาศจ่าย	 ส�ำหรับรอบระยะเวลา	 อัตราหน่วยละ (บาท)	 รวม	 (พันบาท)

	 25 พฤษภาคม 2560	 1 มกราคม 2560 - 31 มีนาคม 2560	 0.15		  222,355

	 10 สิงหาคม 2560	 1 เมษายน 2560 - 30 มิถุนายน 2560	 0.19		  281,647

	 10 พฤศจิกายน 2560	 1 กรกฎาคม 2560 - 30 กันยายน 2560	 0.20		  296,474

	 8 กุมภาพันธ์ 2561	 1 ตุลาคม 2560 - 31 ธันวาคม 2560	 0.21		  311,302

	 รวมการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วย	 	 	 1,111,778
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12.	 ค่าใช้จ่าย

12.1	 ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์

	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีสิทธิได้รับค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์จากกองทรัสต์ฯเป็นรายเดือนในอัตราไม่เกินร้อยละ 

2.00 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ฯ (อัตราดังกล่าวยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอื่นใด

ในท�ำนองเดียวกัน) ซึ่งค�ำนวณโดยผู้จัดการกองทรัสต์และรับรองโดยทรัสตี

12.2	 ค่าธรรมเนียมทรัสตี

	 ทรัสตีของกองทรัสต์ฯ จะได้รับค่าตอบแทนเป็นรายเดือนในอัตราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินรวม

ของกองทรสัต์ฯ (อตัราดงักล่าวยังไม่รวมภาษมีลูค่าเพ่ิม ภาษธุีรกิจเฉพาะหรอืภาษอีืน่ใดในท�ำนองเดยีวกัน) ซึง่ค�ำนวณโดย

ผู้จัดการกองทรัสต์และรับรองโดยทรัสตี

12.3	 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน

	 ค่าใช้จ่ายในการด�ำเนนิงานของนายทะเบยีนหน่วยทรสัต์ คดิในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.50 ต่อปีของมลูค่าทรพัย์สนิรวม

ของกองทรสัต์ฯ (อตัราดงักล่าวยังไม่รวมภาษมีลูค่าเพ่ิม ภาษธุีรกิจเฉพาะหรอืภาษอีืน่ใดในท�ำนองเดยีวกัน) ซึง่ค�ำนวณโดย

ผู้จัดการกองทรัสต์และรับรองโดยทรัสตี

12.4	 ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิได้รับค่าตอบแทนในการท�ำหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จาก กองทรัสต์ฯ โดยเรียก

เกบ็จากกองทรสัต์ฯเป็นรายเดอืนตามสญัญาการจ้างทีท่�ำข้ึนระหว่างผูจ้ดัการกองทรัสต์กับผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย์ ซึง่สรปุ

ได้ดังนี้ (อัตราดังกล่าวยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอื่นใดในท�ำนองเดียวกัน)

	 (1)	 ค่าธรรมเนียมพ้ืนฐานในการจัดการทรัพย์สิน (Base Fee) โดยช�ำระเป็นรายเดือนและค�ำนวณเป็นอัตรา 

		  ร้อยละของรายได้ทั้งหมดของกองทรัสต์ฯ ทั้งน้ีไม่รวมรายได้จากเงินลงทุนอื่นของกองทรัสต์ฯ โดยคิดเป็น 

		  ร้อยละ 1.00 ในปีที ่1 ร้อยละ 1.75 ในปีที ่2 ร้อยละ 4.50 ในปีที ่3 และร้อยละ 5.50 ต่อปี ตัง้แต่ปีที ่4 เป็นต้นไป 

	 (2)	 ค่าธรรมเนียมอัตราพิเศษในการจัดการทรัพย์สิน (Incentive Fee) โดยช�ำระเป็นรายปีและค�ำนวณเป็นอัตรา 

		  ร้อยละของผลก�ำไรสุทธิของอสังหาริมทรัพย์ก่อนหักรายจ่ายของกองทรัสต์ฯ โดยคิดเป็น ร้อยละ 1.25  

