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ปี 2562/2563 ถือเป็นอีกปีที่มีความส�ำคัญกับกองทรัสต์ฯ เพราะ
เป็นปีที่กองทรัสต์ฯ ได้รับความไว้วางใจและได้รับเลือกให้เป็นสถานท่ี
จดังานประชุมระดบันานาชาต ิอาเซยีน ซมัมทิ ครัง้ที ่35 โดยมปีระเทศไทย
เป็นเจ้าภาพ ระหว่างวันที่ 31 ตุลาคม – 4 พฤศจิกายน 2562 โดยในภาพ
รวมของการจดังานทีผ่่านมาได้รบัค�ำชืน่ชมเป็นอย่างมากในการจดังานจาก
เจ้าภาพจดังานและผูเ้ข้าร่วมประชมุจากนานาชาต ิรวมถงึคณะตดิตามและ
สื่อมวลชน ซึ่งเป็นเครื่องยืนยันความส�ำเร็จของการจัดงานประชุมอาเซียน 
ซัมมิท ครั้งที่ 35 นี้ อันจะเป็นปัจจัยส�ำคัญท�ำให้ประเทศไทยและ อิมแพ็ค 
เมอืงทองธาน ีมโีอกาสได้รับเลอืกเป็นสถานทีจ่ดัการประชมุใหญ่ขององค์กร
ความร่วมมือระดับนานาชาติในปีต่อๆ ไป

อย่างไรกด็ ีตัง้แต่ต้นปี 2563 มกีารแพร่ระบาดของเช้ือไวรสัโควดิ-19 
ซึ่งเป็นโรคติดต่ออันตรายตามประกาศของกระทรวงสาธารณสุข และมี
รายงานยอดผูต้ดิเชือ้ในประเทศไทยเพิม่ขึน้อย่างรวดเร็ว อกีทัง้ประกาศของ
จงัหวดันนทบรุฉีบบัที ่3 เรือ่งสัง่ปิดสถานทีเ่ป็นการชัว่คราว 30 สถานที ่ซึง่
รวมถึงศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมตั้งแต่วันที่ 22 มีนาคม 2563 ทาง
กองทรสัต์ฯ ตระหนกัถงึสถานการณ์การแพร่ระบาดของไวรสัโควดิ-19 และ
พร้อมให้ความร่วมมอืทกุภาคส่วนในการเฝ้าระวงัและป้องกนัการแพร่ระบาด
อย่างจรงิจงั โดยการปิดศนูย์แสดงสนิค้าและการประชมุอมิแพ็ค เมอืงทอง
ธานี ตั้งแต่วันที่ 22 มีนาคม 2563

ในด้านผลประกอบการของกองทรัสต์ฯ ในรอบปีบัญชีที่ผ่านมา 
ส้ินสุด ณ วันท่ี 31 มีนาคม 2563 มีรายได้รวม 2,294.8 ล้านบาท และ
การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงาน 1,237.8 ล้านบาท และมี
อตัราก�ำไรขัน้ต้นและอตัราการเพิม่ขึน้ในสนิทรพัย์สทุธจิากการด�ำเนนิงาน
อยูท่ี ่88.6% และ 54.2% ตามล�ำดบั และในปี 2562/2563 กองทรสัต์ฯ ได้
ประกาศประโยชน์ตอบแทนทั้งหมด 4 ครั้ง รวมเงินปันผลต่อหน่วยเท่ากับ 
0.75 บาท หรือมีอัตราประโยชน์ตอบแทนต่อก�ำไรสุทธิเท่ากับ 90.6%

สุดท้ายนี้ ในนามของคณะกรรมการ บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด ใน
ฐานะผู้จดัการกองทรสัต์ของทรสัต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหารมิทรัพย์อมิแพค็
โกรท ขอขอบคุณผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกท่านที่ให้ความเชื่อม่ัน และความไว้
วางใจท่ีดโีดยเสมอมา บรษิทัฯ ยงัคงตัง้เป้าหมายทีจ่ะสร้างผลตอบแทนท่ีดี
ต่อผู้ถอืหน่วยทรสัต์ และหวงัเป็นอย่างยิง่ว่าบรษิทัฯ จะได้รบัการสนบัสนนุ
อย่างดีเช่นนี้ต่อเนื่องต่อไป 

สารจากประธานกรรมการ

รายได้

2,295  
ล้านบาท

อัตราดารใช้พ้ืนที่

46%

ก�ำไรสุทธิ

1,238 
ล้านบาท
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1. สรุปข้อมูลส�ำคัญของกองทรัสต์ฯ  
1. สาระส�ำคัญของกองทรัสต์ฯ

1.1 ข้อมูลที่ส�ำคัญของกองทรัสต์ฯ  
	 ชื่อกองทรัสต์ฯ  (ไทย) 			   ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท
	 ชื่อกองทรัสต์ฯ  (อังกฤษ)			   IMPACT Growth Real Estate Investment Trust 
	 ชื่อย่อ					     IMPACT 
	 ผู้จัดการกองทรัสต์ 				   บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด 
	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์			   บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด  

	 ทรัสตี					     บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ำกัด
	 อายุกองทรัสต์ฯ 				    ไม่มีก�ำหนดอายุ
	 ทุนช�ำระแล้ว				    15,714,500,000 บาท  
	 ประเภทของกองทรัสต์ฯ 			   ประเภทไม่รับซื้อคืนหน่วยทรัสต์จากผู้ถือหน่วยทรัสต์

1.2 สรุปข้อมูลที่ส�ำคัญเกี่ยวกับทรัพย์สินหลัก ณ วันส้ินรอบบัญชี 31 มีนาคม 2563

อสังหาริมทรัพย์ ลักษณะการลงทุน มูลค่าที่กองทรัสต์ฯ 
เข้าลงทุน

ลักษณะการจัดหา
ผลประโยชน์

มูลค่าทรัพย์สิน
ราคาประเมิน

ที่ดิน อาคารและงานระบบของ
•	ศูนย์การจัดแสดงอิมแพ็ค อารีน่า
•	ศูนย์การแสดงสินค้าและการประชุม 
อิมแพ็ค เมืองทองธานี

•	ศูนย์การประชุมอิมแพ็คฟอรั่ม
•	อาคารอิมแพ็คชาเลนเจอร์

กรรมสิทธิ์สมบูรณ์
(Freehold)

19,601
ล้านบาท

ให้เช่าหรือให้ใช้
บริการพื้นที่

19,658 ล้านบาท

*ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ณ วันที่ 1 เมษายน 2563

1.3 สรุปข้อมูลส�ำคัญเกี่ยวกับการจัดหารายได้จากอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน
นโยบายด�ำเนนิการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์ฯ เข้าลงทนุ โดยน�ำพืน้ทีข่องทรพัย์สนิดังกล่าวออกให้ใช้และ/

หรือให้เช่า แก่ผู้ใช้พ้ืนที่และ/หรือผู้เช่า ท้ังน้ีมอบหมายให้บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
(Property Manager)

1.4 สรปุเหตุการณท์ีม่นียัส�ำคญัทีก่ระทบตอ่การด�ำเนนิงานของกองทรสัตฯ์ ในปีทีผ่า่นมา
	 ไม่มี

1.5 การรับประกันรายได้ของอสังหาริมทรัพย์
	 ไม่มี

1.6 สรุปข้อมูลส�ำคัญเกี่ยวกับการกู้ยืมเงิน
เมื่อวันที่ 29 กันยายน 2557 กองทรัสต์ฯ ได้เข้าทําสัญญาเงินกู้กับสถาบันการเงินสองแห่งในวงเงินกู้ 3,900 ล้านบาท เพื่อเป็น

ส่วนหนึง่ในการลงทนุ ในกรรมสิทธิท์ีด่นิ อาคาร รวมถงึระบบสาธารณปูโภคพร้อมทัง้ส่วนควบและอปุกรณ์ของอสงัหาริมทรพัย์ โครงการ
ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็คเมืองทองธานี ท้ังนี้ในเดือนเมษายนและพฤษภาคม 2558 กองทรัสต์ฯ ได้ทําการเปลี่ยนผู้ให้
กู้ยืมจากสถาบันการเงินแห่งหนึ่งเป็นบริษัทประกันชีวิตสองแห่ง สําหรับเงินต้นจํานวน 1,900 ล้านบาท ต่อมาเมื่อเดือน กันยายน 2562 
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กองทรัสต์ฯ ได้ทําการเปลี่ยนผู้ให้กู้ยืมส�ำหรับวงเงินกู้ยืมส่วนที่เหลือ 2,000 ล้านบาท จากสถาบันการเงินแห่งหนึ่งเป็นสถาบันการเงินอีก
แห่งหนึ่งซึ่งมีก�ำหนดชําระคืนเงินต้นคราวเดียวภายในปี 2567 

สรุปรายละเอียดเกี่ยวกับการกู้ยืมเงินดังนี้

รายชื่อผู้ให้กู้ จ�ำนวนเงินต้น
(ล้านบาท)

วงเงินกู้
(ล้านบาท)

เงินต้นคงเหลือ 
ณ 31 มีนาคม 2563

(ล้านบาท)

ธนาคารกรุงไทย จ�ำกัด (มหาชน) 2,000 2,000 2,000

บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน) 500 500 495

บริษัท เอไอเอ จ�ำกัด 1,400 1,400 1,386

รวม 3,900 3,900 3,881

1.7 ข้อมูลการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
กองทรัสต์ฯ มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ณ ปี 2562/2563 รวมทั้งสิ้น 4 ครั้ง คิดเป็นมูลค่า 0.75 บาทต่อหน่วยทรัสต์ ซึ่งผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ได้รับอัตราผลตอบแทนรวมคิดเป็นร้อยละ 7.07 เมื่อเทียบกับราคาพาร์ หรือร้อยละ 5.14 เมื่อเทียบกับราคาตลาด ณ วันที่ 
31 มีนาคม 2563 (14.60 บาทต่อหน่วย)

ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

รอบผลประกอบการ เงินประโยชน์ตอบแทน
(ต่อหน่วย)

วันจ่ายเงินประโยชน์
ตอบแทน

ประเภท

1 เมษายน – 30 มิถุนายน 2562 0.20 6 กันยายน 2562 เงินสด

1 กรกฎาคม – 30 กันยายน 2562 0.20 13 ธันวาคม 2562 เงินสด

1 ตุลาคม – 31 ธันวาคม 2562 0.30 12 มีนาคม 2563 เงินสด

1 มกราคม – 31 มีนาคม 2563 0.05 19 มิถุนายน 2563 เงินสด

ตารางเปิดเผยข้อมูลการจ่ายประโยชน์ตอบแทนย้อนหลัง (5 ปี)

รายการ 2562/2563 2561/2562 2560/2561 2559/2560 2558/2559

(1) ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.75 0.85 0.78 0.66 0.765

(2) การแบ่งปันส่วนทุนต่อหน่วย (บาท) - - - - -

รวมเงินจ่ายผลตอบแทนต่อหน่วย (1) + (2) 0.75 0.85 0.78 0.66 0.765
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1.8 ค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมของกองทรัสต์ฯ ส�ำหรับรอบปีบัญชีที่ผ่านมา
ในปี 2562/2563 กองทรสัต์ฯ มค่ีาใช้จ่ายรวม 1,073.72 ล้านบาท ซึง่ลดลงจากปีก่อนเป็นจ�ำนวน 91.87 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 

7.88 โดยค่าใช้จ่ายส่วนใหญ่เกิดจากค่าใช้จ่ายในการบริหารและค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์

ค่าใช้จ่าย 1 เมษายน 2562 -
31 มีนาคม 2563

1 เมษายน 2561 - 
31 มีนาคม 2562 

เปลี่ยนแปลง
(ร้อยละ)

ต้นทุนการให้บริการ 261.38 287.67 (9.14%)

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 103.89 183.65 (43.43%)

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 52.12 57.07 (8.68%)

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 3.43 3.61 (5.00%)

ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 237.81 257.31 (7.58%)

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 3.90 3.47 12.28%

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 265.68 218.57 21.56%

ต้นทุนทางการเงิน 145.51 154.24 (5.66%)

รวมค่าใช้จ่าย 1,073.72 1,165.59 (7.88%)

1.9 การวิเคราะห์และค�ำอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์ ถึงการด�ำเนินงานและฐานะทางการเงินของ
กองทรัสต์ฯ ในช่วงปีที่ผ่านมา เฉพาะกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยส�ำคัญ

ในปี 2562/2563 กองทรัสต์ฯ มีรายได้รวมท้ังสิ้น 2,294.76 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อนเป็นจ�ำนวน 150.59 ล้านบาท หรือ
คดิเป็นร้อยละ 6.16 โดยมรีายได้ค่าเช่าและค่าบรกิารเป็นรายได้หลกั คดิเป็นมลูค่า 2,283.08 ล้านบาทหรอืร้อยละ 99.49 ของรายได้รวม

1.10 การลงทุนทางอ้อม
ไม่มี
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2. ความเส่ียงที่ส�ำคัญของการลงทุนในหน่วยทรัสต์

1. ความเส่ียงเกี่ยวกับการด�ำเนิน
ธุรกิจของทรัสต์ฯ

เป็นความเสีย่งทางธรุกจิทีอ่าจส่งผลให้
กองทรัสต์ฯ ไม่สามารถจดัหาผลประโยชน์ได้ตาม
ที่คาดหวังไว้ประกอบด้วย

1.	ความเส่ียงอันเนือ่งมาจากความต้องการ
ใช้พื้นที่เพื่อจัดงานแสดงสินค้าและ
นิทรรศการของผู ้จัดงาน (Event 
Organizer) อาจลดลงเน่ืองมาจาก
ปัจจัยต่างๆ 

2.	ผูจ้ดัการกองทรสัต์และ/หรอืผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัย์ อาจไม่สามารถด�ำเนนิ
งานตามกลยทุธ์การลงทนุของทรสัต์ฯ 
ให้ประสบความส�ำเร็จได้ 

3.	กรณทีีก่องทรสัต์ฯ ต้องพึง่พาผูบ้รหิาร
ระดบัสูงและบคุลากรทีม่คีวามช�ำนาญ
ในการด�ำเนินงานจัดหาผลประโยชน์
และบริหารจัดการการใช้ประโยชน์
อสังหาริมทรัพย์ 

4.	อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน
มีความเสี่ยงจากการท่ีผู้ใช้/เช่าพื้นท่ี
อาจไม่ต่อสญัญาใช้/เช่าพืน้ทีร่ะยะยาว

5.	ความเสี่ยงจากการปรับปรุงซ่อมแซม
อสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่เป็นสาระ
ส�ำคัญและมีผลกระทบต่อการจัดหา
ผลประโยชน์

6.	การทีต้่องเสยีผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย์หรอื
ผู้ใช้พื้นที่รายที่มีความส�ำคัญอาจส่ง
ผลกระทบด้านลบต่อสถานะทางการเงนิ
และผลการด�ำเนนิงานของกองทรสัต์ฯ

7.	ความเสี่ยงเกี่ยวกับคู่แข่งทางการค้า
ในการด�ำเนินธุรกิจของกองทรัสต์ฯ

8.	ความเสี่ยงเก่ียวกับความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ และการแข่งขนัทางการค้า
ในกรณทีีอ่มิแพค็พฒันาขยายโครงการ

9.	ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากการกู้ยืม

2. ความเส่ียงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชน์จาก
ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน

เป็นความเสีย่งทางธรุกจิทีอ่าจส่งผลกระทบต่อความสามารถในการใช้ประโยชน์
จากทรัพย์สินที่ลงทุน โดยเกิดจากปัจจัยภายนอก ประกอบด้วย

1.	ความเสีย่งเกีย่วกบัสทิธใินการใช้ถนนรอบโครงการ เนือ่งจากถนนรอบโครงการ
ไม่ได้เป็นส่วนหนึ่งของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนในครั้งแรก

2.	ความเส่ียงเก่ียวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านทางพิเศษอุดรรัถยาสู่ที่ตั้งของ
อสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรัสต์ฯ จะเข้าลงทนุ ซึง่ต้องผ่านถนนซึง่เป็นทีด่นิกรรมสทิธิ์
ของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย

3.	ความเสีย่งเกีย่วกบัทางเข้าออกหลกัโดยผ่านถนนแจ้งวฒันะ (ซอยแจ้งวฒันะ 39) 
สูท่ีต่ัง้ของอสังหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์ฯ ลงทนุ โดยถนนส่วนใหญ่ตัง้อยูบ่นท่ีดนิ
ซึง่เป็นกรรมสทิธิข์องการทางพเิศษแห่งประเทศไทย และส่วนปลายของถนนซึง่
เป็นเส้นทางออกสู่ถนนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 39 ซึง่มลี�ำรางสาธารณะ
ตัง้อยูร่ะหว่างทีด่นิ ซึง่เป็นส่วนหนึง่ของเส้นทางออกสูถ่นนแจ้งวฒันะทางซอย
แจ้งวัฒนะ 39

4.	ความเสีย่งเกีย่วกบัทางเข้าออกหลกัโดยผ่านถนนแจ้งวฒันะ (ซอยแจ้งวฒันะ 33) 
สูท่ีต่ัง้ของอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรัสต์ฯ ลงทนุ ซึง่เส้นทางออกสูถ่นนแจ้งวฒันะ
ทางซอยแจ้งวัฒนะ 33 ต้องผ่านที่ดินซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของบุคคลอื่นจ�ำนวน
หลายแปลง โดยถนนบางส่วนตัง้อยูบ่นทีด่นิของการทางพเิศษแห่งประเทศไทย 
นอกจากนีถ้นนบางส่วนซ่ึงเป็นเส้นทางออกสู่ถนนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 
33 ตั้งอยู่บนที่ดินที่อยู่ภายใต้พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543

5.	ความเสีย่งเก่ียวกบัทางเข้าออกหลกัโดยผ่านถนนตวิานนท์สูท่ีต่ัง้ของอสงัหาริมทรพัย์
ทีก่องทรสัต์ฯ ลงทนุ โดยเส้นทางถนนจากโครงการไปถงึถนนติวานนท์นัน้ ถนน
บางส่วนตั้งอยู่บนที่ดินของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย 

6.	ความเส่ียงจากกรณถีกูเวนคืนทีด่นิทีก่องทรสัต์ฯ ลงทนุ ซ่ึงท�ำให้กองทรสัต์ฯ ไม่
อาจใช้ทรพัย์สนิทีก่องทรัสต์ฯ ลงทนุเพือ่ประโยชน์ในการด�ำเนนิธรุกจิต่อไปได้

7.	อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ จะลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑ์ทาง
กฎหมายเกีย่วกบัสิง่แวดล้อม การปฏบิตัติามหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายดงักล่าว
อาจส่งผลให้กองทรัสต์ฯ มีค่าใช้จ่ายและภาระความรับผิดหลายด้าน

8.	ความเสี่ยงเกี่ยวกับภัยธรรมชาติ อุทกภัย และการก่อวินาศภัย
9.	ความเสีย่งเกีย่วกบัอตัราเงนิชดเชยจากการประกนัภยัทรพัย์สนิในกรณทีีท่รพัย์สนิ

ที่กองทรัสต์ฯ เกิดความเสียหายอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่
กองทรัสต์ฯ อาจสูญเสีย

10.	อสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์ฯ ถอืครองนัน้อาจมค่ีาใช้จ่ายเกีย่วกับอสงัหารมิทรพัย์
เพิ่มขึ้น รวมทั้งค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินการต่างๆ เพิ่มขึ้น

11.	ความเส่ียงเกี่ยวกับความเพียงพอของที่จอดรถเพื่อรองรับการใช้งานของผู้มา
ใช้บริการทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ จะลงทุน
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3. ความเส่ียงเกี่ยวกับการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์โดยกองทรัสต์ฯ 

เป็นความเสีย่งทีอ่าจเกดิขึน้ต่อทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ฯ 
เข้าลงทุน และอาจส่งผลถึงการด�ำเนินงานที่กองทรัสต์ฯ 
คาดหวังไว้ ประกอบด้วย

1.	ความเสีย่งเก่ียวกบัการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์ซึง่
มคีวามเสีย่ง โดยทัว่ไปการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์
มคีวามเสีย่งหลายประการจากปัจจยัต่าง ๆ  ซึง่อาจ
ส่งผลให้เกิดความผันผวนของอัตราการเช่าพื้นที่ 
อตัราค่าเช่า และ/หรอืค่าตอบแทนการใช้พ้ืนที ่หรอื
ค่าใช้จ่ายในการด�ำเนนิการ ท�ำให้เกดิผลลบต่อมลูค่า
อสงัหารมิทรพัย์ และรายได้ทีร่บัจากอสงัหารมิทรพัย์ 
การประเมนิมลูค่าอสงัหารมิทรพัย์ประจ�ำปีจะแสดง
ถงึปัจจยัต่าง ๆ  เหล่านี ้และผลทีเ่กิดข้ึนอาจผนัผวน
ขึ้นหรือผันผวนลงได้ มูลค่าอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทรัสต์ฯ อาจลดลงอย่างมีนัยส�ำคัญตามตลาด
อสงัหารมิทรพัย์ หรอืเศรษฐกจิของประเทศไทยอยู่
ในขาลงอย่างกระทันหัน

2.	ความเสี่ยงเก่ียวกับการด�ำเนินการของกองทรัสต์ฯ 
เพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์อาจมีความเสี่ยง

3.	ก�ำไรข้ันต้นท่ีได้จากอสังหาริมทรัพย์ หรือมูลค่า
ของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ อาจได้รับ
ผลกระทบทางลบจากหลายปัจจัย

4.	มลูค่าของอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์ฯ ลงทนุตาม
การประเมนิค่าโดยบรษิทัประเมนิค่าทรพัย์สนิไม่ได้
เป็นเครือ่งแสดงมลูค่าทีแ่ท้จรงิของอสงัหารมิทรพัย์ 
และไม่สามารถรับประกันได้ว ่าราคาขายของ
อสังหาริมทรัพย์น้ันจะเป็นไปตามท่ีประเมิน ไม่ว่า
ในปัจจุบันหรือในอนาคต

4. ความเส่ียงเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วย
ทรัสต์ของกองทรัสต์ฯ โดยผู้ลงทุน

เป็นความเส่ียงทีอ่าจจะกระทบต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ผ่าน
หน่วยทรัสต์ที่ได้ลงทุนไว้ ประกอบด้วย

1.	ผลตอบแทนทีผู่ล้งทุนได้รบัจากหน่วยทรสัต์ทีน้่อยกว่า
ผลตอบแทนที่กองทรัสต์ฯ ได้รับจากการด�ำเนินการ
ของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน

2.	มาตรฐานการบญัชใีนประเทศไทยอาจมกีารเปลีย่นแปลง 
ซึ่งไม่อาจรับรองได้ว่าการเปลี่ยนแปลงดังกล่าว จะ
ไม่ส่งผลกระทบอย่างมีนัยส�ำคัญต่องบการเงินของ
กองทรัสต์ฯ หรือต่อฐานะการเงินและผลการด�ำเนิน
งานของกองทรัสต์ฯ

3.	การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
4.	ความเส่ียงทางการเมืองของประเทศไทย เนื่องจาก

เหตกุารณ์ความไม่สงบหรอืความขดัแย้งทางการเมอืง
เกิดขึ้น อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของ
ประเทศไทย รวมถึงตลาดหลักทรัพย์ในประเทศไทย 
ซึ่งอาจก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะการเงิน
ของกองทรัสต์ฯ
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2 
การด�ำเนินกิจการของกองทรัสต์ฯ 

1. ข้อมูลทั่วไป
2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการ
จัดหาผลประโยชน์

3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการ
จัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน 

4. ปัจจัยความเสี่ยง
5. ข้อพิพาทและข้อจ�ำกัดในการใช้ประโยชน์ใน
อสังหาริมทรัพย์

6. ข้อมูลส�ำคัญอื่น
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2. การด�ำเนินกิจการของกองทรัสต์ฯ 
1. ข้อมูลทั่วไป 

	 ชื่อกองทรัสต์ฯ  (ไทย) 			   ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท
	 ชื่อกองทรัสต์ฯ  (อังกฤษ)			   IMPACT Growth Real Estate Investment Trust 
	 ชื่อย่อ					     IMPACT 
	 ผู้จัดการกองทรัสต์ 				   บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด 
	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์			   บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด  

	 ทรัสตี					     บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ำกัด
	 อายุกองทรัสต์ฯ 				    ไม่มีก�ำหนดอายุ
	 ทุนช�ำระแล้ว				    15,714,500,000 บาท  
	 ประเภทของกองทรัสต์ฯ 			   ประเภทไม่รับซื้อคืนหน่วยทรัสต์จากผู้ถือหน่วยทรัสต์

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน์ หาผลประโยชน์

2.1 วัตถุประสงค์ เป้าหมาย หรือกลยุทธ์ในการด�ำเนินงานหรือการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ 
1) วตัถุประสงค์ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหารมิทรัพย ์อิมแพ็ค โกรท
กองทรสัต์ฯ จดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญตัทิรสัต์เพือ่ธรุกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 2550 ตามประกาศ ทจ. 49/2555 โดยมวีตัถปุระสงค์

ในการออกหลกัทรัพย์ประเภทหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพือ่การลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ (REIT) เพือ่เสนอขายต่อประชาชนและมวัีตถปุระสงค์
ในการน�ำหน่วยทรัสต์เข้าจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์

	 กองทรัสต์ฯ น�ำเงินที่ได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ลงทุนในสินทรัพย์หลัก โดย บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด ในฐานะผู้จัดการ
กองทรสัต์  (REIT Manager) และบรษิทั อมิแพค็ เอก็ซบิชิัน่ แมเนจเม้นท์ จ�ำกดั ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ (Property Manager) 
น�ำทรพัย์สนิหลกัดังกล่าวจดัหาผลประโยชน์โดยการออกให้เช่าและ/หรอืให้มกีารใช้พืน้ทีโ่ดยได้รบัค่าตอบแทนตามทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. 
หรือหน่วยงานที่มีอ�ำนาจหน้าที่ประกาศก�ำหนด และการให้บริการที่เกี่ยวเนื่องกับการให้เช่าและ/หรือให้ใช้พื้นที่ดังกล่าวด้วย 

	 กองทรัสต์ฯ มีรายได้จากการด�ำเนินการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ ค่าเช่า และค่าตอบแทนการให้ใช้พื้นที่ 
การด�ำเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์ จะอยู่ภายใต้การควบคุมและก�ำกับโดยทรัสตี เพื่อให้การด�ำเนินงานของ ผู้จัดการกองทรัสต์และ
ผูบ้รหิารอสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามข้อตกลงตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และหลกัเกณฑ์พระราชบญัญตัทิรสัต์ รวมทัง้ประกาศอืน่ๆ ท่ีเกีย่วข้อง
ของคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัย์ก�ำหนด ทัง้นี ้กองทรสัต์ฯ จะไม่ด�ำเนนิการลกัษณะใดทีเ่ป็นการใช้กองทรสัต์ฯ เข้าด�ำเนนิ
ธรุกจิหรอืประกอบธรุกจิเอง อกีทัง้กองทรสัต์ฯ จะไม่น�ำอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ฯ ออกให้เช่าแก่บคุคลทีม่เีหตอุนัควรสงสัยว่าจะน�ำ
อสังหาริมทรัพย์นั้นไปใช้ในการประกอบธุรกิจ ที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

2) ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์ 	
กองทรสัต์ฯ มีนโยบายด�ำเนนิการจัดหาผลประโยชน์โดยน�ำพืน้ท่ีของทรพัย์สนิดงักล่าวออกให้เช่าและ/หรอืให้มกีารใช้พืน้ทีท่ีจ่ะได้

รับค่าตอบแทนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานที่มีอ�ำนาจหน้าที่ประกาศก�ำหนด แก่ผู้ใช้พื้นที่และ/หรือผู้เช่าตามที่ระบุไว้ใน
ห้วข้อ 2.5 การจัดหาผลประโยชน์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) เป็นผู้จัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ผ่าน
การก�ำหนดนโยบายและการวางกลยุทธ์ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ เพื่อก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์ฯ และ
มอบหมายหน้าทีใ่นการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์ให้แก่บรษิทั อมิแพค็ เอ็กซบิิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ�ำกดั ในฐานะผูบ้รหิารอสังหารมิทรพัย์ 
(Property Manager) ซึ่งหน้าที่ดังกล่าว ได้แก่ การน�ำทรัพย์สินไปจัดหาผลประโยชน์ในรูปของการให้ใช้พื้นที่และ/หรือให้เช่าพื้นที่ ตาม
นโยบายในการจัดหาผลประโยชน์ที่ผู้จัดการกองทรัสต์ฯ เป็นผู้ก�ำหนดไว้ ติดต่อประสานงานและอ�ำนวยความสะดวกให้แก่ผู้ใช้พื้นท่ี
และผู้เช่าพื้นท่ี และจัดเก็บรายได้ค่าเช่าและค่าตอบแทนเพ่ือน�ำส่งกองทรัสต์ฯ ตลอดจนบ�ำรุงรักษาและซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทรัสต์ฯ ให้อยูใ่นสภาพที่ดแีละพรอ้มจดัหาผลประโยชน์ โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์เป็นผู้ด�ำเนินการจดัหาผูส้นใจทีจ่ะใช้พืน้ที่และ/
หรือเช่าพื้นที่ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุนและเพิ่มอัตราการใช้พื้นที่ด้วยการโฆษณาผ่านทางส่ือต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง รวมถึงการ
ให้เข้าชมสถานท่ีและการเจรจากับผู้ท่ีสนใจโดยตรง โดยเอกสารโฆษณาทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ มีการปรับปรุงให้ทันสมัยและมีการ
เผยแพร่ทางสื่อต่างๆ ตามความเหมาะสม
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การเข้าลงทุนในทรัพย์สินนั้น กองทรัสต์ฯ เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินอาคารและระบบสาธารณูปโภค ซึ่งกองทรัสต์ฯ สามารถ
น�ำไปจดัหาผลประโยชน์โดยการเข้าท�ำสญัญาให้ใช้พืน้ท่ีและ/หรอืสัญญาเช่าพืน้ทีร่ะยะยาวกบัผู้ใช้พืน้ทีแ่ละ/หรอืผู้เช่าโดยตรง โดยสญัญา
ดังกล่าวมีความเป็นมาตรฐานโดยมีหลักเกณฑ์และเงื่อนไขของสัญญาคล้ายคลึงกันส�ำหรับผู้ใช้พื้นที่และ/หรือผู้เช่าทุกราย ทั้งนี้ รูปแบบ
ของสัญญาที่กองทรัสต์ฯ เข้าท�ำกับผู้ใช้พื้นที่และ/หรือผู้เช่าจะอยู่ในรูปแบบของสัญญาให้ใช้พื้นที่ สัญญาให้เช่าพื้นที่ระยะยาวและสัญญา
ให้ใช้พื้นที่และแบ่งผลประโยชน์ อย่างไรก็ดี กองทรัสต์ฯ มีการท�ำธุรกรรมกับบริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด ซึ่งเป็น
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ โดยบรษิทั อมิแพค็ เอก็ซบิชิัน่ แมเนจเม้นท์ จ�ำกดั ได้เช่าพืน้ทีแ่ละ/หรอืใช้พืน้ทีข่องกองทรสัต์ฯ เพือ่จดังานแสดง
และนิทรรศการ ให้บริการจัดเลี้ยง ประกอบกิจการร้านอาหารตลอดจนด�ำเนินธุรกิจโฆษณา ในกรณีดังกล่าว การจัดหาผลประโยชน์ของ
กองทรัสต์ฯ เป็นไปตามนโยบายการท�ำรายการระหว่างกันที่ก�ำหนดไว้ในหัวข้อรายการระหว่างกัน

3) กลยุทธ์ในการด�ำเนินงานหรือการจัดหาผลประโยชน์
ในการด�ำเนินธุรกิจศูนย์ประชุม และศูนย์แสดงสินค้าและนิทรรศการนั้น บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัดในฐานะ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ มีเป้าหมายในการรักษาความเป็นผู้น�ำในธุรกิจ เพื่อให้บรรลุเป้าหมายการด�ำเนินงานดังกล่าว 
บริษัทฯ มีการใช้กลยุทธ์ที่ส�ำคัญในการด�ำเนินธุรกิจดังต่อไปนี้

•	การขยายฐานลูกค้าไปยังลูกค้าต่างประเทศมากยิ่งขึ้น
เนือ่งด้วยในปัจจบุนัลกูค้ากลุม่ใหญ่ของกองทรสัต์ฯ นัน้คือหน่วยงานรฐับาลและหน่วยงานเอกชนภายในประเทศ โดยยงัมสีดัส่วน

ลกูค้าองค์กรต่างประเทศในจ�ำนวนไม่มาก ดงันัน้จงึมกีารวางแผนเพือ่ขยายฐานลูกค้าให้ครอบคลมุถึงกลุม่ลูกค้าต่างประเทศมากยิง่ขึน้ ซึง่
เป็นกลุม่ลกูค้าทีม่ศีกัยภาพในการใช้บรกิารพืน้ทีข่องโครงการและจะมผีลท�ำให้อตัรารายได้เฉลีย่จากการให้บรกิารพืน้ทีเ่พิม่สูงข้ึน ในขณะ
ที่ต้นทุนและค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการให้บริการยังคงเท่าเดิม ซึ่งจะส่งผลให้ก�ำไรสุทธิเพิ่มขึ้นตามล�ำดับ

ในปัจจบุนั ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ได้มกีารด�ำเนนิงานจดัหาลกูค้ากลุม่ต่างประเทศเพิม่เตมิ โดยมกีารจดัท�ำ Roadshow ในต่าง
ประเทศเพือ่แนะน�ำโครงการอมิแพค็เมอืงทองธาน ีโดยมุง่ไปยงัประเทศเป้าหมายทีอ่มิแพค็เหน็ว่ามศัีกยภาพ และมโีอกาสในการเข้ามาใช้
บริการพื้นที่ของโครงการค่อนข้างสูง

•	การเพ่ิมประสิทธิภาพในการใช้พ้ืนที่
รายได้ของกองทรัสต์ฯ นั้นขึ้นอยู่กับอัตราการเข้าใช้บริการพื้นที่ (Occupancy Rate) และอัตราค่าบริการ (Service Rate) โดย

การปรบัเพิม่ขึน้ของอตัราค่าบรกิารนัน้ต้องค�ำนงึถงึอตัราตลาด และอตัราของคู่แข่งในอตุสาหกรรม การเพิม่ประสิทธภิาพในการใช้พืน้ทีน่ัน้
จงึเป็นกลยทุธ์ทีส่�ำคัญในการเพิม่รายได้ของโครงการ โดยในปัจจุบนัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ มนีโยบายในการเพิม่อตัราการเข้าใช้บรกิาร
พืน้ที ่โดยการบรหิารจัดการตารางการจองพืน้ทีใ่ห้มปีระสทิธภิาพมากยิง่ขึน้ โดยวเิคราะห์ถงึช่วงเวลาทีพ่ืน้ทีย่งัว่างอยู ่และน�ำตารางเวลา
พืน้ทีว่่างดงักล่าวไปน�ำเสนอให้กบัลกูค้า (Potential Organizer) พร้อมกบัการสร้างแรงจงูใจด้วยการให้ส่วนลด หรอืให้บรกิารพเิศษ เช่น 
การยืดระยะเวลาส�ำหรับการเตรียมงาน (Set-up) และการรื้อถอน (Tear-down) ให้โดยไม่คิดค่าบริการเพิ่ม พร้อมทั้งมีการปรับเปลี่ยน
รูปแบบของพื้นที่เพื่อให้สอดคล้องกับความต้องการของลูกค้าส�ำหรับพื้นที่ว่างดังกล่าว

นอกจากนั้น ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ยังมีความสามารถในการด�ำเนินการเป็นผู้จัดงาน (Event Organizer) และเสนอขายพื้นที่
ให้กับผู้มาออกงาน (Exhibitor) ในช่วงระยะเวลาท่ีความต้องการในการใช้บริการพื้นที่ของโครงการอิมแพ็ค เมืองทองธานีมีน้อยซึ่งการ
ด�ำเนินการดังกล่าวนั้นจะมีส่วนช่วยเพิ่มอัตราการใช้บริการพื้นที่ (Occupancy Rate) ของโครงการโดยรวมให้เพิ่มสูงขึ้นได้เช่นเดียวกัน

•	การเพ่ิมประสิทธิภาพในการบริหารงานและการพัฒนาปรับปรุงอาคารตลอดจนระบบต่างๆที่เกี่ยวข้องอย่าง
สม�่ำเสมอ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ได้ให้ความส�ำคัญกับการอบรมพนักงานเพิ่มเติมเพื่อเสริมสร้างความเป็นมืออาชีพ เพื่อ

ให้บริการและการบริหารงานโครงการนั้นเป็นไปตามมาตรฐานระดับนานาชาติ ยิ่งไปกว่านั้น ยังมีนโยบายที่ชัดเจนในการคัดเลือกผู้ให้
บริการ (Outsource) ทกุรายทีจ่ะรบัหน้าทีใ่ห้บรกิารตามทีผู้่บรหิารอสังหาริมทรพัย์ร้องขอ เช่น ผูร้บัเหมาให้บรกิารงานด้านต่างๆ ส�ำหรบั
ผู้จัดงาน หรือผู้รับบริหารงานดูแลระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ของกองทรัสต์ฯ โดยจะเลือกใช้เฉพาะองค์กรที่มีประสบการณ์เฉพาะด้าน 
มีความเชี่ยวชาญในการด�ำเนินงาน และมีบุคลากรที่มีคุณภาพ เพื่อสร้างความมั่นใจให้กับผู้ใช้พื้นท่ีของกองทรัสต์ฯ โดยถือเป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์รายแรกที่ได้รับการรับรองมาตรฐาน ISO 50001 เกี่ยวกับระบบการจัดการด้านพลังงาน ISO 22000 ระบบบริหารความ
ปลอดภัยของอาหาร ท�ำให้ได้รับการยอมรับเป็นอย่างดีในเรื่องของการบริหารงานที่มีประสิทธิภาพ

เพือ่เป็นการพฒันาสนิทรพัย์ให้ทนัสมยัและสามารถเพิม่มลูค่าให้กบัการบรกิารได้ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ จงึมนีโยบายปรบัปรงุ
อาคารและพื้นที่โดยรอบอย่างสม�่ำเสมอ เพื่อเป็นการดึงดูดความสนใจของผู้ใช้พื้นที่ให้เข้ามาใช้บริการมากยิ่งขึ้น

2.2 การเปลี่ยนแปลงพัฒนาการที่ส�ำคัญในปี 2562/2563
- ไม่มี -
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2.3  โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์ฯ
2.3.1 แผนภาพโครงสร้างการจัดการกองทรัสต์ฯ

ค่าธรรมเนียม

ดอกเบ้ียเงินกู้

ตรวจสอบดูแล
กองทรัสต์

ผู้ให้เงินกู้ยืม

IMPACT
Arena

IMPACT
Challenger IMPACT

Exhibition Center
IMPACT
Forum

ผลประโยชน์ตอบแทน

ลงทุน

ค่าธรรมเนียม

บริหารกองทรัสต์ เงินกู้ยืม

ผู้จัดการกองทรัสต์

IMPACT
GROWTH

REIT

ค่าธรรมเนียม

บริหารอสังหาริมทรัพย์

ลงทุนในทรัพย์สินรายได้จากการลงทุน

ทรัสตี

ผู้ถือหน่วยทรัสต์

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
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2.3  โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์ฯ
2.3.1 แผนภาพโครงสร้างการจัดการกองทรัสต์ฯ

ค่าธรรมเนียม

ดอกเบ้ียเงินกู้

ตรวจสอบดูแล
กองทรัสต์

ผู้ให้เงินกู้ยืม

IMPACT
Arena

IMPACT
Challenger IMPACT

Exhibition Center
IMPACT
Forum

ผลประโยชน์ตอบแทน

ลงทุน

ค่าธรรมเนียม

บริหารกองทรัสต์ เงินกู้ยืม

ผู้จัดการกองทรัสต์

IMPACT
GROWTH

REIT

ค่าธรรมเนียม

บริหารอสังหาริมทรัพย์

ลงทุนในทรัพย์สินรายได้จากการลงทุน

ทรัสตี

ผู้ถือหน่วยทรัสต์

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ค�ำอธิบายโดยสังเขป
กองทรัสต์ฯ จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์ในการออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

(“REIT”) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนทั่วไป โดยผู้ก่อตั้งทรัสต์ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ได้ยื่นขอให้รับหน่วยทรัสต์เป็นหลักทรัพย์
จดทะเบียนภายใต้ชื่อย่อ “IMPACT” มีบริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ท�ำหน้าที่บริหารจัดการกองทรัสต์ฯ ในด้าน
ต่างๆ ซึง่รวมถงึการลงทนุและจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิของกองทรสัต์ฯ  การจดัหาแหล่งเงนิทนุ และคดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 
โดยผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตั้งให้ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด (“บริษัท อิมแพ็คฯ”) เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
ท�ำหน้าทีด่�ำเนนิการจดัหาผลประโยชน์ โดยการให้เช่าอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์ฯ ลงทนุ ตลอดจนการบรกิารทีเ่กีย่วเนือ่งกบัการให้เช่า
ดงักล่าวด้วย โดยรายได้ทีก่องทรสัต์ฯ ได้รบัจากการด�ำเนนิการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ ได้แก่ ค่าเช่า/ค่าให้บรกิารพืน้ที ่โดย 
บริษทัหลกัทรพัย์จดัการกองทนุ กสกิรไทย จ�ำกดั ในฐานะทรสัต ีท�ำหน้าทีค่วบคมุและก�ำกบัการด�ำเนนิงานของผูจ้ดัการกองทรสัต์ให้เป็น
ไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์สัญญาก่อตั้งทรัสต์ ตลอดจนหลักเกณฑ์ที่พระราชบัญญัติทรัสต์ รวมทั้ง
ประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวข้องของส�ำนักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ก�ำหนด การบริหารจัดการกองทรัสต์ฯ จะอยู่ภายใต้ข้อก�ำหนดใน
สัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยมีสาระส�ำคัญตามเอกสารแนบ 2 (แบบ 56-REIT1) และผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถขอดูส�ำเนาสัญญาก่อตั้งทรัสต์
ฉบับเต็มได้ที่ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตี โดยแจ้งความประสงค์ทางอีเมล: enquiry@rmicompany.co.th  

ความสัมพันธ์กับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือผู้ถือหุ้นรายใหญ่ 
กองทรัสต์ฯ มีผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ ได้แก่ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด (ร้อยละ 50 ณ วันที่ 31 มีนาคม 

2563) ซึ่งท�ำหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ด้วย ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีบริษัท
แม่ที่ถือหุ้นในบริษัท คือ บริษัท บางกอกแลนด์ จ�ำกัด (มหาชน) โดย บริษัท บางกอกแลนด์ จ�ำกัด (มหาชน) ถือหุ้นใน บริษัท อิมแพ็ค 
เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด (ร้อยละ 100) และ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด ถือหุ้นใน บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด 
ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ (ร้อยละ 99.997) อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์ฯ ได้มีกลไกป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ดังในหัวข้อ 12 
แนวทางป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

2.4 ข้อมูลของทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ
2.4.1 รายละเอียดทรัพย์สินโดยแยกประเภทตามทรัพย์สิน  
	 1) เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ โครงการศูนย์การแสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็คเมืองทองธานี ณ 31 มีนาคม 2563

ประเภทของเงินลงทุน พ้ืนที่เฉพาะส่วน 
ของกองทรัสต์ฯ

ราคาทุน 
(บาท) 

ณ วันที่ 31 มีนาคม 
2563

มูลค่ายุติธรรม 
(บาท)  

ณ วันที่ 31 มีนาคม 
2563

ร้อยละของ 
มูลค่าเงิน
ลงทุน

โครงการศูนย์แสดงสินค้า
และการประชุมอิมแพ็คเมืองทองธานี
ต�ำบลบ้านใหม่ อ�ำเภอปากเกร็ด
จังหวัดนนทบุรี 11120

192-2-88.6 ไร่ 
167,162 ตร.ม.