		  ในปีที่ 1 ร้อยละ 1.75 ในปีที่ 2 ร้อยละ 5.75 ในปีที่ 3 และร้อยละ 6.75 ต่อปี ตั้งแต่ปีที่ 4  เป็นต้นไป

		  ท้ังนี้ ผลก�ำไรสุทธิของอสังหาริมทรัพย์ หมายถึง รายได้จากการด�ำเนินงานสุทธิ หักด้วยจ�ำนวนรวมของค่า 

		  ใช้จ่ายท้ังหมดอนัเก่ียวเนือ่งโดยตรงกับทรัพย์สนิของกองทรัสต์ฯ ซึง่รวมถึงค่าธรรมเนยีมพ้ืนฐานในการจดัการ 

		  ทรพัย์สนิ (Base Fee) แต่ไม่รวมถึง ค่าเบีย้ประกันของทรพัย์สนิ ค่าภาษโีรงเรอืนและท่ีดนิ ค่าใช้จ่ายเพ่ือด�ำเนนิ 

		  งานของกองทรัสต์ฯ ค่าใช้จ่ายทางบัญชีที่อาจเกิดขึ้น ค่าใช้จ่ายดอกเบี้ยจากการกู้ยืม (ถ้ามี) และค่าใช้จ่ายที ่

		  มีนัยส�ำคัญ ซึ่งไม่ใช่ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นตามปกติของกองทรัสต์ฯ
	

	 ทั้งนี้ ปีที่ 1 หมายความถึง ระยะเวลาตั้งแต่จัดตั้งกองทรัสต์ถึงวันที่ 31 มีนาคม 2558 และค่าตอบแทนของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์รวมกันแล้วทั้งหมดต้องไม่เกินร้อยละ 2.00 ต่อปีของมูลค่าสินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ฯ
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13.	 ค่าใช้จ่ายในการบริหาร

14.	 รายการธุรกิจกับกิจการที่เกี่ยวข้องกัน

ความสัมพันธ์ของบริษัทที่เกี่ยวข้องกันที่สามารถสรุปได้ ดังนี้

			   (หน่วย : พันบาท)

		  2562	 2561

	 ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมและบ�ำรุงรักษา	 115,363	 96,055

	 ค่าสาธารณูปโภค	 44,434	 49,021

	 ค่าใช้จ่ายในการท�ำความสะอาด	 19,130	 20,005

	 ค่าใช้จ่ายในการรักษาความปลอดภัย	 11,539	 11,353

	 ค่าเบี้ยประกันภัย	 4,189	 4,363

	 อื่น ๆ	 23,911	 23,141

	 รวม	 218,566	 203,938

บริษัทและบุคคลที่เกี่ยวข้องกัน

บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด

บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด   

บริษัท บางกอกแลนด์ จ�ำกัด (มหาชน)

บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ำกัด

ธนาคาร กสิกรไทย จ�ำกัด (มหาชน)                           

บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน)

ความสัมพันธ์

ผู้จัดการกองทรัสต์

ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่  บริษัทใหญ่ของผู้จัดการ

กองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

บริษัทใหญ่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ทรัสตี

บริษัทใหญ่ของทรัสตี

บริษัทที่เกี่ยวข้องกันกับบริษัทใหญ่ของทรัสตีและ                  

ผู้ถือหน่วยทรัสต์
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	 ในระหว่างปีสิ้นสุดวันท่ี 31 มีนาคม 2562 และ 2561 กองทรัสต์ฯมีรายการธุรกิจท่ีส�ำคัญกับบุคคลหรือกิจการที่

เกี่ยวข้องกัน รายการธุรกิจดังกล่าวเป็นไปตามเงื่อนไขทางการค้าและเกณฑ์ตามที่ตกลงกันระหว่างกองทรัสต์ฯ และบุคคล

หรือกิจการที่เกี่ยวข้องกันเหล่านั้น ซึ่งเป็นไปตามปกติธุรกิจโดยสามารถสรุปได้ดังนี้

	 รายได้จากการให้บริการพื้นที่

	 บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด             

	 บริษัท บางกอกแลนด์ จ�ำกัด (มหาชน)              

	 ธนาคาร กสิกรไทย จ�ำกัด (มหาชน)                           

	 บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน)                           

	 บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด

	 รายได้ดอกเบี้ย

	 ธนาคาร กสิกรไทย จ�ำกัด (มหาชน)                    

	 ต้นทุนการให้บริการพื้นที่

	 บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด           

	 ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์

	 บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด 

	 ค่าธรรมเนียมทรัสตี

	 บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ำกัด

	 ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด           

	 ค่าใช้จ่ายในการบริหาร

	 บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด                 

	 ต้นทุนทางการเงิน

	 บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน)

นโยบายการก�ำหนดราคา

ราคาตามสญัญาข้ึนอยู่กับจ�ำนวนพืน้ท่ี 

และรูปแบบการให้บริการพื้นที่

ราคาตามสญัญาข้ึนอยู่กับจ�ำนวนพืน้ท่ี 

และรูปแบบการให้บริการพื้นที่

ราคาตามสญัญาข้ึนอยู่กับจ�ำนวนพืน้ท่ี 

และรูปแบบการให้บริการพื้นที่

ราคาตามสญัญาข้ึนอยู่กับจ�ำนวนพืน้ท่ี 

และรูปแบบการให้บริการพื้นที่

ราคาตามสญัญาข้ึนอยู่กับจ�ำนวนพืน้ท่ี 

และรูปแบบการให้บริการพื้นที่

อัตราร้อยละ 0.62 ต่อปี

ตามที่จ่ายจริง

ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 12.1

ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 12.2

ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 12.4

ตามที่จ่ายจริง

ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 9

          2561

625,433

273

317

1,203

7

1,667

8,331

100,419

61,790

233,418

9,090

22,392

            2562

720,229

276

579

2,495

-

1,598

5,701

183,650

57,071

257,309

9,295

22,266

(หน่วย : พันบาท)
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	 ณ วันที่ 31 มีนาคม 2562 และ 2561 กองทรัสต์ฯมียอดคงเหลือที่มีสาระส�ำคัญกับบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกัน

ดังต่อไปนี้
(หน่วย : พันบาท)

เงินฝากธนาคาร

ธนาคาร กสิกรไทย จ�ำกัด (มหาชน)

ลูกหนี้จากการให้บริการพื้นที่

บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

บริษัท บางกอกแลนด์ จ�ำกัด (มหาชน)

บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน)

ลูกหนี้จากดอกเบี้ย

ธนาคาร กสิกรไทย จ�ำกัด (มหาชน)

สินทรัพย์อื่น

บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

เจ้าหนี้การค้า

บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย

บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ำกัด

เงินประกันความเสียหาย

บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

บริษัท บางกอกแลนด์ จ�ำกัด (มหาชน)

ธนาคาร กสิกรไทย จ�ำกัด (มหาชน)

รายได้รับล่วงหน้า

บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน)

หนี้สินอื่น

บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน)

เงินกู้ยืมระยะยาว

บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน)

31 มีนาคม 2561

270,874

49,561

2

-

467

10

8,402

136,916

30,617

15,256

1,638

47

75

12,984

-

5,118

497,708

31 มีนาคม 2562

237,421

51,821

5

137

401

134

2,986

144,832

101,067

12,824

1,259

47

75

3,520

1,400

4,037

496,458
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เงินกู้ยืมระยะยาวจากบริษัทที่เกี่ยวข้องกัน

ยอดคงค้างของเงินกู้ระยะยาวจากบริษัทที่เกี่ยวข้องกัน ณ วันที่ 31 มีนาคม 2562 และ 2561 และการเคลื่อนไหวของเงินกู้

ระยะยาวดังกล่าวมีรายละเอียด ดังนี้

15.	 ข้อมูลเกี่ยวกับการซ้ือขายเงินลงทุน  

	 กองทรัสต์ฯ ได้ซื้อขายเงินลงทุนสุทธิในระหว่างปีสิ้นสุดวันท่ี 31 มีนาคม 2562 โดยไม่รวมเงินลงทุนในเงินฝาก 