19,601,156,083 19,658,000,000 100

รวมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 19,601,156,083 19,658,000,000 100
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	 2) รายการแสดงทรัพย์สินแยกตามประเภทที่ลงทุน ณ 31 มีนาคม 2563

รายการทรัพย์สิน มูลค่าตามบัญชี / 
มูลค่าตามราคาตลาด(บาท)

ร้อยละของมูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิ

สินทรัพย์

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 685,791,252 4%

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 19,658,000,000 122%

ลูกหนี้

  จากการให้บริการพื้นที่           48,959,919 0%

  จากดอกเบี้ย 397,840 0%

ค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า 3,406,710 0%

สินทรัพย์อื่น 12,062,376 0%

รวมมูลค่าสินทรัพย์ 20,408,618,097 126%

หนี้สิน

เจ้าหนี้การค้า 27,995,690 0%

เจ้าหนี้อื่น 6,306,388 0%

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 177,767,512 1%

รายได้รับล่วงหน้า 135,538,416 1%

เงินประกันความเสียหาย 12,078,112 0%

หนี้สินอื่น 62,166,929 0%

ส่วนของเงินกู้ยืมระยะยาวที่ถึงก�ำหนดช�ำระภายในหนึ่งปี 4,750,000 0%

เงินกู้ยืมระยะยาว- สุทธิจากส่วนที่ถึงก�ำหนดช�ำระภายในหนึ่งปี 3,874,650,423 24%

รวมมูลค่าหนี้สิน 4,301,253,470 26%

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของทรัสต์ 16,107,364,627 100%

จ�ำนวนหน่วยทรัสต์(หน่วย) 1,482,500,000

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย 10.8650

จํานวนหน่วยทรัสต์(หน่วย)

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของทรัสต์ (บาท)

16,107,364,627

1,482,500,000
มูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย

10.8650

20,408,618,097
มูลค่าสินทรัพย์

4,301,253,470
รวมมูลค่าหน้ีสิน

สินทรัพย์ 
เงินสดและเงินฝากธนาคาร
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
ลูกหน้ี  
  จากการให้บริการพ้ืนท่ี 
  จากดอกเบ้ีย 
ค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า
สินทรัพย์อ่ืน 
รวมมูลค่าสินทรัพย์ 

20,408,618,097
685,791,252

19,658,000,000
 

48,959,919
397,840

3,406,710
12,062,376

20,408,618,097

หน้ีสิน
เจ้าหน้ีการค้า
เจ้าหน้ีอ่ืน
ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย
รายได้รับล่วงหน้า
เงินประกันความเสียหาย
หน้ีสินอ่ืน 
ส่วนของเงินกู้ยืมระยะยาว
ท่ีถึงกําหนดชําระภายในหน่ึงปี
เงินกู้ยืมระยะยาว- สุทธิ
จากส่วนท่ีถึงกําหนดชําระ
ภายในหน่ึงปี 
รวมมูลค่าหน้ีสิน

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

4,301,253,470
27,995,690
6,306,388
177,767,512
135,538,416
12,078,112

62,166,929

4,750,000

3,874,650,423
4,301,253,470

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย
รายได้รับล่วงหน้า

เงินกู้ยืมระยะยาว
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จํานวนหน่วยทรัสต์(หน่วย)

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของทรัสต์ (บาท)

16,107,364,627

1,482,500,000
มูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย

10.8650

20,408,618,097
มูลค่าสินทรัพย์

4,301,253,470
รวมมูลค่าหน้ีสิน

สินทรัพย์ 
เงินสดและเงินฝากธนาคาร
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
ลูกหน้ี  
  จากการให้บริการพ้ืนท่ี 
  จากดอกเบ้ีย 
ค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า
สินทรัพย์อ่ืน 
รวมมูลค่าสินทรัพย์ 

20,408,618,097
685,791,252

19,658,000,000
 

48,959,919
397,840

3,406,710
12,062,376

20,408,618,097

หน้ีสิน
เจ้าหน้ีการค้า
เจ้าหน้ีอ่ืน
ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย
รายได้รับล่วงหน้า
เงินประกันความเสียหาย
หน้ีสินอ่ืน 
ส่วนของเงินกู้ยืมระยะยาว
ท่ีถึงกําหนดชําระภายในหน่ึงปี
เงินกู้ยืมระยะยาว- สุทธิ
จากส่วนท่ีถึงกําหนดชําระ
ภายในหน่ึงปี 
รวมมูลค่าหน้ีสิน

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

4,301,253,470
27,995,690
6,306,388
177,767,512
135,538,416
12,078,112

62,166,929

4,750,000

3,874,650,423
4,301,253,470

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย
รายได้รับล่วงหน้า

เงินกู้ยืมระยะยาว
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2.4.2 .รายละเอียดสินทรัพย์ที่ลงทุน

ศูนย์การจัดแสดงอิมแพ็ค อารีน่า (IMPACT Arena)
ข้อมูลทั่วไป
สร้างเสร็จในปี พ.ศ. 2541 อาคารสูง 5 ชั้น ออกแบบและก่อสร้างเป็นลักษณะอัฒจันทร์การแสดงแบบมีที่นั่ง 5 ระดับ สามารถรองรับ
ที่นั่งชมจ�ำนวน 11,440 ที่นั่ง และมีเพดานสูง 24 เมตร 

•	 ชั้น 1 เป็นพื้นแนวราบส�ำหรับวางเวทีและเก้าอี้นั่งชมการแสดง พร้อมอัฒจันทร์แบบเลื่อนเก็บได้ และห้องรับรองผู้จัดงานต่างๆ
•	 ชั้น 2 เป็นห้องรับรองผู้จัดงาน ห้องแต่งตัวและห้องเตรียมงานส�ำหรับเจ้าหน้าที่
•	 ชั้น 3 จัดให้มีห้องแต่งตัวศิลปินและห้องรับรองส�ำหรับ VIP พร้อมเก้าอี้นั่งชมการแสดงแยกเป็นสัดส่วนรวม 25 ห้อง
•	 ชั้น 4 เป็นพื้นที่อัฒจันทร์ส�ำหรับนั่งชมการแสดงทั้งหมด พร้อมห้องควบคุมระบบที่ระดับสูงที่สุดของอัฒจันทร์

ที่ดิน
โฉนดเลขที่ 30051 เลขที่ดิน 12 มีเนื้อที่ดินตามเอกสารสิทธิ์จ�ำนวน 76 ไร่ 1 งาน 53.7 ตารางวา

พ้ืนที่รวม (Gross Floor Area)
41,810 ตารางเมตร ซึ่งรวมพื้นที่ใช้สอยสุทธิและพื้นที่ส่วนกลาง

พ้ืนที่ใช้สอยสุทธิ (Net Leasable Area)
16,294 ตารางเมตร ซึ่งรวมพื้นที่ให้บริการจัดงานแสดงและพื้นที่ให้บริการ/เช่าระยะยาว

งานระบบ
ระบบสาธารณปูโภคหลกัประกอบด้วยระบบไฟฟ้า ระบบน�ำ้เย็น ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสขุาภบิาล ระบบป้องกนัและ
รักษาความปลอดภัย ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย ระบบสัญญาณแจ้งเหตุไฟไหม้ ระบบแสงและเสียง ระบบสื่อสารและกระจายเสียง
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ศูนย์การแสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี (IMPACT Exhibition Center)
ข้อมูลทั่วไป
สร้างเสร็จในปี พ.ศ. 2541 ส�ำหรับอาคาร 5-8 และในปี พ.ศ. 2546 ส�ำหรับอาคาร 9-12 อาคารศูนย์แสดงสินค้าประกอบด้วยอาคาร
แสดงสินค้า 8 อาคารและ ห้องประชุมจ�ำนวน 13 ห้อง

อาคาร 5-8 มีความสูง 4 ชั้น
•	 ชั้น 1 พื้นที่จัดงานแสดงพร้อมสิ่งอ�ำนวยความสะดวกต่างๆ เช่น ร้านอาหารและเครื่องดื่ม ห้องประชุมสัมมนา ตลอดจน

ห้องรับรอง VIP ห้องเตรียมงานส�ำหรับผู้จัดงาน ห้องปฐมพยาบาล และห้องละหมาด
•	 ชั้น 2 จัดให้มีห้องประชุมสัมมนา ห้องอเนกประสงค์ทั้งด้านหน้าและด้านหลัง สามารถจัดประชุมสัมมนาหรือใช้งานอื่นๆและ

ยังมีห้องควบคุมที่สามารถมองเห็นภายในอาคารแสดงงานได้ทั้งหมด
•	 ชั้น 3-4 เป็นส่วนติดตั้งงานระบบและห้องเครื่องของอาคาร

อาคาร 9-12 มีความสูง 2 ชั้น
•	 ชั้น 1 พื้นที่จัดแสดงงานพร้อมสิ่งอ�ำนวยความสะดวกต่างๆ เช่น ร้านอาหารและเครื่องดื่ม ห้องประชุม ตลอดจนห้องรับรอง 

VIP ห้องเตรียมงานส�ำหรับผู้จัดงานและห้องปฐมพยาบาล ฯลฯ
•	 ชั้น 2 ห้องควบคุมที่สามารถมองเห็นภายในอาคารแสดงงานได้ทั้งหมด

ที่ดิน
โฉนดเลขที่ 30051 เลขที่ดิน 12 มีเนื้อที่ดินตามเอกสารสิทธ์ิจ�ำนวน 76 ไร่ 1 งาน 53.7 ตารางวา ซ่ึงเป็นโฉนดเลขที่เดียวกับอาคาร
ศูนย์การจัดแสดอิมแพ็ค อารีน่า 

พ้ืนที่รวม (Gross Floor Area)
104,451 ตารางเมตร ซึ่งรวมพื้นที่ใช้สอยสุทธิ พื้นที่ส่วนกลาง และพื้นที่ขึ้น - ลงสินค้าภายนอกอาคาร

พ้ืนที่ใช้สอยสุทธิ (Net Leasable Area)
55,027 ตารางเมตร ซึ่งรวมพื้นที่ให้บริการจัดงานแสดงและนิทรรศการ พื้นที่ให้บริการ/เช่าระยะยาวและพื้นที่ห้องจัดเลี้ยง

งานระบบ
ระบบสาธารณปูโภคหลกัประกอบด้วยระบบไฟฟ้า ระบบน�ำ้เย็น ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสุขาภบิาล ระบบป้องกนัและ
รักษาความปลอดภัย ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย ระบบสัญญาณแจ้งเหตุไฟไหม้ ระบบแสงและเสียง ระบบสื่อสารและกระจายเสียง



20

ศูนย์การประชุมอิมแพ็ค ฟอรั่ม (IMPACT Forum)
ข้อมูลทั่วไป
สร้างเสร็จในปี พ.ศ. 2543 ศูนย์การประชุมประกอบด้วย 2 อาคาร ได้แก่ อาคารอิมแพ็คฟอรั่มและอาคารจอดรถ 

อาคารอิมแพ็คฟอรั่ม มีความสูง 2 ชั้น
•	 ชั้น 1 ประกอบด้วยห้องจัดเลี้ยง Banquet และห้องประชุมแซฟไฟร์ พร้อมสิ่งอ�ำนวยความสะดวกต่างๆ อาทิ ห้องรับรอง VIP 

ห้องปฐมพยาบาล Business Center เป็นต้น
•	 ชั้น 2 ประกอบด้วยพื้นที่แสดงงาน ห้องประชุมสัมมนา แกรนด์ ไดมอนด์ บอลรูม และห้องแซฟไฟร์ นอกจากนี้ยังมีส่วน

ชั้นลอยอยู่ภายในอาคารซึ่งจัดเตรียมเป็นห้องรองรับส�ำหรับผู้จัดงาน พร้อมพื้นที่อเนกประสงค์เปิดโล่ง
•	 อาคารจอดรถ มีความสูง 10 ชั้น มีพื้นที่จอดรถประมาณ 2,343 คัน

ที่ดิน
โฉนดเลขที่ 23135 เลขที่ดิน 24 มีเนื้อที่ดินตามเอกสารสิทธิ์จ�ำนวน 29 ไร่ 3 งาน 70.1 ตารางวา 

พ้ืนที่รวม (Gross Floor Area)
122,191 ตารางเมตร ซึ่งรวมพื้นที่ใช้สอยสุทธิ พื้นที่ส่วนกลาง พื้นที่อาคารจอดรถภายใน และพื้นที่ขึ้น - ลงสินค้าภายนอกอาคาร

พ้ืนที่ใช้สอยสุทธิ (Net Leasable Area)
25,943 ตารางเมตร ซึ่งรวมพื้นที่ให้บริการจัดงานแสดงและนิทรรศการ พื้นที่ให้บริการ/เช่าระยะยาวและพื้นที่ห้องจัดเลี้ยง

งานระบบ
ระบบสาธารณปูโภคหลกัประกอบด้วยระบบไฟฟ้า ระบบน�ำ้เย็น ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสขุาภบิาล ระบบป้องกนัและ
รักษาความปลอดภัย ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย ระบบสัญญาณแจ้งเหตุไฟไหม้ ระบบแสงและเสียง ระบบสื่อสารและกระจายเสียง
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อาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร์ (IMPACT Challenger)
ข้อมูลทั่วไป
สร้างเสรจ็ในปี พ.ศ. 2549 อาคารมคีวามสงู 3 ชัน้ ประกอบด้วย 3 อาคาร ประกอบด้วย ห้องบอลรมู 1ห้อง และห้องประชุมจ�ำนวน 16 ห้อง 

•	 ชั้น 1 พื้นที่ส�ำหรับจอดรถซึ่งมีความจุประมาณ 2,000 คัน และห้องประชุมรวม 16 ห้อง ร้านอาหารและเครื่องดื่ม  
ห้องปฐมพยาบาลและอื่นๆ

•	 ชั้น 2 พื้นที่ส�ำหรับแสดงงานพร้อมสิ่งอ�ำนวยความสะดวกต่างๆ เช่น ร้านอาหารและเครื่องดื่ม ห้องส�ำหรับผู้จัดงาน ห้องรับรอง 
VIP ห้องละหมาด ห้องเด็กพร้อมของเล่น ศูนย์อาหาร Sky Kitchen และอื่นๆ

•	 ชั้น 3 ประกอบด้วยห้อง Media Center, Titanium Room ห้องอเนกประสงค์ และห้องระบบต่างๆ
ที่ดิน
โฉนดเลขที่ 30994 เลขที่ดิน 10 มีเนื้อที่ดินตามเอกสารสิทธิ์จ�ำนวน 64 ไร่ 2 งาน 11.9 ตารางวา และที่ดินโฉนดเลขที่ 41954 เลขที่ดิน 
27 มีเนื้อที่ดินตามเอกสารสิทธิ์จ�ำนวน 20 ไร่ 1 งาน 44.4 ตารางวา และ โฉนดที่ดินเลขที่ 68090 เลขที่ดิน 40 มีเนื้อที่ดินตามเอกสาร
สิทธิ์จ�ำนวน 1 ไร่ 2 งาน 8.5 ตารางวา

พ้ืนที่รวม (Gross Floor Area)
221,309 ตารางเมตรซึ่งรวมพื้นที่ใช้สอยสุทธิ พื้นที่ส่วนกลาง พื้นที่อาคารจอดรถภายใน และพื้นที่ขึ้น - ลงสินค้าภายนอกอาคาร

พ้ืนที่ใช้สอยสุทธิ (Net Leasable Area)
69,898 ตารางเมตร ซึ่งรวมพื้นที่ให้บริการจัดงานแสดงและนิทรรศการ พื้นที่ให้บริการ/เช่าระยะยาวและพื้นที่ห้องจัดเลี้ยง

งานระบบ
ระบบสาธารณปูโภคหลกัประกอบด้วยระบบไฟฟ้า ระบบน�ำ้เย็น ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสุขาภบิาล ระบบป้องกนัและ
รักษาความปลอดภัย ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย ระบบสัญญาณแจ้งเหตุไฟไหม้ ระบบแสงและเสียง ระบบสื่อสารและกระจายเสียง
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ตารางสรุปรายละเอียดของที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของสินทรัพย์หลักของกองทรัสต์ฯ

อาคาร โฉนดที่ดินเลขที่ เนื่อที่ดินตามเอกสารสิทธิ์

1.
2.

ศูนย์การจัดแสดงอิมแพ็ค อารีน่า
ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี

30051 เลขที่ดิน 12  76 ไร่ 1 งาน 53.7 ตารางวา

3. ศูนย์การประชุมอิมแพ็ค ฟอรั่ม 23135 เลขที่ดิน 24 29 ไร่ 3 งาน 70.1 ตารางวา

4. อาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร์ 30994 เลขที่ดิน 10
41954 เลขที่ดิน 27
68090 เลขที่ดิน 40

64 ไร่ 2 งาน 11.9 ตารางวา
20 ไร่ 1 งาน 44.4 ตารางวา
 1 ไร่ 2 งาน 8.5 ตารางวา 

รายได้จากทั้ง 4 อาคาร 31 มีนาคม 2563 เท่ากับ 2,283,079,225 บาท
ราคาที่ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่าครั้งล่าสุด 
ทรัพย์สินที่ท�ำการประเมินค่าล่าสุด โดย บริษัท เวลท์ แอพไพรซัล จ�ำกัด มีรายละเอียดดังต่อไปนี้

ทรัพย์สิน ราคาประเมินตาม
โครงสร้างกองทรัสต์ฯ 
ด้วยวิธีคิดจากรายได้ 

(ล้านบาท)

ราคาประเมินตาม
วิธีคิดต้นทุนทดแทน

(ล้านบาท)

วันที่ประเมินค่า

ที่ด
ิน 

อา
คา
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ทร

ัพย
์สิน

ส่ว
นค
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•	ศูนย์การจัดแสดงอิมแพ็ค อารีน่า 
(IMPACT Arena)

•	ศูนย ์การแสดงสินค ้าและการ
ประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี 
(IMPACT Exhibition Center)

•	ศูนย์การประชุมอิมแพ็ค ฟอรั่ม  
(IMPACT Forum)

•	อาคารอิมแพ็ค  ชา เลน เจอร ์  
(IMPACT Challenger)

 19,658 ล้านบาท 17,187 ล้านบาท ซึ่งรวมมูลค่า
ของที่ ดิ น  อาคารท รัพย ์ สิน
ส่วนควบบนที่ดินและอุปกรณ์
ประกอบอาคาร ทั้งนี้  มูลค่า
ต้นทุนทดแทนซึ่งไม่น�ำส่วนที่ดิน
มารวมค�ำนวณจะเท่ากับ 9,478 
ล้านบาท

1 เมษายน 2563

	 วิธีที่ใช้ในการประเมิน
	  ผู้ประเมินเลือกใช้วิธีประเมินราคาทรัพย์สิน ซึ่งประกอบด้วย ที่ดิน อาคาร ทรัพย์สินส่วนควบบนที่ดิน และอุปกรณ์ประกอบ

อาคาร ในพืน้ทีข่องศนูย์การจดัแสดงอมิแพค็ อารน่ีา ศนูย์การแสดงสนิค้าและการประชมุอมิแพค็ เมอืงทองธาน ีศนูย์การประชมุอมิแพค็ 
ฟอรั่มและอาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร์ ด้วยวิธีคิดจากรายได้และวิธีต้นทุนทดแทน ซึ่งแต่ละวิธีมีแนวทางประเมินราคาที่แตกต่างกันดังนี้

	 วิธีคิดจากรายได้
	 วธิคีดิจากรายได้เป็นการประเมินมลูค่ายตุธิรรมของทรพัย์สนิโดยการแปลงค่าผลประโยชน์ทีจ่ะเกดิขึน้ในอนาคตให้กลบัมาเป็น

มูลค่าปัจจุบันของทรัพย์สิน ซ่ึงผลประโยชน์นั้นสามารถระบุได้แน่ชัดว่าเกิดจากการใช้ทรัพย์สินดังกล่าว การประเมินโดยวิธีน้ีเหมาะสม
ส�ำหรับการประเมินมูลค่าการลงทุน และมูลค่าทรัพย์สินเพื่อใช้ประโยชน์ทั่วๆ ไป ซึ่งทรัพย์สินดังกล่าวได้มีการให้เช่าในตลาดโดยทั่วไป
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	 วิธีคิดต้นทุนทดแทน
	 วิธีคิดต้นทุนทดแทนเป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยคิดต้นทุนค่าก่อสร้างใหม่ หรือต้นทุนการทดแทนด้วยทรัพย์สินท่ีมี

ลกัษณะใกล้เคยีงกนั หักด้วยค่าเสือ่มราคาสะสมทีอ่าจเกิดจากความเส่ือมทางกายภาพ ความเส่ือมตามลกัษณะการใช้งาน และความเสือ่ม
อันเนื่องมาจากความล้าสมัย

	 ทั้งนี้ ทางผู้ประเมินอสังหาริมทรัพย์ได้มีการพิจารณาถึงปัจจัยและสภาพตลาดอสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบันและรายละเอียดของ
ทรพัย์สนิ โดยให้ความเหน็ว่าทรพัย์สนิทีป่ระเมนิมลูค่านัน้ ควรมมีลูค่าตลาดตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจบุนั ซึง่สะท้อนมลูค่าทรพัย์สนิ
ได้เหมาะสม โดยอ้างองิผลประกอบการทีไ่ด้รับในอดตีและประมาณการรายได้ทีจ่ะได้รบัในอนาคต สภาพโดยรวมของสถานทีต่ัง้ ศกัยภาพ
ในเชงิธุรกจิทีส่งู และสามารถสร้างรายได้อย่างสม�ำ่เสมอจากการใช้เช่าพืน้ทีจ่ดังานแสดงสินค้า แสดงนทิรรศการ แสดงดนตร ีและงานการ
ประชุม

สรุปสมมติฐานส�ำคัญในการประเมินมูลค่าด้วยวิธีการคิดจากรายได้ตามโครงสร้างการจัดหาผลประโยชน์กองทรัสต์ฯ

สมมติฐาน บริษัท เวลท์ แอพไพรซัล จ�ำกัด

วิธีการประเมินมูลค่า ตามทรัพย์สินที่ผู้ประเมินมูลค่า เป็นทรัพย์ที่ก่อให้เกิดรายได้ทางผู้ประเมินจึงใช้วิธีคิด
จากรายได้แบบวิธีลดกระแสเงินสดโดยได้ค�ำนึงถึงความสามารถของทรัพย์สินในการ
สร้างรายได้ตลอดช่วงระยะเวลา 10 ปี บนพ้ืนฐานการประมาณการทางการเงิน และ
เชื่อว่าเป็นวิธีที่เหมาะสม

ระยะเวลาการประเมินค่า 10 ปี โดยเริ่มตั้งแต่เมษายน 2563 – มีนาคม 2573

พื้นที่ส�ำหรับให้ใช้เพื่อจัดงาน 122,165 ตารางเมตร

อัตราการเติบโตของอัตราค่าเช่าเฉลี่ย ประมาณการอัตราผลตอบแทนการใช้เช่าพื้นที่เฉลี่ย (Space Income) เติบโตในอัตรา
ร้อยละ 0.5

อัตราส่วนแบ่งรายได้ค่าตอบแทนการให้ใช้
พื้นที่จัดเลี้ยงของกองทรัสต์ฯ

ร้อยละ 29 (ซึ่งรวมค่าสาธารณูปโภค) ของรายได้อิมแพ็คได้รับจากการด�ำเนินงาน
จัดเลี้ยงบนพื้นที่ของกองทรัสต์ฯ ทั้งหมดก่อนหักค่าใช้จ่าย

อัตราส่วนแบ่งรายได้ค่าตอบแทนการให้ใช้
พื้นที่กองทรัสต์ฯ เพื่อด�ำเนินการร้านอาหาร

ร้อยละ 18 และ 22 ของรายได้ทีอ่มิแพค็ได้รบัจากการด�ำเนนิกิจการร้านอาหารบนพืน้ท่ี
ของกองทรัสต์ฯ ก่อนหักค่าใช้จ่าย

อัตราส่วนแบ่งรายได้ค่าตอบแทนการให้ใช้
พื้นที่โฆษณาของกองทรัสต์ฯ

ร้อยละ 31 ของรายได้ที่อิมแพ็คได้รับจากการด�ำเนินธุรกิจโฆษณาบนพื้นท่ีของ
กองทรัสต์ฯ ทั้งหมดก่อนหักค่าใช้จ่าย

อัตรารายได้ค่าเช่า/ใช้พื้นที่ระยะยาว โดยระยะเวลาสัญญาจะไม่เกิน 3 ปี อัตราค่าตอบแทน/ค่าเช่าที่เรียกเก็บนั้นจะเรียกเก็บ
เป็นรายเดือน โดยมีการท�ำสัญญา 2 รูปแบบ คือ การก�ำหนดค่าตอบแทน/ค่าเช่าแบบ
คงที่ และการก�ำหนดค่าตอบแทน/ค่าเช่าแบบ ส่วนแบ่งรายได้

อัตรารายได้ค่าบริการที่จอดรถ ร้อยละ 3 ของรายได้พื้นที่เช่าและบริการ

รายได้อื่นๆ ที่ประกอบด้วย Business 
Center ค่าบริการสาธารณูปโภค

ร้อยละ 0.50 ของรายได้พื้นที่เช่าและบริการ

ค่าส�ำรองปรับปรุงอาคารและค่าซ่อมบ�ำรุง
พร้อมติดตั้งอุปกรณ์ประกอบอาคาร

ร้อยละ 2 ของรายได้ทั้งหมด

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ Base Fee ร้อยละ 5.5 ของรายได้รวม และ Incentive Fee ร้อยละ 6.75 ของก�ำไรสุทธิ 

ค่าใช้จ่ายทางการตลาด ร้อยละ 0.3 ของรายได้จากการใช้เช่าพื้นที่และค่าบริการ

ค่าใช้จ่ายการปรับปรุงรักษาและตกแต่ง
อาคาร

ร้อยละ 3.5 ของรายได้รวม

ค่าใช้จ่ายประกันภัย ร้อยละ 0.03 ของทุนประกัน

อัตราคิดลด ร้อยละ 9

Terminal Yield ร้อยละ 8
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2.4.3 การลงทุนในทรัพย์สินที่เป็นโครงการที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ
- ไม่มี

2.4.4 การลงทุนทางอ้อม
- ไม่มี

2.4.5 การได้มาของทรัพย์สินหลักภายในรอบระยะเวลาบัญชี
- ไม่มี

2.4.6 การจ�ำหน่ายทรัพย์สินหลักภายในรอบระยะเวลาบัญชี	
- ไม่มี

2.5 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 
2.5.1 ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์
กองทรัสต์ฯ มีวัตถุประสงค์เพื่อสร้างอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในระดับที่ดีและต่อเนื่องในระยะยาวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

บรษิทั อาร์ เอม็ ไอ จ�ำกดั (“บรษิทัฯ”) ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์  (REIT Manager) มหีน้าทีด่�ำเนนิการจัดหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิ
ของกองทรัสต์ฯ โดยการก�ำหนดนโยบายและกลยุทธ์ที่เหมาะสมในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ เพื่อสร้างรายได้ในเชิง
พาณชิย์ให้แก่กองทรสัต์ฯ และก่อให้เกดิประโยชน์สงูสดุต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์โดยรวม โดยบรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ได้ท�ำสญัญา
แต่งตั้งและว่าจ้าง บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด (“อิมแพ็ค”) ซึ่งเป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวข้องกับผู้จัดการกองทรัสต์และ
มปีระสบการณ์และความเชีย่วชาญในการบรหิารจดัการโครงการอมิแพค็เมอืงทองธานมีาโดยตลอด ให้ท�ำหน้าทีผู้่บรหิารอสังหารมิทรัพย์ 
(Property Manager) ของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯ จะเข้าลงทุน ทั้งนี้ หน้าที่ของอิมแพ็คในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ จะเป็นการ
ด�ำเนินงานตามนโยบายที่ก�ำหนดโดยผู้จัดการกองทรัสต์และเพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์ที่จะด�ำเนินการบริหารทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ จะ
เข้าลงทุนครั้งแรกนั้น บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์ ดังนี้  

•	 การบริหารทรัพย์สิน
ผู้จัดการกองทรัสต์ติดตามผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ฯ ในแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกับงบประมาณประจ�ำปีรวมถึงผล

ประกอบการของกองทรัสต์ฯ ในอดีต เพื่อให้กองทรัสต์ฯ ได้รับก�ำไรจากการด�ำเนินงาน หากผลประกอบการของกองทรัสต์ฯ ไม่เป็นไป
ตามเป้าหมายที่ก�ำหนดไว้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะวิเคราะห์เพ่ือหาสาเหตุ รวมถึงปรับปรุงและพัฒนาแผนการด�ำเนินงานร่วมกับผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้สามารถบรรลุเป้าหมายที่คาดไว้

•	 การก�ำหนดอัตราค่าตอบแทนการใช้พ้ืนที่และค่าเช่าให้เหมาะสม
•	 การพัฒนาประสิทธิภาพการด�ำเนินงาน พร้อมทั้งควบคุมค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินงาน
•	 การเพ่ิมศักยภาพของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน โดยการดูแลรักษาพ้ืนที่ของโครงการและพัฒนาปรับปรุง

ภาพลักษณ์ของทรัพย์สิน
การเข้าลงทุนในทรัพย์สินน้ัน กองทรัสต์ฯ เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดิน อาคารและระบบสาธารณูปโภคของทรัพย์สินทั้งสี่ 

มนีโยบายทีจ่ะด�ำเนนิการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิ โดยน�ำพืน้ทีข่องทรัพย์สนิดงักล่าวออกให้ใช้และ/หรอืให้เช่าแก่ผูใ้ช้พืน้ทีแ่ละ/หรอื
ผูเ้ช่า ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์มอบหมายให้ บรษิทั อมิแพค็ เอ็กซบิช่ัิน แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด หรอื อมิแพค็ ในฐานะผู้บรหิารอสังหารมิทรัพย์ 
(Property Manager) น�ำทรัพย์สินไปจัดหาผลประโยชน์ในรูปของการให้ใช้และให้เช่าพื้นที่ ตามนโยบายของผู้จัดการกองทรัสต์ติดต่อ
ประสานงานและอ�ำนวยความสะดวกให้แก่ผู้ใช้พื้นที่และผู้เช่า และจัดเก็บค่าเช่าเพื่อน�ำส่งกองทรัสต์ฯ ตลอดจนบ�ำรุงรักษาและซ่อมแซม
อสังหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ฯ ให้อยูใ่นสภาพทีด่แีละพร้อมจดัหาผลประโยชน์ ดงัรายละเอยีดตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรัพย์ 

ทั้งนี้ กองทรัสต์ฯ จะเข้าท�ำสัญญาให้เช่าหรือให้ใช้ประโยชน์ตามรูปแบบที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานที่มีอ�ำนาจหน้าที่
อนญุาตให้ด�ำเนนิการได้กับผูใ้ช้พืน้ทีแ่ละ/หรอืผูเ้ช่าโดยตรง ซ่ึงสญัญาดงักล่าวมคีวามเป็นมาตรฐานโดยมหีลกัเกณฑ์และเงือ่นไขของสญัญา
คล้ายคลึงกันส�ำหรับผู้ใช้พื้นที่และ/หรือผู้เช่าทุกราย อย่างไรก็ดี กองทรัสต์ฯ มีธุรกรรมที่จะท�ำกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์จะใช้พื้นที่และ/หรือเช่าพื้นที่ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน เพื่อประกอบกิจการร้านอาหาร ด�ำเนินธุรกิจจัดเลี้ยง
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และด�ำเนินธุรกิจโฆษณา โดยรายละเอียดเกี่ยวกับการท�ำรายการระหว่างกันระหว่างกองทรัสต์ฯ กับ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ สามารถ
อ้างอิงได้จากหัวข้อรายการระหว่างกัน

จากรปูแบบการจดัหาผลประโยชน์ดงัทีไ่ด้กล่าวไปแล้ว รายได้และกระแสเงนิสดทีก่องทรสัต์ฯ ได้รับจากการลงทนุในอสังหารมิทรพัย์
ที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน สามารถแบ่งออกได้เป็น 3 ประเภทใหญ่ๆ ได้แก่

1. รายได้ค่าเช่า/ค่าตอบแทนการใช้พ้ืนที่ระยะสั้น 
เป็นรายได้ส่วนใหญ่ของกองทรัสต์ฯ ที่ได้จากการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สินกองทรัสต์ฯ โดยรายได้ในส่วนนี้เกิดจากการท่ี

กองทรสัต์ฯ น�ำพืน้ทีข่องทรพัย์สนิออกให้เช่าหรอืให้ใช้ประโยชน์แก่ลกูค้าซ่ึงเป็นหน่วยงานภาครฐัและหน่วยงานภาคเอกชนใช้ในระยะสัน้ 
เพื่อด�ำเนินการจัดแสดงสินค้า จัดนิทรรศการ จัดการประชุม จัดการแข่งขันกีฬา รวมถึงการให้ใช้พื้นที่ส�ำหรับจัดกิจกรรมอื่นๆ โดย
กองทรสัต์ฯ มกีารเรยีกเกบ็ค่าเช่าพืน้ทีห่รอืค่าตอบแทนตามขนาดของพืน้ทีท่ีใ่ช้ หรือเรยีกเกบ็เป็นรายวนั ขึน้อยูกั่บลกัษณะของทรพัย์สนิ 
ซึ่งค่าเช่าพื้นที่หรือค่าตอบแทนนั้นจะรวมการให้บริการที่เกี่ยวเนื่องกับการให้ใช้พื้นที่ เช่น การให้บริการสาธารณูปโภคพื้นฐาน ซึ่งอาจ
ประกอบด้วยไฟฟ้าและน�ำ้ประปา บรกิารทีจ่อดรถ บริการรกัษาความสะอาดและบรกิารรกัษาความปลอดภัย เป็นต้น เพือ่ให้ลูกค้าสามารถ
ใช้ประโยชน์ในพื้นที่ได้อย่างสมบูรณ์และสะดวกสบาย

ในกรณีที่ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด (ซึ่งท�ำหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ) ท�ำหน้าที่เป็น
ผู้จัดงาน (Event Organizer) กองทรัสต์ฯ เรียกเก็บค่าเช่าพื้นที่หรือค่าตอบแทน และเรียกเก็บค่าบริการที่เก่ียวข้องตามที่ได้เปิดเผยไว้
หัวข้อรายการระหว่างกัน

2. รายได้/ค่าตอบแทนการใช้พ้ืนที่ระยะยาว
รายได้ในส่วนนีเ้ป็นรายได้ทีก่องทรสัต์ฯ ได้รบัจากการให้ใช้/ให้เช่าพืน้ทีร่ะยะยาวให้แก่ผูเ้ช่า/ ใช้พืน้ที ่ซึง่ผูเ้ช่า/ใช้พืน้ท่ีจะน�ำพืน้ท่ี

ไปประกอบกิจการ เช่น ธุรกิจร้านอาหารและภัตตาคารต่างๆ โดยกองทรัสต์ฯ เรียกเก็บค่าเช่าทั้งในรูปแบบของค่าเช่าคงที่และส่วนแบ่ง
รายได้ โดยในการให้ใช้/เช่าพื้นที่กองทรัสต์ฯ จะเข้าท�ำสัญญาให้ใช้/เช่าพื้นที่ระยะยาวแก่ผู้ใช้พื้นที่/ผู้เช่าโดยตรง อนึ่ง กองทรัสต์ฯ ได้ท�ำ
สัญญาให้ใช้/เช่าพื้นที่ระยะยาวกับ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิช่ัน แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยให้เข้าใช้/เช่า
พื้นที่ เพื่อด�ำเนินกิจการร้านอาหารของตนเอง  

3. รายได้/ค่าตอบแทนการให้ใช้พ้ืนที่จัดเลี้ยงและใช้พ้ืนที่โฆษณา
การให้ใช้พ้ืนที่จัดเลี้ยง
รายได้ในส่วนนีเ้ป็นรายได้ทีก่องทรัสต์ฯ เรยีกเกบ็จาก บรษิทั อมิแพค็ เอก็ซบิชิัน่ แมเนจเม้นท์ จ�ำกดั เพือ่เป็นค่าตอบแทนที ่บรษิทั 

อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด ใช้พื้นที่ห้องจัดเลี้ยงของกองทรัสต์ฯ เพื่อด�ำเนินธุรกิจจัดเลี้ยง โดยอิมแพ็คเป็นผู้เข้าท�ำสัญญากับ
ลูกค้าผู้ใช้บริการงานจัดเลี้ยงบนพื้นที่ที่เป็นของกองทรัสต์ฯ ในขณะเดียวกัน บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด จะตอบแทน
ค่าใช้ห้องจดัเลีย้งของกองทรสัต์ฯ โดยการแบ่งรายได้ส่วนหนึง่ให้ตามสัญญาจดัหาผลประโยชน์เกีย่วกบัการให้ใช้พืน้ทีร่ะหว่างกองทรสัต์ฯ 
กับ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด  

การให้ใช้พ้ืนที่โฆษณา
ในปัจจบุนั บรษิทั อมิแพค็ เอก็ซบิชิัน่ แมเนจเม้นท์ จ�ำกดั มกีารด�ำเนนิธรุกิจส่ือโฆษณาเพือ่ใช้ประชาสัมพนัธ์งานนทิรรศการต่างๆ 

บนพื้นที่ส่ือโฆษณาท้ังภายในและนอกอาคาร โดยพื้นที่โฆษณาบางส่วนนั้นอยู่ในพ้ืนที่ของกองทรัสต์ฯ ซึ่งกองทรัสต์ฯ ตกลงให้ บริษัท 
อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด ใช้พื้นที่ดังกล่าวเพื่อติดสื่อโฆษณา บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด จะเป็นผู้หา
ลูกค้าผู้ใช้สื่อ ตลอดจนออกแบบและติดตั้งสื่อ โดยจะแบ่งรายได้ที่ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด ได้รับจากการใช้พื้นที่
สื่อโฆษณาของกองทรัสต์ฯ ให้กับกองทรัสต์ฯ เป็นการตอบแทนการให้ใช้พื้นที่

จะเห็นได้ว่ารายได้ทั้ง 3 ประเภทมีลักษณะแตกต่างกัน กล่าวคือ รายได้ค่าเช่า/ค่าตอบแทนการใช้พื้นที่ระยะสั้นนั้น เป็นไปตาม
อัตราค่าเช่า/ค่าตอบแทนที่มีการก�ำหนดไว้ล่วงหน้า รายได้/ค่าตอบแทนการใช้พื้นที่ระยะยาวจะเป็นไปตามอัตราค่าเช่า/ค่าตอบแทนท่ี
มีการก�ำหนดไว้ล่วงหน้าและผันแปรไปตามรายได้ท่ีผู้เช่าได้รับ ส่วนรายได้ค่าตอบแทนจากการใช้พื้นที่จัดเล้ียงและโฆษณานั้นผันแปรไป
ตามรายได้ที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้รับ จะเห็นได้ว่ากองทรัสต์ฯ มีการจัดหาผลประโยชน์จากการให้เช่าแก่ผู้เช่าหลายราย และไม่มี
การกระจุกตัวของผู้เช่ารายใดรายหนึ่ง 
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2.5.2 สาระส�ำคัญของสัญญาจัดหาผลประโยชน์ (กรณีมีการกระจุกตัวของผู้เช่าอย่างมีนัยส�ำคัญ)
-  ไม่มี

2.5.3  กรณีผู้เช่าหลักเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน
- ไม่มี  

2.5.4 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
	 ก. รายละเอียดเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
	 - ประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์
บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด เป็นบริษัทย่อยของ บริษัท บางกอกแลนด์ จ�ำกัด (มหาชน) ซึ่งเป็นบริษัทใหญ่ใน

เครือบางกอกแลนด์ โดยอิมแพ็คจดทะเบียนจัดตั้งขึ้นในประเทศไทยเมื่อวันที่ 14 ตุลาคม พ.ศ.2542 และ ณ วันที่ 31 มีนาคม พ.ศ.2563 
บางกอกแลนด์ถอืหุน้ในอมิแพค็เป็นจ�ำนวนร้อยละ 100 ของหุน้ทีจ่�ำหน่ายแล้วทัง้หมดของ บรษิทั อมิแพค็ เอก็ซบิชิัน่ แมเนจเม้นท์ จ�ำกดั 
ทั้งนี้ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด เป็นเจ้าของและผู้บริหารงานศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็คเมืองทองธานี
มาตั้งแต่ปี พ.ศ. 2542 และเป็นผู้ประกอบการรายหนึ่งในประเทศไทยที่มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบริหารงานศูนย์แสดง
สินค้าและการประชุม ตารางดังต่อไปนี้จะแสดงรายละเอียดทางธุรกิจที่ส�ำคัญของอิมแพ็ค

ชื่อบริษัท บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด  
(IMPACT Exhibition Management Co., Ltd.)