ธนาคารเป็นจ�ำนวน 2,250 ล้านบาท (2561 : 1,350 ล้านบาท) โดยคิดเป็นอัตราร้อยละ 13.88 (2561 : ร้อยละ 8.38) ต่อ

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ยระหว่างปี

16.	 ภาระผูกพัน

16.1	 ภาระผูกพันเกี่ยวกับสัญญาบริการ

	 16.1.1		 ณ  วันที ่31 มนีาคม 2562 และ 2561 กองทรสัต์ฯมภีาระผกูพันทีต้่องจ่ายค่าธรรมเนยีมต่าง ๆ  ตามหลกัเกณฑ์ 

			   และเงื่อนไขที่กล่าวไว้ในหมายเหตุ 12

	 16.1.2		 ณ วันที่ 31 มีนาคม 2562 และ 2561 กองทรัสต์ฯมีภาระผูกพันเกี่ยวกับสัญญาซึ่งจะต้องจ่ายค่าบริการ 

			   ในอนาคตดังต่อไปนี้้้

16.2  	การค�้ำประกัน

	 ณ วันท่ี 31 มีนาคม 2562 กองทรัสต์ฯมีหนังสือค�้ำประกันซ่ึงออกโดยธนาคารในนามกองทรัสต์ฯ เหลืออยู่เป็น 

จ�ำนวนเงิน 36.4 ล้านบาท (31 มีนาคม 2561: 36.4 ล้านบาท)โดยออกให้แก่หน่วยงานราชการแห่งหนึ่งเพื่อค�ำ้ประกันการ

ใช้ไฟฟ้า

			   	     (หน่วย : พันบาท)

	 ยอดคงเหลือ ณ วันที่			   ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 	

            เงินกู้ยืมระยะยาว	 31 มีนาคม 2561 	 เพิ่มขึ้นระหว่างปี 	 ลดลงระหว่างปี 	 31 มีนาคม 2562 

  บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จ�ำกัด	 497,708	 -	 (1,250)	 496,458

  (มหาชน)	

                  รวม	 497,708	 -	 (1,250)	 496,458

				    (หน่วย : ล้านบาท)

	 	 31 มีนาคม 2562	  	 31 มีนาคม 2561

	 จ่ายช�ำระภายใน :		

	      ภายใน 1 ป	ี 58		  41

	      1 ถึง 5 ป	ี 45		  33
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17.	 ข้อมูลทางการเงินจ�ำแนกตามส่วนงาน

	 ข้อมลูส่วนงานด�ำเนินงานท่ีน�ำเสนอนีส้อดคล้องกับรายงานภายในของกองทรสัต์ฯท่ีผูม้อี�ำนาจตดัสนิใจสงูสดุด้านการ

ด�ำเนินงานได้รบัและสอบทานอย่างสม�ำ่เสมอ เพ่ือใช้ในการตดัสนิใจในการจดัสรรทรพัยากรให้กับส่วนงานและประเมนิผล

การด�ำเนินงานของส่วนงาน

	 กองทรสัต์ฯ ด�ำเนินธุรกิจหลกัในส่วนงานด�ำเนนิงานทีร่ายงานเพียงส่วนงานเดยีว คอื การให้บริการพ้ืนท่ีอสงัหาริมทรพัย์

ทีไ่ด้ลงทนุไปและด�ำเนินธุรกิจในเขตภูมศิาสตร์เดียว คอื ประเทศไทย กองทรัสต์ฯประเมนิผลการปฏบิตังิานของส่วนงานโดย

พิจารณาจากก�ำไรหรือขาดทุนจากการด�ำเนินงาน ซึ่งวัดมูลค่าโดยใช้เกณฑ์เดียวกับที่ใช้ในการวัดก�ำไรหรือขาดทุนจาก 

การด�ำเนินงานในงบการเงิน ดังนั้น รายได้ ก�ำไรจากการด�ำเนินงาน และสินทรัพย์ท่ีแสดงอยู่ในงบการเงินจึงถือเป็นการ

รายงานตามส่วนงานด�ำเนินงานและเขตภูมิศาสตร์แล้ว

	 ในระหว่างปีสิ้นสุดวันที่ 31 มีนาคม 2562 และ 2561 กองทรัสต์ฯมีรายได้จากลูกค้ารายใหญ่จ�ำนวน 1 ราย โดยมี

มูลค่าประมาณ 331 ล้านบาท และ 315 ล้านบาท ตามล�ำดับ

18.	 ล�ำดับช้ันของมูลค่ายุติธรรม

	 ณ วันที่ 31 มีนาคม 2562 และ 2561 กองทุนฯ มีสินทรัพย์ที่วัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมแยกแสดงตามล�ำดับชั้น 

ของมูลค่ายุติธรรม ดังนี้ 

		      (หน่วย : พันบาท)

	 31 มีนาคม 2562

	 มูลค่ายุติธรรม

	 ระดับ 1	 ระดับ 2	 ระดับ 3	 รวม

   สินทรัพย์ที่วัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม				  

   เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์	 -	 -	 19,650,000	 19,650,000

   เงินลงทุนในหลักทรัพย์	 -	 553,986	 -	 553,986

   เงินลงทุนในเงินฝากประจ�ำ	 -	 200,000	 -	 200,000

		      (หน่วย : พันบาท)

	 31 มีนาคม 2561

	 มูลค่ายุติธรรม

	 ระดับ 1	 ระดับ 2	 ระดับ 3	 รวม

   สินทรัพย์ที่วัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม				  

   เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์	 -	 -	 19,620,000	 19,620,000

   เงินลงทุนในหลักทรัพย์	 -	 603,182	 -	 603,182

	 ในระหว่างปีปัจจุบัน ไม่มีการโอนรายการระหว่างล�ำดับชั้นของมูลค่ายุติธรรม

202
รายงานประจ�ำปี 2561/2562 

งวดตัง้แต่ เมษายน 2561 - มีนาคม 2562



19.	 เครื่องมือทางการเงิน

19.1	 นโยบายการบริหารความเสี่ยง

	 เครื่องมือทางการเงินที่ส�ำคัญของกองทรัสต์ฯ ตามที่นิยามอยู่ในมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 107 “การแสดงรายการ
และการเปิดเผยข้อมูลส�ำหรับเครื่องมือทางการเงิน” ประกอบด้วย เงินลงทุนในหลักทรัพย์ เงินสดและเงินฝากธนาคาร  
ลูกหนี้จากการให้บริการพื้นที่ เจ้าหนี้การค้า เจ้าหนี้อื่น ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย เงินประกันความเสียหาย และเงินกู้ยืมระยะยาว 

กองทรัสต์ฯ มีความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับเครื่องมือทางการเงินดังกล่าว และมีนโยบายการบริหารความเสี่ยงดังนี้

	 ความเสี่ยงด้านการให้สินเชื่อ

	 กองทรัสต์ฯ มีความเสี่ยงด้านการให้สินเชื่อที่เกี่ยวเนื่องกับลูกหนี้จากการให้บริการพื้นที่ ผู้จัดการกองทรัสต์ควบคุม
ความเสีย่งน้ีโดยการก�ำหนดให้มกีารเรยีกเก็บเงินค่าบริการพ้ืนทีล่่วงหน้าบางส่วนจากลกูค้าของกองทรัสต์ฯ เพ่ือเป็นประกัน
ในกรณีท่ีกองทรสัต์ฯไม่สามารถเก็บค่าบรกิารพ้ืนทีไ่ด้และก�ำหนดให้มนีโยบายและวิธีการในการควบคมุสนิเชือ่ทีเ่หมาะสม 
ดังนั้นกองทรัสต์ฯ จึงไม่คาดว่าจะได้รับความเสียหายที่เป็นสาระส�ำคัญจากการให้สินเชื่อ นอกจากนี้ กองทรัสต์ฯ ไม่มีการ 
กระจุกตัวของความเสี่ยงด้านการให้สินเชื่อเนื่องจากกองทรัสต์ฯ มีฐานของลูกค้าท่ีหลากหลายและมีอยู่จ�ำนวนมากราย 
จ�ำนวนเงินสูงสุดที่กองทรัสต์ฯ อาจต้องสูญเสียจากการให้สินเชื่อ คือ มูลค่าตามบัญชีของลูกหนี้จากการให้บริการพื้นที่ซึ่ง