เลขทะเบียนบริษัท 0125542006506

วันที่จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท 14 ตุลาคม พ.ศ. 2542

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

หมายเลขโทรศัพท์ 02-833-4455

หมายเลขโทรสาร 02-833-4456

ที่มา: Business Online และ บริษัท บางกอกแลนด์ จ�ำกัด (มหาชน)

ทั้งนี้ ขอบเขตการให้บริการที่ส�ำคัญของ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด ในฐานะผู้บริหารทรัพย์สินประเภทศูนย์
แสดงสนิค้าและนทิรรศการและศนูย์ประชมุ ในโครงการอมิแพค็เมอืงทองธาน ีได้แก่ การให้บรกิารให้ค�ำแนะน�ำด้านการใช้สอยพืน้ที ่การ
ให้บรกิารอาหารและเครือ่งดืม่ การให้บรกิารด้านการบรหิารจดัการกจิกรรม การให้บรกิารด้านการจดัเลีย้งนอกสถานที ่การให้บรกิารด้าน
ลูกค้าสัมพันธ์ การให้บริการสื่อโฆษณาภายในโครงการอิมแพ็คเมืองทองธานี การให้บริการด้านโลจิสติกส์ การบริการระดับปฏิบัติการ 
รวมถงึการบรกิารอ�ำนวยความสะดวกด้านเทคนคิ ด้วยผลงานและความน่าเชือ่ถอืของอิมแพค็ในการให้บรกิารในด้านต่างๆ ทีเ่กีย่วข้องกบั
ศนูย์แสดงสนิค้าและนทิรรศการ และศนูย์ประชมุในโครงการอมิแพค็เมอืงทองธาน ีอย่างต่อเนือ่ง ในช่วงหลายปีทีผ่่านมา บรษิทั อมิแพค็ 
เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จึงได้รับมอบรางวัลที่ส�ำคัญหลายรางวัล ได้แก่
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•	 Thailand MICE Venue Standard for 3 Consecutive Years
•	 Thailand MICE Venue Standard (TMVS)
•	 Bangkok’s Best Restaurant Award 2014
•	 Thailand MICE Venue Vote Award 2014 under Luxury Theme
•	 TCEB Approved Event Award
•	 UFI ICT Award 2010 Runner Up
•	 Thailand Incentive and Convention Association (TICA) Business Trade Exhibition Award
•	 Thailand Incentive and Convention Association (TICA) Incentive Meeting Award (Inbound)
•	 Thailand International Culinary Cup 2010-Gold, Silver and Bronze Winners
•	 ThaiFex-World of Food 2011-Gold, Silver and Bronze Winners
•	 Thailand Ultimate Chef Challenge 2012- Gold, Silver and Bronze Winners

นอกจากนี้ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด ยังได้รับรองตามมาตรฐานการด�ำเนินงานที่ส�ำคัญ อันได้แก่

•	 TIS 22300 MICE Security Management Systems Certification
•	 ISO 50001 Energy Management Standards Certification
•	 ISO 22000 Food Safety Management Standards Certification
จากการที่ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด ได้เป็นผู้พัฒนาและบริหารงาน IMPACT Arena, IMPACT Exhibition 

Center, IMPACT Forum และ IMPACT Challenger (ซึ่งทั้งหมดเป็นทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน) มานานกว่า 20 ปี ท�ำให้บริษัท 
อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด มีประสบการณ์และความเช่ียวชาญในการบริหารจัดการที่ดี การที่ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น 
แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด ได้รับการแต่งตั้งให้เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ของกองทรัสต์ฯ เป็นปัจจัยหนึ่งที่ช่วยสร้าง
มูลค่าเพิ่มให้แก่กองทรัสต์ฯ

ค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิได้รับค่าตอบแทนในการท�ำหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์ฯ โดยเรียกเก็บจาก

กองทรัสต์ฯ ซึ่งสรุปได้ดังนี้ (อัตราดังกล่าวยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอื่นใดในท�ำนองเดียวกัน)

1.	 ค่าธรรมเนียมพืน้ฐานในการจดัการทรพัย์สนิ (Base Fee) โดยช�ำระเป็นรายเดอืนและค�ำนวณเป็นอตัราร้อยละของรายได้ท้ังหมด
ของกองทรัสต์ฯ ทั้งนี้ไม่รวมรายได้จากเงินลงทุนอื่นของกองทรัสต์ฯ โดยคิดเป็นร้อยละ 1.00 ในปีที่ 1 ร้อยละ 1.75 ในปีที่ 2 
ร้อยละ 4.50 ในปีที่ 3 และร้อยละ 5.50 ต่อปี ตั้งแต่ปีที่ 4 เป็นต้นไป

2.	 ค่าธรรมเนยีมอตัราพเิศษในการจดัการทรพัย์สิน (Incentive Fee) โดยช�ำระเป็นรายปีและค�ำนวณเป็นอตัราร้อยละของผลก�ำไร
สุทธิของอสังหาริมทรัพย์ก่อนหักรายจ่ายของกองทรัสต์ฯ โดยคิดเป็นร้อยละ 1.25 ในปีที่ 1 ร้อยละ 1.75 ในปีที่ 2 ร้อยละ 5.75 
ในปีที่ 3 และร้อยละ 6.75 ต่อปี ตั้งแต่ปีที่ 4 เป็นต้นไป

ทั้งนี้ ผลก�ำไรสุทธิของอสังหาริมทรัพย์ หมายถึง รายได้จากการด�ำเนินงานสุทธิ หักด้วยจ�ำนวนรวมของค่าใช้จ่ายท้ังหมดอัน
เกี่ยวเนื่องโดยตรงกับทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ซึ่งรวมถึงค่าธรรมเนียมพื้นฐานในการจัดการทรัพย์สิน (Base Fee) แต่ไม่รวมถึง ค่าเบี้ย
ประกนัของทรัพย์สนิ ค่าภาษีโรงเรอืนและทีด่นิ ค่าใช้จ่ายเพือ่ด�ำเนนิงานของกองทรสัต์ฯ ค่าใช้จ่ายทางบญัชีทีอ่าจเกดิขึน้ ค่าใช้จ่ายดอกเบีย้
จากการกู้ยืม และค่าใช้จ่ายที่มีนัยส�ำคัญ ซึ่งไม่ใช่ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นตามปกติของกองทรัสต์ฯ

ทัง้นี ้ปีที ่1 หมายความถงึ ระยะเวลาต้ังแต่จดัตัง้กองทรสัต์ฯ ถึงวนัที ่31 มนีาคม 2558 และค่าตอบแทนของผูบ้รหิารอสังหารมิทรัพย์
รวมกันแล้วทั้งหมดต้องไม่เกินร้อยละ 2.00 ต่อปีของมูลค่าสินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ฯ
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ความสัมพันธ์เชิงการถือหุ้นกับผู้จัดการกองทรัสต์  
ผู้ถือหุ้นใหญ่และผู้มีอ�ำนาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์ คือ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด โดยถือหุ้นของ

ผู้จัดการกองทรัสต์คิดเป็นร้อยละ 99.997 ของจ�ำนวนหุ้นที่ช�ำระแล้วทั้งหมด บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด เป็นบริษัท
หนึ่งในเครือของ บริษัท บางกอกแลนด์ จ�ำกัด (มหาชน) ซึ่งเป็นบริษัทที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (SET) ในหมวด
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ (เครือบางกอกแลนด์) โดยมีรายละเอียดทางธุรกิจที่ส�ำคัญของเครือบางกอกแลนด์ ดังต่อไปนี้

ลักษณะและขอบเขตการด�ำเนินธุรกิจของเครือบางกอกแลนด์
เครือบางกอกแลนด์ด�ำเนินธุรกิจหลักด้านการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อขาย นอกจากนี้ ธุรกิจอื่นๆ ของเครือบางกอกแลนด์ ยัง

ประกอบด้วยธรุกจิค้าปลกี การให้บรกิารดแูลและบริหารอาคาร การให้บรกิารและให้เช่าอสงัหารมิทรพัย์และการบรหิารศนูย์แสดงสนิค้า
และการประชุม โครงสร้างการด�ำเนินธุรกิจของเครือบางกอกแลนด์ ณ วันที่ 31 มีนาคม พ.ศ.2563 เป็นดังต่อไปนี้

บริษัท บางกอกแลนด์ จํากัด (มหาชน)
(”BLAND”)

*ถือโดย BLAND ร้อยละ 60 และ SPC ร้อยละ 40

บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิช่ัน 
แมเนจเม้นท์ จํากัด (”IMPACT”)

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ อิมแพ็ค โกรท

(”REIT”)

บริษัท เมืองทอง เซอร์วิสเซส
แอนด์ แมเนจเม้นท์ จํากัด

(”MSM”)

บริษัท เมืองทอง บิลด้ิง 
เซอร์วิสเซส จํากัด (”MBS”)

บริษัท สปูนเนอร์ จํากัด
(”SPOONER”)บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ เจํากัด (”RMI”)

บริษัท
บางกอกแลนด์
เอเจนซ่ี จํากัด
(”AGENCY”)

บริษัท บางกอกแลนด์ 
เคย์แมน จํากัด 
(”CAYMAN”)

บริษัท สินพรชัย จํากัด (”SPC”)

อสังหาริมทรัพย์ ศูนย์แสดงสินค้าและ
การประชุมและโรงแรม

บริหารอาคาร
และการให้บริการ ค้าปลีก อ่ืนๆ

100% 100% 97% 99.30%

100% 97%

50%

100%

100%

100%

บริษัท บางกอกแอร์พอร์ท 
อินดัสทรี จํากัด (”BAIC”)*

ที่มา: บริษัท บางกอกแลนด์ จ�ำกัด (มหาชน)

ซึง่จากแผนภาพโครงสร้างการด�ำเนนิธรุกจิของเครอืบางกอกแลนด์ดงัทีแ่สดงไว้ข้างต้น สามารถสรปุลักษณะการด�ำเนนิธรุกจิของ
แต่ละบริษัทในเครือบางกอกแลนด์ ได้ดังต่อไปนี้

ชื่อบริษัท สัดส่วนการ
ถือหุ้นโดย 
BLAND

ที่ตั้งส�ำนักงาน ประเภทธุรกิจหลัก ทุนช�ำระแล้ว
(ล้านบาท)

บริษัท บางกอกแลนด์  จ�ำกัด 
(มหาชน) (“BLAND”)

- 47/569-576 คอนโดมเินยีมอตุสาหกรรม 
นิวเจนีวา ชั้น 10 หมู่ 3 ถนนป๊อบปูล่า 3 
ต�ำบลบ้านใหม่ อ�ำเภอปากเกร็ด นนทบุรี 
11120

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 17,374.40
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ชื่อบริษัท สัดส่วนการ
ถือหุ้นโดย 
BLAND

ที่ตั้งส�ำนักงาน ประเภทธุรกิจหลัก ทุนช�ำระแล้ว
(ล้านบาท)

บริษัท บางกอกแอร์พอร์ท 
อินดัสทรี จ�ำกัด (“BAIC”)

100% 47/569-576 คอนโดมเินยีมอตุสาหกรรม 
นิวเจนีวา ชั้น 10 หมู่ 3 ถนนป๊อบปูล่า 3 
ต�ำบลบ้านใหม่ อ�ำเภอปากเกร็ด นนทบุรี 
11120

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 5,320.00

บริษัท สินพรชัย จ� ำ กัด 
(“SPC”)

100% 47/569-576 คอนโดมเินยีมอตุสาหกรรม 
นิวเจนีวา ชั้น 10 หมู่ 3 ถนนป๊อบปูล่า 3 
ต�ำบลบ้านใหม่ อ�ำเภอปากเกร็ด นนทบุรี 
11120

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 1,180.00

บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น 
แ ม เ น จ เ ม ้ น ท ์  จ� ำ กั ด 
(“IMPACT”)

100% 47/569-576 อาคารบางกอกแลนด์ 
ชั้น 10 หมู่ 3 ถนนป๊อบปูล่า 3 ต�ำบล 
บ้านใหม่ อ�ำเภอปากเกร็ด นนทบุรี 
11120

บริหารศูนย์แสดงสินค้าและ
การประชุม และโรงแรม

12,952.71

บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด 
(“RMI”)

100% 47/569-576 คอนโดมเินยีมอตุสาหกรรม 
นิวเจนีวา ชั้น 10 หมู่ 3 ถนนป๊อบปูล่า 3 
ต�ำบลบ้านใหม่ อ�ำเภอปากเกร็ด นนทบุรี 
11120

ผู ้ จั ดการกองทรั สต ์ ของ
ทรั สต ์ เ พื่ อ ก า รลงทุ น ใน
อสังหาริมทรัพย์ อิมแพ็ค
โกรท

10.00

บ ริษั ท  บา งกอกแลนด ์  
เอเจนซี่ จ�ำกัด (“AGENCY”)

99.3% 47/563-564 คอนโดมเินยีมอตุสาหกรรม 
นิวเจนีวา ชั้น 10 หมู่ 3 ถนนป๊อบปูล่า 3 
ต�ำบลบ้านใหม่ อ�ำเภอปากเกร็ด นนทบุรี 
11120

ให้เช่าพื้นที่ 100.00

บริษัท เมืองทอง เซอร์วิ
สเซส แอนด์ แมเนจเม้นท์ 
จ�ำกัด (“MSM”)

97% 47/567-568 คอนโดมเินยีม อตุสาหกรรม 
นิวเจนีวา ชั้น 10 หมู่ 3 ถนนป๊อบปูล่า 3 
ต�ำบลบ้านใหม่ อ�ำเภอปากเกร็ด นนทบุรี 
11120

บริหารโครงการ
อสังหาริมทรัพย์

25.00

บริษัท เมืองทอง บิลดิ้ง  
เซอร์วิสเซส จ�ำกัด (“MBS”)

97% 47/567-568 คอนโดมเินยีม อตุสาหกรรม 
นิวเจนีวา ชั้น 10 หมู่ 3 ถนนป๊อบปูล่า 3 
ต�ำบลบ้านใหม่ อ�ำเภอปากเกร็ด นนทบุรี 
11120

ให้บริการดูแลรักษาอาคาร 12.50

บริษัท บางกอกแลนด์  
เคย์แมน จ�ำกัด 
(“CAYMAN”)

100% ชัน้ 1 อาคารเคเลโดเนีย่นเฮาส์ แมรีส่ตรีท 
พี.โอ.บ็อกซ์ 1043 เคย์แมน ไอส์แลนด์

การจัดการทางการเงิน $US 10,000

Spooner Limited
(“SPOONER”)

100% ช้ัน 27 อาคารสเตลักช์เฮ้าส์ 698 ปรินซ์ 
เอด็เวรด์ิ โรด อสีท์ ซานโปกง เขตปกครอง
พิเศษฮ่องกง 

ไม่ได้ประกอบกิจการทางการ
ค้า 

$HK2

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

จากข้อมูลเกีย่วกบัลกัษณะการด�ำเนนิธรุกจิของเครอืบางกอกแลนด์ดงัข้างต้น จะเหน็ว่ากจิการในเครือบางกอกแลนด์เพยีงแห่งเดียวที่
ด�ำเนนิธรุกจิเกีย่วกบัการบรหิารและจดัการศนูย์แสดงสินค้าและการประชุมและธรุกจิทีเ่กีย่วข้อง คือ บรษิทั อมิแพค็ เอก็ซิบช่ัิน แมเนจเม้นท์ 
จ�ำกัด (อิมแพ็ค) ซึ่งปัจจุบันอิมแพ็คเป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ของบริษัทฯ ซึ่งท�ำหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์  
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2.5.5  กรณีที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่กองทรัสต์ฯ ไม่สามารถประกอบธุรกิจได้
- ไม่มี

2.5.6  การรับประกันรายได้
- ไม่มี

2.6 การกู้ยืมเงิน
2.6.1 นโยบายการกู้ยืมเงิน

1.	กองทรัสต์ฯ จะกู้ยืมเงินได้แต่เฉพาะการกู้ยืมเงินเพื่อวัตถุประสงค์ดังต่อไปนี้
•	 กู้ยืมเงินเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่าซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม
•	 กู้ยืมเงินเพื่อน�ำมาใช้ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ฯ
•	 กู้ยืมเงินเพื่อน�ำไปใช้เพื่อการดูแล ซ่อมบ�ำรุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ได้แก่ อสังหาริมทรัพย์ของ

กองทรัสต์ฯ หรืออสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ มีสิทธิการเช่าให้อยู่ในสภาพดีและพร้อมน�ำไปจัดหาผลประโยชน์
•	 กู้ยืมเงินเพื่อต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้ว ซึ่งเป็นของกองทรัสต์ฯ หรือที่กองทรัสต์ฯ มีสิทธิการเช่า

เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ
•	 กู้ยืมเงินเพื่อช�ำระเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันของกองทรัสต์ฯ

2.	กองทรัสต์ฯ สามารถกู้ยืมเงินได้ด้วยวิธีการดังต่อไปนี้
•	 การขอสินเชื่อจาก ธนาคารพาณิชย์ หรือสถาบันการเงินอื่นใดที่อาจสามารถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ฯ ได้ ทั้งนี้ โดยไม่ขัดกับ

กฏหมาย ประกาศ ค�ำสั่งใด หรือหลักเกณฑ์ใดๆ ที่เกี่ยวข้องที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศก�ำหนด 
•	 การออกตราสารหรือหลักทรัพย์หรือเข้าท�ำสัญญาที่มีลักษณะเป็นการกู้ยืม

3.	สดัส่วนการกูย้มืเงนิต้องไม่เกนิอตัราส่วนอย่างใดอย่างหนึง่ดงัต่อไปนี ้เว้นแต่การเกินอตัราส่วนดงักล่าวมไิด้เกดิจากการกูย้มืเงิน
เพิ่มเติม
•	 ร้อยละสามสิบห้า (35) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ฯ 
•	 ร้อยละหกสิบ (60) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ฯ ในกรณีที่กองทรัสต์ฯ มีอันดับความน่าเชื่อถืออยู่ในอันดับ

ที่สามารถลงทุนได้ (Investment Grade) ซึ่งเป็นอันดับความน่าเชื่อถือครั้งล่าสุดที่ได้รับการจัดอันดับโดยสถาบันการ
จัดอันดับความน่าเชื่อถือที่ได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต. ไม่เกินหนึ่ง (1) ปีก่อนวันกู้ยืมเงิน

	 การกูย้มืเงนิตามข้อนี ้ให้หมายความรวมถงึการออกตราสารหรอืหลกัทรพัย์หรอืเข้าท�ำสญัญาไม่ว่ารปูแบบใดทีม่คีวามมุง่หมาย
หรือเนื้อหาสาระที่แท้จริง (Substance) เข้าลักษณะเป็นการกู้ยืมเงิน

4.	การก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ให้กระท�ำได้เฉพาะกรณีที่จ�ำเป็นและเกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์ฯ ดังต่อไปนี้  
•	 การก่อภาระผกูพันซ่ึงเก่ียวเนือ่งกับการท�ำข้อตกลงหลักทีก่องทรสัต์ฯ สามารถกระท�ำได้ตามข้อก�ำหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 

รวมทัง้ประกาศอืน่ๆ ทีเ่ก่ียวข้องทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก�ำหนด เช่น การน�ำทรพัย์สินของกองทรสัต์ฯ ไปเป็นหลักประกนั
การช�ำระเงนิกู้ยมืตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

•	 การก่อภาระผกูพันทีเ่ป็นเรือ่งปกตใินทางพาณชิย์หรอืเป็นเรือ่งปกตใินการท�ำธรุกรรมประเภทนัน้ๆ  
5.	วิธีการกู้ยืมหรือการก่อภาระผูกพัน

	 กองทรสัต์ฯ จะกูย้มืเงนิหรือก่อภาระผกูพนัได้โดยค�ำนงึถงึประโยชน์ ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์เป็นส�ำคญั และปฏบิตัติามหลกัเกณฑ์
วิธีการกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผูกพันดังต่อไปนี้

•	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาถึงความจ�ำเป็นและความเหมาะสมในการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพัน เหนือทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์ฯ และพิจารณาถึงหลักเกณฑ์และวิธีการในการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพัน จากนั้นน�ำเสนอต่อทรัสตีเพื่อ
พิจารณาอนุมัติเป็นกรณีไป

•	 ทรัสตีเป็นผู้ลงนามผูกพันกองทรัสต์ฯ ในการเข้าท�ำสัญญาเพื่อกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันเหนือทรัพย์สินหรือมอบอ�ำนาจ
ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ลงนามผูกพันกองทรัสต์ฯ ตามสัญญาดังกล่าวแทน

•	 กรณีที่กองทรัสต์ฯ ต้องจัดหาหลักประกันส�ำหรับการกู้ยืมเงิน ในการกู้ยืมเงินดังกล่าว กองทรัสต์ฯ ต้องได้รับอนุมัติจากที่
ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
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•	 กรณีที่กองทรัสต์ฯ กู้ยืมเงินเพื่อน�ำมาใช้เพื่อการดูแล ซ่อมบ�ำรุง หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ตามข้อ 1) หรือ
ต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์ฯ หรือที่กองทรัสต์ฯ มีสิทธิการเช่าเพื่อประโยชน์
ของกองทรัสต์ฯ ตามข้อ 1) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องค�ำนึงถึงก�ำหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่ตามสัญญาเช่าด้วย  

6.	การกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผูกพันกับบุคคลที่เกี่ยวโยงของทรัสตี
กองทรสัต์ฯ อาจกู้ยมืเงนิโดยการขอสนิเชือ่จากธนาคารพาณชิย์หรอืสถาบนัการเงนิ หรือเข้าท�ำสญัญาทีม่ลีกัษณะเป็นการกูย้มื ก่อ

ภาระผกูพนัแก่ทรพัย์สนิของกองทรสัต์ฯ หรอืท�ำธรุกรรมทีเ่กีย่วข้องกบับคุคลทีเ่กีย่วโยงกนัของทรสัตไีด้ ตามหลกัเกณฑ์ทีค่ณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ประกาศก�ำหนด และค�ำสั่งที่เกี่ยวข้องอื่นใดที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. จะได้ประกาศก�ำหนดต่อไป

2.6.2 ข้อมูลเกี่ยวกับการกู้ยืมเงิน ณ วันส้ินรอบปีบัญชี 31 มีนาคม 2563
วงเงินกู้ที่ 1: จ�ำนวน 3,900 ล้านบาท 	
เมื่อวันที่ 29 กันยายน 2557 กองทรัสต์ฯ ได้เข้าท�ำสัญญาเงินกู้กับ สถาบันการเงินสองแห่ง ในวงเงินกู้ 3,900 ล้านบาท เพื่อเป็น

ส่วนหนึ่งในการลงทุนในกรรมสิทธิ์ที่ดิน อาคารรวมถึงระบบสาธารณูปโภคพร้อมทั้งส่วนควบและอุปกรณ์ของอสังหาริมทรัพย์ โครงการ
ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี ที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุนครั้งแรก 

	 ทั้งนี้ในเดือน เมษายน และพฤษภาคม 2558 กองทรัสต์ฯ ได้ท�ำการเปล่ียนผู้ให้กู้ยืมจากสถาบันการเงินแห่งหน่ึงเป็นบริษัท
ประกันชีวิตสองแห่ง ส�ำหรับเงินต้นจ�ำนวน 1,900 ล้านบาท อัตราดอกเบี้ยไม่เกินร้อยละ MLR ลบ 1.5 ต่อปี โดยช�ำระดอกเบี้ยทุกเดือน 
และช�ำระเงินต้นคืนทุกเดือน เริ่มตั้งแต่ เมษายน 2559 รวม 72 งวด

ต่อมาเมื่อเดือนกันยายน 2562 กองทรัสต์ฯ ได้ท�ำการเปลี่ยนผู้ให้กู้ยืมส�ำหรับวงเงินกู้ยืมที่เหลือจ�ำนวน 2,000 ล้านบาท จาก
สถาบันการเงินแห่งหนึ่งเป็นสถาบันการเงินอีกแห่งหนึ่ง โดยมีอัตราดอกเบี้ยอ้างอิงตามสัญญาเงินกู้บวกอัตราดอกเบี้ยคงที่ โดยช�ำระเงิน
ต้นคราวเดียวในปี 2567

	 1.1 รายละเอียดวงเงินกู้ 1,900 ล้านบาท

ผู้กู้ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนกสิกรไทย จ�ำกัด  
ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท

อัตราดอกเบี้ย อัตราดอกเบี้ยไม่เกิน MLR ลบ ร้อยละ 1.5 
อนึ่ง อัตราดอกเบี้ย “MLR” (Minimum Loan Rate) คือผลเฉลี่ยของอัตราดอกเบี้ยส�ำหรับเงินกู้ของ
ลูกค้ารายใหญ่ชั้นดีของธนาคารพาณิชย์ 4 แห่ง ได้แก่ธนาคารกสิกรไทย จ�ำกัด (มหาชน) ธนาคาร
กรุงเทพ จ�ำกัด (มหาชน) ธนาคารกรุงไทย จ�ำกัด (มหาชน) และธนาคารไทยพาณิชย์ จ�ำกัด (มหาชน) 
ซึ่งอัตราดังกล่าวอาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ตามประกาศของสถาบันการเงินแต่ละราย

อายุเงินกู้ 5 - 7 ปี 

การช�ำระเงินต้น ช�ำระคืนเงินต้นทุกเดือนก่อนวันครบก�ำหนดอายุตามที่จะระบุในสัญญาเงินกู้ 

การช�ำระดอกเบี้ย ช�ำระรายเดือน

หลักประกันการกู้ยืม 1. จ�ำนองที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของกองทรัสต์ฯ
2. การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในกรมธรรม์ประกันภัย
3. การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในสัญญาที่เกี่ยวข้อง (ถ้ามี)
4. การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในบัญชีของกองทรัสต์ฯ (ถ้ามี)
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1.2 รายละเอียดวงเงินกู้ 2,000 ล้านบาท

ประเภทวงเงิน วงเงินกู้แบบมีระยะเวลา

วงเงิน 2,000 ล้านบาท

ผู้กู้ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนกสิกรไทย จ�ำกัด  
ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท

อัตราดอกเบี้ย อัตราดอกเบี้ยอ้างอิงตามสัญญาเงินกู้บวกอัตราดอกเบี้ยคงที่

อายุเงินกู้ 5 ปี 

การช�ำระเงินต้น ช�ำระคืนคราวเดียวทั้งจ�ำนวน ณ วันครบก�ำหนดอายุเงินกู้ภายในปี 2567

การช�ำระดอกเบี้ย ช�ำระรายเดือน

หลักประกันการกู้ยืม 1. จ�ำนองที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของกองทรัสต์ฯ
2. การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในกรมธรรม์ประกันภัย
3. การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในสัญญาที่เกี่ยวข้อง (ถ้ามี)
4. การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในบัญชีของกองทรัสต์ฯ (ถ้ามี)

ณ 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ฯ มีจ�ำนวนเงินกู้ยืมระยะยาว 3,875 ล้านบาท และมีส่วนเงินกู้ยืมที่ถึงก�ำหนดช�ำระภายใน 1 ปี
อีก 4.75 ล้านบาท คิดเป็นสัดส่วนกู้ยืมเงินเท่ากับ ร้อยละ 19 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ฯ

ภายใต้สัญญากู้เงิน กองทรัสต์ฯ จะต้องปฏิบัติตามเงื่อนไขทางการเงินบางประการที่ระบุไว้ในสัญญาดังนี้ 

อัตราส่วน เกณฑ์ อัตราส่วนของกองทรัสต์ฯ 

เงินกู้ยืม ต่อ สินทรัพย์รวม ( Loan to Total Asset) ต้องน้อยกว่า 30% 20%

ความสามารถในการช�ำระดอกเบี้ย (Interest Coverage Ratio) ต้องมากกว่า 3 เท่า 9.45 เท่า

Debt to EBITDA ต้องไม่เกิน 5 เท่า 2.85 เท่า

Debt Service Coverage Ratio (DSCR) ต้องมากกว่า 3 เท่า 0.64 เท่า

ทั้งนี้ ณ 31 มีนาคม 2563 ทางกองทรัสต์ฯ ไม่สามารถด�ำรงอัตราส่วนทางการเงิน DSCR ตามที่ระบุในเงื่อนไขภายใต้สัญญาเงิน
กู้ยืมได้ เนื่องจากในเดือน กันยายน 2562 ทางกองทรัสต์ฯ มีการเปลี่ยนผู้ให้กู้ยืมส�ำหรับวงเงินจ�ำนวน 2,000 ล้านบาท จากสถาบันการ
เงินแห่งหนึ่งเป็นสถาบันการเงินอีกแห่งหนึ่ง ท�ำให้จ�ำนวนการจ่ายช�ำระคืนเงินกู้ยืมในการค�ำนวนอัตราส่วนทางการเงินดังกล่าวเพิ่มขึ้น 
2,000 ล้านบาท อย่างไรก็ตาม ทางกองทรัสต์ฯ ได้ส่งหนังสือแจ้งไปยังผู้ให้กู้ยืมทุกราย และได้รับความยินยอมจากผู้ให้กู้เรียบร้อยแล้ว



33รายงานประจ�ำปี 2562 - 2563

GR
OW

TH

วงเงินกู้ที่ 2: จ�ำนวน 180 ล้านบาท  
กองทรัสต์ฯ มีวงเงินเพื่อการซ่อมแซมสินทรัพย์กับสถาบันการเงินแห่งหนึ่ง เพื่อให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ มั่นใจว่ากองทรัสต์ฯ มีแหล่ง

เงินกู้ยืม ถ้ามีการซ่อมแซมสินทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ขนาดใหญ่เกิดขึ้น ทั้งนี้วงเงินดังกล่าวยังไม่ได้ถูกเบิกใช้  

ผู้กู้ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนกสิกรไทย จ�ำกัด 
ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท

อัตราดอกเบี้ย อัตราดอกเบี้ยสูงสุดตลอดอายุสัญญาเงินกู้ไม่เกินอัตราดอกเบี้ย MLR 
(Minimum Loan Rate) 

อายุเงินกู้ สิ้นสุดวันที่ 14 พฤษภาคม 2565

การช�ำระเงินต้น ช�ำระคืนทั้งจ�ำนวน ณ วันครบก�ำหนดอายุเงินกู้ 

การช�ำระดอกเบี้ย ช�ำระรายเดือน

หลักประกันการกู้ยืม 1. จ�ำนองที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของกองทรัสต์ฯ
2. การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในกรมธรรม์ประกันภัย
3. การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในสัญญาที่เกี่ยวข้อง (ถ้ามี)
4. การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในบัญชีของกองทรัสต์ฯ (ถ้ามี)

วงเงินกู้ที่ 3: จ�ำนวน 100 ล้านบาท  
กองทรัสต์ฯ มีวงเงินตั๋วสัญญาใช้เงิน ทั้งนี้วงเงินดังกล่าวยังไม่ได้ถูกเบิกใช้  

ผู้กู้ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนกสิกรไทย จ�ำกัด  
ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท

อัตราดอกเบี้ย อัตราดอกเบี้ยอ้างอิงตามสัญญาเงินกู้บวกอัตราดอกเบี้ยคงที่

อายุเงินกู้ ไม่เกิน 60 วัน 

การช�ำระดอกเบี้ย ช�ำระรายเดือน

หลักประกันการกู้ยืม 1. จ�ำนองที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของกองทรัสต์ฯ
2. การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในกรมธรรม์ประกันภัย
3. การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในสัญญาที่เกี่ยวข้อง (ถ้ามี)
4. การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในบัญชีของกองทรัสต์ฯ (ถ้ามี)

2.6.3 การกันเงินส�ำรองเพ่ือการช�ำระหนี้
- ไม่มี

2.6.4 การกู้ยืมเงินผ่านการเสนอขายหุ้นกู้ที่ออกใหม่
- ไม่มี

2.6.5 การให้เงินกู้ยืมหรือค�้ำประกันให้กับบริษัทที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน
- ไม่มี
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เศรษฐกิจโลกในปี 2563 อยู่ท่ีร้อยละ

กลุ่มตลาดเกิดใหม่ในเอเชีย จะมีอัตราการเติบโต

ASEAN-5 

+3.3%

+5.8%

+4.7%

แนวโน้มเศรษฐกิจโลกปพี.ศ.2563
* คาดการณ์โดย IMF ก่อนหน้าวิกฤติ COVID-19

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี พ.ศ.2563 
(ผลกระทบจาก COVID-19)
Economic Intelligence Center หรือ EIC ของธนาคารไทยพาณิชย์ 
ได้รายงานแนวโน้มเศรษฐกิจไทยท่ีได้รับผลกระทบจาก COVID-19  (14 มีนาคม 2563) 

สภาวะการแข่งขันของธุรกิจศูนย์การประชุมและแสดงสินค้า
ประเทศไทยมีศูนย์การประชุมและแสดงสินค้าหลักจํานวน  8 แห่ง

สถานการณ์อุตสาหกรรมไมซ์
(MICE Industry)

การท่องเท่ียวหดตัว
ลดลงร้อยละ 30.5 จากปก่ีอน 

-30.5%

การส่งออกหดตัว
ลดลงร้อยละ 5.8 จากปก่ีอน 

ศูนย์ประชุมในกรุงเทพ 4 แห่ง

-5.8%

การใช้จ่ายในประเทศลดลง
ประมาณการโดย EIC

ประมาณการโดย
ธนาคารแห่งประเทศไทย
(25 มีนาคม 2563) 

ประมาณการโดย ศูนย์วิจัยกสิกรไทย
(6 มีนาคม 2563) 

-0.3%

เล่ือน / ยกเลิก

-4.1%

-5.3%

+0.5%

IMF

อย่างไรก็ดีในเดือนมกราคม ป ี2563 ได้มีการแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรน่า หรือ “โควิด-19” 
(COVID-19) โดยมีจุดเร่ิมต้นจากเมืองอู่ฮ่ัน ในประเทศจีน ซ่ึงได้แพร่ระบาดไปยังหลายประเทศ โดย
เฉพาะประเทศใกล้เคียงรวมถึงประเทศไทย ซ่ึงภาวะดังกล่าวได้ส่งผลกระทบต่อการเดินทาง การ
ผลิด และธุรกิจในหลากหลายอุตสาหกรรม โดยเฉพาะอุตสาหกรรมการท่องเท่ียว

จากเหตุการดังกล่าว World Economic Forum ได้ปรับลดการประมาณการการเติบโดทาง
เศรษฐกิจในไตรมาสท่ี 1/2563 ของจีนลง เหลือเพียงร้อยละ 4.5 จากเดิมร้อยละ 6 โดยเศรษฐกิจ
ของจีนมีสัดส่วนต่อเศรษฐกิจโลก ถึงร้อยละ 19 และเป็นกลุ่มนักท่องเท่ียวหลักท่ีเดินทางไปท่ัวโลก 
รวมถึงประเทศไทย
ท้ังน้ี สภาวะท่ีน่ากังวลน้ี องค์การการบินพลเรือนระหว่างประเทศ (ICAO) ได้ประมาณการว่ารายได้
ของธุรกิจการบินท่ัวโลกอาจจะลดลง 120-150 พันล้านบาท ในไตรมาสท่ี 1/2563 และส่งผลต่อ
อุตสาหกรรมการท่องเท่ียวของไทย ประมาณ 34.5 พันล้านบาท

(COVID-19)

The International Congress and Convention Association (ICCA) ได้เปิดเผย
ข้อมูลอ้างอิงเม่ือวันท่ี 19 กุมภาพันธ์ 2563 ว่าในขณะน้ีธุรกิจการจัดการประชุม
นานาชาติกําลังได้รับผลกระทบอย่างหนัก จากการระบาดของเช้ือไวรัสโคโรน่า จาก
ข้อมูลท่ีรวบรวมได้ในปจัจุบัน งานประชุมนานาชาติท่ีมีกําหนดจะจัดข้ึนในปี 2563 และจัด
ในทวีปเอเชียและแปซิฟคิน้ัน มีท้ังหมด 1,066 งาน มี 44 งาน (4.1%) ท่ีได้รับการ
ยืนยันแล้วว่าจะมีการเล่ือน ยกเลิก หรือเปล่ียนประเทศท่ีจะจัดงาน โดยหาก
สถานการณ์ยังไม่ดีข้ึน อาจมีผลกระทบเพ่ิมเติม

122,165 m²
55 Rooms 

(2 Ballrooms)

58,359 m²
28 Rooms 

(2 Ballrooms)

7,100 m²
6 Rooms 

6,540 m²
15 Rooms

(1 Ballroom)

เศรษฐกิจโลกในปี 2563 อยู่ท่ีร้อยละ

กลุ่มตลาดเกิดใหม่ในเอเชีย จะมีอัตราการเติบโต

ASEAN-5 

+3.3%

+5.8%

+4.7%

แนวโน้มเศรษฐกิจโลกปพี.ศ.2563
* คาดการณ์โดย IMF ก่อนหน้าวิกฤติ COVID-19

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี พ.ศ.2563 
(ผลกระทบจาก COVID-19)
Economic Intelligence Center หรือ EIC ของธนาคารไทยพาณิชย์ 
ได้รายงานแนวโน้มเศรษฐกิจไทยท่ีได้รับผลกระทบจาก COVID-19  (14 มีนาคม 2563) 

สภาวะการแข่งขันของธุรกิจศูนย์การประชุมและแสดงสินค้า
ประเทศไทยมีศูนย์การประชุมและแสดงสินค้าหลักจํานวน  8 แห่ง

สถานการณ์อุตสาหกรรมไมซ์
(MICE Industry)

การท่องเท่ียวหดตัว
ลดลงร้อยละ 30.5 จากปก่ีอน 

-30.5%

การส่งออกหดตัว
ลดลงร้อยละ 5.8 จากปก่ีอน 

ศูนย์ประชุมในกรุงเทพ 4 แห่ง

-5.8%

การใช้จ่ายในประเทศลดลง
ประมาณการโดย EIC

ประมาณการโดย
ธนาคารแห่งประเทศไทย
(25 มีนาคม 2563) 

ประมาณการโดย ศูนย์วิจัยกสิกรไทย
(6 มีนาคม 2563) 

-0.3%

เล่ือน / ยกเลิก

-4.1%

-5.3%

+0.5%

IMF

อย่างไรก็ดีในเดือนมกราคม ป ี2563 ได้มีการแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรน่า หรือ “โควิด-19” 
(COVID-19) โดยมีจุดเร่ิมต้นจากเมืองอู่ฮ่ัน ในประเทศจีน ซ่ึงได้แพร่ระบาดไปยังหลายประเทศ โดย
เฉพาะประเทศใกล้เคียงรวมถึงประเทศไทย ซ่ึงภาวะดังกล่าวได้ส่งผลกระทบต่อการเดินทาง การ
ผลิด และธุรกิจในหลากหลายอุตสาหกรรม โดยเฉพาะอุตสาหกรรมการท่องเท่ียว

จากเหตุการดังกล่าว World Economic Forum ได้ปรับลดการประมาณการการเติบโดทาง
เศรษฐกิจในไตรมาสท่ี 1/2563 ของจีนลง เหลือเพียงร้อยละ 4.5 จากเดิมร้อยละ 6 โดยเศรษฐกิจ
ของจีนมีสัดส่วนต่อเศรษฐกิจโลก ถึงร้อยละ 19 และเป็นกลุ่มนักท่องเท่ียวหลักท่ีเดินทางไปท่ัวโลก 
รวมถึงประเทศไทย
ท้ังน้ี สภาวะท่ีน่ากังวลน้ี องค์การการบินพลเรือนระหว่างประเทศ (ICAO) ได้ประมาณการว่ารายได้
ของธุรกิจการบินท่ัวโลกอาจจะลดลง 120-150 พันล้านบาท ในไตรมาสท่ี 1/2563 และส่งผลต่อ
อุตสาหกรรมการท่องเท่ียวของไทย ประมาณ 34.5 พันล้านบาท

(COVID-19)

The International Congress and Convention Association (ICCA) ได้เปิดเผย
ข้อมูลอ้างอิงเม่ือวันท่ี 19 กุมภาพันธ์ 2563 ว่าในขณะน้ีธุรกิจการจัดการประชุม
นานาชาติกําลังได้รับผลกระทบอย่างหนัก จากการระบาดของเช้ือไวรัสโคโรน่า จาก
ข้อมูลท่ีรวบรวมได้ในปจัจุบัน งานประชุมนานาชาติท่ีมีกําหนดจะจัดข้ึนในปี 2563 และจัด
ในทวีปเอเชียและแปซิฟคิน้ัน มีท้ังหมด 1,066 งาน มี 44 งาน (4.1%) ท่ีได้รับการ
ยืนยันแล้วว่าจะมีการเล่ือน ยกเลิก หรือเปล่ียนประเทศท่ีจะจัดงาน โดยหาก
สถานการณ์ยังไม่ดีข้ึน อาจมีผลกระทบเพ่ิมเติม

122,165 m²
55 Rooms 

(2 Ballrooms)

58,359 m²
28 Rooms 

(2 Ballrooms)

7,100 m²
6 Rooms 

6,540 m²
15 Rooms

(1 Ballroom)
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เศรษฐกิจโลกในปี 2563 อยู่ท่ีร้อยละ

กลุ่มตลาดเกิดใหม่ในเอเชีย จะมีอัตราการเติบโต

ASEAN-5 

+3.3%

+5.8%

+4.7%

แนวโน้มเศรษฐกิจโลกปพี.ศ.2563
* คาดการณ์โดย IMF ก่อนหน้าวิกฤติ COVID-19

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี พ.ศ.2563 
(ผลกระทบจาก COVID-19)
Economic Intelligence Center หรือ EIC ของธนาคารไทยพาณิชย์ 
ได้รายงานแนวโน้มเศรษฐกิจไทยท่ีได้รับผลกระทบจาก COVID-19  (14 มีนาคม 2563) 

สภาวะการแข่งขันของธุรกิจศูนย์การประชุมและแสดงสินค้า
ประเทศไทยมีศูนย์การประชุมและแสดงสินค้าหลักจํานวน  8 แห่ง

สถานการณ์อุตสาหกรรมไมซ์
(MICE Industry)

การท่องเท่ียวหดตัว
ลดลงร้อยละ 30.5 จากปีก่อน 

-30.5%

การส่งออกหดตัว
ลดลงร้อยละ 5.8 จากปก่ีอน 

ศูนย์ประชุมในกรุงเทพ 4 แห่ง

-5.8%

การใช้จ่ายในประเทศลดลง
ประมาณการโดย EIC

ประมาณการโดย
ธนาคารแห่งประเทศไทย
(25 มีนาคม 2563) 

ประมาณการโดย ศูนย์วิจัยกสิกรไทย
(6 มีนาคม 2563) 

-0.3%

เล่ือน / ยกเลิก

-4.1%

-5.3%

+0.5%

IMF

อย่างไรก็ดีในเดือนมกราคม ป ี2563 ได้มีการแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรน่า หรือ “โควิด-19” 
(COVID-19) โดยมีจุดเร่ิมต้นจากเมืองอู่ฮ่ัน ในประเทศจีน ซ่ึงได้แพร่ระบาดไปยังหลายประเทศ โดย
เฉพาะประเทศใกล้เคียงรวมถึงประเทศไทย ซ่ึงภาวะดังกล่าวได้ส่งผลกระทบต่อการเดินทาง การ
ผลิด และธุรกิจในหลากหลายอุตสาหกรรม โดยเฉพาะอุตสาหกรรมการท่องเท่ียว

จากเหตุการดังกล่าว World Economic Forum ได้ปรับลดการประมาณการการเติบโดทาง
เศรษฐกิจในไตรมาสท่ี 1/2563 ของจีนลง เหลือเพียงร้อยละ 4.5 จากเดิมร้อยละ 6 โดยเศรษฐกิจ
ของจีนมีสัดส่วนต่อเศรษฐกิจโลก ถึงร้อยละ 19 และเป็นกลุ่มนักท่องเท่ียวหลักท่ีเดินทางไปท่ัวโลก 
รวมถึงประเทศไทย
ท้ังน้ี สภาวะท่ีน่ากังวลน้ี องค์การการบินพลเรือนระหว่างประเทศ (ICAO) ได้ประมาณการว่ารายได้
ของธุรกิจการบินท่ัวโลกอาจจะลดลง 120-150 พันล้านบาท ในไตรมาสท่ี 1/2563 และส่งผลต่อ
อุตสาหกรรมการท่องเท่ียวของไทย ประมาณ 34.5 พันล้านบาท

(COVID-19)

The International Congress and Convention Association (ICCA) ได้เปิดเผย
ข้อมูลอ้างอิงเม่ือวันท่ี 19 กุมภาพันธ์ 2563 ว่าในขณะน้ีธุรกิจการจัดการประชุม
นานาชาติกําลังได้รับผลกระทบอย่างหนัก จากการระบาดของเช้ือไวรัสโคโรน่า จาก
ข้อมูลท่ีรวบรวมได้ในปจัจุบัน งานประชุมนานาชาติท่ีมีกําหนดจะจัดข้ึนในป ี2563 และจัด
ในทวีปเอเชียและแปซิฟคิน้ัน มีท้ังหมด 1,066 งาน มี 44 งาน (4.1%) ท่ีได้รับการ
ยืนยันแล้วว่าจะมีการเล่ือน ยกเลิก หรือเปล่ียนประเทศท่ีจะจัดงาน โดยหาก
สถานการณ์ยังไม่ดีข้ึน อาจมีผลกระทบเพ่ิมเติม

122,165 m²
55 Rooms 

(2 Ballrooms)

58,359 m²
28 Rooms 

(2 Ballrooms)

7,100 m²
6 Rooms 

6,540 m²
15 Rooms

(1 Ballroom)



36

3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหา
ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน

ธุรกิจของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุนเป็นธุรกิจศูนย์การจัดงานประชุม งานแสดงและนิทรรศการ ซึ่งจัดอยู่ในอุตสาหกรรม 
MICE ทีก่�ำลงัได้รับการสนบัสนนุอย่างต่อเนือ่งจากรฐับาลไทยในช่วงหลายปีทีผ่่านมา ในปัจจบุนัอตุสาหกรรมประเภท MICE นัน้หมายถงึกลุม่
ธุรกิจ 4 กลุ่มใหญ่ ได้แก่ ธุรกิจการจัดประชุม (Meeting) ธุรกิจการท่องเที่ยวเพื่อเป็นรางวัล (Incentive Travel) ธุรกิจการจัดประชุม
นานาชาติ (Convention) และธุรกิจการจัดงานแสดงสินค้า/นิทรรศการ (Exhibition)

เป้าหมายของแผนพัฒนามาตรฐานสถานที่จัดงานประเทศไทย ประจ�ำปี 2562 - 2566 คือการยกระดับอุตสาหกรรมไมซ์ของ
ประเทศให้ก้าวไปสู่การเป็นศูนย์กลางธุรกิจไมซ์ของเอเชียด้วยมาตรฐานสากลและเป็นศูนย์กลางการศึกษาไมซ์อาเซียน โดยมุ่งเน้นการ
เพิ่มจ�ำนวนสถานที่จัดงานไมซ์ที่ได้มาตรฐานทั้งในเมืองหลักไมซ์ซิตี้และเมืองรองตามนโยบายของรัฐบาล

แนวโน้มเศรษฐกิจโลกปี พ.ศ.2563 
กองทุนการเงินระหว่างประเทศ (IMF) ได้ให้ประมาณการการเติบโตของเศรษฐกิจโลกในปี 2563 อยู่ที่ร้อยละ 3.3 โดยปรับ

ลดลงจากประมาณการเม่ือเดือนตุลาคม ปี 2562 ท่ีร้อยละ 0.1 ทั้งนี้ปัจจัยหลักคือภาวะถดถอยของเศรษฐกิจโลกในคร่ึงปีหลังของ ปี 
2562 โดยมีผลกระทบมาจากภาวะการชะลอตัวของเศรษฐกิจของกลุ่มตลาดเกิดใหม่ ซึ่งรวมถึง บราซิล อินเดีย เม็กซิโก รัสเซีย และตุรกี

ส�ำหรับการประมาณการการเตบิโตของกลุม่ประเทศก�ำลังพฒันา และกลุม่ตลาดเกดิใหม่ในเอเชยี กองทนุการเงนิระหว่างประเทศ 
(IMF) ได้ประมาณการว่าจะมีอัตราการเติบโตอยู่ที่ร้อยละ 5.8 ในปี 2563 โดยปัจจัยที่ท�ำให้ประมาณการไม่สูง เน่ืองจากภาวะการ
ชะลอตัวของการบริโภคภายในประเทศของประเทศอินเดีย ซึ่งท�ำให้การประมาณการการเติบโตทางเศรษฐกิจของอินเดีย ลดลงร้อยละ 
1.2 เหลือเพียง ร้อยละ 5.8 จากการประมาณการ ในเดือนตุลาคม ปี 2562 