แสดงอยู่ในงบดุล
	

	 ความเสี่ยงจากอัตราดอกเบี้ย

	 กองทรสัต์ฯ มคีวามเสีย่งจากอัตราดอกเบ้ียทีส่�ำคญัอนัเก่ียวเน่ืองกับเงนิสดและเงนิฝากธนาคาร และเงนิกู้ยืมระยะยาว 
อย่างไรก็ตาม เนื่องจากสินทรัพย์และหน้ีสินทางการเงินส่วนใหญ่มีอัตราดอกเบี้ยท่ีปรับขึ้นลงตามอัตราตลาด ความเส่ียง
จากอัตราดอกเบี้ยของกองทรัสต์ฯ จึงอยู่ในระดับต�ำ่
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		  (หน่วย : พันบาท)

	 ณ วันที่ 31 มีนาคม 2562

		  (หน่วย : พันบาท)

	 ณ วันที่ 31 มีนาคม 2561

อัตราดอกเบี้ย

คงที่ภายใน    

1 ปี

อัตราดอกเบี้ย

คงที่ภายใน    

1 ปี

อัตราดอกเบี้ย

ปรับขึ้นลงตาม

ราคาตลาด

อัตราดอกเบี้ย

ปรับขึ้นลงตาม

ราคาตลาด

ไม่มีอัตรา

ดอกเบี้ย

ไม่มีอัตรา

ดอกเบี้ย

รวม

รวม

อัตราดอกเบี้ย

ที่แท้จริง          

(ร้อยละต่อปี)

อัตราดอกเบี้ย

ที่แท้จริง          

(ร้อยละต่อปี)

   สินทรัพย์ทางการเงิน					   

        เงินลงทุนในหลักทรัพย์	 -	 -	 553,986	 553,986	 -

        เงินลงทุนในเงินฝากประจ�ำ	 200,000	 -	 -	 200,000	 1.90

        เงินสดและเงินฝากธนาคาร	 -	 240,081	 660	 240,741	 0.10, 0.62

        ลูกหนี้จากการให้บริการพื้นที่	 -	 -	 80,653	 80,654	 -

    หนี้สินทางการเงิน					   

        เจ้าหนี้การค้า	 -	 -	 106,944	 106,944	 -

        เจ้าหนี้อื่น	 -	 -	 5,662	 5,662	 -

        ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย	 -	 -	 260,493	 260,493	 -

        เงินประกันความเสียหาย	 -	 -	 15,230	 15,230	

        ส่วนของเงินกู้ยืมระยะยาวที่ถึงก�ำหนดช�ำระ	 -	 2,004,750	 -	 2,004,750	 ไม่เกินร้อยละ 	

        ภายในหนึ่งปี					     MLR - 1.50

        เงินกู้ยืมระยะยาว - สุทธิจากส่วน               	 -	 1,881,208	 -	 1,881,208	 ไม่เกินร้อยละ 	

        ที่ถึงก�ำหนดช�ำระภายในหนึ่งป	ี				     MLR - 1.50

   สินทรัพย์ทางการเงิน					   

       เงินลงทุนในหลักทรัพย์	 -	 -	 603,182	 603,182	 -

       เงินสดและเงินฝากธนาคาร	 -	 283,276	 978	 284,254	 0.10, 0.62

       ลูกหนี้จากการให้บริการพื้นที่	 -	 -	 98,389	 98,389	 -

   หนี้สินทางการเงิน					   

       เจ้าหนี้การค้า	 -	 -	 98,605	 98,605	 -

       เจ้าหนี้อื่น	 -	 -	 4,515	 4,515	 -

       ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย	 -	 -	 184,122	 184,122	 -