อกีทัง้การปรบัลดลงของการประมาณการการเตบิโตทางเศรษฐกจิของประเทศจนี ทีล่ดลงจากร้อยละ 6.1 เหลอืเพยีงร้อยละ 6.0 
ทั้งนี้มีผลจากความไม่แน่นอน และยังไม่มีข้อสรุปที่ชัดเจนในประเด็นสงครามทางการค้าระหว่าง จีน และสหรัฐอเมริกา

ต่อมาในกลุม่ประเทศ ASEAN-5 ประมาณการการเตบิโตของเศรษฐกจิยงัคงอยูใ่นระดบัเดียวกนักบัปีทีผ่่านมา ทีร้่อยละ 4.7 โดย
มีปัจจัยหลักมาจากการชะลอตัวของการส่งออก และการบริโภคภายในประเทศของประเทศไทย และประเทศอินโดนีเซีย

อย่างไรก็ดีในเดือนมกราคม ปี 2563 ได้มีการแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรน่า หรือ “โควิด-19” (COVID-19) โดยมีจุดเริ่มต้น
จากเมืองอู่ฮั่น ในประเทศจีน ซึ่งได้แพร่ระบาดไปยังหลายประเทศ โดยเฉพาะประเทศใกล้เคียงรวมถึงประเทศไทย ซึ่งภาวะดังกล่าวได้
ส่งผลกระทบต่อการเดินทาง การผลิด และธุรกิจในหลากหลายอุตสาหกรรม โดยเฉพาะอุตสาหกรรมการท่องเที่ยว

จากเหตกุารณ์ดงักล่าว World Economic Forum ได้ปรบัลดการประมาณการการเตบิโดทางเศรษฐกจิในไตรมาสที ่1/2563 ของ
จนีลง เหลอืเพยีงร้อยละ 4.5 จากเดมิร้อยละ 6 โดยเศรษฐกจิของจนีมสีดัส่วนต่อเศรษฐกจิโลก ถงึร้อยละ 19 และเป็นกลุม่นกัท่องเทีย่วหลกั
ที่เดินทางไปทั่วโลก รวมถึงประเทศไทย

ทั้งนี้ สภาวะที่น่ากังวลนี้ องค์การการบินพลเรือนระหว่างประเทศ (ICAO) ได้ประมาณการว่ารายได้ของธุรกิจการบินทั่วโลกอาจ
จะลดลง 120 - 150 พันล้านบาท ในไตรมาสที่ 1/2563 และส่งผลต่ออุตสาหกรรมการท่องเที่ยวของไทย ประมาณ 34.5 พันล้านบาท

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี พ.ศ.2563
Economic Intelligence Center หรือ EIC ของธนาคารไทยพาณิชย์ ได้รายงานแนวโน้มเศรษฐกิจไทยที่ได้รับผลกระทบจาก 

COVID-19 (14 มีนาคม 2563) ว่าจะกระทบผ่าน 3 ช่องทางหลัก ได้แก่ การท่องเที่ยว การส่งออก และการใช้จ่ายในประเทศ 
โดยมสีมมตฐิานว่า ส�ำหรบัการระบาดในจนี การเพิม่ขึน้ของผูต้ดิเชือ้มจีดุสงูสดุในเดอืนกมุภาพนัธ์ 2563 และจะถกูควบคมุได้ (ไม่มี

ผู้ติดเชื้อเพิ่มอย่างมีนัยส�ำคัญ) ในเดือนพฤษภาคม 2563 ขณะที่สถานการณ์การระบาดนอกประเทศจีน (รวมถึงไทย) จะมีความรุนแรง
มากสุดในช่วงต้นของไตรมาสที่ 2 และจะถูกควบคุมได้ในช่วงต้นของไตรมาสที่ 3 ของปีนี้ โดยที่ในกรณีของไทย มีข้อสมมติฐานเพิ่มเติม
ว่า ไม่มีการ Lockdown ในวงกว้าง ภายใต้กรณีสมมติฐานดังกล่าว EIC ประเมินผลกระทบต่อเศรษฐกิจไทย ดังนี้

การท่องเที่ยวหดตัว EIC คาดการณ์จ�ำนวนนักท่องเที่ยวทั้งปี 2563 จะเหลือเพียง 27.7 ล้านคน หรือ ลดลงร้อยละ 30.5 จาก
ปีก่อน โดยลดลงมากที่สุดร้อยละ 75 จากปีก่อนในช่วงเดือนเมษายน และจะปรับดีขึ้นอย่างช้าๆ หลังจากนั้น จะกลับสู่ระดับเทียบเท่าปี 
2562 ในเดอืนตลุาคม นอกจากนี ้ยงัคาดว่ารายจ่ายต่อหวัของนกัท่องเทีย่วกจ็ะปรบัลดลงจากปีก่อนหน้าด้วย ตามราคาสนิค้าและบรกิาร
ด้านการท่องเที่ยวที่มีแนวโน้มลดลงตามสถานการณ์การท่องเที่ยวที่ซบเซา
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การส่งออกหดตัว มูลค่าการส่งออกมีแนวโน้มลดลงร้อยละ 5.8 จากปีก่อนหน้า จากผลกระทบของ COVID-19 ผ่านช่องทาง
รายได้ของลกูค้าทีล่ดลงตามเศรษฐกจิโลกทีช่ะลอตวัเพิม่ขึน้ ราคาน�ำ้มนัทีล่ดลงมากท�ำให้ราคาสนิค้าส่งออกในหมวดน�ำ้มนัและปิโตรเคมี
ลดลงตาม และปัญหาด้าน Supply Chain Disruption ที่เกิดจากการหยุดชะงักของการผลิตสินค้าในประเทศที่ได้รับผลกระทบและไทย
อยู่ในห่วงโซ่การผลิตด้วย โดยเฉพาะจีน ญี่ปุ่น และเกาหลีใต้

การใชจ้า่ยในประเทศลดลง นอกเหนอืจากรายได้ของภาคครวัเรอืนและภาคธรุกจิทีแ่นวโน้มลดลงจากผลของ COVID-19 การ
ใช้จ่ายในประเทศจะได้รับผลกระทบเพิ่มเติมจากความกังวลและตื่นกลัวกับสถานการณ์แพร่ระบาด น�ำไปสู่การลดการเดินทางท่องเที่ยว 
และการจับจ่ายใช้สอยตามห้างสรรพสินค้าหรือแหล่งชุมชนที่มีคนจ�ำนวนมาก รวมถึงมีการลดหรือเล่ือนกิจกรรมงานสังสรรค์และงาน
นิทรรศการต่างๆ แม้ตัวเลขการใช้จ่ายผ่านช่องทางออนไลน์จะโน้มสูงขึ้น แต่ไม่สามารถชดเชยการใช้จ่ายที่ลดลงได้ทั้งหมด

ดังนั้น EIC ปรับลดคาดการณ์เศรษฐกิจไทยปี 2563 เป็นหดตัวลดลงร้อยละ 0.3 จากประมาณการเดิมที่เติบโตร้อยละ 1.8 และ
มีความเป็นไปได้สูงที่เศรษฐกิจไทยจะเกิด Technical Recession ในช่วงครึ่งแรกของปี โดยในช่วงไตรมาสที่ 1 และไตรมาสที่ 2 ของปี 
เศรษฐกิจไทยมีโอกาสหดตัวสูง 

รวมไปถงึรายงานของธนาคารแห่งประเทศไทย (25 มนีาคม 2563) ทีม่คีวามเห็นว่าผลกระทบของ COVID-19 มผีลทีรุ่นแรง และ
กระทบวงกว้างไปทั่วโลก ธปท. จึงคาดการณ์ว่าในปี 2563 นี้ เศรษฐกิจไทยมีแนวโน้มจะหดตัวลงอย่างรุนแรงถึงร้อยละ 5.3 

อย่างไรก็ดีทางศูนย์วิจัยกสิกรไทย (6 มีนาคม 2563) ยังมองว่าการที่ภาครัฐมีมาตรการต่างๆออกมาเยียวยาผลกระทบต่างๆ ทั้ง
ต่อภาคธุรกิจ และบริโภค อาจจะมีผลท�ำให้เศรษฐกิจยังเติบโตได้ที่ร้อยละ 0.5 

สถานการณ์อุตสาหกรรมไมซ์ (MICE Industry)
อตุสาหกรรม MICE ได้เข้ามามบีทบาททีส่�ำคญั โดยเฉพาะในช่วงทีเ่ศรษฐกจิโลกก�ำลงัเผชญิความเสีย่งจากภาวะผนัผวนทางเศรษฐกจิ 

โดยทีอ่ตุสาหกรรม MICE ได้เข้ามาเป็นส่วนหนึง่ของกลยทุธ์ทางเศรษฐกจิทีส่�ำคญัในหลายประเทศในการสร้างรายได้ สร้างงานและก่อให้
เกิดอุปสงค์ด้านบวกทั้งทางตรงและทางอ้อมให้กับประเทศนั้นๆ โดยสภาวะอุตสาหกรรม MICE ทั่วโลกได้เจริญเติบโตอย่างต่อเนื่อง และ
มีแนวโน้มจะรักษาอัตราการเจริญเติบโตได้ใกล้เคียงกับอัตราเดิมที่ร้อยละ 4 - 5 ตามการคาดการณ์ของ The Institute of Business 
Travel Management (IBTM) 

ทั้งนี้ตั้งแต่เดือน มกราคม ปี 2563 เป็นต้นมา ได้เกิดภาวะการระบาดอย่างรุนแรงของเชื้อไวรัสโคโรน่า โดยมีต้นก�ำเนิดจากเมือง
อู่ฮั่นในประเทศจีน ภาวะการระบาดได้แพร่กระจายไปยังประเทศต่างๆ รวมถึงประเทศไทย และส่งผลกระทบต่ออุตสาหกรรมต่างๆ โดย
เฉพาะอุตสาหกรรมการท่องเที่ยว ซึ่งกระทบต่ออุตสาหกรรม MICE อย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้

โดย The International Congress and Convention Association (ICCA) ได้เปิดเผยข้อมูลอ้างอิงเมื่อวันที่ 19 กุมภาพันธ์ 
2563 ว่าในขณะน้ีธุรกิจการจัดการประชุมนานาชาติก�ำลังได้รับผลกระทบอย่างหนัก จากการระบาดของเชื้อไวรัสโคโรน่า จากข้อมูลที่
รวบรวมได้ในปัจจุบัน งานประชุมนานาชาติที่มีก�ำหนดจะจัดขึ้นในปี 2563 และจัดในทวีปเอเชียและแปซิฟิคนั้น มีทั้งหมด 1,066 งาน 
มี 44 งาน (4.1%) ที่ได้รับการยืนยันแล้วว่าจะมีการเลื่อน ยกเลิก หรือเปลี่ยนประเทศที่จะจัดงาน โดยหากสถานการณ์ยังไม่ดีขึ้น อาจมี
ผลกระทบเพิ่มเติม

ในส่วนของตลาดการจัดงาน Trade Fair หรืองานนิทรรศการเชิงธุรกิจเป็นส่วนที่ได้รับผลกระทบมากเช่นกัน โดย The Global 
Association of the Exhibition Industry (UFI) ได้ให้ความเห็นเช่นกันว่าสภาวะการระบาดของเชื้อไวรัสโคโรน่าส่งผลกระทบที่ท�ำให้มี
การเลื่อน หรือยกเลิกการจัดงานเป็นจ�ำนวนมาก โดยเฉพาะในประเทศจีน ทั้งนี้ข้อมูลจากเว็บไซต์ Expocheck (www.expodatabase.
de) ที่ได้รับการปรับปรุงข้อมูลเมื่อวันที่ 5 มีนาคม 2563 รายงานว่าในปี 2563 จะมีการยกเลิก หรือเลื่อนการจัดงาน Trade Fair ทั่วโลก
ประมาณ 515 งาน โดยแบ่งเป็น ในเอเชีย 290 งาน ยุโรป 218 งาน และในสหรัฐฯ 7 งาน อย่างไรก็ดี ข้อมูลดังกล่าวไม่รวมถึงการจัดงาน
นิทรรศการภายในประเทศของแต่ละประเทศที่ได้รับผลกระทบจากไวรัสโคโรน่า  

สภาวะการแข่งขันของธุรกิจศูนย์การประชุมและแสดงสินค้า
ประเทศไทยมีศูนย์การประชุมและแสดงสินค้าหลักจ�ำนวน 8 แห่ง ข้อมูลจาก ส�ำนักงานส่งเสริมการจัดประชุมและนิทรรศการ 

(สสปน.) คิดเป็นพื้นที่จัดงานรวม 224,724 ตารางเมตร ซึ่งพื้นที่จัดงานของศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี โดย
ประมาณ 50% ของพ้ืนที่จัดงานรวมทั้งหมดของประเทศ เฉพาะในกรุงเทพฯ มีศูนย์การประชุมและแสดงสินค้าทั้งส้ิน 4 แห่ง โดยที่
เซ็นทาราแกรนด์และบางกอกคอนเวนชันเซ็นเตอร์ เซ็นทรัลเวิลด์ จะเน้นงานประชุมและงานสัมมนาเป็นหลัก ซึ่งไม่เน้นงานแสดงสินค้า
และนิทรรศการ ตั้งอยู่ในอาคารที่มีทั้งโรงแรมและศูนย์การค้า ส่วนอีก 4 แห่ง ตั้งอยู่ในภูมิภาคอื่นๆ ได้แก่ ศูนย์ประชุมและแสดงสินค้า
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นานาชาติ เฉลิมพระเกียรติ 7 รอบ พระชนมพรรษา จังหวัดเชียงใหม่ ศูนย์ประชุมนานาชาติฉลองสิริราชสมบัติครบ 60 ปี มหาวิทยาลัย
สงขลานครินทร์ ศูนย์ประชุมนานาชาติพีช พัทยา (PEACH) และ ศูนย์ประชุมและจัดนิทรรศการนานาชาติ รอยัล ภูเก็ต มารีน่า

ตารางที่ 1 พื้นที่จัดแสดงสินค้า ณ เดือนมีนาคม พ.ศ. 2563 มีรายละเอียดดังตารางต่อไปนี้

สถานที่ พ้ืนที่จัดแสดงสินค้า 
(ตารางเมตร)

จ�ำนวนห้องประชุม

อิมแพ็ค อารีน่า เอ็กซิบิชั่น และคอนเวนชั่นเซ็นเตอร์ (IMPACT) 122,165 55
(2 Ballrooms)

ศูนย์นิทรรศการและการประชุมไบเทค (BITEC) 58,359 28
(2 Ballrooms)

รอยัล พารากอน ฮอลล์ 7,100 6

เซ็นทาราแกรนด์และบางกอกคอนเวนชันเซ็นเตอร์ เซ็นทรัลเวิลด์ 6,540 15
(1 Ballroom)

ศนูย์ประชมุและแสดงสนิค้านานาชาต ิเฉลมิพระเกียรติ 7 รอบ พระชนมพรรษา 
จังหวัดเชียงใหม่

11,340 29

ศูนย์ประชุมนานาชาติฉลองสิริราชสมบัติ ครบ 60 ปี 
มหาวิทยาลัยสงขลานครินทร์

9,720 9

ศูนย์ประชุมนานาชาติพีช พัทยา (PEACH) 7,000 18

ศูนย์ประชุมและจัดนิทรรศการนานาชาติ รอยัล ภูเก็ต มารีน่า 2,500 -
รวม 224,724

ที่มา: www.impact.co.th, www.bitec.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. 2563
จะเห็นได้ว่าผู้ประกอบการแต่ละรายมีจุดเด่นที่แตกต่างกัน อีกทั้งท�ำเลที่ตั้งและลักษณะอาคารที่ไม่เหมือนกันท�ำให้การแข่งขัน

ระหว่างผู้ประกอบการภายในประเทศยังไม่ถือว่ารุนแรงมากนัก ลูกค้ามักจะเลือกใช้บริการอาคารและสถานที่เพื่อจัดแสดงตามความ
เหมาะสมกบัลกัษณะของนิทรรศการทีต้่องการ โดยจดุเด่นทีส่�ำคัญของผู้ประกอบการรายใหญ่แต่ละรายนัน้สามารถสรุปได้ตามตารางต่อไปนี้

โครงการ รูปแบบงานนิทรรศการที่
นิยมจัดแต่ละศูนย์

ปัจจัยสนับสนุน ข้อจ�ำกัด

ศูนย์นิทรรศการและการ
ประชุมไบเทค

•	งานประชุม
•	งานแสดงสินค้า ประเภท 
Business-to-Business 
Business-to-Consumer

•	งานจัดเลี้ยง
•	งานแสดงคอนเสิร์ต

ท�ำเลที่ตั้งอยู่ใกล้กับท่าเรือท�ำให้สะดวกใน
การเคลื่อนย้ายสินค้าจัดแสดงท่ีมีขนาดใหญ่ 
ที่ขนถ่ายสินค้าสะดวกรวมทั้งยังมีเส้นทาง
รถไฟฟ้า BTS ผ่าน

การให้บริการฟู๊ดคอร์ดและ
ห้องอาหารไม่เพียงพอใน
การรองรับลูกค้าท่ีเข้ามาใช้
บริการเป็นจ�ำนวนมาก

ศูนย์แสดงสินค้าและการ
ประชมุอมิแพ็ค เมอืงทอง
ธานี

•	งานประชุม
•	งานแสดงสินค้า ประเภท 
Business-to-Business 
Business-to-Consumer

•	งานจัดเลี้ยง
•	งานแสดงคอนเสิร์ต

ท�ำเลที่ตั้งอยู ่ใกล้จุดขึ้นลงทางด่วน และ
สามารถรองรบังานได้ทกุรูปแบบและทกุกลุม่
เป้าหมาย ทั้งผู้บริโภคและภาคธุรกิจ มีห้อง
จัดงานและห้องประชุมตั้งแต่ขนาด 120 - 
60,000 ตร.ม.โดยเฉพาะสามารถรองรับงาน
ตั้งแต่ขนาดเล็กจนถึงขนาดใหญ่ และจัดงาน
ได้หลายงานในเวลาเดยีวกนั รวมทัง้มโีรงแรม
ซึ่งอยู่ในบริเวณติดกับอาคารจัดงาน  

ยังไม่สามารถเข้าถึงได้ด้วย
รถไฟฟ้า BTS หรือ MRT 
โดยมีก�ำหนดการเปิดใช้งาน
รถไฟฟ้าสายสีชมพู ภายใน
ปี 2564
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โครงการ รูปแบบงานนิทรรศการที่
นิยมจัดแต่ละศูนย์

ปัจจัยสนับสนุน ข้อจ�ำกัด

รอยัล พารากอน ฮอลล์ •	งานประชุม
•	งานแสดงคอนเสิร์ต
•	งานจัดเลี้ยง
•	งานแสดงสนิค้าลกัษณะทีม่ี
น�้ำหนักสินค้าไม่มาก

ท�ำเลทีต่ัง้อยูใ่จกลางย่านธรุกจิสามารถเข้าถงึ
ได้ด้วยรถไฟฟ้า BTS จุดเชื่อมต่อของสถานี
รถไฟฟ้า BTS ตัง้อยูใ่กล้มหาวทิยาลยั โรงแรม 
โรงพยาบาล สนามกีฬา ท�ำให้มีผู้เข้าร่วมชม
งานเพิ่มขึ้นจากคนที่เข้ามาในศูนย์การค้า

พื้นที่จัดแสดงไม ่สามารถ
รอง รั บ ง านแสดง สินค ้ า
ประเภทอุตสาหกรรมท่ีมี
น�้ำหนักมากหรือรองรับงาน
ขนาดใหญ่ได้

สภาวะการแข่งขันของธุรกิจการประชุมและศูนย์การแสดงสินค้า
จากการรวบรวมข้อมูลของฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด ซึ่งได้รวบรวมสถิติเฉพาะการใช้พื้นที่เพื่อ

การจัดแสดงสินค้าและนิทรรศการ ของศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็คเมืองทองธานี (IMPACT) ศูนย์นิทรรศการและการ
ประชมุไบเทค (BITEC) และศนูย์แสดงนทิรรศการและการประชมุรอยลั พารากอน ฮอลล์ (Royal Paragon Hall) ตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม –  
31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 สามารถแสดงส่วนแบ่งทางการตลาด (Market Share) ได้ดังแผนภาพที่ 3

Market Share 2019

64.14%33.76%

2.1%

IMPACTBITEC

Royal Paragon Hall

แผนภาพที่ 3 ส่วนแบ่งทางการตลาดของ 3 สถานที่หลักในธุรกิจการประชุมและศูนย์การแสดงสินค้า ปี 2562

แผนภาพแสดงส่วนแบ่งทางการตลาดของ 3 สถานที่หลักในธุรกิจการประชุมและศูนย์การแสดงสินค้าระหว่างวันที่ 1 มกราคม 
– 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 โดยรวบรวมจากข้อมูลที่ประชาสัมพันธ์งานแสดงสินค้าในเว็บไซต์

ปัจจัยต่างๆ ที่มีความสัมพันธ์และส่งผลต่อการเติบโตของอุตสาหกรรมไมซ์ (MICE)
การเติบโตของอุตสาหกรรมไมซ์ ส่งผลโดยตรงกับผลประกอบการของธุรกิจศูนย์การประชุมและศูนย์แสดงสินค้า โดยปัจจัยที่

เกี่ยวข้องต่างๆ นั้นอาจส่งผลกระทบทั้งด้านบวกและด้านลบต่อการด�ำเนินธุรกิจ สามารถสรุปได้ดังนี้

1. ด้านโครงสร้างพ้ืนฐานและสิ่งอ�ำนวยความสะดวก  
การพฒันาระบบโครงสร้างพืน้ฐานและสิง่อ�ำนวยความสะดวกให้ครบครนั ทัง้การขนส่ง โทรคมนาคม และระบบดิจทิลั การขยาย

ตัวของการท่องเที่ยว ได้แก่ การขยายท่าอากาศยานดอนเมือง ภูเก็ต อู่ตะเภา การขยายเส้นทางการบินโดยเฉพาะสายการบินต้นทุนต�่ำ 
ตลอดจนมาตรการสนับสนุนการท่องเที่ยวของภาครัฐ การขับเคลื่อนการใช้จ่ายของรัฐบาลและการลงทุนภาครัฐ ได้แก่ โครงการเร่งด่วน
ภายใต้แผนพฒันาเศรษฐกจิภาคตะวนัออก แผนปฏบิตักิารด้านคมนาคมขนส่ง เสรมิสร้างศกัยภาพของอตุสาหกรรมไมซ์ไทยให้มีชือ่เสยีงใน
ระดับภูมิภาค และเตรียมความพร้อมเพื่อรองรับการจัดการประชุม นิทรรศการ และกิจกรรมระดับโลกในหลายพื้นที่ทั่วประเทศ 
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2. ด้านเศรษฐกิจและความสามารถในการแข่งขัน 
การสร้างเศรษฐกิจที่มั่นคงและเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขันของประเทศไทยในอุตสาหกรรมไมซ์ ผลักดันความต้องการใน

การจัดงานในอุตสาหกรรมไมซ์ (MICE) ให้มากยิ่งข้ึนโดยการสร้างพันธมิตรทางธุรกิจ สร้างพื้นที่เพ่ือประสานงานและพัฒนานวัตกรรม 
เพิ่มจ�ำนวนปริมาณงานไมซ์และจ�ำนวนนักเดินทางกลุ่มไมซ์ โดยการสร้างความแตกต่างทั้งในส่วนของระดับนานาชาติ และตลาดภายใน
ประเทศ เสรมิสร้างประสบการณ์นกัเดนิทางด้วยเทคโนโลยดีจิทิลัในการจดังาน รวมถงึการพฒันาระบบส่งเสรมิอตุสาหกรรมไมซ์ในพืน้ท่ี
ภูมิภาค เสริมสร้างศักยภาพของไมซ์ซิตี้ และเมืองรองที่มีศักยภาพ

3. ด้านความมั่นคงและความปลอดภัยของประเทศ 
การสร้างความมัน่คง เสถียรภาพทางการเมอืงจะช่วยสร้างความเชือ่มัน่และภาพลกัษณ์ทีด่ต่ีอการท่องเทีย่ว และการจดังานภายใน

ประเทศ ภาครัฐบาลต้องสร้างความมั่นคงและเสถียรภาพทางการเมือง เพื่อให้นักลงทุนและผู้จัดงานมีความเชื่อมั่นในการจัดงานภายใน
ประเทศ และดึงดูดการจัดงานจากต่างประเทศ สร้างภาพลักษณ์ที่ดีกับการท่องเที่ยวภายในประเทศทางด้านความปลอดภัย เพื่อสร้าง
ความมั่นใจในการเข้ามาจัดงานพร้อมกับการท่องเที่ยว

4. ด้านความร่วมมือกันของหน่วยงานภาครัฐและภาคเอกชนที่เกี่ยวข้อง 
การร่วมมือกันและการพัฒนากระบวนการท�ำงานให้มีประสิทธิภาพ การเช่ือมโยงกันในระดับประเทศและระดับนานาชาติ การ

สร้างพันธมิตรและพัฒนาความสัมพันธ์ระหว่างกันของหน่วยงานภาครัฐและภาคเอกชน เพื่อสร้างความเข้มแข็งและสามารถแข่งขันใน
ระดับนานาชาติได้ ภาครัฐต้องสร้างองค์ความรู้ท่ีเป็นจุดศูนย์กลางเพื่อให้ภาคเอกชนมีข้อมูลและองค์ความรู้ที่เป็นไปในทิศทางเดียวกัน
และได้มาตรฐาน

5. ด้านบุคลากรและทรัพยากรมนุษย์ 
การพฒันาและเสรมิสร้างความสามารถของบคุลากรทีอ่ยูใ่นอตุสาหกรรมไมซ์ (MICE) ให้มคีวามรูค้วามเข้าใจและความเชีย่วชาญ

มากขึน้ และเพิม่ความสามารถในการสือ่สารภาษาองักฤษและภาษาที ่3 เพือ่ตอบสนองความต้องการและความเปล่ียนแปลงของผู้จดังาน
ทั้งภายในประเทศและต่างประเทศ 

6. ด้านกฎหมายข้อบังคับและกฎระเบียบ 
การมีกฎระเบียบข้อบังคับท่ีเป็นมาตรฐาน รวมถึงมีการปรับกฎระเบียบให้มีความสอดคล้องกันมากขึ้นในอนาคต ในปัจจุบัน 

กฎระเบียบของรัฐบาลหลายส่วนยังไม่เอื้ออ�ำนวยต่อการจัดงานนิทรรศการจากต่างประเทศมากนัก และต้องผ่านกระบวนการจากต่าง
ประเทศหลายขัน้ตอน กลายเป็นอปุสรรคในการเข้ามาจดังานภายในประเทศ ซึง่ภาครฐัและภาคเอกชนจ�ำเป็นต้องร่วมมอืกนัหาแนวทาง
แก้ไขโดยเร่งด่วน เพื่อปรับข้อบังคับและกฎระเบียบให้เป็นไปตามยุทธศาสตร์การพัฒนาชาติฉบับที่ 12 ยุทธศาสตร์ที่ 3 หัวข้อการพัฒนา
ศักยภาพของฐานบริการเดิมให้เติบโตอย่างเข้มแข็ง โดยเฉพาะการจัดการประชุมและนิทรรศการนานาชาติ (MICE)
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4. ปัจจัยความเส่ียง
4.1 ความเส่ียงเกี่ยวกับการด�ำเนินธุรกิจของกองทรัสต์ฯ 

1. ความเส่ียงอันเนื่องมาจากความต้องการใช้พ้ืนที่เพ่ือจัดงานแสดงสินค้าและนิทรรศการของผู้จัดงาน (Event 
Organizer) อาจลดลงอันเนื่องมาจากปัจจัยต่างๆ
ในช่วงหลายปีทีผ่่านมา รายได้หลกัจากการด�ำเนนิธรุกจิของทรพัย์สินทีก่องทรสัต์ฯ  ลงทนุได้มาจากการให้ใช้พืน้ทีข่องทรพัย์สนิที่

กองทรสัต์ฯ ลงทนุ โดยรายได้ดงักล่าวเป็นรายได้ทีม่าจากกลุม่ลกูค้าทีเ่ป็นผูจ้ดังาน (Event Organizer) ซ่ึงมกีารเช่าพืน้ทีแ่ละใช้พืน้ทีเ่พือ่
จัดงานแสดงสินค้าและนิทรรศการ รวมถึงกิจกรรมทางการตลาดประเภทต่างๆ เพื่อเป็นช่องทางในการเข้าถึงกลุ่มลูกค้าเป้าหมายอย่างมี
ประสิทธิภาพ โดยมีต้นทุนในระดับที่เหมาะสม ทั้งนี้ แม้ว่ากลุ่มลูกค้าที่เป็นผู้จัดงาน (Event Organizer) จะเป็นกลุ่มลูกค้ากลุ่มหนึ่งที่มี
การเช่าพ้ืนที่และใช้พื้นที่ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนเพื่อจัดงานประเภทต่างๆ มาอย่างต่อเน่ืองก็ตาม ในระยะเวลาหลายปีท่ีผ่าน
มา ความต้องการใช้พื้นที่เพื่อจัดงานของลูกค้ากลุ่มนี้มีความผันผวนและสามารถเปลี่ยนแปลงได้อย่างรวดเร็ว เนื่องจากการเปลี่ยนแปลง
ความต้องการของลูกค้าเอง (อาทิเช่น จากการเปลี่ยนแปลงนโยบายทางการตลาด การเปลี่ยนแปลงประเภทผลิตภัณฑ์ การเปลี่ยนแปลง
งบประมาณ รวมถงึการเลือ่นระยะเวลาของการจดังานออกไป) รวมถงึความไม่แน่นอนของภาวะเศรษฐกจิมหภาคและการเมอืง ตลอดจน
การเปลี่ยนแปลงนโยบายของภาครัฐ ซ่ึงการเปลี่ยนแปลงของความต้องการใช้พื้นท่ีเพื่อจัดงานแสดงสินค้าและนิทรรศการของผู้จัดงาน 
(Event Organizer) นั้นย่อมมีผลกระทบโดยตรงต่อรายได้จากการปล่อยพื้นที่ให้เช่าและให้ใช้พื้นที่ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน

ทั้งนี้ กลุ่มลูกค้าที่เป็นผู้จัดงานซึ่งมีการเช่าพื้นที่และใช้พื้นที่นั้น มีระยะเวลาการเช่าพื้นที่และใช้พื้นที่เป็นระยะสั้น ดังนั้น รายได้
จากกลุ่มลูกค้ากลุ่มนี้จึงอาจมีการเปลี่ยนแปลงไปตามความต้องการใช้พื้นที่เพื่อจัดงานของลูกค้ากลุ่มดังกล่าว ซึ่งต่างจากรายได้ประเภท
การเช่าพื้นที่ทั่วไปในตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นการเช่าพื้นที่ส�ำนักงาน หรือการเช่าพื้นที่ระยะยาว 3 ปี หรือเป็นการเช่าพื้นท่ีท่ีมีการ
จดทะเบียนการเช่าซึ่งเป็นรายได้คงที่ (Fixed Income) ที่มีลักษณะความผันผวนและการเปลี่ยนแปลงต�่ำ

อย่างไรก็ดี เพื่อเป็นการลดความเสี่ยงอันเนื่องมาจากการเปลี่ยนแปลงความต้องการใช้พื้นที่เพื่อจัดงานแสดงและนิทรรศการของ
ลูกค้าที่เป็นผู้จัดงาน (Event Organizer) ผู้จัดการกองทรัสต์ซึ่งท�ำหน้าที่วางแผนการจัดหาผลประโยชน์และการบริหารทรัพย์สิน จะ
ก�ำหนดแผนการจดัหาลกูค้าผูเ้ช่าพืน้ทีแ่ละผูใ้ช้พืน้ที ่โดยให้มลีกูค้าท่ีประกอบไปด้วยลกูค้าหลากหลายกลุม่ ทัง้ลกูค้าภาคเอกชนในประเทศ
และต่างประเทศ รวมถงึลกูค้าทีเ่ป็นหน่วยงานรฐั โดยในการจดัหาลกูค้าภาคเอกชน ผูจ้ดัการกองทรสัต์  และผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย์จะ
เน้นการเข้าถึงลูกค้าในหลากหลายธุรกิจ และมีการน�ำเสนอขอบเขตการให้เช่าและให้ใช้พื้นท่ีท่ีมีความเหมาะสมและสามารถตอบโจทย์
ของลกูค้าได้เป็นอย่างด ีผูจ้ดัการกองทรสัต์จะด�ำเนนิการดแูลและตดิตามให้ผูบ้รหิารอสังหารมิทรพัย์น�ำเสนอการให้เช่าและให้ใช้พืน้ท่ีให้
สามารถตอบสนองความต้องการของลกูค้าได้อย่างครบถ้วน โดยมต้ีนทนุการให้บรกิารในระดบัทีเ่หมาะสม เพือ่สร้างความพงึพอใจให้แก่
ลูกค้า ซึ่งจะท�ำให้ลูกค้าเหล่านี้กลับมาเช่าพื้นที่และใช้พื้นที่ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนอย่างต่อเนื่อง

2. ผู้จัดการกองทรัสต์และ/หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจไม่สามารถด�ำเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของ
กองทรัสต์ฯ ให้ประสบความส�ำเร็จได้ 
บรษัิทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์เป็นผูร้บัผดิชอบการบรหิารจดัการตามธรุกจิปกตขิองกองทรสัต์ฯ และควบคมุการด�ำเนนิธรุกจิ

เพื่อจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน ซึ่งการปฏิบัติหน้าที่ของบริษัทฯ จะอยู่ภายใต้การควบคุมดูแลของทรัสตี 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจไม่มีโอกาสที่จะประเมินการตัดสินใจของบริษัทฯ เกี่ยวกับกลยุทธ์ที่บริษัทฯ น�ำมาใช้ หรือการลงทุนของกองทรัสต์ฯ  
ตลอดจนเงื่อนไขในการลงทุนดังกล่าว การที่บริษัทฯ ไม่สามารถด�ำเนินงานตามกลยุทธ์ของกองทรัสต์ฯ ให้เป็นไปตามแผนที่วางไว้อาจมี
ผลกระทบในทางลบต่อธุรกิจ ฐานะการเงินและผลการด�ำเนินงาน รวมทั้งโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์ฯ อย่างมีนัยส�ำคัญ

ความสามารถของบรษิทัฯ ในการด�ำเนนิงานตามกลยทุธ์การลงทนุของกองทรสัต์ฯ  ให้ประสบความส�ำเร็จนัน้ขึน้อยูก่บัปัจจยัทีไ่ม่
แน่นอนหลายประการ รวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทนุทีเ่หมาะสม และสอดคล้องกบัหลักเกณฑ์การลงทนุของกองทรสัต์ฯ  
รวมทั้งการได้รับเงื่อนไขทางการเงินท่ีดี ดังน้ัน บริษัทฯ จึงไม่สามารถรับรองได้ว่าการด�ำเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของบริษัทฯ ใน
ความเป็นจริงจะเป็นไปตามแผนที่วางไว้ หรือสามารถท�ำได้ภายในเวลาและค่าใช้จ่ายที่เหมาะสม

3. กองทรัสต์ฯ ต้องพ่ึงพาผู้บริหารระดับสูงและบุคลากรที่มีความช�ำนาญในการด�ำเนินงานจัดหาผลประโยชน์และ
บริหารจัดการการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์
กรรมการและผูบ้รหิารระดบัสงูของอมิแพค็ ในฐานะผูบ้รหิารอสังหารมิทรพัย์ เป็นส่วนส�ำคญัในการด�ำเนนิงานจดัหาผลประโยชน์

และบรหิารจดัการการใช้ประโยชน์อสงัหารมิทรพัย์ การสญูเสยีบคุลากรดงักล่าวไปจะเป็นการสญูเสยีผูม้ปีระสบการณ์ ความรู ้สายสมัพันธ์
ทางธรุกจิและความช�ำนาญ การหาบคุลากรทีม่คีวามสามารถในระดบัเดยีวกนัมาแทนทีเ่ป็นเรือ่งทีท่�ำได้ยาก และอาจส่งผลให้ประสทิธภิาพ
ในการด�ำเนินงานลดลง ในกรณีที่อิมแพ็คในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ สูญเสียบุคลากรดังกล่าวไปและไม่สามารถ
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ชักจูง จ้าง และพัฒนาบุคลากรใหม่ท่ีมีความรู้ ความเช่ียวชาญ ความสามารถ ตลอดจนคุณสมบัติที่เก่ียวกับการจัดหาผลประโยชน์และ
บริหารจัดการการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ อาจท�ำให้กองทรัสต์ฯ มีความสามารถในการท�ำก�ำไรลดลง

4. อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนมีความเส่ียงจากการที่ผู้ใช้/เช่าพ้ืนที่อาจไม่ต่อสัญญาใช้/เช่าพ้ืนที่
ระยะยาว
อสงัหาริมทรัพย์ทีก่องทรสัต์ฯ  ลงทนุบางแห่ง อาจประสบกบัเหตกุารณ์ทีส่ญัญาให้ใช้/เช่าพืน้ทีร่ะยะยาวจ�ำนวนมากจะครบก�ำหนด

อายใุนช่วงเวลาเดยีวกนั ความถ่ีของการต่ออายสุญัญาให้ใช้/เช่าพ้ืนทีร่ะยะยาวและวธิกีารค�ำนวณค่าเช่าพืน้ทีแ่ละ/หรอืค่าตอบแทนท�ำให้
กองทรัสต์ฯ  มีความอ่อนไหวต่อความผันผวนของราคาตลาดของค่าเช่าพื้นที่และ/หรือค่าตอบแทน ซึ่งในช่วงตลาดขาลงอาจน�ำไปสู่การ
มีพื้นที่ว่างมากขึ้น และอัตราค่าเช่าและ/หรือค่าตอบแทนที่ลดลงจะท�ำให้รายได้จากค่าเช่าและ/หรือค่าตอบแทนลดต�่ำลง ซ่ึงจะส่งผล
ให้รายได้ของกองทรัสต์ฯ ลดลง ผู้ใช้/ผู้เช่าพื้นที่ทั้งหมดอาจไม่ต่ออายุสัญญาใช้/เช่าพื้นที่ระยะยาว หรือด้วยสภาวะของตลาด ผู้ใช้/ผู้เช่า
พื้นที่อาจต่ออายุสัญญาใช้/เช่าพื้นที่ระยะยาวภายใต้เงื่อนไขที่กองทรัสต์ฯ  ได้รับประโยชน์ด้อยลงกว่าที่เคยได้รับตามสัญญาใช้/เช่าพื้นที่
ระยะยาวที่มีอยู่ในปัจจุบัน หากอัตราค่าเช่าพื้นที่ใหม่และ/หรือค่าตอบแทนใหม่เมื่อมีการต่ออายุ หรือเมื่อมีการเข้าท�ำสัญญาใหม่ต�่ำกว่า
อตัราทีค่าดว่าจะได้รบัอย่างมนียัส�ำคญัแล้ว จะส่งผลกระทบในทางลบต่อผลการด�ำเนนิงานและฐานะการเงนิของกองทรสัต์ฯ นอกจากนี้ 
หากมีผูใ้ช้/ผูเ้ช่าพ้ืนทีร่ายใดบอกเลกิสญัญาใช้/เช่าพืน้ทีร่ะยะยาว หรอืไม่ต่ออายสุญัญาใช้/เช่าพืน้ทีร่ะยะยาว บรษิทัฯ ไม่สามารถรับประกนั
ได้ว่ากองทรัสต์ฯ จะสามารถน�ำพื้นที่ว่างออกให้ใช้/เช่าใหม่ได้ด้วยอัตราค่าเช่าและ/หรือค่าตอบแทนเดิม

ทั้งนี้ ส�ำหรับกรณีของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุนน้ัน ลูกค้าที่มีสัญญาใช้/เช่าพื้นที่ระยะยาวเช่น ร้านอาหารน้ันมีอยู่ใน
จ�ำนวนที่ไม่สูงนักโดยมีพื้นที่ประมาณ 9,151 ตารางเมตร ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 6.97 ของพื้นที่ให้ใช้/เช่าพื้นที่ระยะยาวทั้งหมดที่กองทรัสต์ฯ 
เข้าลงทุน ซึ่งแม้ลูกค้าประเภทนี้จะตัดสินใจไม่ต่ออายุสัญญาใช้/เช่าพื้นที่ ก็จะไม่ส่งผลกระทบต่อผลการด�ำเนินงานและฐานะการเงินของ
กองทรัสต์ฯ มากนัก

5. ความเส่ียงจากการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่เป็นสาระส�ำคัญและมีผลกระทบต่อการจัดหาผล
ประโยชน์
อสงัหาริมทรัพย์ทีก่องทรสัต์ฯ จะเข้าลงทนุอาจต้องได้รบัการซ่อมแซมและการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ในส่วนทีเ่ป็นสาระส�ำคัญ ทัง้นีเ้พือ่

ให้อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวมีความทันสมัย และมีความเหมาะสมในการใช้ประโยชน์ของลูกค้ามากยิ่งขึ้น และเพื่อเป็นการดึงดูดลูกค้าให้
มาใช้พื้นที่ของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนอย่างสม�่ำเสมอ 

การซ่อมแซมหรอืการบ�ำรงุรกัษาเป็นประจ�ำโดยทัว่ไปนัน้จะไม่มผีลกระทบต่อผลการด�ำเนนิงานของกองทรสัต์ฯ  แต่การซ่อมแซม
หรอืการปรบัปรุงคร้ังใหญ่ (โดยเฉพาะอย่างยิง่ทีม่ใิช่การด�ำเนนิธรุกจิทางการค้าปกต)ิ อาจจ�ำเป็นต้องด�ำเนนิการเพือ่เปลีย่นแปลงรูปลกัษณ์ 
ทั้งภายในและภายนอกของอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ  ลงทุน ตลอดจนการเปลี่ยนแปลงงานระบบที่
ส�ำคัญ การซ่อมแซมหรือปรับปรุงใหญ่ดังกล่าวอาจต้องปิดพื้นที่บางส่วนของอสังหาริมทรัพย์เป็นการช่ัวคราว การปิดพื้นที่ดังกล่าวอาจ
ส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ในทางลบอย่างมีนัยส�ำคัญ หรือเป็นสาเหตุให้ผู้เช่าบอกเลิกสัญญาเช่า ไม่ต่ออายุสัญญา
เช่า หรือยกเลิกสัญญาให้ใช้พื้นที่ได้ ดังนั้น หากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนจ�ำเป็นต้องมีการ
ซ่อมแซมหรอืการปรบัปรงุครัง้ใหญ่ อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส�ำคญัต่อฐานะการเงนิและผลการด�ำเนนิงานของกองทรสัต์ฯ  ได้

ทัง้นี ้ทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ฯ เข้าลงทนุมกีารปรบัปรงุซ่อมแซมอย่างต่อเนือ่งตามความจ�ำเป็นและเหมาะสม โดยท�ำการเปลีย่นชิน้
ส่วนอปุกรณ์หรอือะไหล่ทีเ่สือ่มสภาพหรอืช�ำรดุ เพือ่รกัษาสภาพอาคารให้อยูใ่นสภาพทีด่แีละเหมาะสมในการใช้ประโยชน์ ซึง่การปรบัปรงุ
ซ่อมแซมดังกล่าวไม่มีผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน อีกท้ังการซ่อมบ�ำรุงแต่ละครั้งจะใช้งบ
ประมาณไม่สูงนัก เช่น การทาสีหลังคา การซ่อมแซมผนังภายในอาคารและห้องประชุม การเปล่ียนพรม การปรับปรุงห้องน�้ำและห้อง
รับรองของอาคารต่างๆ โดยอิมแพ็คมีแผนในการปรับปรุงซ่อมแซมรายการต่างๆที่กล่าวไว้ข้างต้นทุกๆ 7 – 10 ปี 

นอกจากการซ่อมบ�ำรุงตามปกติแล้ว อิมแพ็คยังมีการซ่อมบ�ำรุงหรือการปรับปรุงครั้งใหญ่ที่ใช้เงินลงทุนค่อนข้างสูงบ้าง แต่
ซ่อมบ�ำรงุครัง้ใหญ่นัน้กม็ไิด้ส่งผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชน์อย่างเป็นสาระส�ำคัญ เนือ่งจากจะด�ำเนนิการโดยปิดปรบัปรุงทลีะส่วน 
ท�ำให้ยังสามารถให้ใช้พื้นที่ได้ 

ส�ำหรับแผนงานการซ่อมบ�ำรุงทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯ เข้าลงทุนในอนาคตน้ัน กองทรัสต์ฯ ได้มีการจัดตั้งงบประมาณที่คาดว่า
เพยีงพอและเหมาะสมตามค�ำแนะน�ำของผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย์ เพือ่การซ่อมบ�ำรงุให้ทรพัย์สินอยูใ่นสภาพด ีและสามารถใช้ในการจดัหา
ประโยชน์ได้อย่างดี รวมถึงการลงทุนเพื่อปรับปรุงที่อาจใช้เงินลงทุนค่อนข้างสูง โดยที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะสามารถจัดการบริหาร
งานซ่อมบ�ำรุงตามความจ�ำเป็นและเหมาะสมดังเช่นการบริหารงานที่ผ่านมา อันจะไม่มีผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชน์และกระแส
เงนิสดของกองทรสัตฯ์ อย่างมนียัส�ำคญั ทัง้นีห้ากงบประมาณในการซ่อมบ�ำรงุทรพัย์สนินั้นไม่เพยีงพอต่อการด�ำเนนิการ กองทรสัต์ฯ จะ
พิจารณาจัดหาแหล่งเงินทุนที่เหมาะสมเพื่อลดผลกระทบในการจัดหาผลประโยชน์
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6. การที่ต้องเสียผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์หรือผู้ใช้พ้ืนที่รายที่มีความส�ำคัญอาจส่งผลกระทบด้านลบต่อสถานะ
ทางการเงินและผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ฯ 
ค่าเช่าพ้ืนท่ีหรือค่าตอบแทนท่ีกองทรัสต์ฯ จะได้รับจากผู้เช่าตามสัญญาให้ใช้/เช่าพื้นที่ระยะยาว หรือผู้ใช้พื้นที่ตามสัญญาให้ใช้

พืน้ที ่จะเป็นทีม่าของรายได้หลกัของกองทรสัต์ฯ ดงันัน้ กองทรสัต์ฯ อาจมคีวามเส่ียงในกรณทีีผู้่เช่าพืน้ทีห่รอืผู้ใช้พืน้ทีร่ายทีม่คีวามส�ำคญั 
เช่น บริษัท สื่อสากล จ�ำกัด บริษัท กรังด์ปรีซ์ อินเตอร์เนชั่นแนล จ�ำกัด (มหาชน)  บริษัท บีอีซี-เทโร เอ็นเตอร์เทนเม้นท์ จ�ำกัด (มหาชน) 
บริษัท แอมเวย์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด ฯลฯ ซึ่งเป็นลูกค้าที่มาเช่าหรือใช้พื้นที่ของกองทรัสต์ฯ เป็นประจ�ำอย่างต่อเนื่องทุกๆปี ไม่กลับมา
เช่าหรือใช้พื้นที่ของกองทรัสต์ฯ ในปีถัดไป หรือลูกค้าไม่ช�ำระค่าเช่าหรือค่าตอบแทน หรือยอมเลิกสัญญาเช่า หรือสัญญาให้ใช้พื้นที่ก่อน
ก�ำหนดระยะเวลา และหากกองทรสัต์ฯ ไม่สามารถหาลูกค้ารายใหม่มาทดแทนผู้เช่าหรอืผู้ใช้พืน้ทีด่งักล่าวได้ อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อ
รายได้ของกองทรัสต์ฯ ได้ ซึ่งจะส่งผลโดยตรงต่อความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

อย่างไรก็ดี ผู้เช่าพื้นที่และผู้ใช้พื้นที่ทุกรายที่ท�ำสัญญาให้ใช้/เช่าพื้นที่ระยะยาว หรือสัญญาใช้พื้นที่กับกองทรัสต์ฯ จะต้องวางเงิน
ประกนัการเช่าพืน้ทีจ่�ำนวน 20,000 – 1,000,000 บาท ต่อสญัญาขึน้อยูก่บัพืน้ที ่ส�ำหรบัพืน้ทีใ่ห้ใช้/เช่าระยะยาว มกีารเกบ็เงนิค่าเช่าพืน้ที่
หรือค่าตอบแทนล่วงหน้าส�ำหรบัการใช้พืน้ทีต่ลอดอายสุญัญาโดยเฉลีย่ไม่ต�ำ่กว่าร้อยละ 30 ของค่าเช่าพืน้ท่ีหรอืค่าตอบแทน ดงันัน้ในกรณี
ทีผู่เ้ช่าหรือผูใ้ช้พ้ืนทีไ่ม่ช�ำระค่าเช่าพืน้ทีห่รอืค่าตอบแทน หรอืยกเลิกสัญญาก่อนก�ำหนด กองทรสัต์ฯ จะสามารถยดึเงนิประกนัดงักล่าวตาม
เงือ่นไข ดงันัน้ สญัญาวางเงนิประกนัในลกัษณะนีจ้ะช่วยลดความเส่ียงและ/หรอืผลกระทบต่อรายได้ของกองทรสัต์ฯ  นอกจากนีผู้ใ้ช้พืน้ที่
รายใหญ่จะมกีารจองพืน้ทีล่่วงหน้าประมาณ 6 เดอืนก่อนเข้าใช้พืน้ที ่ดงันัน้ในกรณทีีล่กูค้ามกีารยกเลกิสญัญาก่อนการจดังาน อิมแพค็ใน
ฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะมีเวลาเพียงพอในการจัดหาผู้ใช้พื้นที่รายใหม่มาทดแทนผู้ใช้พื้นที่รายที่มีความส�ำคัญได้

7. ความเส่ียงเกี่ยวกับคู่แข่งทางการค้าในการด�ำเนินธุรกิจของกองทรัสต์ฯ 
ความเสีย่งประการหนึง่ทีก่องทรสัต์ฯ จะต้องประสบเมือ่เข้าลงทนุในทรพัย์สินของโครงการ คือความเส่ียงจากการแข่งขนัในธุรกจิ

ศนูย์การแสดงนทิรรศการและศนูย์ประชมุในปัจจบุนั จ�ำนวนผูป้ระกอบการด้านสถานทีจ่ดัประชมุและศนูย์แสดงนทิรรศการในประเทศไทย
มีผู้ประกอบการเอกชนรายใหญ่อยู่จ�ำนวนไม่มาก โดย ณ วันที่ 31 มีนาคม พ.ศ.2563 ศูนย์การประชุมและศูนย์แสดงนิทรรศการใน
ประเทศไทยที่เป็นที่รู้จักและยอมรับอย่างกว้างขวาง ได้แก่ ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี ศูนย์นิทรรศการและ
การประชุมไบเทค และศูนย์การประชุมและศูนย์แสดงนิทรรศการ Royal Paragon Hall ในส่วนของสถานที่จัดการแสดงในร่มที่เป็นที่
รู้จักและยอมรับอย่างกว้างขวางในประเทศไทย ได้แก่ อิมแพ็ค อารีนา ศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย GMM Livehouse @Central 
World และ ธันเดอร์โดม จากการที่ผู้ประกอบการแต่ละรายที่มีอยู่ในปัจจุบันจะมีจุดเด่นที่แตกต่างกัน อีกทั้งยังมีท�ำเลที่ตั้งและลักษณะ
ตลอดจนรปูแบบของอาคารทีไ่ม่เหมอืนกนั ท�ำให้การแข่งขนัระหว่างผู้ประกอบการรายต่างๆ ภายในประเทศในปัจจบุนัยงัไม่ถอืว่ามคีวาม
รนุแรงมากนกั โดยลกูค้าผู้จดังานแสดงและงานประชมุจะเลือกใช้พืน้ทีแ่ละสถานทีเ่พือ่จดัแสดงตามความเหมาะสมกบัลกัษณะของงานที่
จะจัดขึ้นในช่วงระยะเวลาหลายปีที่ผ่านมา ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน อันได้แก่ ศูนย์การจัดแสดงอิมแพ็ค อารีน่า (IMPACT Arena) 
ศูนย์การแสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี (IMPACT Exhibition Center) ศูนย์การประชุมอิมแพ็ค ฟอรั่ม (IMPACT 
Forum) และอาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร์ (IMPACT Challenger) สามารถแข่งขันกับคู่แข่งรายอื่นๆ ได้เป็นอย่างดี โดยอาศัยจุดเด่นใน
ด้านลักษณะอาคารสถานท่ีท่ีมีอาคารแสดงสินค้าและนิทรรศการและห้องประชุมที่กว้างขวาง ความสามารถในการรองรับการจัดงานได้
หลากหลายรูปแบบและทุกกลุ่มเป้าหมายทั้งผู้บริโภคและภาคธุรกิจ จ�ำนวนที่จอดรถที่สามารถรองรับผู้มาใช้บริการ รวมถึงความสะดวก
สบายในการเดินทาง

อนึ่ง ในอนาคตกองทรัสต์ฯ อาจต้องเผชิญความเสี่ยงจากการเกิดขึ้นของศูนย์การประชุมและศูนย์แสดงนิทรรศการแห่งใหม่ 
(นอกเหนอืจากทีม่อียูใ่นปัจจบุนั) ทีอ่าจมจีดุเด่นในด้านท�ำเลท่ีตัง้ทีซ่ึง่มคีวามสะดวกในการเดนิทางเข้าถงึโดยการคมนาคมสาธารณะ การ
มีพื้นที่ในการให้บริการท่ีกว้างขวางและสามารถตอบสนองความต้องการของลูกค้าประเภทต่างๆได้แบบครบวงจร แม้ว่าการเกิดขึ้นของ
ศนูย์การประชมุและศนูย์แสดงนทิรรศการแห่งใหม่ทีม่ที�ำเลทีต่ัง้ทีด่แีละสามารถให้บรกิารแก่ลกูค้าได้แบบครบวงจรจะมโีอกาสไม่มากนกั 
(เนือ่งจากการด�ำเนนิธรุกจิศูนย์การแสดงและการประชมุจ�ำเป็นต้องใช้เงนิลงทนุจ�ำนวนมากเพือ่จัดหาทีด่นิขนาดใหญ่ในบรเิวณเดยีวกนัที่
สะดวกและง่ายต่อการเดนิทางเข้าถึง การจดัให้มีระบบสาธารณปูโภคทีค่รบวงจร รวมถงึการออกแบบและก่อสร้างอาคาร ประกอบกบัการ
ด�ำเนนิธรุกจิประเภทนีจ้�ำเป็นต้องใช้บคุลากรทีม่คีวามสามารถและมปีระสบการณ์ซึง่มีจ�ำนวนไม่มากนกัในขณะนี)้ อย่างไรกด็ ีเพือ่เป็นการ
สร้างความสามารถในการแข่งขันในระยะยาวของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) 
จะก�ำหนดแผนงานและกลยุทธ์ทางการตลาดท่ีเหมาะสมเพื่อดึงดูดลูกค้าประเภทต่างๆทั้งกลุ่มลูกค้าเอกชนในประเทศและต่างประเทศ 
รวมถึงกลุ่มลูกค้าหน่วยงานรัฐให้มาใช้บริการพื้นที่ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนอย่างต่อเนื่อง รวมถึงการให้บริการประเภทต่างๆ ที่
จ�ำเป็นและเป็นการอ�ำนวยความสะดวกให้แก่ลูกค้าดังกล่าว ซ่ึงผู้จัดการกองทรัสต์เชื่อว่าการด�ำเนินการในแนวทางนี้จะท�ำให้ทรัพย์สินที่
กองทรัสต์ฯ ลงทุนสามารถแข่งขันกับคู่แข่งขันรายอื่นๆ ได้อย่างไม่เสียเปรียบ



44

8. ความเส่ียงเกีย่วกบัความขดัแย้งทางผลประโยชน ์และการแขง่ขนัทางการคา้ในกรณทีีอ่มิแพ็คพัฒนาโครงการ	
อิมแพ็คเฟส 2
ตามที่อิมแพ็คมีแผนที่จะน�ำเงินส่วนหนึ่งจากการขายทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุนไปใช้ในการลงทุนเพื่อขยายพื้นที่ให้ใช้

และ/หรอืเช่าของศนูย์แสดงสนิค้าและการประชมุ อมิแพค็ เมอืงทองธานเีพิม่เติม (“โครงการขยาย”) นัน้ เนือ่งจากปัจจบุนัความสามารถ
ในการรองรบัความต้องการของลกูค้าในพืน้ทีใ่ห้ใช้และ/หรอืเช่าของทรพัย์สินทีก่องทรสัต์ฯ เข้าลงทนุค่อนข้างมคีวามจ�ำกดั การลงทนุเพิม่
เติมในโครงการขยายนั้นก็เพื่อรองรับความต้องการของลูกค้าที่ขยายตัวเพิ่มมากขึ้น ดังนั้น การลงทุนในโครงการขยายของอิมแพ็คจะมุ่ง
เพื่อเป็นการสนับสนุนการให้ใช้และ/หรือเช่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน ตลอดจนเป็นการรักษาความได้เปรียบในเชิงการแข่งขัน 
(Competitive Advantage) โดยมีปัจจัยในการพิจารณากล่าวคือ เพื่อรองรับความต้องการของลูกค้ากลุ่มใหม่ซ่ึงปัจจุบันทรัพย์สินที่
กองทรัสต์ฯ เข้าลงทนุยงัไม่สามารถเข้าถึงกลุ่มลกูค้าดงักล่าวได้อย่างเตม็ที ่โดยการลงทนุในโครงการขยายของอมิแพค็จะเป็นไปเพือ่รองรบั
ความต้องการส่วนเกนิทีท่รพัย์สนิทีก่องทรสัต์ฯ เข้าลงทุนไม่สามารถรองรบัได้ สนับสนนุการด�ำเนนิการของทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ฯ เข้าลงทุน
และรักษาความเป็นผู้น�ำและเสริมความแข็งแกร่งในการแข่งขันของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน เป็นต้น โดยผู้จัดการกองทรัสต์เห็น
ว่าการลงทนุในโครงการขยายโดยอมิแพค็นัน้ จะไม่ก่อให้เกดิผลกระทบในเชงิลบอนัจะท�ำให้ผลการด�ำเนนิงานของทรพัย์สนิท่ีกองทรสัต์ฯ 
เข้าลงทนุลดลง แต่ในทางกลบักนัโครงการขยายจะเป็นการสนบัสนนุและส่งเสรมิกิจการของกองทรสัต์ฯ เพิม่เตมิ เนือ่งจากจะท�ำให้โครง
การอมิแพค็เมอืงทองธานนีัน้เป็นศนูย์รวมของศนูย์แสดงสนิค้าและศนูย์ประชมุท่ีสามารถรองรบังานแสดงได้หลากหลาย และสามารถตอบ
สนองความต้องการของผู้ใช้บริการได้ทุกรูปแบบ

ทั้งนี้ เพื่อเป็นการป้องกันความเสี่ยงในกรณีท่ีอิมแพ็คซึ่งเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุนจะ
เข้าไปด�ำเนินการบริหารทรัพย์สินของโครงการขยายน้ัน อิมแพ็คตกลงจะบริหารทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุนและโครงการขยาย 
โดยค�ำนึงถึงผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ เป็นส�ำคัญ เพื่อไม่ให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุนอันเนื่องจาก
การที่อิมแพ็คเป็นผู้บริหารโครงการขยายด้วย โดยอิมแพ็คตกลงจะบริหารจัดการโครงการขยาย โดยมีปัจจัยในการพิจารณาตามที่กล่าว
แล้วข้างต้นโดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือท่ีจะรองรับงานส่วนเพิ่มจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน และจะบริหารจัดการโครงการขยาย
ดังกล่าวเพื่อสนับสนุนการด�ำเนินงานของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุนเท่านั้น

ทั้งนี้ ก่อนที่อิมแพ็คจะเข้าลงทุนในโครงการขยาย อิมแพ็คมีนโยบายจะด�ำเนินการศึกษาความต้องการของตลาด กลุ่มลูกค้า
เป้าหมายเพิ่มเติม และรูปแบบของโครงการขยายที่เหมาะสม เพื่อให้มั่นใจได้ว่าโครงการขยายจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบในเชิงลบกับ
ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน แต่จะก่อให้เกิดประโยชน์ต่อทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุนทั้งทางตรงและทางอ้อม 

นอกจากนี้ เพื่อเป็นการเพิ่มความมั่นใจให้กับนักลงทุน อิมแพ็คตกลงที่จะให้ค�ำรับรองในสัญญาตกลงกระท�ำการระหว่างอิมแพ็ค
และทรัสตีว่า

ก. หากอิมแพ็คต้องการด�ำเนินการโครงการขยาย อิมแพ็คจะต้องแจ้งให้ผู้จัดการกองทรัสต์รับทราบรายละเอียดของโครงการขยาย 
และจะด�ำเนินการได้เม่ือมีความเห็นจากผู้จัดการกองทรัสต์ว่าการด�ำเนินการขยายโครงการดังกล่าวไม่ขัดแย้งกับแนวทางการ
ด�ำเนินการลงทุนโครงการขยายที่ระบุไว้ข้างต้น และทรัสตีได้รับทราบความเห็นดังกล่าวแล้ว

ข. หากอิมแพ็คประสงค์จะโอนกรรมสิทธ์ิหรือให้สิทธิการเช่าในโครงการขยายดังกล่าวให้แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์อื่น หรือ
ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์อืน่ (นอกเหนอืจากกองทรัสต์ฯ ) หรือบคุคลอืน่ อมิแพค็จะต้องท�ำหนงัสอืแจ้งเป็นค�ำเสนอ
ไปยงักองทรสัต์ฯ เพือ่ให้พจิารณาในการเข้าลงทนุในโครงการขยายก่อนกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย์อืน่ หรอืทรสัต์เพือ่การลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย์อื่น หรือบุคคลอื่น

ค. นอกจากนัน้ เมือ่โครงการขยายดงักล่าวสามารถสร้างรายได้ในระดบัทีเ่หมาะสมและเป็นประโยชน์แก่การเข้าลงทนุโดยกองทรัสต์ฯ  
และอมิแพค็ยงัไม่ได้ท�ำค�ำเสนอขายโครงการขยายดงักล่าวให้แก่กองทรสัต์ฯ  ภายในระยะเวลา 2 ปีนบัจากวนัทีโ่ครงการขยายได้
เริ่มด�ำเนินการ อิมแพ็คตกลงให้กองทรัสต์ฯ มีสิทธิในการเสนอซื้อ (Call Option) โครงการขยายที่ได้ด�ำเนินการพัฒนาเสร็จและ
ได้เริ่มด�ำเนินการแล้ว โดยกองทรัสต์ฯ สามารถท�ำหนังสือค�ำเสนอแจ้งไปยังอิมแพ็ค โดยระบุข้อก�ำหนดและเงื่อนไขเกี่ยวกับการ
เสนอซือ้หรอืเช่าโครงการขยายดงักล่าว เพือ่ให้อมิแพค็พจิารณารบัข้อเสนอ ในกรณทีีอ่มิแพค็ปฏเิสธไม่รบัข้อเสนอในการเข้าลงทุน
ดังกล่าวจากกองทรัสต์ฯ อิมแพ็คจะต้องแจ้งให้กองทรัสต์ฯ ทราบเป็นลายลักษณ์อักษรเก่ียวกับการปฏิเสธไม่รับข้อเสนอในการ
เข้าลงทุนในโครงการขยายท่ีเสนอโดยกองทรัสต์ฯ นอกจากนี้ ในกรณีที่อิมแพ็คจะโอนกรรมสิทธิ์หรือให้สิทธิการเช่าในโครงการ
ขยายแก่บุคคลอื่นที่ไม่ใช่กองทรัสต์ฯ อิมแพ็คจะสามารถด�ำเนินการดังกล่าวได้ภายใต้เงื่อนไขที่ว่าการโอนกรรมสิทธ์ิหรือให้สิทธิ
การเช่าในโครงการขยายดังกล่าวนั้นต้องเป็นเงื่อนไขที่เสนอให้แก่หรือตกลงกับบุคคลอื่นที่ไม่ดีกว่า (ในมุมมองของกองทรัสต์ฯ 
โดยสุจริต) ที่กองทรัสต์ฯ ได้เสนอให้แก่อิมแพ็ค
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อย่างไรก็ตาม ในปัจจุบัน อิมแพ็คยังไม่ได้มีแผนการพัฒนาและก่อสร้างโครงการขยายที่ชัดเจนและเป็นรูปธรรมแต่อย่างใด โดย
ทีมงานของอิมแพ็คก�ำลังอยู่ในระหว่างการศึกษาความต้องการของตลาดและประเมินแนวโน้มของธุรกิจในอนาคต โดยยังไม่ได้มีการ
ก�ำหนดระยะเวลาท่ีชัดเจนและแน่นอนในการพัฒนา ก่อสร้างและด�ำเนินการโครงการขยาย การพัฒนาและก่อสร้างโครงการขยายจะมี
การด�ำเนินการก็ต่อเม่ืออิมแพ็คได้ด�ำเนินการศึกษาและประเมินสภาวะเศรษฐกิจและความต้องการของตลาด และมีความมั่นใจว่าการ
พัฒนา ก่อสร้างและด�ำเนินการโครงการขยายมีความคุ้มค่าในการลงทุนและช่วยสนับสนุนการด�ำเนินการของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ 
เข้าลงทุน ทั้งนี้ การพัฒนา ก่อสร้างและด�ำเนินการโครงการขยาย (หากจะมีการด�ำเนินการในอนาคต) จะมีจุดมุ่งหมายเพื่อรองรับความ
ต้องการส่วนเกนิ (Excess Demand) ทีท่รพัย์สนิทีก่องทรสัต์ฯ เข้าลงทนุไม่สามารถรองรบัได้ โดยทางอมิแพค็จะพจิารณาจากจ�ำนวนงาน
ที่ลูกค้าส�ำรองเข้ามาและไม่มีพื้นที่รองรับได้และการขยายขนาดพื้นที่การจัดงานแสดงสินค้าของลูกค้าปัจจุบัน

9. ความเส่ียงที่อาจเกิดขึ้นจากการกู้ยืม
เนือ่งจากกองทรสัต์ฯ มคีวามประสงค์จะกูย้มืเงนิระยะยาวจ�ำนวนรวมทัง้สิน้ไม่เกนิ 4,100 ล้านบาท หรอืคดิเป็นประมาณร้อยละ 

20 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ฯ ณ วันท่ีกองทรัสต์ฯ ลงทุนครั้งแรกแล้วเสร็จ เพื่อเป็นแหล่งเงินทุนส่วนหนึ่งในการลงทุนใน
ทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก และรวมถึงวงเงินกู้ส�ำหรับปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ในอนาคต ดังน้ันกองทรัสต์ฯ อาจมี
ความเสีย่งเกดิขึน้จากการกูย้มืเงนิดงักล่าวได้ เนือ่งจากอตัราดอกเบีย้ในส่วนทีเ่ป็นอตัราดอกเบีย้ลอยตวัอาจมีการเปล่ียนแปลงในระหว่าง
อายุเงินกู้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบทางลบต่อผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ฯ และความสามารถของกองทรัสต์ฯ ในการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนื้ในกรณีที่กองทรัสต์ฯ ไม่สามารถช�ำระดอกเบี้ยและ/หรือเงินต้นตามที่ก�ำหนดในสัญญากู้ยืมเงิน 
อาจส่งผลให้ผู้ให้กู้อาจด�ำเนินการทางกฎหมายกับกองทรัสต์ฯ อันเนื่องมาจากการไม่ปฏิบัติตามสัญญากู้ยืมเงิน เช่น การบังคับจ�ำนองใน
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ท่ีน�ำไปเป็นหลักประกันเงินกู้หรือการรับโอนสิทธิบนกรมธรรม์ประกันภัยในทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน 
ซึ่งเมื่อเกิดความเสียหายอย่างเป็นสาระส�ำคัญบนทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ผู้ให้กู้อาจพิจารณาให้น�ำเงินชดเชยที่ได้รับภายใต้กรมธรรม์
ประกันภัยไปช�ำระคืนเงินกู้ก่อนที่จะน�ำมาซ่อมแซมทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ซึ่งจะส่งผลให้กองทรัสต์ฯ ไม่สามารถซ่อมแซมทรัพย์สินให้
อยู่ในสภาพที่พร้อมจัดหาผลประโยชน์ได้

อย่างไรก็ตาม เม่ือครบก�ำหนดช�ำระเงินกู้ในปีที่ 5 และ/หรือ ปีที่ 7 บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาทางเลือก
ในการระดมทุนด้วยวิธีต่างๆ เช่น การเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติม การเสนอขายหุ้นกู้ การกู้ยืมจากสถาบันการเงินเพื่อช�ำระคืนหนี้
เดิม (Refinance) เป็นต้น โดยบริษัทฯ จะเลือกวิธีการที่ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์และกองทรัสต์ฯ ซึ่งเมื่อพิจารณา
จากหลักประกันการกู้ยืมและความสามารถในการช�ำระหน้ีของกองทรัสต์ฯ แล้ว ความเส่ียงจากการที่กองทรัสต์ฯ ไม่สามารถช�ำระเงิน
ต้นตามที่ก�ำหนดในสัญญากู้ยืมเงินเนื่องจากไม่สามารถท�ำการระดมทุนเพื่อช�ำระคืนหนี้เดิมอยู่ในระดับต�่ำ เนื่องจากอัตราส่วนการกู้ยืม
ต่อสินทรัพย์รวมอยู่ในระดับที่ต�่ำ ประกอบกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ จะเข้าไปลงทุนนั้นมีความสามารถที่จะสร้างรายได้ให้กับ
กองทรัสต์ฯ อย่างต่อเนื่อง

ทั้งนี้ บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ตระหนักถึงความเสี่ยงดังกล่าวและจะด�ำเนินการพิจารณาและติดตามปัจจัยท่ีมี
ผลกระทบต่อการกู้ยืมของกองทรัสต์ฯ ซึ่งรวมถึงแนวโน้มอัตราดอกเบี้ยอย่างสม�่ำเสมอเพื่อที่จะสามารถประเมินความเสี่ยงและด�ำเนิน
การตามความเหมาะสม นอกจากนี้ บริษัทฯ อาจพิจารณาใช้เครื่องมือทางการเงินเพื่อลดความเสี่ยงจากการกู้ยืมเงินเช่นบริการธุรกรรม
แลกเปลี่ยนอัตราดอกเบี้ย (Interest Rate Swap) โดยกองทรัสต์ฯ จะด�ำเนินการดังกล่าวโดยค�ำนึงถึงกฎหมายที่เกี่ยวข้องและค�ำนึงถึง
ประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส�ำคัญ

4.2 ความเส่ียงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน
1. ความเส่ียงเกี่ยวกับสิทธิในการใช้ถนนรอบโครงการ
ในปัจจุบัน ถนนรอบโครงการอันประกอบไปด้วย (1) ถนนค่ันกลางโครงการระหว่างศูนย์การจัดแสดงอิมแพ็ค อารีน่าและศูนย์

การแสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี (2) ถนนด้านศูนย์การแสดงธันเดอร์โดม (3) ถนนด้านลานจอดรถกลางแจ้ง P4 
P5 P6 (4) ถนนบริเวณด้านหน้าอิมแพ็คอารีน่า และ (5) ถนนบริเวณใต้ทางด่วนเป็นถนนที่ผู้ใช้บริการในโครงการต้องใช้ เพื่อการสัญจร
ภายในโครงการและเพื่อการเข้าออกโครงการ (โปรดพิจารณาแผนที่แสดงถนนเข้าออกสู่ถนนสาธารณะของโครงการตามที่ปรากฏในข้อ 
3.6 เรื่องข้อจ�ำกัดในการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ กรณีถนนรอบโครงการประกอบ) อย่างไรก็ดี ถนนบริเวณรอบโครงการดังกล่าว
ไม่ได้เป็นส่วนหนึ่งของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนในครั้งแรก

ถนนคัน่กลางโครงการระหว่างศนูย์การจดัแสดงอมิแพค็ อารน่ีาและศนูย์การแสดงสนิค้าและการประชมุอมิแพค็ เมอืงทองธานนีัน้ 
ปัจจุบันเป็นกรรมสิทธ์ิของอิมแพ็ค ภายใต้โฉนดท่ีดินเลขท่ี 41953 ปัจจุบันยังไม่สามารถจดทะเบียนภาระจ�ำยอมเพื่อเป็นทางเดิน ทาง
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รถยนต์ ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆ ให้แก่ที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุนได้ เนื่องจากในขณะนี้
เจ้าของกรรมสิทธิ์ของที่ดินสามานยทรัพย์ (ที่ดินอันเป็นที่ตั้งของโครงการ) และที่ดินภารยทรัพย์ (ที่ดินถนนคั่นกลาง) ยังเป็นรายเดียวกัน 
คอื อมิแพค็ โดยผลในทางกฎหมายไม่สามารถจดทะเบยีนภาระจ�ำยอมให้แก่ทีด่นิทีม่เีจ้าของกรรมสทิธิเ์ป็นบคุคลเดยีวกนัได้ ดงันัน้ เมือ่มี
การโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุนให้แก่กองทรัสต์ฯ แล้ว ในวันเดียวกันนั้นอิมแพ็คจึงจะด�ำเนินการจดทะเบียนภาระ
จ�ำยอมเพื่อเป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆ ให้แก่ที่ดินที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุนต่อไป

ส�ำหรับถนนด้านศูนย์การแสดงธันเดอร์โดมซึ่งเป็นที่ดินจ�ำนวน 2 แปลง (โฉนดที่ดินเลขที่ 30046 และ 22146) ซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์
ของบีแลนด์ และ บางกอกแอร์พอร์ท ปัจจุบันได้มีการจดทะเบียนภาระจ�ำยอม “เรื่องทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา ตลอดจน
สาธารณูปโภคต่างๆทั้งแปลง” ให้แก่ที่ดินโครงการที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุนทั้งหมดเรียบร้อยแล้วเมื่อวันที่ 18 ตุลาคม พ.ศ. 2556

ส�ำหรับถนนด้านลานจอดรถกลางแจ้ง P4 P5 P6 ซึ่งเป็นที่ดินจ�ำนวน 3 แปลง (โฉนดที่ดินเลขที่ 30045 30941 และ 49819) 
ซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของบางกอกแอร์พอร์ท ปัจจุบันได้มีการจดทะเบียนภาระจ�ำยอม “เรื่องทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา ตลอดจน
สาธารณูปโภคต่างๆ ทั้งแปลง” ให้แก่ที่ดินโครงการที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุนทั้งหมดเรียบร้อยแล้วเมื่อวันที่ 18 ตุลาคม พ.ศ. 2556

ส�ำหรับถนนบริเวณด้านหน้าอิมแพ็คอารีน่าซึ่งเป็นที่ดินจ�ำนวน 4 แปลง (โฉนดที่ดินเลขที่ 659 650 30995 และ 34330) ซึ่งเป็น
กรรมสิทธิ์ของบีแลนด์และบางกอกแอร์พอร์ท ปัจจุบันได้มีการจดทะเบียนภาระจ�ำยอม “เรื่องทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา ตลอด
จนสาธารณูปโภคต่างๆทั้งแปลง” (ยกเว้นโฉนดที่ดินเลขที่ 659 ซึ่งเป็นการจดทะเบียนภาระจ�ำยอมบางส่วน เนื่องจากลักษณะของที่ดิน 
โดยที่ดินภายใต้โฉนดที่ดินเลขที่ 659 มีลักษณะเป็นรูปเครื่องหมายบวก โดยภาระจ�ำยอมที่จดทะเบียนให้นั้นเป็นพื้นที่จากด้านหนึ่งของ
ที่ดินไปยังอีกด้านของที่ดินเพื่อเป็นถนนต่อไปยังท่ีดินแปลงถัดไป อย่างไรก็ดีพื้นที่และขนาดของที่ดินที่อยู่ภายใต้ภาระจ�ำยอมบางส่วน
นั้นมีความเหมาะสมและเพียงพอในการสัญจรเข้าออกแล้ว) ให้แก่ที่ดินโครงการที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุนท้ังหมดเรียบร้อยแล้วเมื่อวันที่ 
18 ตุลาคม พ.ศ. 2556

ส�ำหรับถนนบริเวณใต้ทางด่วน ซ่ึงเป็นกรรมสิทธิ์ของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย โดยถนนบริเวณนี้ไม่สามารถจดทะเบียน
ภาระจ�ำยอมได้ ทัง้นี ้บริษทัฯ มคีวามเหน็ว่าความเสีย่งทีก่ารทางพเิศษแห่งประเทศไทยจะปิดถนนดงักล่าวเป็นความเสีย่งทีต่�ำ่เนือ่งจากเป็น
ถนนทีเ่ปิดให้สาธารณชนทีอ่าศยัอยูใ่นบรเิวณโครงการเมอืงทองธานใีช้สญัจรเข้าออกมาเป็นระยะเวลานานแล้ว ดงันัน้ หากการทางพเิศษ
แห่งประเทศไทยปิดถนนดงักล่าว อาจจะก่อให้เกดิผลกระทบกบัประชาชนทีอ่ยูอ่าศยับรเิวณใกล้เคยีงได้รบัความเดอืดร้อนเป็นจ�ำนวนมาก

ดังที่ได้กล่าวไว้ข้างต้น อิมแพ็คได้ด�ำเนินการให้มีการจดทะเบียนภาระจ�ำยอมเพื่อเป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา ตลอด
จนสาธารณูปโภคต่างๆ บนที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของถนนรอบโครงการให้แก่ที่ดินโครงการทุกแปลง เพื่อให้กองทรัสต์ฯ สามารถใช้ประโยชน์
จากถนนรอบโครงการดังกล่าวได้อย่างเต็มที่และเพื่อเป็นทางออกไปสู่ถนนสาธารณะ ทั้งนี้ ยกเว้นที่ดินของบริษัท สยามโกลบอลเฮ้าส์ 
จ�ำกัด (มหาชน) ซ่ึงเป็นถนนด้านทิศใต้ของโครงการเนื่องจากเป็นกรรมสิทธ์ิของบุคคลที่สามอย่างไรก็ดี ที่ดินของบริษัท สยามโกลบอล
เฮ้าส์ จ�ำกัด (มหาชน) ดังกล่าว มีพื้นที่เพียงส่วนหนึ่งของถนนทางทิศใต้ของโครงการเท่านั้น หากทางบริษัท สยามโกลบอลเฮ้าส์ จ�ำกัด 
(มหาชน) ปิดพื้นที่ไม่ให้ผ่านเข้าออกได้ ทางโครงการสามารถท�ำทางเบี่ยงเพื่อให้การจราจรรอบโครงการยังเป็นปกติอยู่ได้ นอกจากนี้ 
ทางบริษัทฯ ยังเห็นว่าโอกาสที่บริษัท สยามโกลบอลเฮ้าส์ จ�ำกัด (มหาชน) จะปิดพื้นที่ไม่ให้ผ่านเข้าออกนั้นต�่ำมาก เนื่องจากถนนสายนี้
ถกูใช้เป็นทางผ่านเข้าออกโครงการและชมุชนในบรเิวณใกล้เคยีงมาเป็นเวลานานแล้ว ซึง่หากมกีารปิดพืน้ทีจ่ะส่งผลกระทบต่อประชาชน
เป็นจ�ำนวนมาก นอกจากนั้นยังมีถนนสายอื่นที่สามารถใช้ผ่านเข้าออกโครงการทดแทนถนนสายนี้ได้

2. ความเส่ียงเกี่ยวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านทางพิเศษอุดรรัถยาสู่ที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ 
เข้าลงทุน
ทางเข้าออกโครงการทีส่ะดวกส�ำหรบัผูใ้ช้บรกิารโครงการ คอืการใช้ทางพเิศษอดุรรถัยาซึง่มทีางขึน้ลงทางด่วนอยูด้่านทิศตะวนัตก

ของโครงการ อย่างไรกด็ ีเส้นทางเดนิรถจากโครงการไปยงัจดุขึน้ลงทางด่วน (พิเศษอดุรรถัยา) ดงักล่าวต้องผ่านถนนซ่ึงเป็นทีด่นิกรรมสทิธิ์
ของการทางพเิศษแห่งประเทศไทย ซึง่ปัจจบุนั การทางพเิศษแห่งประเทศไทยเปิดให้ประชาชนใช้เส้นทางดงักล่าวเพือ่เข้าออกสูโ่ครงการ
เป็นการทั่วไป ทั้งนี้ อิมแพ็คซึ่งเป็นเจ้าของทรัพย์สินไม่ได้เข้าท�ำข้อตกลงใดๆ เป็นกรณีพิเศษกับการทางพิเศษแห่งประเทศไทยในการใช้
เส้นทางดังกล่าวเพื่อสัญจรเข้าออกสู่โครงการแต่อย่างใด 

ดงันัน้ หากการทางพเิศษแห่งประเทศไทยปิดหรอืจ�ำกดัการใช้ถนนดงักล่าวจะก่อให้เกดิความไม่สะดวกแก่ผูใ้ช้บรกิารของโครงการ
เป็นอย่างมาก โดยจะส่งผลให้ผู้ใช้บรกิารต้องเลีย่งไปใช้ทางข้ึนลงทางด่วนทีอ่ยูไ่กลจากโครงการหรอืต้องเลีย่งไปใช้เส้นทางเข้าออกโครงการ
เส้นทางอืน่แทน อย่างไรกต็าม ความเสีย่งทีก่ารทางพเิศษแห่งประเทศไทยจะปิดหรอืจ�ำกัดการใช้เส้นทางถนนจากโครงการไปยงัจดุขึน้ลง
ทางด่วน (พิเศษอุดรรัถยา) ดังกล่าวเป็นความเสี่ยงที่ต�่ำ เนื่องจากจะเป็นการลดจ�ำนวนผู้ใช้บริการทางด่วน (พิเศษอุดรรัถยา) ซึ่งจะส่งผล
ให้การทางพเิศษแห่งประเทศไทยได้รบัรายได้จากผูใ้ช้บรกิารน้อยลง และจะก่อให้เกดิผลกระทบกบัประชาชนทีอ่ยูอ่าศยับรเิวณใกล้เคยีง
โครงการได้รับความเดือดร้อนเป็นจ�ำนวนมาก
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ทั้งนี้ ในกรณีท่ีต้องปิดทางเข้าออกโครงการไปยังจุดขึ้นลงทางด่วนแล้วนั้น ยังมีทางเข้าออกสู่ถนนสาธารณะทางด้านเลียบคลอง
ประปาซึ่งสามารถใช้เป็นทางเข้าออกของโครงการได้เช่นกัน ซึ่งกองทรัสต์ฯ สามารถใช้ประโยชน์จากถนนดังกล่าวได้อย่างเต็มที่และเพื่อ
เป็นทางออกไปสู่ถนนสาธารณะ

3. ความเส่ียงเกี่ยวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านถนนแจ้งวัฒนะ (ซอยแจ้งวัฒนะ 39) สู่ที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์
ที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน
เส้นทางเข้าออกสูถ่นนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้งวฒันะ 39 ถอืเป็นเส้นทางเข้าออกทีส่�ำคญัอกีทางหนึง่ของโครงการโดยถนนส่วนใหญ่

ตัง้อยูบ่นทีด่นิซึง่เป็นกรรมสทิธิข์องการทางพเิศษแห่งประเทศไทย ซึง่ปัจจบุนั การทางพเิศษแห่งประเทศไทยเปิดให้ประชาชนใช้เส้นทาง
ดงักล่าวเพ่ือเข้าออกสูโ่ครงการเป็นการทัว่ไป โดยถนนบรเิวณนีไ้ม่สามารถจดทะเบยีนภาระจ�ำยอมให้แก่ทีด่นิซึง่เป็นทรพัย์สินทีก่องทรสัต์ฯ 
จะเข้าลงทุนได้ ทั้งนี้ อิมแพ็คซึ่งเป็นเจ้าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน ไม่ได้เข้าท�ำข้อตกลงใดๆ เป็นกรณีพิเศษกับการทางพิเศษ
แห่งประเทศไทยเพื่อสิทธิในการใช้เส้นทางดังกล่าวเพื่อสัญจรเข้าออกสู่โครงการแต่อย่างใด ซึ่งหากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิด
หรือระงับการใช้ถนนดังกล่าวจะท�ำให้ผู้ใช้บริการของโครงการไม่สามารถออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้งวัฒนะ 39 ได้ อย่างไรก็ตาม 
ความเสี่ยงที่การทางพิเศษแห่งประเทศไทยจะปิดหรือจ�ำกัดการใช้เส้นทางถนนจากโครงการไปยังถนนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้งวัฒนะ 39 
เป็นความเสี่ยงท่ีต�่ำเน่ืองจากเส้นทางเข้าออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้งวัฒนะ 39 เป็นถนนที่เปิดให้สาธารณชนที่อาศัยอยู่ในบริเวณ
โครงการเมืองทองธานีใช้สัญจรเข้าออกมาเป็นระยะเวลานานแล้ว หากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิดถนนดังกล่าวอาจจะก่อให้เกิด
ผลกระทบกับประชาชนที่อยู่อาศัยบริเวณใกล้เคียงโครงการได้รับความเดือดร้อนเป็นจ�ำนวนมาก

ทั้งนี้ ส่วนปลายของถนนซึ่งเป็นเส้นทางออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้งวัฒนะ 39 ซ่ึงตั้งอยู่บนที่ดินโฉนดเลขที่ 22755 และ 
33319 เป็นกรรมสิทธิ์ของบีแลนด์ ได้มีการจดทะเบียนภาระจ�ำยอมเพื่อเป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภค
ต่างๆ ให้แก่ที่ดินโครงการที่กองทรัสต์ฯ จะเข้าลงทุนทั้งหมดเรียบร้อยแล้วเมื่อวันที่ 18 ตุลาคม พ.ศ. 2556

นอกจากนี้ ปรากฎว่ามีล�ำรางสาธารณะตั้งอยู่ระหว่างที่ดินโฉนดเลขที่ 22755 กับที่ดินโฉนดเลขที่ 33321 และ 33319 ซึ่งเป็น
ส่วนหนึ่งของเส้นทางออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้งวัฒนะ 39 โดยเป็นกรรมสิทธิ์ของบีแลนด์ และโดยสภาพปัจจุบันเป็นถนนเข้า
ออกโดยไม่เหลือลักษณะทางกายภาพของล�ำรางสาธารณะ ทั้งน้ี ถนนท่ีสร้างบนที่ดินทั้งสามแปลงดังกล่าวต้องข้ามล�ำรางสาธารณะ ซึ่ง
โดยท่ัวไปบุคคลใดจะถมหรือสร้างสิ่งใดทับล�ำรางสาธารณะไม่ได้ โดยการสร้างถนนเพ่ือข้ามล�ำรางสาธารณดังกล่าวต้องได้รับอนุญาต
จากหน่วยงานที่มีอ�ำนาจหน้าที่ดูแลรักษาล�ำรางสาธารณะน้ันตามข้อ 40 แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความใน
พระราชบญัญตัคิวบคมุอาคาร โดยข้อเทจ็จริงนัน้ไม่ปรากฎหลกัฐานการขออนญุาตจากหน่วยงานทีเ่กีย่วข้องเนือ่งจากมกีารก่อสร้างถนน
ข้ามล�ำรางสาธารณะมาเป็นระยะเวลานานแล้วและมกีารใช้ถนนดงักล่าวเป็นทางเข้าออกโครงการเรือ่ยมา อย่างไรกด็ ีเพือ่เป็นการลดความ
เสีย่งกรณีทีต้่องปิดทางเข้าออกสูถ่นนแจ้งวฒันะซอย 39 อนัเนือ่งมาจากเรือ่งล�ำรางสาธารณะ ทางอมิแพค็ตกลงจะใช้ความพยายามอย่าง
ดทีีส่ดุหากสามารถกระท�ำได้เพือ่ด�ำเนนิการทีเ่กีย่วข้อง เช่นการขออนญุาตหน่วยงานทีเ่กีย่วข้องเพือ่ขอก่อสร้างถนนข้ามล�ำรางสาธารณะ 
หรือ การก่อสร้างถนนอ้อมล�ำรางสาธารณะเป็นต้น เพื่อแก้ไขให้กองทรัสต์ฯ สามารถใช้ทางเข้าออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะซอย 39 ได้ต่อไป