       เงินประกันความเสียหาย	 -	 -	 12,702	 12,702	 -

       ส่วนของเงินกู้ยืมระยะยาวที่ถึงก�ำหนดช�ำระ	 -	 4,750	 -	 4,750	 ไม่เกินร้อยละ 	

       ภายในหนึ่งปี					     MLR - 1.50

       เงินกู้ยืมระยะยาว - สุทธิจากส่วน               	 -	 3,885,958	 -	 3,885,958	 ไม่เกินร้อยละ 

       ที่ถึงก�ำหนดช�ำระภายในหนึ่งปี 					     MLR - 1.50

	 ณ วันที่ 31 มีนาคม 2562 และ 2561 กองทรัสต์ฯมียอดคงเหลือที่มีสาระส�ำคัญกับบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกัน 

ดังต่อไปนี้
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	 ความเสี่ยงจากอัตราแลกเปลี่ยน

	 ณ วันที่ 31 มีนาคม 2562 กองทรัสต์ฯไม่มีเครื่องมือทางการเงินที่เป็นเงินตราต่างประเทศ

19.2	 มูลค่ายุติธรรมของเครื่องมือทางการเงิน

	 มูลค่ายุติธรรม หมายถึง จ�ำนวนเงินที่ผู้ซื้อและผู้ขายตกลงแลกเปลี่ยนสินทรัพย์กันในขณะที่ทั้งสองฝ่ายมีความ

รอบรูแ้ละเตม็ใจในการแลกเปลีย่นและสามารถต่อรองราคากันได้อย่างเป็นอสิระในลกัษณะของผูที้ไ่ม่มคีวามเก่ียวข้องกัน  

วิธีการก�ำหนดมลูค่ายติุธรรมขึน้อยู่กับลกัษณะของเครือ่งมอืทางการเงนิ มลูค่ายุตธิรรมจะก�ำหนดจากราคาตลาดล่าสดุ หรอื

ก�ำหนดขึ้นโดยใช้เกณฑ์การวัดมูลค่าที่เหมาะสม

	 เนื่องจากเครื่องมือทางการเงินส่วนใหญ่ของกองทรัสต์ฯ จัดอยู่ในประเภทระยะสั้น ส�ำหรับเงินกู้ยืมระยะยาวมีอัตรา

ดอกเบี้ยที่ปรับขึ้นลงตามอัตราตลาด กองทรัสต์ฯ จึงประมาณมูลค่ายุติธรรมของเคร่ืองมือทางการเงินใกล้เคียงกับมูลค่า

ตามบัญชีที่แสดงในงบดุล

20.	 การบริหารจัดการทุน

	 วัตถุประสงค์ในการบรหิารจดัการทนุทีส่�ำคัญของกองทรัสต์ฯ คอื การด�ำรงไว้ซึง่ความสามารถในการด�ำเนนิงานอย่าง

ต่อเนือ่ง และการด�ำรงไว้ซึง่โครงสร้างของทุนทีเ่หมาะสมเพ่ือให้สามารถจ่ายผลตอบแทนต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามเงือ่นไขการ

จัดตั้งกองทรัสต์ฯ

21.	 เหตุการณ์ภายหลังรอบระยะเวลารายงาน

	 ในการประชมุคณะกรรมการบรษิทัของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ครัง้ที ่3/2562 เมือ่วนัท่ี 27 พฤษภาคม 2562 คณะกรรมการ

ได้มมีตอินุมัตกิารจดัสรรก�ำไรสทุธิส�ำหรบัผลการด�ำเนนิงานตัง้แต่วันที ่1 มกราคม 2562 ถึง 31 มนีาคม 2562 เป็นประโยชน์

ตอบแทนในอัตราหน่วยละ 0.19 บาท เป็นจ�ำนวนเงนิทัง้สิน้ 281.68 ล้านบาท ประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวจะจ่ายให้แก่ผูถื้อ

หน่วยลงทุนในเดือนมิถุนายน 2562

22.	 การอนุมัติงบการเงิน

	 งบการเงินนี้ได้รับการอนุมัติให้ออกโดยคณะกรรมการบริษัทของผู้จัดการกองทรัสต์ เมื่อวันที่ 27 พฤษภาคม 2562
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