อย่างไรกีดี ในกรณีท่ีต้องปิดทางเข้าออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะซอย 39 ยังมีทางเข้าออกสู่ถนนสาธารณะทางด้านเลียบคลองประปา
ซึ่งสามารถใช้เป็นทางเข้าออกของโครงการได้เช่นกัน ซ่ึงกองทรัสต์ฯ สามารถใช้ประโยชน์จากถนนดังกล่าวได้อย่างเต็มที่และเพื่อเป็น
ทางออกไปสู่ถนนสาธารณะ

4. ความเส่ียงเกี่ยวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านถนนแจ้งวัฒนะ (ซอยแจ้งวัฒนะ 33) สู่ที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์
ที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน
เส้นทางเข้าออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้งวัฒนะ 33 จากที่ดินโครงการต้องผ่านที่ดินซ่ึงเป็นกรรมสิทธิ์ของบุคคลอื่นจ�ำนวน

หลายแปลง โดยถนนบางส่วนตัง้อยูบ่นท่ีดินของการทางพเิศษแห่งประเทศไทย ซ่ึงปัจจุบนั การทางพเิศษแห่งประเทศไทยเปิดให้ประชาชน
ใช้เส้นทางดังกล่าวเพื่อเข้าออกสู่โครงการเป็นการทั่วไป โดยถนนบริเวณนี้ไม่สามารถจดทะเบียนภาระจ�ำยอมให้แก่ที่ดินซึ่งเป็นทรัพย์สิน
ที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุนได้ ท้ังน้ี อิมแพ็คซ่ึงเป็นเจ้าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน ไม่ได้เข้าท�ำข้อตกลงใดๆ เป็นกรณีพิเศษกับ
การทางพิเศษแห่งประเทศไทยเพื่อสิทธิในการใช้เส้นทางดังกล่าวส�ำหรับสัญจรเข้าออกสู่โครงการแต่อย่างใด ซึ่งหากการทางพิเศษแห่ง
ประเทศไทยปิดหรือระงับการใช้ถนนดังกล่าวจะท�ำให้ผู้ใช้บริการของโครงการไม่สามารถออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้งวัฒนะ 33 ได้ 
อย่างไรก็ตาม ความเสี่ยงที่การทางพิเศษแห่งประเทศไทยจะปิดหรือจ�ำกัดการใช้เส้นทางถนนจากโครงการไปยังถนนแจ้งวัฒนะผ่านทาง
ซอยแจ้งวัฒนะ 33 เป็นความเสี่ยงที่ค่อนข้างต�่ำเนื่องจากเป็นถนนที่เปิดให้สาธารณชนใช้สัญจรเข้าออกมาเป็นระยะเวลานานแล้ว และ
จะก่อให้เกิดผลกระทบกับประชาชนที่อยู่อาศัยบริเวณใกล้เคียงโครงการได้รับความเดือดร้อนเป็นจ�ำนวนมาก

นอกจากนี้ ถนนบางส่วนซึ่งเป็นเส้นทางออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้งวัฒนะ 33 ตั้งอยู่บนที่ดินที่อยู่ภายใต้พระราชบัญญัติ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ท�ำให้มีความเสี่ยงว่าถนนในส่วนดังกล่าวซึ่งเป็นเส้นทางออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้งวัฒนะ 33 อาจถูก
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ปิดหรือจ�ำกัดการใช้ประโยชน์ได้ในอนาคตอันเน่ืองมาจากการเป็นส่วนหนึ่งของที่ดินที่ถูกจัดสรร นอกจากนี้ การที่ท่ีดินตกอยู่ภายใต้
พระราชบญัญตัจิดัสรรทีด่นินัน้ ท�ำให้ทีด่นิดงักล่าวไม่สามารถจดทะเบยีนภาระจ�ำยอมบนทีด่นิให้แก่ทีด่นิแปลงอืน่ได้ ดงันัน้ เส้นทางออก
สู่ถนนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้งวัฒนะ 33 ของโครงการจึงไม่สามารถน�ำมาจดทะเบียนภาระจ�ำยอมเพื่อเป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า 
ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆ ให้แก่ที่ดินโครงการตลอดทั้งแนวเส้นทางได้

อย่างไรก็ตาม เพ่ือเป็นการลดความเสี่ยงกรณีท่ีต้องปิดทางเข้าออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้งวัฒนะ 33 อันเนื่องมาจาก
ความเสี่ยงเร่ืองท่ีดินที่ถูกจัดสรร ทางอิมแพ็คตกลงจะใช้ความพยายามอย่างดีที่สุดท่ีสามารถกระท�ำได้เพื่อด�ำเนินการที่เกี่ยวข้องให้
กองทรัสต์ฯ สามารถใช้ทางเข้าออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้งวัฒนะ 33 ได้

นอกจากนี้ ในกรณีท่ีต้องปิดทางเข้าออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะซอย 33 ยังมีทางเข้าออกสู่ถนนสาธารณะทางด้านเลียบคลองประปา
ซึ่งสามารถใช้เป็นทางเข้าออกของโครงการได้เช่นกัน ซึ่งกองทรัสต์ฯ สามารถใช้ประโยชน์จากถนนดังกล่าวได้อย่างเต็มที่และเพื่อเป็น
ทางออกไปสู่ถนนสาธารณะ

5. ความเส่ียงเกี่ยวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านถนนติวานนท์สู่ที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน
โครงการมีถนนทางเข้าออกผ่านถนนติวานนท์ซึ่งเป็นถนนสาธารณะ โดยเส้นทางถนนจากโครงการไปถึงถนนติวานนท์น้ัน ถนน

บางส่วนตั้งอยู่บนที่ดินของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย ซึ่งปัจจุบัน การทางพิเศษแห่งประเทศไทยได้เปิดให้ประชาชนใช้เส้นทาง
ดงักล่าวเพ่ือเข้าออกสูโ่ครงการเป็นการทัว่ไป โดยถนนบรเิวณนีไ้ม่สามารถจดทะเบยีนภาระจ�ำยอมให้แก่ทีด่นิซึง่เป็นทรพัย์สินทีก่องทรสัต์ฯ 
เข้าลงทุนได้ ทั้งนี้ อิมแพ็คซึ่งเป็นเจ้าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุนไม่ได้เข้าท�ำข้อตกลงใดๆ เป็นกรณีพิเศษกับการทางพิเศษแห่ง
ประเทศไทย เพื่อสิทธิในการใช้เส้นทางดังกล่าวเพื่อสัญจรเข้าออกสู่โครงการแต่อย่างใด ซึ่งหากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิดหรือ
ระงบัการใช้ถนนดงักล่าวจะท�ำให้ผูใ้ช้บรกิารของโครงการไม่สามารถออกสูถ่นนตวิานนท์ได้ อย่างไรกต็าม ความเสีย่งทีก่ารทางพเิศษแห่ง
ประเทศไทยจะปิดหรือจ�ำกัดการใช้เส้นทางถนนจากโครงการไปยังถนนติวานนท์เป็นความเส่ียงที่ค่อนข้างต�่ำเน่ืองจากเป็นถนนที่เปิดให้
สาธารณชนใช้สัญจรเข้าออกมาเป็นระยะเวลานานแล้ว และหากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิดถนนดังกล่าวจะก่อให้เกิดผลกระทบ
กับประชาชนที่อยู่อาศัยบริเวณใกล้เคียงโครงการได้รับความเดือดร้อนเป็นจ�ำนวนมาก

นอกจากนั้น เส้นทางถนนจากโครงการไปถึงถนนติวานนท์นั้น ถนนส่วนใหญ่ตั้งอยู่บนที่ดินซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของบีแลนด์และ
บางกอกแอร์พอร์ท (รวม 10 แปลง) โดยทีด่นิทกุแปลงได้มกีารจดทะเบยีนภาระจ�ำยอมเพือ่เป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา ตลอด
จนสาธารณูปโภคต่างๆ ให้แก่ที่ดินโครงการที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุนทั้งหมดเรียบร้อยแล้วเมื่อวันที่ 18 ตุลาคม พ.ศ. 2556

นอกจากนี ้ในกรณทีีต้่องปิดทางเข้าออกสูถ่นนถนนตวิานนท์ยงัมทีางเข้าออกสูถ่นนสาธารณะทางด้านเลยีบคลองประปาซึง่สามารถ
ใช้เป็นทางเข้าออกของโครงการได้เช่นกัน ซึ่งกองทรัสต์ฯ สามารถใช้ประโยชน์จากถนนดังกล่าวได้อย่างเต็มที่และเพื่อเป็นทางออกไปสู่
ถนนสาธารณะ

6. ความเส่ียงจากกรณีถูกเวนคืนที่ดิน
กองทรัสต์ฯ อาจมคีวามเสีย่งในกรณทีีห่น่วยงานของรฐัเวนคนืทรพัย์สนิทีก่องทรัสต์ฯ ลงทนุ ซึง่ท�ำให้กองทรสัต์ฯ ไม่อาจใช้ทรัพย์สิน

ทีก่องทรสัต์ฯ ลงทนุเพือ่ประโยชน์ในการด�ำเนนิธรุกจิต่อไปได้ นอกจากนี ้กรณทีีเ่กดิการเวนคนืดงักล่าว กองทรสัต์ฯ อาจไม่ได้รบัค่าชดเชย
จากการเวนคืน หรือได้รับค่าชดเชยดังกล่าวน้อยกว่ามูลค่าที่กองทรัสต์ฯ ใช้ในการลงทุนในทรัพย์สิน ซึ่งอาจส่งผลให้ผลตอบแทนที่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์จะได้รับจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที่ได้ประมาณการไว้ทั้งในส่วนของประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุน ทั้งนี้ จ�ำนวนเงินค่า
ชดเชยที่กองทรัสต์ฯ ได้รับขึ้นอยู่กับเงื่อนไขตามที่ก�ำหนดในสัญญาที่เกี่ยวข้อง ระยะเวลาการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เหลืออยู่ภายหลัง
จากการถูกเวนคืน หรือจ�ำนวนเงินค่าชดเชยที่ได้รับจากการเวนคืน

จากการทีบ่ริษทัฯ ได้ศกึษาข้อมลูตามพระราชกฤษฎกีาก�ำหนดเขตทีด่นิในบรเิวณทีท่ีจ่ะเวนคนืในท้องทีเ่ขตทีท่รพัย์สินของกองทรสัต์ฯ 
ทีล่งทนุแล้วพบว่าทีต่ัง้ของทรพัย์สนิของกองทรสัต์ฯ ทีล่งทนุดงักล่าวไม่ตกอยูภ่ายใต้เขตเวนคนืโดยเฉพาะเจาะจง ทัง้น้ี บรษัิทฯ ไม่สามารถ
ประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได้ เนื่องจากการเวนคืนที่ดินเป็นนโยบายและความจ�ำเป็นในการใช้พื้นที่ของรัฐบาลในเวลานั้น

7. อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑ์ทางกฎหมายเกี่ยวกับส่ิงแวดล้อม การ
ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวอาจส่งผลให้กองทรัสต์ฯ มีค่าใช้จ่ายและภาระความรับผิดหลายด้าน
อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ฯ ลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑ์ทางกฎหมายเกี่ยวกับสิ่งแวดล้อม ได้แก่ กฎหมายด้าน

สุขอนามัย กฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางน�้ำ การทิ้งของเสีย การควบคุมมลภาวะทางเสียง ภายใต้
กฎหมายเหล่านี้ เจ้าของอสังหาริมทรัพย์หรือผู้ที่ควบคุมการด�ำเนินการและการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์อาจมีความรับผิด ซึ่งรวมถึง
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โทษปรับหรือโทษจ�ำคุกหากฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว นอกจากน้ี กองทรัสต์ฯ อาจต้องมีค่าใช้จ่ายในการปฏิบัติตาม
หลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวเหล่าน้ี หากมีการปนเปื้อน หรือเกิดมลภาวะต่างๆ หรือหากไม่สามารถแก้ไขมลภาวะต่างๆ ที่เกิดขึ้น 
อาจส่งผลให้กองทรัสต์ฯ มีความรับผิด หรืออาจส่งผลกระทบทางลบอย่างมีนัยส�ำคัญในการน�ำอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนออก
ให้เช่าและให้ใช้พื้นที่

นอกจากนี้ อสังหาริมทรัพย์ที่เป็นไปตามข้อก�ำหนดทางกฎหมาย หรือหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องด้านสิ่งแวดล้อมในช่วงเวลาหนึ่งอาจ
ไม่สอดคล้องหรอืไม่เป็นไปตามข้อก�ำหนดทางกฎหมาย หรอืหลกัเกณฑ์ทีเ่กีย่วข้องด้านสิง่แวดล้อมในอกีช่วงเวลาหนึง่หากข้อก�ำหนดทาง
กฎหมายหรือหลกัเกณฑ์ทีเ่กีย่วข้องด้านสิง่แวดล้อมเหล่านัน้มกีารแก้ไขเพิม่เตมิ ดงันัน้ จงึมคีวามเส่ียงในกรณทีีม่กีารแก้ไขเพิม่เติมข้อก�ำหนด
ทางกฎหมายหรือหลักเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องด้านสิ่งแวดล้อม การด�ำเนินการเพื่อให้อสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามหรือสอดคล้องกับข้อก�ำหนด
ทางกฎหมายหรือหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องด้านสิ่งแวดล้อมตามที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม อาจเพิ่มภาระด้านค่าใช้จ่าย และส่งผลกระทบต่อ
ฐานะการเงินและผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ฯ ได้

8. ความเส่ียงเกี่ยวกับภัยธรรมชาติ อุทกภัย และ การก่อวินาศภัย
การเกดิภยัธรรมชาต ิอทุกภยั การก่อวินาศกรรม และเหตสุุดวสัิยอืน่ๆ แม้จะมโีอกาสเกดิขึน้ไม่บ่อยครัง้นกัแต่หากเกดิขึน้ในบรเิวณ

ทีต่ัง้ของทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ฯ ลงทนุ นอกจากจะสร้างความเสยีหายต่อทรพัย์สนิของกองทรสัต์ฯ แล้ว อาจก่อให้เกดิความสญูเสยีแก่ชวีติ
และทรัพย์สินของผู้เช่าและผู้มาใช้พื้นที่ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนอย่างประเมินค่าไม่ได้ อย่างไรก็ดี กองทรัสต์ฯ ได้ท�ำประกันภัยที่
ครอบคลุมความเสียหายที่เกิดจากภัยธรรมชาติ อุทกภัย และเหตุสุดวิสัยอื่นๆ (ยกเว้นการก่อวินาศกรรม และ การก่อการร้าย) ไว้ส�ำหรับ
ทรพัย์สนิทีก่องทรัสต์ฯ ลงทนุ ทัง้นี ้เป็นไปตามเงือ่นไขทีก่�ำหนดในกรมธรรม์ประกนัภยัทีก่องทรสัต์ฯ ได้จดัให้มตีามมาตรฐานทัว่ไปส�ำหรบั
ธุรกิจอาคารส�ำนักงานให้เช่า และตามที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ก�ำหนด

9 ความเส่ียงเกี่ยวกับอัตราเงินชดเชยจากการประกันภัยทรัพย์สินในกรณีที่ทรัพย์สินเกิดความเสียหายอาจไม่
คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่กองทรัสต์ฯ อาจสูญเสีย
การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ฯ มีความเส่ียงด้านการด�ำเนินการและการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน แม้ว่ากองทรัสต์ฯ จะต้อง

จัดให้มีการประกันภัยในทรัพย์สินอย่างเพียงพอและเหมาะสมซ่ึงจะเป็นไปตามข้อก�ำหนดของกฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้วก็ตาม แต่อัตรา
เงินชดเชยในกรณีที่ทรัพย์สินเกิดความเสียหายอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่กองทรัสต์ฯ อาจสูญเสีย เช่น ความสูญเสียจาก
สงคราม เป็นต้น หรือกองทรัสต์ฯ อาจไม่สามารถใช้สิทธิเรียกร้องตามที่ระบุในกรมธรรม์ประกันภัยที่เก่ียวข้องได้ ไม่ว่าทั้งหมดหรือแต่
บางส่วน หรืออาจเกิดความล่าช้าในการชดเชยความเสียหายตามกรมธรรม์ประกันภัยดังกล่าวได้โดยที่ไม่ใช่ความผิดของกองทรัสต์ฯ 

กองทรัสต์ฯ อาจมีความเสี่ยงจากความสูญเสียทางการเงิน เมื่อเกิดเหตุการณ์ร้ายแรงที่กองทรัสต์ฯ อาจไม่ได้รับการชดเชยความ
เสียหายอย่างเพียงพอ หรือไม่สามารถจัดให้มีการประกันภัยประเภทดังกล่าวได้ ซ่ึงอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อผลตอบแทนท่ีผู้ถือ
หน่วยทรัสต์คาดว่าจะได้รับ

อย่างไรกต็าม บรษิทัฯ จะด�ำเนนิการให้ทรสัตเีป็นผู้รบัผลประโยชน์ภายใต้การประกันภยัทีม่อียูเ่ดมิของทรพัย์สนิ เพือ่ให้กองทรสัต์ฯ 
ได้รับการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก การประกันภัยความรับผิดชอบต่อบุคคลภายนอก

รายละเอียดเกี่ยวกับการเข้าท�ำสัญญาประกันภัยประเภทต่างๆ ของกองทรัสต์ฯ ปรากฏในหัวข้อ 2.1.8

10. อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ถือครองนั้นอาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพ่ิมขึ้น รวมทั้งค่าใช้จ่าย
ในการด�ำเนินการต่างๆ เพ่ิมขึ้น
ความสามารถของกองทรัสต์ฯ ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับผลกระทบทางลบหากค่าใช้จ่าย

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินการต่างๆ เพิ่มขึ้นโดยรายได้ไม่เพิ่มขึ้นตาม

ปัจจัยที่อาจส่งผลให้ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินการเพิ่มสูงขึ้น ได้แก่
•	 การเพิ่มขึ้นของค่าใช้จ่ายในการบ�ำรุงรักษา
•	 การเพิ่มขึ้นของภาษีที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งค่าธรรมเนียมอื่นๆ ตามกฎหมาย
•	 การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ รวมทั้งนโยบายของรัฐบาลซึ่งจะเพิ่มค่าใช้จ่ายในการปฏิบัติตามกฎหมาย 

กฎระเบียบ ข้อบังคับ และนโยบายที่เปลี่ยนแปลงนั้น
•	 การเพิ่มขึ้นของค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค
•	 การเพิ่มขึ้นของค่าบริการส�ำหรับผู้รับจ้างช่วง
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•	 การเพิ่มขึ้นของอัตราเงินเฟ้อ
•	 การเพิ่มขึ้นของเบี้ยประกันภัย และ
•	 ความเสียหายหรือความช�ำรุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพย์ซึ่งต้องมีการแก้ไข โดยต้องใช้ค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินการ และ 

ค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินการในส่วนนี้ไม่สามารถคาดหมายได้

11. ความเส่ียงเกี่ยวกับความเพียงพอของที่จอดรถเพ่ือรองรับการใช้งานของผู้มาใช้บริการทรัพย์สินที่
กองทรัสต์ฯ ลงทุน
ส�ำหรบัพืน้ทีจ่อดรถนัน้ แม้ว่าโครงการอมิแพค็ เมอืงทองธาน ีจะมพีืน้ทีจ่อดรถทีร่องรบัรถได้มากถงึ 16,500 คนัตามจุดต่างๆ (รวม

พืน้ท่ีของโครงการทัง้หมด พืน้ทีบ่รเิวณริมถนนรอบโครงการและพ้ืนทีบ่รเิวณทะเลสาบ) โดยแบ่งเป็นทีจ่อดรถภายนอกและภายในอาคาร 
โดยที่จอดรถภายในอาคารนั้นอยู่บริเวณใต้อาคารอิมแพ็คชาเลนเจอร์ และอาคารจอดรถในร่ม P2 ซึ่งเป็นอาคารจอดรถจ�ำนวน 10 ชั้น 
ตัง้อยูใ่กล้กบัอาคารศนูย์การประชมุอมิแพค็ฟอรัม่ ส่วนพืน้ทีจ่อดรถชัว่คราวภายนอกอาคารนัน้จะกระจายอยูต่ามจดุต่างๆ รอบโครงการ 
เช่น Outdoor Parking P4, P5, P6, P9 AKTIV SQUARE พื้นที่บริเวณริมถนนและพื้นที่โดยรอบทะเลสาบอย่างไรก็ดี กองทรัสต์ฯ ไม่เข้า
ลงทุนในทรัพย์สินส่วนที่เป็นลานจอดรถกลางแจ้งบริเวณ Outdoor Parking P4, P5, P6, P9 รวมถึงลานจอดรถ AKTIV SQUARE ซึ่ง
ตั้งอยู่บริเวณด้านหน้าของอาคารอิมแพ็คอารีน่า โดยกองทรัสต์ฯ จะเข้าลงทุนเฉพาะท่ีจอดรถในอาคารอิมแพ็คชาเลนเจอร์ซ่ึงรองรับรถ
ได้ประมาณ 2,000 คัน และอาคารจอดรถบริเวณศูนย์การประชุมอิมแพ็ค ฟอรั่ม ที่รองรับรถได้ประมาณ 2,343 คัน (รวมเป็นที่จอดรถ
ที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนจ�ำนวนทั้งสิ้น 4,343 คัน จากพื้นที่จอดรถทั้งหมดโดยรอบโครงการซึ่งรองรับรถได้ประมาณ 16,500 คัน) ส่วนพื้นที่
จอดรถชั่วคราวภายนอกอาคาร พื้นที่บริเวณริมถนนและพื้นที่โดยรอบทะเลสาบนั้น เป็นกรรมสิทธิ์ของอิมแพ็คและบริษัทที่เกี่ยวข้อง 
โดยกองทรัสต์ฯ ยังไม่เข้าลงทุนในพื้นท่ีจอดรถภายนอกอาคารในขณะนี้ เนื่องจากพื้นที่จอดรถบริเวณภายนอกอาคารดังกล่าวถูกใช้เป็น
ที่จอดรถของผู้มาใช้บริการ ทั้งที่เป็นทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนและทรัพย์สินอื่นรอบโครงการที่ไม่ใช่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน 
เช่น อาคารส�ำนักงาน ร้านค้า ร้านอาหาร เป็นต้น นอกจากนี้ อิมแพ็คและบริษัทที่เกี่ยวข้องกันซึ่งเป็นเจ้าของพื้นที่อาจพิจารณาปรับปรุง
หรือพัฒนาพื้นที่จอดรถดังกล่าวในอนาคต

ทั้งนี้ แม้ว่ากองทรัสต์ฯ ไม่เข้าลงทุนในพื้นท่ีจอดรถทั้งหมดของโครงการอิมแพ็คเมืองทองธานีตามที่กล่าวมาข้างต้นก็ตาม ตาม
ข้อก�ำหนดใน พ.ร.บ. ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479 และ พ.ร.บ. ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2522 ก�ำหนดให้อาคาร
โครงการอิมแพ็คเมืองทองธานีซ่ึงเป็นอาคารขนาดใหญ่ ต้องจัดให้มีพ้ืนที่จอดรถโดยค�ำนวณจ�ำนวนพื้นที่จอดรถต่อพื้นที่ใช้สอยโดย
ท�ำการค�ำนวณแบ่งเป็นแต่ละอาคารซึ่งมีข้อก�ำหนดที่แตกต่างกันไปในแต่ละประเภทการใช้งานของอาคาร เมื่อพิจารณาจากพื้นที่อาคาร
ทีก่องทรัสต์ฯ เข้าลงทนุและข้อก�ำหนดของกฎหมายทีเ่ก่ียวข้องแล้วนัน้ ทรพัย์สินทีก่องทรสัต์ฯ เข้าลงทนุจะต้องจดัให้มทีีจ่อดรถอย่างน้อย
ประมาณ 3,300 คัน ดังนั้น จ�ำนวนที่จอดรถที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุนนั้นมีจ�ำนวนสูงกว่าที่จอดรถตามข้อก�ำหนดขั้นต�่ำของกฎหมายแล้ว

ถงึแม้กระนัน้กต็ามกองทรสัต์ฯ อาจยงัมคีวามเสีย่งในการบริหารจดัการพืน้ทีจ่อดรถส�ำหรบัผูม้าเยีย่มชมงานแสดงสนิค้าและการ
ประชุมในอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุนว่าจะได้รับความสะดวกในการเข้าจอดรถและเยี่ยมชมงานมากน้อยเพียงใด นอกจากนี้ 
หากอมิแพค็ขอพ้ืนทีจ่อดรถดงักล่าวคนืในอนาคตเพือ่พฒันาโครงการใหม่เพิม่เตมิ กองทรสัต์ฯ กอ็าจมคีวามเส่ียงในการบรหิารจดัการพืน้ที่
จอดรถส�ำหรับผู้มาเยี่ยมชมงานแสดงสินค้าและการประชุมในอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุนเพิ่มเติมอีกด้วย

ทั้งนี้ ส�ำหรับมาตรการรองรับเรื่องพื้นที่จอดรถนั้นได้มีการระบุรายละเอียดในเรื่องที่จอดรถในสัญญาตกลงกระท�ำการ โดยให้
อิมแพ็คจัดหาที่จอดรถเพิ่มเติมบนพื้นที่ของอิมแพ็คเพื่อให้บริการแก่ผู้ประกอบการและลูกค้าอย่างเพียงพอต่อการประกอบธุรกิจของ
กองทรัสต์ฯ จ�ำนวนประมาณ 2,000 คัน (นอกเหนือจากพื้นที่จอดรถใต้อาคารอิมแพ็คชาเลนเจอร์และอาคารจอดรถในร่ม P2 บริเวณ
ศูนย์การประชุมอิมแพ็ค ฟอรั่มที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนจ�ำนวน 4,343 คัน) และหากอิมแพ็คต้องการพัฒนาพื้นที่ดังกล่าว อิมแพ็คตกลงจะ
จัดหาที่จอดรถแห่งใหม่มาเสนอให้กองทรัสต์ฯ เห็นชอบ โดยที่จอดรถแห่งใหม่จะต้องไม่ก่อให้เกิดภาระเกินสมควรแก่ผู้ประกอบการและ
ลูกค้าของทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ หากในอนาคตอิมแพ็คจะเรียกเก็บค่าบริการที่จอดรถในบริเวณพื้นที่ที่จะจัดหาให้กองทรัสต์ฯ จากผู้
ประกอบการและลกูค้าของทรพัย์สนิของกองทรสัต์ฯ ก่อนทีอ่มิแพค็จะด�ำเนนิการเรียกเกบ็ค่าบรกิารทีจ่อดรถในบรเิวณพืน้ทีท่ีจ่ะจดัหาให้
กองทรัสต์ฯ ดังกล่าว ในสัญญาตกลงกระท�ำการจะระบุให้อิมแพ็คแจ้งความประสงค์เป็นหนังสือให้กองทรัสต์ฯ ทราบล่วงหน้า โดยราคา
ค่าจอดรถทีเ่รียกเกบ็จากผูป้ระกอบการและลกูค้าของทรพัย์สนิของกองทรัสต์ฯ นัน้จะต้องอยูใ่นราคาตลาดทีส่มเหตสุมผล และไม่กระทบ
ต่อการด�ำเนินธุรกิจของกองทรัสต์ฯ เพื่อเป็นข้อมูลในการประชาสัมพันธ์หรือแจ้งให้ผู้ใช้บริการของกองทรัสต์ฯ ทราบต่อไป 

ทั้งน้ี เพื่อให้เกิดความม่ันใจแก่กองทรัสต์ฯ ว่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุนจะมีที่จอดรถให้บริการอย่างเพียงพอในการ
ประกอบธุรกิจน้ัน ภายใต้สัญญาตกลงกระท�ำการของอิมแพ็คในเรื่องที่จอดรถนั้น คู่สัญญาตกลงกันให้ข้อตกลงเรื่องท่ีจอดรถดังกล่าวมี
ผลผกูพนัอมิแพค็ต่อไป แม้ว่าบรษิทัฯ และ/หรอือมิแพค็จะไม่ได้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์  และ/หรอืผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ของทรพัย์สนิ
ที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุนแล้วก็ตาม
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4.3 ความเส่ียงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โดยกองทรัสต์ฯ 
1. การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์มีความเส่ียง
โดยท่ัวไป การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์มีความเสี่ยงหลายประการ รวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเฉพาะแต่ (1) การเปล่ียนแปลงในทางลบ

ของการเมืองหรือเศรษฐกิจ (2) การเปลี่ยนแปลงในทางลบของสภาวะของตลาดในพื้นที่ (3) สถานะทางการเงินของผู้เช่า ผู้ซื้อและผู้ขาย
อสังหาริมทรัพย์ (4) แหล่งเงินทุนสนับสนุน ท้ังท่ีเป็นเงินกู้ หรือตราสารทุนซึ่งอาจเปล่ียนแปลงไป ท�ำให้ส่งผลกระทบต่อความสามารถ
ของกองทรัสต์ฯ ในการได้มาเพิ่มซึ่งอสังหาริมทรัพย์โดยมีเงื่อนไขที่เป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ฯ  (5) การเปลี่ยนแปลงอัตราดอกเบี้ยและ
ค่าใช้จ่ายเกีย่วกบัการด�ำเนนิงานอืน่ๆ (6) การเปลีย่นแปลงกฎหมายด้านสิง่แวดล้อม กฎหมายการก�ำหนดเขตพืน้ท่ีและหลักเกณฑ์อืน่ๆ ของ
รัฐบาลและนโยบายด้านการเงนิ (7) ข้อเรยีกร้องด้านสิง่แวดล้อมท่ีเกดิขึน้จากอสงัหารมิทรพัย์ (8) การเปลีย่นแปลงอตัราค่าเช่าในตลาด (9) 
การเปลีย่นแปลงของราคาพลงังาน (10) การแข่งขนัระหว่างเจ้าของอสังหารมิทรัพย์เพือ่แย่งลูกค้าทีเ่ป็นผู้เช่าและผู้ใช้พืน้ทีซ่ึง่อาจส่งผลให้
เกิดพื้นที่ว่างในอสังหาริมทรัพย์ หรือไม่สามารถให้เช่าโดยมีข้อตกลงที่เป็นประโยชน์ได้ (11) การไม่สามารถต่ออายุสัญญาเช่าเมื่อสัญญา
เช่าฉบบัปัจจบุนัหมดอาย ุ(12) การไม่สามารถจดัเกบ็ค่าเช่าหรอืค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์จากผูใ้ช้และ/หรอืผูเ้ช่าพืน้ทีไ่ด้ตรงตามเวลา
ที่ก�ำหนด หรือการไม่สามารถจัดเก็บได้เลยเนื่องจากผู้ใช้และ/หรือผู้เช่าพื้นที่ล้มละลาย (13) การไม่สามารถจัดท�ำประกันภัยได้เพียงพอ
หรือครอบคลุมความเสียหาย หรือการที่เบี้ยประกันภัยเพิ่มสูงขึ้น (14) การเพิ่มขึ้นของอัตราเงินเฟ้อ (15) อสังหาริมทรัพย์ช�ำรุดบกพร่อง
เป็นเหตุให้ต้องแก้ไขซ่อมบ�ำรุง ก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายที่ไม่อาจคาดหมายได้ (16) ผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงและเงื่อนไขใน
สัญญาเช่า (17) การต้องพึ่งพากระแสเงินสดเพื่อใช้ในการซ่อมบ�ำรุงและการพัฒนาปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ (18) การที่ค่าใช้จ่ายในการ
ด�ำเนินการเพิ่มสูงขึ้น รวมถึงค่าภาษีอสังหาริมทรัพย์ (19) สิทธิหรือภาระติดพันใดๆ ที่ตรวจไม่พบขณะที่ท�ำการตรวจสอบหรือสอบทาน
อสังหาริมทรัพย์ที่กรมที่ดิน (20) เหตุสุดวิสัยที่ท�ำให้เกิดความเสียหายที่ไม่อาจท�ำประกันภัยได้ 

ปัจจยัต่างๆ เหล่านีอ้าจส่งผลให้เกิดความผนัผวนของอตัราการเช่าพืน้ที ่อตัราค่าเช่าและค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในพืน้ที ่หรอื
ค่าใช้จ่ายในการด�ำเนนิการ ท�ำให้เกดิผลกระทบในทางลบต่อมลูค่าของอสงัหารมิทรพัย์ และรายได้ทีไ่ด้รบัจากอสังหารมิทรพัย์ การประเมนิ
มลูค่าอสงัหารมิทรพัย์ประจ�ำปีจะแสดงถงึปัจจยัต่างๆ เหล่านี ้และผลทีเ่กดิขึน้อาจผันผวนขึน้หรอืผันผวนลงได้ มลูค่าอสังหารมิทรพัย์ของ
กองทรัสต์ฯ อาจลดลงอย่างมีนัยส�ำคัญหากตลาดอสังหาริมทรัพย์หรือเศรษฐกิจของประเทศไทยอยู่ในขาลงอย่างกระทันหัน

2. ความเส่ียงเกี่ยวกับการด�ำเนินการของกองทรัสต์ฯ เพ่ือให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์อาจมีความเส่ียง
บริษัทฯ เชื่อว่าก่อนที่จะมีการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์นั้น บริษัทฯ ได้จัดให้มีการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) 

อสงัหาริมทรัพย์ท่ีจะได้มานัน้ตามสมควรแล้ว อย่างไรกต็าม บรษิทัฯ ไม่สามารถรบัรองได้ว่าอสงัหารมิทรพัย์น้ันจะไม่มคีวามช�ำรดุบกพร่อง
ใดที่จะต้องใช้ค่าใช้จ่ายจ�ำนวนมากในการซ่อมแซม หรือบ�ำรุงรักษา หรือจ่ายช�ำระหนี้อื่นใดต่อบุคคลที่สามนอกจากที่ระบุไว้ในเอกสารนี้ 
รายงานของผู้เชี่ยวชาญซึ่งบริษัทฯ พิจารณาและถือตามในฐานะท่ีเป็นส่วนหน่ึงของการตรวจสอบและสอบทานอาจมีข้อผิดพลาด หรือ
ขาดตกบกพร่อง เนือ่งจากความช�ำรุดบกพร่องบางประการของอสงัหารมิทรพัย์อาจไม่สามารถก�ำหนดให้แน่ชดัลงไปได้อนัเป็นผลมาจาก
ขอบเขตของการตรวจสอบ เทคโนโลยีหรือเทคนิคที่ใช้ ตลอดจนปัจจัยอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง

นอกจากนี้ อสังหาริมทรัพย์บางรายการอาจมิได้ปฏิบัติตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบข้อบังคับต่างๆ ซ่ึงเกี่ยวข้องกับ
อสงัหารมิทรพัย์ หรอือาจมไิด้ปฏิบตัติามข้อก�ำหนดของหน่วยงานทีเ่กีย่วข้อง โดยการตรวจสอบและสอบทานของบรษิทัฯ นัน้ไม่สามารถ
ตรวจพบ ด้วยเหตุน้ี กองทรัสต์ฯ อาจมีภาระค่าใช้จ่ายหรือหน้าที่เพิ่มเติมอันเกิดจากการที่อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวมิได้ปฏิบัติตามหรือ
ฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบข้อบังคับต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์

โดยเฉพาะอย่างย่ิง ค�ำรับรอง ค�ำรับประกันและข้อตกลงที่จะรับผิดชดใช้ซึ่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ให้ไว้แก่กองทรัสต์ฯ (โปรด
พิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในหัวข้อ “2.4 สรุปสาระส�ำคัญของสัญญา”) นั้นมีข้อจ�ำกัดในแง่ของขอบเขต จ�ำนวนเงิน และระยะเวลาที่
เจ้าของอสงัหารมิทรพัย์ได้ให้ค�ำรบัรอง ค�ำรบัประกนั และข้อตกลงทีจ่ะรบัผิดชดใช้ ทัง้นี ้กองทรสัต์ฯ มสีทิธทิีจ่ะได้รบัการชดเชยในกรณทีี่
มกีารผดิค�ำรับรอง ค�ำรบัประกนั อย่างไรกด็ ีบรษิทัฯ ไม่สามารถรับรองได้ว่ากองทรสัต์ฯ จะมสีทิธไิด้รบัชดเชยตามค�ำรบัรอง ค�ำรบัประกนั 
หรอืข้อตกลงทีจ่ะรบัผดิชดใช้กรณทีีเ่กดิความเสยีหาย หรอืความรบัผดิต่อกองทรสัต์ฯ อนัเป็นผลมาจากการได้มาซึง่อสงัหารมิทรพัย์ ทัง้นี้ 
เนื่องจากกรณีดังกล่าวขึ้นอยู่กับการช�ำระหนี้ของลูกหนี้และการบังคับช�ำระหนี้ตามสัญญา
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3. ก�ำไรขั้นต้นที่ได้จากอสังหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ อาจได้รับผลกระทบทาง
ลบจากหลายปัจจัย
ก�ำไรขัน้ต้นทีไ่ด้จากอสงัหาริมทรพัย์ หรอืมลูค่าของอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ฯ อาจได้รับผลกระทบทางลบจากหลายปัจจยั ได้แก่

•	 กรณีที่มีพื้นที่ว่างจากการท่ีสัญญาให้ใช้พื้นท่ี/สัญญาเช่าหมดอายุหรือมีการเลิกสัญญาให้ใช้พื้นที่/สัญญาเช่าที่ท�ำให้อัตราการใช้
พื้นที่และการเช่าลดน้อยลง เป็นผลให้ก�ำไรขั้นต้นที่กองทรัสต์ฯ ได้รับลดลง

•	 ความสามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการจัดเก็บค่าตอบแทนหรือค่าเช่าจากผู้ใช้พื้นที่หรือผู้เช่าพื้นที่
•	 จ�ำนวนเงินค่าตอบแทนหรือค่าเช่าที่ผู้ใช้พื้นที่หรือผู้เช่าต้องจ่าย ตลอดจนข้อตกลงและเงื่อนไขในการต่อสัญญาให้ใช้พื้นที่/เช่า

และการท�ำสัญญาให้ใช้พื้นที่/สัญญาเช่ารายใหม่นั้นมีเงื่อนไขที่ด้อยกว่าสัญญาเดิม
•	 สภาวะทางเศรษฐกิจทั้งภายในประเทศและทั่วโลก รวมทั้งสภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์
•	 ความสามารถของบริษัทฯ ในการจัดให้มีหรือรักษาไว้ซึ่งการประกันภัยที่เพียงพอ
•	 การเปลี่ยนแปลงด้านกฎหมายและหลักเกณฑ์ต่างๆ ที่ควบคุมอสังหาริมทรัพย์ การใช้ การจัดเขตพื้นที่ ภาษี และค่าธรรมเนียม

ที่ต้องช�ำระให้แก่รัฐบาล การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวอาจส่งผลให้ค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์เพิ่มสูงขึ้น หรือ
มีค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินการที่ไม่สามารถคาดหมายได้ ทั้งนี้ เพื่อให้สามารถปฏิบัติตามกฎระเบียบที่เปลี่ยนแปลงไปนั้น สิทธิ
ต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์อาจมีข้อจ�ำกัดอันเป็นผลมาจากการเปลี่ยนแปลงแก้ไขกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับมาตรฐาน
อาคาร หรือการวางผังเมือง หรือการใช้บังคับกฎหมายใหม่ที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ และ

•	 ภัยพิบัติธรรมชาติ เหตุสุดวิสัย การโจมตีของผู้ก่อการร้าย การจราจล และเหตุการณ์อื่นใดที่อยู่นอกเหนือความควบคุม
ของบริษัทฯ

4. มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินไม่ได้เป็น
เครื่องแสดงมูลค่าที่แท้จริงของอสังหาริมทรัพย์ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของอสังหาริมทรัพย์นั้น
จะเป็นไปตามที่ประเมิน ไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต
โดยท่ัวไป การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์จะพิจารณาจากปัจจัยต่างๆ รวมถึงปัจจัยบางประการที่เป็นนามธรรมที่เก่ียวกับ

ทรพัย์สนินัน้ เช่น สถานะทางการตลาด ความแขง็แกร่งทางการเงนิ ความสามารถในการแข่งขนั และสภาพของทรพัย์สนิ ซึง่อาจมเีหตกุารณ์
ทีท่�ำให้ปัจจยัดงักล่าวเปลีย่นแปลงได้ในอนาคต เนือ่งจากเหตกุารณ์บางเหตกุารณ์ หรือเหตกุารณ์ทัง้หมดทีเ่ป็นข้อสมมตฐิานอาจไม่เกดิขึน้
ตามที่คาดการณ์ไว้ หรืออาจเกิดเหตุการณ์หรือสถานการณ์ที่มิได้คาดการณ์ไว้ ดังนั้น บริษัทฯ จึงไม่อาจรับประกันได้ว่า ข้อสมมติฐานที่
วางไว้จะเกิดขึ้นตามที่คาดการณ์ ดังนั้น ราคาที่กองทรัสต์ฯ ขายทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในอนาคตจึงอาจต�่ำกว่ามูลค่าที่ก�ำหนดโดยบริษัท
ประเมินค่าทรัพย์สิน หรือต�่ำกว่าราคาที่กองทรัสต์ฯ ได้ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว

4.4 ความเส่ียงเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ฯ โดยผู้ลงทุน
1. ผลตอบแทนที่ผู้ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์ที่น้อยกว่าผลตอบแทนที่กองทรัสต์ฯ ได้รับจากการด�ำเนินการของ
อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน
โดยทัว่ไป ผลตอบแทนทีไ่ด้รบัจากอสงัหารมิทรพัย์ทีเ่ป็นกรรมสทิธิข์องกองทรสัต์ฯ นัน้ขึน้อยูก่บัจ�ำนวนรายได้สทุธจิากอสงัหารมิทรัพย์ 

และค�ำนวณเป็นเงนิได้โดยหกัรายจ่ายทีเ่กิดข้ึนในการเป็นเจ้าของ การด�ำเนนิงาน การบรหิารจดัการ และการให้เช่าเปรยีบเทยีบกบัมลูค่า
ปัจจุบันของอสังหาริมทรัพย์ ส่วนผลตอบแทนจากหน่วยทรัสต์นั้นขึ้นอยู่กับประโยชน์ตอบแทนที่จ่ายได้เมื่อเปรียบเทียบกับราคาจองซื้อ
หน่วยทรสัต์ แม้ว่าอาจจะมคีวามเกีย่วข้องเชือ่มโยงระหว่างผลตอบแทนสองประเภทนี ้แต่ผลตอบแทนสองประเภทนีก้ไ็ม่เหมอืนกนั และ
แปรผันไปส�ำหรับนักลงทุนที่ได้ซื้อหน่วยทรัสต์ในตลาดรองในราคาตลาดซึ่งเป็นราคาที่แตกต่างจากราคาจองซื้อหน่วยทรัสต์

ทั้งนี้ ในการค�ำนวณผลตอบแทนที่ผู้ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์นั้น จะพิจารณาจากผลตอบแทนที่กองทรัสต์ฯ ได้รับจากการให้
เช่าหรือให้ใช้พื้นที่ของอสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของกองทรัสต์ฯ เท่านั้นไม่ได้ โดยจะต้องค�ำนวณเป็นเงินได้หลังหักรายจ่ายที่เกิด
ขึ้นจากการด�ำเนินงาน การบริหารจัดการ การให้เช่า และค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ฯ ที่เกี่ยวข้อง ดังนั้นผลตอบแทนท่ีผู้ลงทุนได้รับจาก
หน่วยทรัสต์จึงน้อยกว่าผลตอบแทนที่กองทรัสต์ฯ ได้รับจากการด�ำเนินการของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน
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2. มาตรฐานการบัญชีในประเทศไทยอาจมีการเปลี่ยนแปลง
งบการเงนิของกองทรสัต์ฯ อาจได้รบัผลกระทบจากการประกาศใช้มาตรฐานการบญัชใีหม่ๆ ในประเทศไทย ปัจจบุนัยงัไม่มข้ีอมลู

เกีย่วกบัขอบเขตและระยะเวลาในการเปลีย่นแปลงมาตรฐานการบญัช ีและการเปลีย่นแปลงดงักล่าวกเ็ป็นสิง่ทีไ่ม่อาจคาดหมายได้ บรษิทัฯ
ไม่สามารถประมาณการในเชิงตัวเลขส�ำหรับผลที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงได้ และไม่อาจรับรองได้ว่าการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวจะไม่ส่ง
ผลกระทบอย่างมีนัยส�ำคัญต่องบการเงินของกองทรัสต์ฯ หรือต่อฐานะการเงินและผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ฯ นอกจากนี้ การ
เปลี่ยนแปลงดังกล่าวนี้อาจส่งผลกระทบด้านลบต่อความสามารถของกองทรัสต์ฯ ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

3. การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
รายได้ท่ีกองทรัสต์ฯ จะได้รับจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้นขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายประการ รวมทั้งจ�ำนวนเงินรายได้ค่าเช่า

และ/หรือค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในพื้นท่ีท่ีได้รับ ตลอดจนอัตราค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินการ
ที่เกิดขึ้น รวมถึงอัตราดอกเบี้ยและการช�ำระคืนเงินต้นของเงินกู้ยืมของกองทรัสต์ฯ หากอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นของกองทรัสต์ฯ ไม่ก่อให้
เกิดรายได้ในจ�ำนวนที่เพียงพอ กระแสเงินสดของกองทรัสต์ฯ และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ฯ อาจได้
รับผลกระทบด้านลบ บริษัทฯ ไม่สามารถรับรองได้ว่าจะสามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทน หรือรักษาอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
ไว้ในระดับเดิมได้ นอกจากนี้ ยังไม่สามารถรับรองได้ว่าระดับของประโยชน์ตอบแทนที่จ่ายจะเพิ่มขึ้นเม่ือเวลาผ่านไป อีกทั้งไม่สามารถ
รบัรองได้ว่าตามสญัญาเช่า/สญัญาให้ใช้พืน้ทีใ่นปัจจบัุน คูส่ญัญาจะสามารถตกลงกนัเพือ่ให้อตัราค่าเช่า/ค่าตอบแทนทีไ่ด้รบันัน้เพิม่สงูขึน้ 
หรือว่ารายได้ค่าเช่า/ค่าตอบแทนจากการขยายอสังหาริมทรัพย์ หรือการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมนั้นจะเพิ่มสูงขึ้น และท�ำให้ราย
ได้ของกองทรัสต์ฯ เพิ่มสูงขึ้น อันจะเป็นผลให้กองทรัสต์ฯ สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในจ�ำนวนเพิ่มสูงขึ้นได้

4. ความเส่ียงทางการเมืองของประเทศไทย
ในปัจจุบันเหตุการณ์ทางการเมืองยังคงมีความไม่แน่นอน หากมีเหตุการณ์ความไม่สงบหรือความขัดแย้งทางการเมืองเกิดขึ้น

อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยรวมถึงตลาดหลักทรัพย์ในประเทศไทย ซึ่งอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อ
สถานะทางการเงนิของกองทรสัต์ฯ ดงันัน้จงึไม่สามารถรบัรองได้ว่าสภาวะทางการเมอืงของประเทศไทยในปัจจบุนัหรอืในอนาคตจะไม่มี
ผลกระทบอย่างมีนัยส�ำคัญต่อการด�ำเนินกิจการสถานะทางการเงิน ผลการด�ำเนินกิจการและการเติบโตของกองทรัสต์ฯ 			
		

5.ข้อพิพาททางกฎหมาย และข้อจ�ำกัดในการใช้ประโยชน์ใน
อสังหาริมทรัพย์
- ไม่มี 

6.ข้อมูลส�ำคัญอื่น
- ไม่มี
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7. ข้อมูลหน่วยทรัสต์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์
7.1 หน่วยทรัสต์

7.1.1 ข้อมูลเงินทุนช�ำระแล้ว มูลค่าที่ตราไว้ จ�ำนวนหน่วยทรัสต์ ณ ปัจจุบัน
กองทรัสต์ฯ มีทุนจดทะเบียน ณ วันที่ 31 มีนาคม 2563 เท่ากับ 15,714,500,000 บาท เรียกช�ำระแล้วเต็มจ�ำนวน และมีจ�ำนวน

หน่วยทรัสต์ทั้งสิ้น 1,482,500,000 หน่วย มูลค่าพาร์หน่วยละ 10.60 บาท 

7.1.2 ข้อมูลราคาหลักทรัพย์ ณ 31 มีนาคม 2563

ราคาปิด 
(บาท/หน่วย)

ราคา 
ต�่ำสุด

(บาท/หน่วย)

ราคาสูงสุด
(บาท/หน่วย)

มูลค่าตามราคาตลาด
(Market 

Capitalization)
(หน่วย : ล้านบาท)

มูลค่าซื้อขายเฉลี่ย
ต่อปี* 

(Trade Volume)
(หน่วย: ล้านบาท/วัน)

NAV
31 มี.ค 63

(บาท/หน่วย)

NAV
31 มี.ค 62

(บาท/หน่วย)

14.60 10.90 29.00 21,645 11.83 10.8650 10.9199

* “ส�ำหรับรอบระยะเวลา 1 เมษายน 2562 - 31 มีนาคม 2563”

7.2 ตราสารที่กองทรัสต์ฯ เป็นผู้ออก
- ไม่มี

7.3  โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
มีผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามการปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ ณ วันที่ 31 มีนาคม 2563 ดังนี้ 

ล�ำดับ ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ จ�ำนวนหน่วยทรัสต์ที่ถือ ร้อยละของจ�ำนวนหุ้นที่
จ�ำหน่ายได้แล้วทั้งหมด

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

2 ส�ำนักงานประกันสังคม 86,228,500  5.82 

3 บริษัท อลิอันซ์ อยุธยา ประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน) 32,832,900  2.21 

4 บริษัท อาคเนย์ ประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน) 26,912,500  1.82 

5 กองทุนเปิด เค พร็อพเพอร์ตี้ เซคเตอร์ 24,220,600  1.63 

6 กองทุนเปิด เอ็มเอฟซี พร็อพเพอร์ตี้ ดิวิเดนด์ ฟันด์ 19,887,758  1.34 

7 BBHISL NOMINEES LIMITED 18,916,000  1.28 

8 บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน) 16,300,000  1.10 

9 บริษัท กรุงไทย-แอกซ่า ประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน) 15,463,200  1.04 

10 บริษัท ไทยประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน) 13,283,700  0.90 

7.4 การจ่ายผลตอบแทนของกองทรัสต์ฯ 
7.4.1 นโยบายการจ่ายผลตอบแทน
(1) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบ (90) ของก�ำไรสุทธิที่ปรับปรุง

แล้วของรอบปีบญัช ีโดยประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะจ่ายให้แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์นัน้แบ่งเป็น ประโยชน์ตอบแทนส�ำหรบัรอบปีบญัช ี(Year-End 
Distritbution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากม)ี ทัง้นีผู้้จดัการกองทรสัต์ จะจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน
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ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่เกินสี่ (4) ครั้งต่อรอบปีบัญชี เว้นแต่กรณีที่กองทรัสต์ฯ มีการเพ่ิมทุน กองทรัสต์ฯ อาจมีการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนเกินกว่าสี่ (4) ครั้งต่อรอบปีบัญชีได้ เพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิม โดยเริ่มจ่ายประโยชน์ตอบแทนส�ำหรับรอบปีบัญชี
สิ้นสุด 31 มีนาคม 2558 เป็นต้นไป 

อนึ่ง ก�ำไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้วตามข้อน้ีให้หมายถึงก�ำไรสุทธิที่อ้างอิงสถานะเงินสดของกองทรัสต์ฯ ซึ่งได้รวมการช�ำระคืนเงินต้น
ตามที่ระบุในสัญญาเงินกู้ (ถ้ามี) แล้ว

(2) ในกรณีที่กองทรัสต์ฯ ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
(3) ในกรณทีีม่กีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ในแต่ละรอบระยะเวลาบญัช ีผูจ้ดัการกองทรสัต์จะประกาศจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์และปิดสมดุทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต์หรอืระบวุนัก�ำหนดรายชือ่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ (Record Date) 
เพือ่รวบรวมหรอืก�ำหนดรายชือ่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีม่สีทิธิได้รบัประโยชน์ตอบแทน และจะด�ำเนนิการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวให้แก่
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในก�ำหนดเวลาดังต่อไปนี้

- ประโยชน์ตอบแทนส�ำหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution)
ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนส�ำหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) ภายในเก้าสิบวัน (90) วันนับแต่วัน

สิ้นรอบปีบัญชี โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกินสามสิบ (30) วัน นับแต่วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือวันก�ำหนดรายชื่อ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทนส�ำหรับรอบปีบัญชี  (Record Date)

- ประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution)
ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ภายในเก้าสิบ (90) วันนับแต่

วันสิ้นรอบระยะเวลาบัญชีส�ำหรับไตรมาสล่าสุดก่อนจ่ายประโยชน์ตอบแทน โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกินสามสิบ (30) วัน นับแต่
วนัปิดสมดุทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต์ หรือวนัก�ำหนดรายชือ่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีม่สีทิธไิด้รับประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Record Date)

ทั้งนี้ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ภายในระยะเวลาดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จะแจ้งให้
ส�ำนักงาน ก.ล.ต. และผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบเป็นลายลักษณ์อักษร และหากผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้
กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ภายในระยะเวลาท่ีได้ก�ำหนดอันเนื่องมาจากความผิดพลาดของผู้จัดการกองทรัสต์เองผู้จัดการกองทรัสต์จะช�ำระ
ดอกเบี้ยไม่ต�่ำกว่าร้อยละเจ็ดครึ่ง (7.5) ต่อปี นับแต่วันที่ครบก�ำหนดเวลานั้นจนถึงวันที่ผู้จัดการกองทรัสต์จ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้
กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

7.4.2 เงื่อนไขและข้อจ�ำกัดในการจ่ายผลประโยชน์ และขั้นตอนวิธีการในการด�ำเนินการกับผลประโยชน์ในส่วนที่
ไม่อาจจ่ายได้
ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล การก�ำหนดอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะขึ้นอยู่กับดุลยพินิจของ

ผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งหากประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างรอบไตรมาสใดมีมูลค่าต�่ำกว่าหรือเท่ากับจุดหนึ่ง
ศนูย์ (0.10) บาท ผูจ้ดัการกองทรสัต์ขอสงวนสทิธทิีจ่ะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครัง้นัน้ และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพือ่
น�ำไปจ่ายรวมกับประโยชน์ตอบแทนที่จะให้มีการจ่ายในงวดถัดไป

ส�ำหรบันโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะด�ำเนนิการให้เป็นไปตามทีร่ะบไุว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 
เว้นแต่ กรณีที่ ส�ำนักงาน ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ�ำนาจตามกฎหมาย ได้มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก�ำหนด 
สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผันเป็นอย่างอื่น ผู้จัดการกองทรัสต์ จะด�ำเนินการให้เป็นไปตามนั้น

7.4.3 ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ส�ำหรับผลประกอบการประจ�ำปีจากรอบระยะเวลาบัญชีดังต่อไปนี้

ปี 2562/2563 2561/2562 2560/2561 2559/2560 2558/2559

(1) เงินปันผลต่อหน่วย(บาท) 0.75 0.85 0.78 0.66 0.765

(2) การแบ่งปันส่วนทุนต่อหน่วย (บาท) - - - - -

(3) อัตราร้อยละเมื่อเทียบกับราคาเสนอขาย
ครั้งแรก (10.60 บาท)

7.1% 8.0% 7.4% 6.2% 7.2%

รวมเงินจ่ายผลตอบแทนต่อหน่วย (1) + (2) 
(บาท)

0.75 0.85 0.78 0.66 0.765
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8. โครงสร้างการจัดการ
8.1 ผู้จัดการกองทรัสต์ 

8.1.1 ข้อมูลผู้จัดการกองทรัสต์  
บรษิทั อาร์ เอม็ ไอ จ�ำกดั ท�ำหน้าทีเ่ป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์  (REIT Manager) ของทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสังหารมิทรพัย์ อมิแพค็ 

โกรท (IMPACT Growth REIT)  ตั้งอยู่เลขที่ 47/569-576 อาคารคอนโดมิเนียมอุตสาหกรรม นิวเจนีวา ชั้น 10 ถนนป๊อบปูล่า 3 ต�ำบล
บ้านใหม่ อ�ำเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี 11120 เป็นนิติบุคคลประเภทบริษัทจ�ำกัด ซึ่งจัดตั้งขึ้นในประเทศไทยเมื่อวันที่ 30 กรกฏาคม 
พ.ศ. 2556 ตามกฏหมายไทย บริษัทฯ เป็นบริษัทย่อยของบริษัทอิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเมนท์ จ�ำกัด โดยบริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น 
แมเนจเม้นท์ จ�ำกัดถือหุ้นใน บริษัทฯ เป็นจ�ำนวนร้อยละ 99.997 ของหุ้นที่จ�ำหน่ายแล้วทั้งหมดของบริษัทฯ  

สรุปข้อมูลผู้จัดการกองทรัสต์  

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

เลขทะเบียนบริษัท 0125556017696

วันที่จัดตั้งบริษัท 30 กรกฏาคม 2556

ที่ตั้งของบริษัท 47/569-576 หมู่ที่ 3 อาคารคอนโดมิเนียมอุตสาหกรรมนิวเจนีวา ชั้น 10 ถ.ป๊อบปูล่า 3 
ต.บ้านใหม่ อ.ปากเกร็ด จ.นนทบุรี 11120 

ทุนจดทะเบียน 10 ล้านบาท (ประกอบด้วยหุ้นสามัญจ�ำนวน 100,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 100 บาท )

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

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

รอบระยะเวลาบัญชี  1 เมษายน - 31 มีนาคม 

โทรศัพท์ 02-833-5579

โทรสาร 02-833-5588

Website -

	
8.1.2 โครงสร้างการถือหุ้น	
รายชื่อผู้ถือหุ้น 

ล�ำดับ ชื่อผู้ถือหุ้น จ�ำนวนหุ้นที่ถือ ร้อยละ

1 บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด 99,997 99.9970% 

2 นายอนันต์ กาญจนพาสน์ 1 0.0010%

3 นายซุยฮัง กาญจนพาสน์ 1 0.0010%

4 นายซุยพาง กาญจนพาสน์ 1 0.0010%

รวม 100,000 100%
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กลุ่มผู้ถือหุ้นรายใหญ่
ผู้ถือหุ้นใหญ่และผู้มีอ�ำนาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์ คือ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด โดยถือหุ้นของ

ผู้จัดการกองทรัสต์คิดเป็นร้อยละ 99.997 ของจ�ำนวนหุ้นที่ช�ำระแล้วทั้งหมด บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด เป็นบริษัท
หนึ่งในเครือของบริษัท บางกอกแลนด์ จ�ำกัด (มหาชน) ซึ่งเป็นบริษัทที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (SET) ในหมวด
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ (“เครือบางกอกแลนด์”) โดยมีรายละเอียดทางธุรกิจที่ส�ำคัญของเครือบางกอกแลนด์ดังต่อไปนี้

ลักษณะและขอบเขตการด�ำเนินธุรกิจของเครือบางกอกแลนด์
เครือบางกอกแลนด์ด�ำเนินธุรกิจหลักด้านการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อขายนอกจากน้ี ธุรกิจอื่นๆของเครือบางกอกแลนด์ยัง

ประกอบด้วยธรุกจิค้าปลกี การให้บรกิารดแูลและบริหารอาคาร การให้บรกิารและให้เช่าอสงัหารมิทรพัย์และการบรหิารศนูย์แสดงสนิค้า
และการประชุม โครงสร้างการด�ำเนินธุรกิจของเครือบางกอกแลนด์ ณ วันที่ 31 มีนาคม พ.ศ.2563 เป็นดังต่อไปนี้

บริษัท บางกอกแลนด์ จํากัด (มหาชน)
(”BLAND”)

*ถือโดย BLAND ร้อยละ 60 และ SPC ร้อยละ 40

บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิช่ัน 
แมเนจเม้นท์ จํากัด (”IMPACT”)

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ อิมแพ็ค โกรท

(”REIT”)

บริษัท เมืองทอง เซอร์วิสเซส
แอนด์ แมเนจเม้นท์ จํากัด

(”MSM”)

บริษัท เมืองทอง บิลด้ิง 
เซอร์วิสเซส จํากัด (”MBS”)

บริษัท สปูนเนอร์ จํากัด
(”SPOONER”)บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ เจํากัด (”RMI”)

บริษัท
บางกอกแลนด์
เอเจนซ่ี จํากัด
(”AGENCY”)

บริษัท บางกอกแลนด์ 
เคย์แมน จํากัด 
(”CAYMAN”)

บริษัท สินพรชัย จํากัด (”SPC”)

อสังหาริมทรัพย์ ศูนย์แสดงสินค้าและ
การประชุมและโรงแรม

บริหารอาคาร
และการให้บริการ ค้าปลีก อ่ืนๆ

100% 100% 97% 99.30%

100% 97%

50%

100%

100%

100%

บริษัท บางกอกแอร์พอร์ท 
อินดัสทรี จํากัด (”BAIC”)*

ซึง่จากแผนภาพโครงสร้างการด�ำเนนิธรุกจิของเครอืบางกอกแลนด์ดงัทีแ่สดงไว้ข้างต้น สามารถสรปุลักษณะการด�ำเนนิธรุกจิของ
แต่ละบริษัทในเครือบางกอกแลนด์ ได้ดังต่อไปนี้

ชื่อบริษัท สัดส่วน
การถือ
หุ้นโดย 
BLAND

ที่ตั้งส�ำนักงาน ประเภทธุรกิจหลัก ทุนช�ำระแล้ว
(ล้านบาท)

บริษัท บางกอกแลนด์ จ�ำกัด 
(มหาชน) (“BLAND”)

- 47/569-576  คอนโดมิเนียมอุตสาหกรรม นิวเจ
นวีา ช้ัน 10 หมู ่3 ถนนป๊อบปลู่า 3 ต�ำบลบ้านใหม่ 
อ�ำเภอปากเกร็ด นนทบุรี  11120

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 17,374.40

บริษัท บางกอกแอร์พอร์ท 
อินดัสทรี จ�ำกัด (“BAIC”)

100 % 47/569-576  คอนโดมิเนียมอุตสาหกรรม นิวเจ
นวีา ชัน้ 10 หมู ่3 ถนนป๊อบปลู่า 3 ต�ำบลบ้านใหม่ 
อ�ำเภอปากเกร็ด นนทบุรี  11120

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 5,320.00



60

ชื่อบริษัท สัดส่วน
การถือ
หุ้นโดย 
BLAND

ที่ตั้งส�ำนักงาน ประเภทธุรกิจหลัก ทุนช�ำระแล้ว
(ล้านบาท)

บริ ษัท สินพรชัย จ� ำ กัด 
(“SPC”)

100 % 47/569-576 คอนโดมิ เนียมอุตสาหกรรม 
นิวเจนีวา ช้ัน 10 หมู ่ 3 ถนนป๊อบปูล ่า 3 
ต�ำบลบ้านใหม่ อ�ำเภอปากเกร็ด นนทบุรี  11120

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 1,180.00

บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิ
ชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด 
(“IMPACT”)

100 % 4 7 / 5 6 9 - 5 7 6  อ า ค า ร บ า ง ก อ ก แ ล น ด ์ 
ชั้น 10 หมู่ 3 ถนนป๊อบปูล่า 3 ต�ำบลบ้านใหม่ 
อ�ำเภอปากเกร็ด นนทบุรี  11120

บริหารศูนย์แสดงสินค้า
และการประชุม และ
โรงแรม

12,952.71

บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด 
(“RMI”)

100 % 47/569-576  คอนโดมิเนียมอุตสาหกรรม
นิวเจนีวา ช้ัน 10 หมู ่ 3 ถนนป๊อบปูล ่า 3 
ต�ำบลบ้านใหม่ อ�ำเภอปากเกร็ด นนทบุรี  11120

ผู้จัดการกองทรัสต์ ของ
ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรัพย์ อมิแพค็
โกรท

10.00

บริษัท บางกอกแลนด์  
เอเจนซี่ จ�ำกัด 
(“AGENCY”)

99.3 % 47/563-564  คอนโดมิเนียมอุตสาหกรรม 
นิวเจนีวา ช้ัน 10 หมู ่ 3 ถนนป๊อบปูล ่า 3 
ต�ำบลบ้านใหม่ อ�ำเภอปากเกร็ด นนทบุรี  11120

ให้เช่าพื้นที่ 100.00

บริษัท เมืองทอง เซอร์วิสเซส 
แอนด์ แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด 
(“MSM”)

97 % 47/567-568 คอนโดมิ เนียมอุตสาหกรรม 
นิวเจนีวา ช้ัน 10 หมู ่ 3 ถนนป๊อบปูล ่า 3 
ต�ำบลบ้านใหม่ อ�ำเภอปากเกร็ด นนทบุรี  11120

บ ริ ห า ร โ ค ร ง ก า ร
อสังหาริมทรัพย์

25.00

บริษัท เมืองทอง บิลดิ้ง  
เซอร์วิสเซส จ�ำกัด (“MBS”)

97 % 47/567-568 คอนโดมิ เนียมอุตสาหกรรม 
นิวเจนีวา ช้ัน 10 หมู ่ 3 ถนนป๊อบปูล ่า 3 
ต�ำบลบ้านใหม่ อ�ำเภอปากเกร็ด นนทบุรี  11120

ให ้บริการดูแลรักษา
อาคาร

12.50

บริษัท บางกอกแลนด์ เคย์
แมน จ�ำกัด (“CAYMAN”)

100 % ชั้น 1 อาคารเคเลโดเนี่ยนเฮาส์ แมรี่สตรีท 
พี.โอ.บ็อกซ์ 1043 เคย์แมน ไอส์แลนด์

การจัดการทางการเงิน $US 10,000

Spooner Limited
(“SPOONER”)

100 % ชั้น 27 อาคารสเตลักช์เฮ้าส์ 698 ปรินซ์ เอ็ดเวริด์ 
โรด อีสท์ ซานโปกง เขตปกครองพิเศษฮ่องกง 

ไม่ได ้ประกอบกิจการ
ทางการค้า 

$HK2

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

จากข้อมูลเกี่ยวกับลักษณะการด�ำเนินธุรกิจของเครือบางกอกแลนด์ดังข้างต้น จะเห็นว่ากิจการในเครือบางกอกแลนด์เพียงแห่ง
เดียวที่ด�ำเนินธุรกิจเกี่ยวกับการบริหารและจัดการศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมและธุรกิจที่เกี่ยวข้อง คือ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น 
แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด (“อิมแพ็ค”) ซึ่งปัจจุบันอิมแพ็คเป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ของบริษัทฯซึ่งท�ำหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์  
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8.1.3 โครงสร้างการจัดการ
ก) โครงสร้างบริษัท

คณะกรรมการบริษัท

ฝ่ายกํากับตรวจสอบ 
บริหาร และจัดการความเส่ียง

ผู้อํานวยการฝ่าย 
นางวาริน ราชกิจ 

ผู้อํานวยการฝ่าย 
นายจิรเดช  สมประสงค์

ผู้อํานวยการฝ่าย
นางสาวนิศาชล อัยยวงศ์ 

ผู้สอบบัญชี

พ.อ.พิชัย นําศิริกุล
นายนภัทร อัสสกุล
นายจิรขจร จตุรภัทร

กรรมการผู้จัดการ
นางสาววันเพ็ญ มุ่งเพียรสกุล

กํากับดูแลและบริหารความเส่ียง
เก่ียวกับการบริหารกองทรัสต์

ดูแลป้องกันมิให้เกิดความขัดแย้ง
ทางผลประโยชน์

ดูแลให้บุคคลากรเป็นผู้ท่ีมี
คุณสมบัติท่ีเหมาะสม

ตรวจสอบการดําเนินงานของกอง
ทรัสต์ให้เป็นไปตามสัญญาและกฏ
หมายท่ีเก่ียวข้อง

ฝ่ายบุคคล

ฝ่ายการตลาด
และพัฒนาธุรกิจ

ฝ่ายบัญชี และการเงิน

วางแผน คัดเลือกและพิจารณา
การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
ของกองทรัสต์

ตรวจสอบข้อมูลของ
อสังหาริมทรัพย์ท่ีจะลงทุน   
              
กําหนดกลยุทธ์ในการจัดหาผล
ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ร่วม
กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
    
ควบคุม ดูแล และตรวจสอบการ
ทํางานของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์  

จัดเตรียมงบการเงินของกอง
ทรัสต์

คํานวณ NAV ของกองทรัสต์ 
และมูลค่าหน่วยทรัสต์

จัดเตรียมเอกสารด้านนายทะเบียน
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และการจ่ายผล
ประโยชน์

ผู้จัดการ
นายศุภาวัช กิจวิมลตระกูล 

ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์

เปิดเผยข้อมูลต่อหน่วยงาน
กํากับ และผู้ถือหน่วยทรัสต์ตาม
ท่ีสัญญา และกฏหมายท่ี
เก่ียวข้อง

จัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์             
จัดทํารายงานประจําปีของกอง
ทรัสต์

ติดต่อและดูแลผู้ถือหน่วย 
ทรัสต์

รับเร่ืองร้องเรียนจากผู้ถือหน่วย
ทรัสต์
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คุณวุฒิทางการศึกษาและการอบรม ประสบการณ์ท�ำงาน
2559 

Director Certificate Program 
สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย

2520 - 2522 

แพทย์ประจ�ำบ้านต่อยอด รพ.เซ็นต์ อลิซาเบธ มหาวิทยาลัยทัฟต์,  
บอสตัน สหรัฐอเมริกา

2517 - 2520 

แพทย์ประจ�ำบ้าน รพ.เซ็นต์ แมรี่ นิวยอร์ค สหรัฐอเมริกา

2517 

แพทย์ฝึกหัด รพ.รามาธิบดี

2516 

แพทยศาสตร์บัณฑิต รพ.รามาธิบดี มหาวิทยาลัยมหิดล

2556 - ปัจจุบัน

กรรมการ บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด 

2536 - ปัจจุบัน 

แพทย์ที่ปรึกษาด้านทางเดินหายใจ 
รพ. เซ็นต์ หลุยส์

2523 - 2535 

แพทย์ผู้เชี่ยวชาญด้านทางเดินหายใจ แผนกทางเดินหายใจ 
รพ. พระมงกุฎเกล้า

พันเอกนายแพทย์ 
พิชัย น�ำศิริกุล
ประธานกรรมการ

คณะกรรมการบริษัท
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คุณวุฒิทางการศึกษาและการอบรม ประสบการณ์ท�ำงาน
2546

Director Certificate Program 
สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย 

2545 - 2547 

ปริญญามหาบัณฑิต 
สถาบันบัณฑิตบริหารธุรกิจศศินทร์แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

2537 - 2541 

วิทยาศาสตร์บัณฑิต 
สาขาผู้ประกอบการและเศรษฐศาสตร์ 
วิทยาลัยแบ๊บสัน แมสซาชูเซ็ตต์ สหรัฐอเมริกา

2558 – ปัจจุบัน

กรรมการผู้จัดการ
บัญดารา โฮเทล แอนด์ รีสอร์ท
บริษัท สยามเอสเตท จ�ำกัด

2556 – ปัจจุบัน

กรรมการ
บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด 

2547 - 2558

รองกรรมการผู้จัดการ
บัญดารา โฮเทล แอนด์ รีสอร์ท
บริษัท สยามเอสเตท จ�ำกัด

2547 

เศรษฐกร 
ส�ำนักงานนโยบายการคลังกระทรวงการคลัง

2544 - ปัจจุบัน 

กรรมการ 
บริษัท โอเชี่ยนกลาส จ�ำกัด (มหาชน)

2541 - ปัจจุบัน 

ผู้ร่วมก่อตั้งและกรรมการ 
บริษัท เช็คพอยท์ ออโต้ เซ็นเตอร์ จ�ำกัด

2541 - 2545 

เศรษฐกร 
ส�ำนักงานนโยบายการคลัง กระทรวงการคลัง

นายนภัทร อัสสกุล
กรรมการ

คณะกรรมการบริษัท
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คุณวุฒิทางการศึกษาและการอบรม ประสบการณ์ท�ำงาน
2559
Director Certificate Program / สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย

2558 
Thailand CG Forum Governance as driving force for business sustainability
CG Forum 3/2015 Risk Oversight : High Priority Roles Of the Board
ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

2553 
หลักสูตรการจัดการการค้าปลีกระดับสูง / บริษัท ซีพี ออล์ จ�ำกัด (มหาชน)

2548 
หลักสูตรผลิตภัณฑ์ด้านตราสารอนุพันธ์ Currency swap การค้าพันธบัตรและตลาดการเงิน
ธนาคารกรุงเทพ จ�ำกัด (มหาชน)

2547 
โครงการแลกเปลี่ยนระหว่างสถาบัน บัณฑิตบริหารธุรกิจศศินทร์ แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยที่ 
โรงเรียนเฉพาะทางระดับสูงด้านการจัดการ ปารีส ประเทศฝรั่งเศส

2546 - 2548 
ปริญญามหาบัณฑิต  / สถาบันบัณฑิตบริหารธุรกิจศศินทร์แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย
นักเรียนทุนธนาคารกรุงเทพ จ�ำกัด (มหาชน)

2544 
การลงทุนใน Unit trust / Phillip Securities PTE, Singapore

2539 
หลักสูตรการให้บริการลูกค้า / Midland Bank PLC (Member of HSBC), London,  
United Kingdom

2538 
หลักสูตรนักศึกษาแลกเปลี่ยน ธนาคารกรุงเทพ จ�ำกัด (มหาชน)

2537 - 2541
ศิลปศาสตร์บัณฑิตธุรกิจศึกษา วิชาเอกบัญชีและการเงิน  / 
มหาวิทยาลัยเวสมินเตอร์ ลอนดอน สหราชอาณาจักร

2558 - ปัจจุบัน
คณะกรรมการรอบสัมภาษณ์คัดเลือกการเข้าเรียนใน Sasin MBA Class
2556 – ปัจจุบัน

กรรมการ บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด

2556 - ปัจจุบัน 
ผู้จัดการการลงทุนในตราสารทุนต่างประเทศ /  
กลุ่มบริษัทอาคเนย์ จ�ำกัด (ในเครือ ทีซีซี กรุ๊ป)

2552 - 2556 
ผู้ช่วยผู้อ�ำนวยการฝ่ายส�ำนักงานคณะกรรมการบริหาร
กลุ่มบริษัทอาคเนย์ จ�ำกัด (ในเครือ ทีซีซี กรุ๊ป)

2549 - 2552 
นายหน้าตราสารอนุพันธ์อาวุโส / ธนาคารกรุงเทพ จ�ำกัด (มหาชน)

2548 - 2549 
นักวิเคราะห์, Corporate Finance,กลุ่มวาณิชธนกิจ /  
ธนาคารกรุงเทพ จ�ำกัด (มหาชน)

2544 - 2546 
ผู้ช่วยเจ้าหน้าที่การตลาด กลุ่มวาณิชธนกิจ ธนาคารกรุงเทพ จ�ำกัด (มหาชน)

2542 - 2544 
เจ้าหน้าที่พัฒนาธุรกิจ / บล.ฟิลลิป (ประเทศไทย)

2542 
นักวิจัย / Acorn Marketing & Research Consultants Co.,Ltd. Thailand

2541 - 2542
Asset Realization Officer / องค์การเพื่อการปฏิรูประบบสถาบันการเงิน

นายจิรขจร จตุรภัทร
กรรมการอิสระ

คณะกรรมการบริษัท
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GR
OW

TH

 ขอบข่ายและอ�ำนาจกรรมการบริษัท
คณะกรรมการบรษิทัเป็นผูม้บีทบาทส�ำคญัในการก�ำหนดนโยบายของบรษิทัฯ วางแผนการด�ำเนนิงานทัง้ระยะส้ัน ระยะยาว ตลอด

จนก�ำหนดนโยบายการเงิน การบริหารความเสี่ยงและภาพรวมองค์กร มีบทบาทส�ำคัญในการก�ำกับ ดูแล ตรวจสอบและประเมินผลการ
ด�ำเนินงานของบริษัทฯ และพนักงานในการปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ อย่างมีประสิทธิภาพและเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 
สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรัสต์ มตขิองผูถื้อหน่วยทรสัต์ และกฎหมาย รวมถงึกฎและ/หรือระเบยีบต่างๆทีเ่กีย่วข้อง ทัง้นี ้ขอบเขตอ�ำนาจ
หน้าที่ของคณะกรรมการของบริษัทฯ มีดังต่อไปนี้

1.	ปฏิบัติหน้าท่ีให้เป็นไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค์และข้อบังคับของบริษัทฯ ตลอดจนมติคณะกรรมการของบริษัทฯ และมติ
ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ด้วยความซื่อสัตย์สุจริต (Duty of Loyalty) ความระมัดระวัง (Duty of Care) มีความรับผิดชอบ 
(Accountability) และมีจริยธรรม (Ethic) 

2.	ด�ำเนนิการตดิตาม รวมถงึให้ค�ำแนะน�ำทีจ่�ำเป็น เพือ่ให้การปฏบิติังานของผูบ้รหิารและพนกังานช่วยให้การด�ำเนนิงานของบรษัิทฯ 
เป็นไปตามสัญญาต่างๆ ที่เกี่ยวข้องและกฏระเบียบว่าด้วยการท�ำหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ 

3.	ติดตามผลการด�ำเนินงานด้านต่าง ๆ ของบริษัทฯในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์อย่างต่อเน่ืองรวมถึงให้ค�ำแนะน�ำที่จ�ำเป็นเพื่อให้
มั่นใจว่าการด�ำเนินงานของบริษัทฯ เป็นไปตามเป้าหมายที่ก�ำหนดและสามารถจัดการอุปสรรคปัญหาที่อาจเกิดขึ้นได้อย่างทัน
เวลาและเหมาะสม

4.	พิจารณา ติดตาม รวมถึงให้ค�ำแนะน�ำที่จ�ำเป็นเพื่อให้บริษัทฯ มีระบบควบคุมภายใน รวมถึงระบบการท�ำงานที่มีประสิทธิภาพ
และประสิทธิผลในการท�ำหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ 

5.	 พิจารณา ตดิตาม และด�ำเนนิการท่ีจ�ำเป็นในการจดัให้มกีารทบทวนและปรบัปรงุนโยบายและแผนงานทีส่�ำคญัต่าง ๆ  ท่ีเกีย่วข้อง
กับการท�ำหน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต์  ให้เป็นปัจจุบันและเหมาะสมกับสภาพธุรกิจอย่างสม�่ำเสมอ

6.	พจิารณา ตดิตามประเมนิผลการปฏบิตังิานของผูบ้รหิารของบรษิทัฯ รวมถงึการให้ค�ำแนะน�ำทีจ่�ำเป็น เพือ่ให้มัน่ใจได้ว่าผูบ้รหิาร
ได้ปฏิบัติงานตามหน้าที่ที่ได้รับมอบหมาย อย่างเต็มความสามารถและเป็นไปตามกฏเกณฑ์และข้อก�ำหนดในสัญญาต่างๆ ที่
เกี่ยวข้อง เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ  

7.	คณะกรรมการอาจมอบหมายให้กรรมการคนหนึง่หรอืหลายคนหรอืบคุคลอืน่ใดปฏิบตักิารอย่างหนึง่อย่างใดแทนคณะกรรมการ
ก็ได้  ทั้งนี้ การมอบอ�ำนาจดังกล่าวจะไม่รวมถึงการมอบอ�ำนาจหรือการมอบอ�ำนาจช่วงที่ท�ำให้กรรมการหรือผู้รับมอบอ�ำนาจ
จากกรรมการสามารถอนุมัติรายการท่ีตนเองหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง มีส่วนได้เสียหรือมีผลประโยชน์ในลักษณะอื่นใด 
ขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ ทั้งนี้ คณะกรรมการบริษัทและฝ่ายงานท่ีเก่ียวข้องในบริษัทฯ จะติดตามและดูแลให้
กรรมการ ผู้บริหาร บุคคลท่ีเก่ียวข้องหรือผู้ใดที่อาจมีความขัดแย้ง มีส่วนได้เสียหรือมีผลประโยชน์ในลักษณะอื่นใด ขัดแย้ง
กับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม ให้ไม่สามารถเข้าพิจารณาและอนุมัติการท�ำรายการประเภทต่างๆ
ของกองทรัสต์ฯ ที่ตนเองหรือบุคคลที่เกี่ยวข้อง มีความขัดแย้ง มีส่วนได้เสียหรือมีผลประโยชน์ในลักษณะอื่นใด ขัดแย้งกับผล
ประโยชน์ของกองทรสัต์ฯ จากการเข้าท�ำรายการ ไม่ว่าจะเป็นการด�ำเนนิการพจิารณาและอนมุตัผ่ิานการประชมุคณะกรรมการ
ของบริษัทฯหรือการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

ทั้งนี้ จากขอบเขตอ�ำนาจหน้าท่ีท่ีได้ก�ำหนดไว้ข้างต้น บริษัทฯจะจัดให้มีการประชุมคณะกรรมการบริษัทเพื่อให้คณะกรรมการ
บริษัทพิจารณา รับทราบและอนุมัติการด�ำเนินการที่จ�ำเป็นในเรื่องที่เกี่ยวกับ:

1.	ผลประกอบการของทางบริษัทฯ เองในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ และกองทรัสต์ฯ  
2.	ร่างงบประมาณประจ�ำปีของกองทรัสต์ฯ  แผนธุรกิจรวมถึงกลยุทธ์ทางธุรกิจของกองทรัสต์ฯ ที่ได้จัดท�ำขึ้นโดยบริษัทฯในฐานะ

ผู้จัดการกองทรัสต์ โดยอาศัยความช่วยเหลือและการสนับสนุนที่จ�ำเป็นจากอิมแพ็คในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
3.	ความคบืหน้าในการด�ำเนนิการตามแผนธรุกจิและแผนการตลาดทีก่�ำหนดขึน้โดยทางบรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์  (REIT 

Manager) ในการจัดหาผลประโยชน์ให้แก่กองทรัสต์ฯ ปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้น รวมถึงแนวทางในการด�ำเนินการแก้ไข
4.	แนวทางในการบรรเทาความเสี่ยงหรือเหตุอื่นใดที่อาจมีผลกระทบต่อผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ฯ 
5.	ผลการปฏิบัติงานของฝ่ายงานต่างๆ ในบริษัทฯ อันได้แก่ ฝ่ายก�ำกับตรวจสอบ บริหารและจัดการความเส่ียง ฝ่ายการตลาด

และพัฒนาธุรกิจ ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ และฝ่ายบัญชีและการเงิน รวมถึงปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้นในการปฏิบัติงานและ
แนวทางในการแก้ไข

6.	แนวทางในการด�ำเนนิการกบัข้อพิพาทและข้อร้องเรยีนทีส่�ำคัญเก่ียวกบัการด�ำเนนิงานของกองทรสัต์ฯ ซ่ึงต้องได้รบัการพจิารณา
โดยคณะกรรมการ
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7.	จุดอ่อนด้านระบบควบคุมภายในและระบบการปฏิบัติงานของบริษัทฯ ในการท�ำหน้าที่ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT 
Manager) รวมถึงแนวทางและความคืบหน้าในการแก้ไข

8.	รายการระหว่างกันและรายการใดๆที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ฯ  
9.	 เรื่องใดๆก็ตามที่ต้องมีการพิจารณาและอนุมัติโดยที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
10.	เรื่องอื่นใดที่ส�ำคัญและมีความเกี่ยวข้องกับการด�ำเนินงานของบริษัทฯเองและกองทรัสต์ฯ  

กรรมการอิสระ
กรรมการอิสระของบริษัทฯมีจ�ำนวน 1 ท่านซ่ึงไม่น้อยกว่าจ�ำนวนหนึ่งในสามของจ�ำนวนกรรมการทั้งหมดของบริษัทฯ ในการ

คัดเลือกคณะกรรมการอิสระของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์  กรรมการอิสระต้องมีคุณสมบัติอย่างน้อยดังต่อไปนี้

1.	ถือหุ้นไม่เกิน 1% ของจ�ำนวนหุ้นท่ีมีสิทธิออกเสียงทั้งหมดในบริษัทฯ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือบุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง
ผลประโยชน์ (นับรวมบุคคลที่เกี่ยวข้องตามมาตรา 258 ตาม พรบ.หลักทรัพย์ฯ)

2.	ไม่มส่ีวนร่วมในการบรหิารงาน รวมท้ังไม่เป็นลกูจ้าง พนกังาน ทีป่รกึษาทีไ่ด้รบัเงนิเดอืนประจ�ำ จากบรษิทัฯ หรอืบรษิทัในเครอื 
บริษัทร่วม หรือเป็นบุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง โดยต้องไม่มีผลประโยชน์หรือส่วนได้เสียในลักษณะดังกล่าวมาแล้วเป็นเวลา
ไม่น้อยกว่า 2 ปี

3.	 ไม่เป็นบุคคลที่มีความสัมพันธ์ทางสายโลหิต หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมายในลักษณะที่เป็นบิดา มารดา คู่สมรส พี่น้อง
และบตุร รวมท้ังคูส่มรสของบตุร กบัผูบ้ริหาร ผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษิทัฯ บรษิทัย่อย บรษิทัร่วมหรอืบคุคลทีอ่าจมีความขดัแย้ง 
และไม่ได้รับการแต่งตั้งให้เป็นตัวแทนเพื่อรักษาผลประโยชน์ของกรรมการ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่

4.	 ไม่มีหรือเคยมีความสัมพันธ์ทางธุรกิจ ไม่มีผลประโยชน์หรือส่วนได้เสีย ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม ทั้งในด้านการเงินและ
การบริหารงานของบริษัทฯ บริษัทในเครือ บริษัทร่วม หรือบุคคลที่อาจมีความขัดแย้งในลักษณะที่อาจเป็นการขัดขวาง
การใช้วิจารณญาณอย่างอิสระของตน รวมทั้งไม่เป็นหรือเคยเป็นผู ้ถือหุ ้นที่มีนัยหรือผู ้มีอ�ำนาจควบคุมของผู ้ที่มีความ
สัมพันธ์ทางธุรกิจดังกล่าว เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 ปีนับแต่วันที่เข้าเป็นกรรมการ 
ความสัมพันธ์ทางธุรกิจข้างต้นรวมถึงการท�ำรายการทางการค้าที่กระท�ำเป็นปกติเพื่อประกอบกิจการการเช่าหรือให้เช่า
อสังหาริมทรัพย์ รายการเก่ียวกับสินทรัพย์หรือบริการ หรือการให้หรือรับความช่วยเหลือทางการเงิน ด้วยการรับหรือให้กู้ยืม 
ค�้ำประกัน การให้สินทรัพย์เป็นหลักประกันหนี้สิน รวมถึงพฤติการณ์อื่นท�ำนองเดียวกัน ซ่ึงเป็นผลให้บริษัทฯหรือกรรมการมี
ภาระหนี้ที่ต้องช�ำระต่ออีกฝ่ายหนึ่ง ตั้งแต่ร้อยละ 3 ของสินทรัพย์ที่มีตัวตนสุทธิของบริษัทฯหรือตั้งแต่ยี่สิบล้านบาทขึ้นไป แล้ว
แต่จ�ำนวนใดจะต�่ำกว่า

5.	ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ให้บริการทางวิชาชีพใด ๆ ซึ่งรวมถึงการให้บริการเป็นที่ปรึกษากฎหมายหรือที่ปรึกษาทางการเงิน ซ่ึงได้
รับค่าบริการเกินกว่าสองล้านบาทต่อปีจากบริษัทฯ บริษัทในเครือ บริษัทร่วม หรือบุคคลที่อาจมีความขัดแย้งในลักษณะที่อาจ
เป็นการขดัขวางการใช้วจิารณญาณอย่างอสิระของตน และไม่เป็นผูถ้อืหุน้ทีม่นียั ผูม้อี�ำนาจควบคมุ หรือหุน้ส่วนของผูใ้ห้บรกิาร
ทางวิชาชีพนั้นด้วย เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 ปี

6.	 ไม่เป็นกรรมการทีไ่ด้รบัการแต่งตัง้ขึน้เพือ่เป็นตวัแทนของกรรมการของบรษิทัฯ ผู้ถอืหุน้รายใหญ่ หรอืผู้ถอืหุน้ซ่ึงเป็นผู้ทีเ่กีย่วข้อง
กับผู้ถือหุ้นรายใหญ่

7.	 ไม่ประกอบกิจการที่มีสภาพอย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขันที่มีนัยกับกิจการของบริษัทฯ หรือบริษัทย่อย หรือไม่เป็นหุ้นส่วน
ทีม่นียัในห้างหุน้ส่วน หรอืเป็นกรรมการทีม่ส่ีวนร่วมบรหิารงาน ลกูจ้าง พนกังาน ทีป่รกึษาทีร่บัเงนิเดอืนประจ�ำ หรอืถอืหุน้เกนิ
ร้อยละ 1 ของจ�ำนวนหุน้ทีม่สีทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของบริษทัอืน่ซึง่ประกอบกิจการทีม่สีภาพอย่างเดยีวกนัและเป็นการแข่งขนัที่
มีนัยกับกิจการของบริษัทฯหรือบริษัทย่อย

8.	พร้อมที่จะใช้ดุลพินิจของตนอย่างเป็นอิสระ เพื่อผลประโยชน์ของบริษัทฯและพร้อมที่จะคัดค้านการกระท�ำของกรรมการอื่นๆ
หรือของฝ่ายจัดการ

9.	สามารถเข้าร่วมการประชุมคณะกรรมการของบริษัทฯเพื่อตัดสินใจในกิจกรรมที่ส�ำคัญของบริษัทฯ
10.	มีความรู้และประสบการณ์ที่เหมาะสม หรือเป็นผู้มีศักยภาพสูงและเป็นที่ยอมรับ
11.	ไม่เป็นบุคคลที่มีชื่ออยู่ในบัญชีรายชื่อบุคคลที่ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยเห็นว่าไม่สมควรเป็นผู้บริหารตามข้อบังคับของ

ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย
12.	ไม่เคยต้องค�ำพพิากษาว่าได้กระท�ำความผดิตามกฎหมายหลกัทรพัย์ กฎหมายว่าด้วยการประกอบธรุกจิเงนิทนุ ธรุกจิหลกัทรพัย์ 

และธรุกจิเครดติฟองซิเอร์ กฎหมายว่าด้วยการธนาคารพาณชิย์ กฎหมายว่าด้วยการประกันวนิาศภัย กฎหมายว่าด้วยการป้องกนั
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และปราบปรามการฟอกเงิน หรือกฎหมายที่เกี่ยวกับธุรกิจการเงินในท�ำนองเดียวกัน ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือกฎหมาย
ต่างประเทศ โดยหน่วยงานทีม่อี�ำนาจตามกฎหมายนัน้ ทัง้นีใ้นความผิดเกีย่วกับการกระท�ำอนัไม่เป็นธรรมทีเ่กีย่วกบัการซือ้ขาย
หลักทรัพย์ หรือการบริหารงานที่มีลักษณะเป็นการหลอกลวง ฉ้อฉล หรือทุจริต

13.	ไม่มลีกัษณะอืน่ใดท่ีท�ำให้ไม่สามารถให้ความเหน็อย่างเป็นอสิระเกีย่วกบัการด�ำเนนิงานของบรษัิทฯทัง้นี ้บรษัิทฯ ได้มกีารก�ำหนด
ขอบเขตอ�ำนาจหน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระของบริษัทฯดังต่อไปนี้
1.	พิจารณา ติดตามและให้ค�ำแนะน�ำท่ีจ�ำเป็นแก่บริษัทฯ ในการด�ำเนินการให้มีกระบวนการจัดท�ำและการเปิดเผยข้อมูลใน

รายงานทางการเงินของบริษัทฯ และกองทรัสต์ฯ ให้มีความถูกต้องครบถ้วน เพียงพอ เชื่อถือได้และทันเวลา
2.	พจิารณา ตดิตามและให้ค�ำแนะน�ำทีจ่�ำเป็นแก่บริษทัฯ ในการด�ำเนนิการให้มรีะบบการควบคมุภายในและระบบการท�ำงาน

ที่เหมาะสมในการท�ำหน้าที่ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ 
3.	พิจารณาและให้ความเห็นเกี่ยวกับรายการที่เกี่ยวโยงกันหรือรายการท่ีอาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์ฯ  

ให้เป็นไปตามกฎหมายและข้อก�ำหนดที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ เพื่อให้มั่นใจว่ารายการดังกล่าวสมเหตุสมผลและเป็นประโยชน์
สูงสุดต่อกองทรัสต์ฯ  

4.	ปฏิบัติการอื่นใดตามที่คณะกรรมการของบริษัทฯ มอบหมายและเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ฯ 

จากขอบเขตอ�ำนาจหน้าท่ีของกรรมการอิสระที่ได้ก�ำหนดไว้ข้างต้น ฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องจะต้องมีการรายงานให้กรรมการอิสระ
พิจารณาและรับทราบอย่างสม�่ำเสมอ รวมถึงการให้ค�ำแนะน�ำที่จ�ำเป็นเกี่ยวกับ:

1.	รายการที่เกี่ยวโยงกันหรือรายการที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์ฯ  
2.	จุดอ่อนและจุดที่ต้องมีการปรับปรุงแก้ไขเกี่ยวกับระบบการควบคุมภายในและระบบการท�ำงานในการท�ำหน้าที่ในฐานะ

ผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) และความคืบหน้าในการแก้ไข
ทั้งนี้คณะกรรมการบริษัทและกรรมการอิสระจะมีบทบาทที่ส�ำคัญในการติดตามและให้ค�ำแนะน�ำที่จ�ำเป็นแก่บริษัทฯ ในการ

ด�ำเนินงานในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์และสัญญาที่เกี่ยวข้อง ส่วนกรรมการผู้จัดการจะมีหน้าที่ในการควบคุม 
ติดตาม บังคับบัญชาและดูแลการท�ำงานของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ให้สามารถท�ำงานได้อย่างมีประสิทธิภาพ โดยบริษัทฯ 
มีการก�ำหนดขอบเขตอ�ำนาจหน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการผู้จัดการดังนี้

1.	รับผิดชอบ ดูแล บริหารการด�ำเนินงานและ/หรือการบริหารงานประจ�ำวัน รวมถึงการก�ำกับดูแลการด�ำเนินงานโดย
รวมของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อให้เป็นไปตามกฏระเบียบและสัญญาที่เกี่ยวข้อง

2.	ก�ำหนดโครงสร้างองค์กร วิธีการบริหารงาน รวมถึงการคัดเลือก การฝึกอบรม การว่าจ้าง และการเลิกจ้างพนักงาน
ของบริษัทฯ และก�ำหนดอัตราค่าจ้าง เงินเดือน ค่าตอบแทน โบนัสและสวัสดิการต่างๆ ส�ำหรับพนักงาน

3.	ดูแลและควบคุมการปฏิบัติงานด้านต่างๆ ของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ 
4.	 เป็นตวัแทนบรษิทัฯ ตลอดจนมอี�ำนาจมอบหมายในการตดิต่อกบัหน่วยงานราชการและหน่วยงานก�ำกบัดแูลทีเ่กีย่วข้อง
5.	มีอ�ำนาจในการออก แก้ไข เพิ่มเติม ปรับปรุงระเบียบ ค�ำสั่ง และข้อบังคับเกี่ยวกับการท�ำงานของบริษัทฯ ในฐานะ

ผู้จัดการกองทรัสต์ 
6.	มอี�ำนาจ หน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบใดๆ ตามทีไ่ด้รบัมอบหมายหรอืตามนโยบายทีไ่ด้รับมอบหมายจากคณะกรรมการ

บริษัท
7.	ให้มอี�ำนาจในการมอบอ�ำนาจช่วง และ/หรอืมอบหมายให้บุคคลอืน่ปฏบิตังิานเฉพาะอย่างแทนได้ โดยการมอบอ�ำนาจ

ช่วง และ/หรือการมอบหมายดงักล่าวให้อยูภ่ายในขอบเขตแห่งการมอบอ�ำนาจตามหนงัสอืมอบอ�ำนาจทีใ่ห้ไว้ และ/
หรอืให้เป็นไปตามระเบยีบ ข้อก�ำหนด หรอืค�ำสัง่ทีค่ณะกรรมการของบรษิทัฯ ได้ก�ำหนดไว้ ทัง้นี ้การมอบหมายอ�ำนาจ
หน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการผู้จัดการน้ันจะต้องไม่มีลักษณะเป็นการมอบอ�ำนาจหรือมอบอ�ำนาจช่วงท่ี
ท�ำให้กรรมการผูจ้ดัการหรือผู้รบัมอบอ�ำนาจจากกรรมการผู้จดัการสามารถอนมุตัริายการทีต่นหรอืบคุคลทีอ่าจมคีวาม
ขัดแย้ง อาจมีส่วนได้เสียหรืออาจได้รับประโยชน์ในลักษณะใดๆ หรืออาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์อื่นใดกับ
กองทรสัต์ฯ ทัง้นี ้กรรมการผูจ้ดัการ (โดยอาศยัข้อมลูทีจ่�ำเป็นและการสนบัสนนุจากหน่วยงานทีเ่กีย่วข้องในบรษัิทฯ) 
จะติดตามและดูแลให้การอนุมัติการท�ำรายการต่างๆ ของกองทรัสต์ฯ เป็นการด�ำเนินการโดยบุคคลที่ไม่ได้มีความ
ขัดแย้ง มีส่วนได้เสีย หรือมีผลประโยชน์ในลักษณะอื่นใด ขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ ไม่ว่าทางตรงหรือ
ทางอ้อมจากการเข้าท�ำรายการ โดยการอนมุตักิารท�ำรายการจะต้องเป็นไปตามกฏระเบยีบและหลักเกณฑ์ทีเ่กีย่วข้อง
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คุณวุฒิทางการศึกษาและการอบรม ประสบการณ์ท�ำงาน
2559

Director Certificate Program
สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย

2530

บริหารธุรกิจบัณฑิต (บัญชี)
มหาวิทยาลัยรามค�ำแหง

2556 - ปัจจุบัน

กรรมการผู้จัดการ
บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด

2543 - 2556

ผู้อ�ำนวยการฝ่ายบัญชีและการเงิน
บริษัท อิมแพ็ค แอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

2541 - 2543

ผู้จัดการฝ่ายบัญชีและส่วนงานธุรการ
บริษัท บราเดอร์ คอมเมอร์เชียล (ประเทศไทย) จ�ำกัด

2539 - 2541

ผู้จัดการฝ่ายบัญชี
บริษัท ซี คอนซัลท์ เอ็นจิเนียริ่ง จ�ำกัด

นางสาว วันเพ็ญ มุ่งเพียรสกุล
กรรมการผู้จัดการ

รายชื่อและประวัติผู้บริหาร ผู้จัดการกองทรัสต์   
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คุณวุฒิทางการศึกษาและการอบรม ประสบการณ์ท�ำงาน
2531

บริหารธุรกิจบัณฑิต
มหาวิทยาลัยศรีปทุม

2557 - ปัจจุบัน

ผู้อ�ำนวยการฝ่ายก�ำกบัตรวจสอบบรหิารและจัดการความเสีย่ง
บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด

2543 - 2557

ผู้จัดการอาวุโสฝ่ายการเงิน
บริษัท อิมแพ็ค แอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

นางวาริน ราชกิจ
ผู้อ�ำนวยการฝ่ายก�ำกับตรวจสอบ 
บริหารและจัดการความเส่ียง

รายชื่อและประวัติผู้บริหาร ผู้จัดการกองทรัสต์   
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คุณวุฒิทางการศึกษาและการอบรม ประสบการณ์ท�ำงาน
2559

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

2555

วิทยาศาสตร์มหาบัณฑิต 
สาขาธุรกิจและการจัดการการตลาด
University of Northumbria, 
Newcastle, United Kingdom

2558 - ปัจจุบัน

ผู้อ�ำนวยการฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ
บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด

2557 - 2558

ผู้ช่วยผู้อ�ำนวยการฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ
บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด

2556 - 2557

ผู้จัดการอาวุโส, Total Media
บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

2555 - 2556

ผู้จัดการอาวุโส, Total Reservation
บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

กุมภาพันธ์ - ธันวาคม 2553

ผู้จัดการฝ่ายการตลาด
บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

2550 - 2553

ผู้จัดการฝ่ายขาย
บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

เมษายน - กรกฎาคม 2550

ผู้จัดการฝ่ายสถานที่
บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

นายจิรเดช สมประสงค์
ผู้อ�ำนวยการฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ

รายชื่อและประวัติผู้บริหาร ผู้จัดการกองทรัสต์   
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นางสาวนิศาชล อัยยวงศ์
ผู้อ�ำนวยการฝ่ายบัญชีและการเงิน

คุณวุฒิทางการศึกษาและการอบรม ประสบการณ์ท�ำงาน
ปัจจุบัน 
ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต

2555
การจัดการมหาบัณฑิต
สาขาการเงิน
วิทยาลัยการจัดการมหาวิทยาลัยมหิดล

2549
บัญชีบัณฑิต
สาขาบัญชี
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

2562 - ปัจจุบัน
ผู้อ�ำนวยการฝ่ายบัญชีและการเงิน
บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด

2558 - 2562
ผู้ช่วยผู้อ�ำนวยการฝ่ายบัญชี
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท์ คอร์ปอเรชั่น จ�ำกัด (มหาชน)

2556 - 2557
ผู้ช่วยผู้จัดการฝ่ายการเงิน
บริษัท ซิกน่า ประกันภัย จ�ำกัด (มหาชน)
 
2552 - 2556
ผู้ช่วยผู้จัดการฝ่ายบัญชี
บริษัท เนชั่น อินเตอร์เนชั่นแนล เอ็ดดูเทนเมนท์ จ�ำกัด (มหาชน)

2549 - 2551 
ผู้ช่วยผู้สอบบัญชี
บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย จ�ำกัด
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คุณวุฒิทางการศึกษาและการอบรม ประสบการณ์ท�ำงาน
2562 

วิทยาศาสตร์มหาบัณฑิต
สาขาการจัดการและการวิเคราะห์การลงทุน
มหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ

2561

หลักสูตรพื้นฐานเลขานุการบริษัท รุ่น 1/2561
สมาคมบริษัทจดทะเบียนไทย

2554 

บริหารธุรกิจบัณฑิต
สาขาการจัดการ
มหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ

2563 – ปัจจุบัน 

ผู้จัดการฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์
บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด

2562 – 2562 

ผู้ช่วยจัดการฝ่ายกลยุทธ์องค์กร
บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จ�ำกัด (มหาชน)

2561 – 2562 

ผู้ช่วยฝ่ายการเงิน
บริษัท พลาสติค และหีบห่อไทย จ�ำกัด (มหาชน)

2559 – 2561 

ที่ปรึกษาด้านการลงทุน
บริษัทหลักทรัพย์ ยูโอบี เคย์เฮียน (ประเทศไทย) จ�ำกัด 
(มหาชน)

นายศุภาวัช กิจวิมลตระกูล
ผู้จัดการฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์
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ประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหารของผู้จัดการกองทรัสต์ 
1)  นางสาววนัเพญ็ มุง่เพยีรสกลุ ซึง่ด�ำรงต�ำแหน่งกรรมการผูจ้ดัการ เคยด�ำรงต�ำแหน่งผูอ้�ำนวยการฝ่ายบญัชกีารเงนิให้กบับรษิทั 

อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัดตั้งแต่มกราคม พ.ศ. 2543 – กรกฎาคม พ.ศ.2556
2)  นางวาริน ราชกิจ ซ่ึงด�ำรงต�ำแหน่งผู้อ�ำนวยการฝ่ายก�ำกับตรวจสอบบริหารจัดการความเสี่ยง เคยท�ำงานในฐานะผู้จัดการ

อาวุโสแผนกการเงินให้แก่บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด ตั้งแต่มกราคม พ.ศ.2543 – สิงหาคม พ.ศ.2557
3) นายจริเดช สมประสงค์ ซึง่ด�ำรงต�ำแหน่งผูอ้�ำนวยการฝ่ายการตลาดและพฒันาธรุกิจ เคยท�ำงานในฐานะผูจ้ดัการอาวโุส ให้กบั

บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด ตั้งแต่ กุมภาพันธ์ พ.ศ.2553 – กันยายน พ.ศ. 2557

หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ 
บรษัิทฯในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์ มหีน้าทีแ่ละความรบัผิดชอบหลักในการดแูลจดัการกองทรสัต์ฯ  ซ่ึงรวมถงึการลงทนุในทรพัย์สนิ

ของกองทรสัต์ฯ และควบคมุการปฏบิตัหิน้าทีข่องผูบ้รหิารอสังหารมิทรพัย์ (Property Manager) โดยบรษิทัฯในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์ 
จะปฏิบัติหน้าที่ภายใต้การก�ำกับดูแลของทรัสตี โดยมีหน้าที่และความรับผิดชอบดังนี้

1. หน้าที่โดยทั่วไป
1.1 ผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าที่ในฐานะที่เป็นผู้ที่มีวิชาชีพซึ่งได้รับความไว้วางใจ ด้วยความระมัดระวัง ซื่อสัตย์สุจริต เพื่อ

ประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
ตลอดจนข้อผกูพนัทีไ่ด้ให้ไว้เพิม่เตมิในเอกสารทีเ่ปิดเผยเพือ่ประโยชน์ในการเสนอขายหน่วยทรสัต์แก่ผูล้งทนุ และมตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องไม่กระท�ำการใดๆ อันเป็นการขัดหรือแย้งกับประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนโดยรวม

1.2 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักการด�ำเนินธุรกิจการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ดังต่อไปนี้

(ก) มเีงนิทนุทีเ่พยีงพอต่อการด�ำเนนิธุรกจิและความรบัผดิชอบอนัอาจเกดิขึน้จากการปฏบิตัหิน้าทีใ่นฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
ได้อย่างต่อเนื่อง 

(ข) เปิดเผย ให้ความเหน็ หรอืให้ข้อมลูทีม่คีวามส�ำคัญและเกีย่วข้องอย่างเพยีงพอ ในการตดัสินใจลงทนุของผู้ลงทนุ โดยข้อมลู
ดังกล่าวต้องสื่อสารได้อย่างชัดเจน ไม่บิดเบือน และไม่ท�ำให้ส�ำคัญผิด

(ค) ไม่น�ำข้อมูลจากการปฏิบัติหน้าที่ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพื่อตนเอง หรือท�ำให้เกิด
ความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์ฯ 

(ง)  ปฏบัิตงิานด้วยความระมดัระวงัไม่ให้เกดิความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณทีีมี่ความขดัแย้งทางผลประโยชน์เกดิขึน้ 
ต้องด�ำเนินการให้มั่นใจได้ว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและเหมาะสม

อนึ่ง เพ่ือป้องกันการขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์ฯ กับผู้จัดการกองทรัสต์อันอาจเกิดขึ้นในการปฏิบัติหน้าที่ตาม
สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ตกลงที่จะด�ำเนินการดังต่อไปนี้

(1) ต้องไม่มีผลประโยชน์อื่นที่อาจขัดแย้งกับผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ฯ และหากมีกรณีที่อาจก่อให้เกิดความ
ขัดแย้งทางผลประโยชน์ ต้องสามารถแสดงได้ว่ามีกลไกที่จะท�ำให้เชื่อมั่นได้ว่าการบริหารจัดการกองทรัสต์ฯ จะเป็น
ไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ฯ และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

(2) ในกรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสต์จัดการกองทรัสต์ฯ อ่ืนอยู่ด้วย ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ฯ ที่ขออนุญาตเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ต้องไม่เป็นประเภทเดียวกันกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ฯ อื่นนั้น

(จ) ปฏิบัติตาม พ.ร.บ.หลักทรัพย์ พ.ร.บ. ทรัสต์ และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินการของกองทรัสต์ฯ ตลอดจน
จรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวชิาชพีทีก่�ำหนดโดยสมาคมทีเ่กีย่วเนือ่งกบัธรุกจิหลกัทรพัย์หรอืองค์กรท่ีเกีย่วข้อง
กับธุรกิจหลักทรัพย์ที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ยอมรับ โดยอนุโลม และไม่สนับสนุน สั่งการ หรือให้ความร่วมมือแก่บุคคลใดใน
การปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมายหรือข้อก�ำหนดดังกล่าว

(ฉ) ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีใ่ห้ความร่วมมอืในการปฏบิตัหิน้าทีข่องทรสัตหีรอืส�ำนกังาน  ก.ล.ต. ซึง่รวมถงึการเปิดเผยข้อมลู
ทีอ่าจส่งผลกระทบต่อการบรหิารจดัการกองทรสัต์ฯ อย่างมนียัส�ำคัญ หรอืข้อมลูอืน่ทีค่วรแจ้งให้ทราบ โดยเฉพาะอย่างยิง่
ให้รวมถึงหน้าที่ดังต่อไปนี้
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(1) จัดท�ำและจัดเก็บข้อมูลและเอกสารหลักฐานต่างๆ ในการบริหารจัดการ การควบคุมภายใน และการเปิดเผยข้อมูล
เกี่ยวกับกองทรัสต์ฯ  โดยเม่ือทรัสตีประสงค์จะตรวจสอบการจัดการในเร่ืองใด ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องให้ความ
ร่วมมือในการน�ำส่งข้อมูลและเอกสารหลักฐาน รวมท้ังให้เข้าไปตรวจสอบในสถานท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพย์ตามที่
ทรัสตีร้องขอ เพื่อให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบให้เป็นที่ม่ันใจได้ว่าผู้จัดการกองทรัสต์ ไม่ปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมาย หรือ
ข้อก�ำหนดแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือไม่รักษาประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(2)	ในช่วงระยะเวลาก่อนการจัดตั้งทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ มีหน้าที่ต้องจัดส่งข้อมูลและเอกสารที่เกี่ยวข้องกับการจัด
โครงสร้างของกองทรสัต์ฯ วิธกีารให้ใช้พืน้ท่ี/ปล่อยเช่าพืน้ที ่การจดัหาและการจดัเกบ็รายได้ ค่าใช้จ่ายต่างๆ ทีส่ามารถ
เรียกเก็บจากกองทรัสต์ฯ สัญญาว่าจ้างระหว่างกองทรัสต์ฯ และบริษัทหรือบุคคลต่าง ๆ เป็นต้น เพื่อให้ทรัสตีน�ำมา
วางแผนปฏบัิตงิานในการก�ำกบัดแูลและตรวจสอบการบรหิารจดัการ การควบคมุภายใน และการเปิดเผยข้อมลูของ
กองทรัสต์ฯ ดังกล่าวได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

1.3 ผูจ้ดัการกองทรัสต์ต้องจดัให้มกีารประกนัภยัความรับผิดทีอ่าจเกดิข้ึนจากการด�ำเนนิธรุกจิหรอืการปฏบิตังิานของตนในฐานะ
เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ตลอดจนการปฏิบัติงานของกรรมการ ผู้บริหารและพนักงานของตน ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ
กองทรัสต์ 

1.4 ในการท�ำธรุกรรมเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัย์เพือ่กองทรสัต์ฯ  ผู้จดัการกองทรสัต์ ต้องปฏิบตัใิห้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดงัต่อไปนี้

(ก)  ด�ำเนนิการเพือ่ให้มัน่ใจได้ว่าการจ�ำหน่าย จ่าย โอนอสังหารมิทรพัย์ หรอืการเข้าท�ำสญัญาทีเ่กีย่วเนือ่งกบัอสงัหารมิทรัพย์
เพื่อกองทรัสต์ฯ เป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย 

(ข)	ด�ำเนนิการเพือ่ให้มัน่ใจได้ว่าการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ฯ เป็นไปอย่างเหมาะสม โดยอย่างน้อยต้องด�ำเนนิ
การดังต่อไปนี้
(1)	ประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้นๆ ก่อนรับเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ

ก่อนลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเพื่อกองทรัสต์ฯ แล้วแต่กรณี
(2) วิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้และการตรวจสอบและสอบทาน (การท�ำ Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ตาม

หลักเกณฑ์และแนวปฏิบัติในการจัดการกองทุนและทรัสต์ที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ
ส�ำนกังาน ก.ล.ต. ประกาศก�ำหนด ตลอดจนการประเมนิความเส่ียงด้านต่างๆ ทีอ่าจเกดิจากการลงทนุในอสังหารมิทรพัย์
นัน้ๆ พร้อมทัง้จดัให้มแีนวทางการบรหิารความเสีย่งด้วย  ทัง้นี ้ความเสีย่งดงักล่าวให้หมายความรวมถงึความเสีย่งท่ี
เกี่ยวข้องกับการพัฒนาหรือก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เช่น ความเสี่ยงที่อาจเกิดจากการก่อสร้างล่าช้าและการ
ไม่สามารถจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้

1.5 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์
1.6 เม่ือมีการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ด�ำเนินการและให้ความร่วมมือตามที่จ�ำเป็นเพื่อให้การ

ส่งมอบงานแก่บุคคลที่จะเข้ามาปฏิบัติหน้าที่แทนส�ำเร็จลุล่วงไป
1.7 ในกรณทีีม่กีารแต่งตัง้ทีป่รกึษาเพือ่ให้ค�ำปรกึษาหรอืค�ำแนะน�ำเกีย่วกบัการลงทนุในอสังหารมิทรพัย์และการจดัการอสังหารมิทรพัย์  

ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

(ก)	ด�ำเนินการให้ที่ปรึกษาแจ้งการมีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณา
(ข)	ไม่ให้ที่ปรึกษาผู้ที่มีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมเข้าร่วมพิจารณาในเรื่องนั้น

1.8 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องจัดท�ำงบการเงนิของบรษิทัฯให้เป็นไปตามมาตรฐานบญัชีทีก่�ำหนดตามกฎหมายว่าด้วยวชิาชีพบญัชี และ
ส่งงบการเงนิดงักล่าวต่อส�ำนกังาน ก.ล.ต. ภายในสาม (3) เดอืนนบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัช ีโดยงบการเงินทีจ่ดัท�ำนัน้ต้องมกีารตรวจสอบและ
แสดงความเห็นโดยผู้สอบบัญชีที่ได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต.

1.9 จัดท�ำและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ฯ ซึ่งรวมถึงข้อมูลตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่ง พ.ร.บ.หลักทรัพย์ฯ ตลอดจน
ข้อมูลอื่นใดตามที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 

1.10 จัดท�ำและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ฯ ต่อทรัสตี ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตามที่ก�ำหนดใน 
พ.ร.บ.หลักทรัพย์ กฏหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง และสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการจัดส่งรายงานประจ�ำปีของกองทรัสต์ฯ พร้อมกับหนังสือ
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นัดประชุมสามัญประจ�ำปีให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนี้ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ มีหน้าที่ชี้แจง จัดส่งเอกสารหรือหลักฐานที่เกี่ยวข้อง
กับการด�ำเนินการหรืองดเว้นการด�ำเนินการตามที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต.มีค�ำสั่งหรือร้องขอ

1.11 หลีกเลี่ยงสถานการณ์ที่อาจท�ำให้เกิดข้อสงสัยในความเป็นอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในการพิจารณา
คัดเลือกหรือซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนหลักทรัพย์ และบริการอื่นใดให้แก่กองทรัสต์ฯ ห้ามมิให้ผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการ 
ผูบ้รหิาร ผูจ้ดัการของผูจั้ดการกองทรสัต์ และพนกังานของผูจ้ดัการกองทรสัต์รบัค่านายหน้า หรอื Soft Commission หรอืผลประโยชน์
อืน่ใดจากเจ้าของอสงัหารมิทรพัย์เดมิ หรอื Sponsor ผู้ขายหลักทรพัย์ ผู้ให้บรกิาร หรอืบรษิทันายหน้าเป็นรายได้หรอืประโยชน์ของตนเอง

1.12 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีเปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ของผู้จัดการกองทรัสต์ และบุคคลที่เก่ียวข้องของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต์ จากบรษิทัหรอืบคุคลทีเ่ป็นคูค้่ากับกองทรสัต์ฯ ไว้ในหนงัสอืชีช้วน แบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหน่วยทรสัต์ 
หนังสือเชิญประชุมเพื่อขออนุมัติท�ำรายการต่างๆ และรายงานประจ�ำปีของกองทรัสต์ฯ เพื่อผู้ลงทุนและทรัสตีจะใช้เป็นข้อมูลประกอบ
การพจิารณาความเป็นอสิระของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ในการเข้าท�ำธรุกรรมต่าง ๆ  เพือ่กองทรสัต์ฯ  และความสมเหตสุมผลของธุรกรรมนัน้ 

ส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ท่ีต้องพิจารณาเปิดเผย เช่น เจ้าหนี้ ลูกหนี้ ผู้ค�้ำประกันหรือได้รับการค�้ำประกัน การถือหุ้น
ระหว่างกัน หรือมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่หรือผู้บริหารเป็นกลุ่มเดียวกัน การให้หรือรับบริการ การซื้อขายระหว่างกันและการออกค่าใช้จ่าย
ต่าง ๆ ให้แก่กัน เป็นต้น

2. หน้าที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ฯ 
2.1 เพือ่ให้การดแูลและการบรหิารจดัการกองทรสัต์ฯ เป็นไปอย่างมปีระสิทธภิาพ ให้ผู้จดัการกองทรสัต์มหีน้าทีจ่ดัให้มรีะบบงาน

ที่มีคุณภาพและสามารถรองรับงานในความรับผิดชอบได้อย่างครบถ้วน โดยอย่างน้อยต้องมีระบบงานดังต่อไปนี้

(ก) ระบบการก�ำหนดนโยบายการจดัการกองทรสัต์ฯ การจดัโครงสร้างเงนิทนุของกองทรัสต์ฯ การตดัสนิใจลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ 
และการก�ำหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์

(ข) ระบบการบริหารจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ฯ 
(ค) ระบบการจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 	
(ง) ระบบการคดัเลอืกบคุลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต์  และผูร้บัมอบหมายในงานทีเ่กีย่วข้องกบัการด�ำเนนิการของกองทรสัต์ฯ 
(จ) ระบบการก�ำกับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการและบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์ 
(ฉ) ระบบรองรับการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ฯ 
(ช) ระบบการปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน (Back Office)
(ซ) ระบบการตรวจสอบและควบคุมภายใน
(ฌ) ระบบการติดต่อสื่อสารกับผู้ลงทุนและการจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน
(ญ) ระบบการจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย

ทั้งนี้ การจัดให้มีระบบงานท่ีกล่าวมาข้างต้นทั้งหมดนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะเป็นผู้จัดท�ำขึ้นด้วยตนเอง เว้นแต่เป็นกรณีการจัด
ระบบปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นด�ำเนินการแทนได้	

2.2 บริหารจัดการกองทรัสต์ฯ ให้เป็นไปตามข้อก�ำหนดแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์และดูแลรักษาประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์
2.3 คัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่จะให้กองทรัสต์ฯ ไปลงทุน ด้วยความรอบคอบและระมัดระวัง 

โดยต้องบันทึกและจัดเก็บข้อมูลรวมทั้งเอกสารหลักฐานเกี่ยวกับการคัดเลือก การตรวจสอบและการตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนใน
ทรพัย์สนิใดทรัพย์สนิหนึง่ให้แก่กองทรสัต์ฯ ไว้ด้วย ทัง้นี ้การคดัเลอืกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหารมิทรพัย์ทีจ่ะให้กองทรสัต์ฯ 
ไปลงทุน ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติตามแนวปฏิบัติในการจัดการกองทุนและทรัสต์ที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
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2.4 ด�ำเนนิการต่างๆ ให้มัน่ใจได้ว่าได้จดัการด้านการเงนิและมลูค่าเชงิเศรษฐกจิของทรัพย์สนิของกองทรสัต์ฯ อย่างมอือาชพีและ
เป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ เช่น 

(ก) วางแผนการลงทนุ ก�ำหนดกลยทุธ์ทางธรุกจิ การตลาด การเงนิ การด�ำเนนิงานด้านต่างๆ รวมถงึการจดัหาผลประโยชน์ให้
แก่กองทรสัต์ฯ ซึง่เป็นไปตามกฏระเบยีบและสญัญาต่างๆทีเ่กีย่วข้อง รวมถงึนโยบายการลงทนุและการบรหิารความเสีย่ง
ที่มีประสิทธิภาพและสอดคล้องกับข้อผูกพันที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

(ข) ก�ำหนดวงเงนิกู้ยมืและการก่อภาระผกูพันแก่ทรพัย์สนิของกองทรสัต์ฯ และควบคมุไม่ให้เกนิทีก่�ำหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์
(ค) ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ตรงกับวัตถุประสงค์การลงทุนของกองทรัสต์ฯ 
(ง) บริหารกระแสเงินสดของกองทรัสต์ฯ 
(จ) พิจารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ฯ 
(ฉ) จัดให้มีการประกันภัยเพื่อคุ้มครองความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ และประกันภัยส�ำหรับ

ความรับผิดต่อบุคคลภายนอก ในวงเงินที่เพียงพอและเหมาะสม ที่ท�ำให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ คืนกลับสภาพเดิม เพื่อ
ให้กองทรัสต์ฯ สามารถจัดหาผลประโยชน์ได้เหมือนเดิมและได้รับผลตอบแทนไม่น้อยกว่าเดิม

(ช) จัดให้มีการวางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้เช่าและผู้ใช้พื้นที่ (Tenant Mix) ที่เหมาะสม โดยอาศัยข้อมูล การ
ช่วยเหลือและการสนับสนุนที่จ�ำเป็นจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager)

(ซ) ประสานงานอย่างใกล้ชิดกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงด�ำเนินการที่จ�ำเป็นในการติดตาม ควบคุมและดูแลให้ผู้เช่า
และผู้ใช้พื้นที่ปฏิบัติตามเงื่อนไขของสัญญาเช่าและสัญญาใช้พื้นที่

(ฌ) ควบคุมดูแลให้มีการปฏิบัติตามกฎระเบียบที่ใช้บังคับกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ได้ลงทุน 
(ญ) จดัการและบรหิารพืน้ทีใ่ห้ใช้พืน้ที/่เช่า (โดยอาศยัการสนบัสนนุ ข้อมลูและท�ำการมอบหมายหน้าทีใ่ห้ผู้บรหิารอสังหารมิทรัพย์) 

เช่น ควบคุมดูแลการให้ใช้/ให้เช่าพื้นท่ี การเจรจาต่อรองกับผู้ใช้พื้นที่/ผู้เช่าเกี่ยวกับสัญญาให้ใช้/เช่าพื้นท่ีระยะยาว การ
ทบทวนอัตราหรือราคาค่าตอบแทน/ค่าเช่า การบอกเลิกหรือต่ออายุสัญญาให้ใช้/เช่าพื้นที่ระยะยาว เป็นต้น 

(ฎ) ประเมินผลการให้ใช้พ้ืนท่ี/ให้เช่าในอดีต เพื่อก�ำหนดเงื่อนไขในการให้ใช้/ให้เช่าพื้นที่และการจัดท�ำสัญญาให้ใช้/เช่าพื้นที่
ระยะยาวและสัญญาให้บริการท่ีเกี่ยวเน่ืองกับพื้นที่ให้เหมาะสม และประเมินผลการติดตามเรียกเก็บค่าตอบแทน/ค่าเช่า  
เพื่อบันทึกค่าเผื่อหนี้สงสัยจะสูญหรือตัดหนี้สูญหรือบันทึกหนี้สูญรับคืน (ในกรณีที่เรียกเก็บเงินได้ภายหลังตัดหนี้สูญ)

(ฏ) จัดให้มีระบบดูแลรักษาความปลอดภัยของอาคารสิ่งปลูกสร้างที่กองทรัสต์ฯ ได้ลงทุน เช่น ระบบแจ้งเตือนไฟไหม้ ระบบ
การติดต่อสื่อสาร และการจัดการเมื่อเกิดเหตุฉุกเฉิน 

(ฐ) ก�ำหนดนโยบายและแผนการปฏิบัติงานในการบริหาร บ�ำรุงรักษาและปรับปรุงอาคารสิ่งปลูกสร้างที่กองทรัสต์ฯ ได้ลงทุน 

2.5 ตรวจสอบให้ม่ันใจว่ากองทรสัต์ฯ มกีรรมสทิธ์ิโดยถกูต้องในอสงัหารมิทรพัย์ท่ีซ้ือ รวมท้ังสัญญาต่างๆ ทีก่องทรสัต์ฯ เข้าไปเป็น
คู่สัญญามีการจัดท�ำโดยถูกต้องตามกฎหมายและมีผลผูกพันหรือสามารถใช้บังคับได้ตามเงื่อนไขที่ก�ำหนดในสัญญาดังกล่าว 

2.6 จัดให้มีระบบในการจัดเก็บเอกสารหลักฐานท้ังหมดที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ฯ หนังสือเชิญประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือช้ีชวน รายงานประจ�ำปีของกองทรัสต์ฯ แบบแสดงรายการ
ข้อมูลประจ�ำปีของกองทรัสต์ฯ  (แบบ 56-REIT1) งบการเงินและเอกสารประกอบการบันทึกบัญชีของกองทรัสต์ฯ  และการปฏิบัติตาม
กฎระเบียบต่าง ๆ ที่มีผลใช้บังคับกับกองทรัสต์ฯ และทรัพย์สินที่ลงทุน โดยเก็บรักษาข้อมูลและเอกสารดังกล่าวให้ถูกต้องครบถ้วนและ
สามารถตรวจสอบได้ภายในระยะเวลาอย่างน้อย 5 ปีนับแต่วันที่มีการจัดท�ำเอกสารหรือข้อมูลดังกล่าว

2.7 จัดท�ำและเผยแพร่งบการเงิน รายงานประจ�ำปี แบบแสดงรายการข้อมูลประจ�ำปี (แบบ 56-REIT1) และข้อมูลอื่นใดเกี่ยวกับ
กองทรสัต์ฯ  ให้ถกูต้องครบถ้วนและเผยแพร่ภายในระยะเวลาทีก่�ำหนดในกฎหมาย สัญญาก่อตัง้ทรสัต์ รวมทัง้ข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์

ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์รวมถึงกรรมการและผู้บริหารซึ่งมีหน้าที่เกี่ยวข้องในการจัดท�ำและเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต์ฯ 
ต้องรบัผดิชอบร่วมกนัในเนือ้หาข้อมลูทีป่ระกาศหรอืเผยแพร่ต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์และผูล้งทนุทัว่ไป โดยต้องจดัให้มรีะบบการตรวจสอบที่
ท�ำให้มัน่ใจได้ว่า ข้อมูลท่ีเปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหน่วยทรสัต์ หนงัสอืชีช้วน หนงัสอืเชญิประชมุผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
เอกสารโฆษณา ประกาศตีพิมพ์ หรือเอกสารเผยแพร่อื่นใดได้รับการตรวจสอบว่ามีความถูกต้อง ครบถ้วน ไม่ขาดข้อมูลส�ำคัญและได้ให้
ข้อมูลที่เพียงพอต่อการตัดสินใจลงทุนแล้ว รวมทั้งเป็นไปตามกฎหมาย ประกาศและข้อบังคับที่เกี่ยวข้องแล้ว 

2.8 ดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลที่ถูกต้อง ครบถ้วนและเพียงพอ ก่อนที่จะใช้สิทธิออกเสียงในการอนุมัติเรื่องต่าง ๆ รวม
ทั้งได้รับข้อมูลนั้นล่วงหน้าตามระยะเวลาที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และข้อบังคับตลาดหลักทรัพย์
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2.9 ควบคุมดูแลให้กองทรัสต์ฯ ปฏิบัติเป็นไปตามกฎหมายหรือแนวทางปฏิบัติที่ออกโดยหน่วยงานของรัฐหรือองค์กรก�ำกับดูแล
อื่นๆที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ฯ  รวมทั้งข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์

2.10 จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบ (90) ของก�ำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี 
ซึง่หมายความรวมถงึก�ำไรสทุธทิีอ้่างองิสถานะเงนิสดของกองทรสัต์ฯ ซึง่ได้รวมการช�ำระคืนเงนิต้นตามทีร่ะบไุว้ในสัญญาเงนิกู ้(ถ้าม)ี แล้ว 
โดยจะจ่ายภายในเก้าสิบ (90) วันนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้น แล้วแต่กรณี แต่
อย่างไรก็ดี ในกรณีที่กองทรัสต์ฯ ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

8.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
8.2.1 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 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

โทรศัพท์ 02-833-5545

โทรสาร 02-833-5546

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

หมายเหตุ: โครงสร้างการถือหุ้นของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สามารถดูได้ที่หัวข้อ 2.5.4 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์



78
8.
2.
2 
โค
รง
สร
้าง
กา
รบ
ริห
าร
งา
น 

1) 
โค

รง
สร

้าง
บร

ิษัท
ผู้บ

ริห
าร

อส
ังห

าร
ิมท

รัพ
ย์ 

Ch
ai

rm
an

M
an

ag
in

g 
Di

re
ct

or

Ad
vi

so
r 

to
 C

ha
irm

an

As
si
st

an
t 

M
an

ag
in

g 
Di

re
ct

or

Ge
ne

ra
l M

an
ag

er

Bu
si

ne
ss

Co
rp

or
at

e 
O

ffi
ce

Fo
od

 &
 B

ev
er

ag
e 

U
ni

t

Sa
le

s 
&

 M
ar

ke
tin

g

Ex
hi

bi
tio

n 
Pr

oj
ec

t

Sp
ec

ia
l P

ro
je

ct

Re
al

 E
st

at
e

Bu
si
ne

ss
 D

ev
el

op
m

en
t

Fi
na

nc
e 

&
 A

cc
ou

nt
in

g

Hu
m

an
 R

es
ou

rc
es

Co
rp

or
at

e 
Co

m
m

un
ic
at

io
n

M
an

ag
em

en
t 
O

ffi
ce

Pr
oc

ur
em

en
t

Fo
od

 &
 B

ev
er

ag
e

Re
st
au

ra
nt

 G
ro

up

Ki
tc

he
n

Ch
in
es

e 
Ki

tc
he

n

Sp
or

t C
lu
b

Le
isu

re
 &

 E
nt

er
ta

in
m

en
t

Fin
an

ce
- 
F&

B 
Un

it

HR
 –

F&
B 

un
it

F&
B 

Pu
rc

ha
se

O
pe

ra
tio

ns

Fa
ci
lity

 M
an

ag
em

en
t

Ci
ty

 M
an

ag
em

en
t

IT St
an

da
rd

 C
on

tro
l

Pr
oj

ec
t M

an
ag

em
en

t

Co
rp

or
at

e
M

ar
ke

tin
g

Ex
ec

ut
iv

e 
Di

re
ct

or



79รายงานประจ�ำปี 2562 - 2563

GR
OW

TH

2) รายชื่อผู้บริหาร

ชื่อ ต�ำแหน่ง 

นายอนันต์ กาญจนพาสน์ ประธานกรรมการ 

นายซุยพาง กาญจนพาสน์ กรรมการผู้จัดการ

นายซุยฮัง กาญจนพาสน์ ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ 

นางสาวกุลวดี จินตวร ผู้อ�ำนวยการบริหาร

นายลอย จุน ฮาว ผู้จัดการทั่วไป

นายทวีศักดิ์ ธีระเกียรติก�ำจร ที่ปรึกษาประธานกรรมการ

	 8.2.3 หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ขอบเขตอ�ำนาจ หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
ขอบเขตอ�ำนาจ หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเพียงขอบเขตอ�ำนาจ หน้าท่ีและ

ความรับผิดชอบดังต่อไปนี้

(1) หน้าที่ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์
ดูแล และบ�ำรุงอสังหาริมทรัพย์และทรัพย์สินใดๆ ตามที่จ�ำเป็นให้อยู่ในสภาพที่ดีเพื่อประโยชน์ในการบริการ บริหารและจัดหา

ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ  อ�ำนวยความสะดวกให้กับทรัสตี บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ  และผู้
จัดการกองทรัสต์ในเรื่องที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ตามที่เกี่ยวข้องจ�ำเป็นและเหมาะสม ด�ำเนินการใดร่วมกับผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อ
ท�ำให้กองทรัสต์ฯ ได้มาซึ่งใบอนุญาต และ/หรือเอกสารอื่นใดที่เกี่ยวข้องและจ�ำเป็นในการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทรัสต์ฯ  จัดหาผู้เช่าเพื่อเช่าพื้นที่โครงการ ประสานงานรวมถึงเจรจากับผู้เช่าในการเข้าท�ำสัญญาเช่าพื้นที่ หรือสัญญาอ่ืนใดท่ีเก่ียว
กบัโครงการ จดัส่งรายได้ น�ำส่งค่าใช้จ่าย และช�ำระเงนิใดๆทีเ่กีย่วข้องกบัการด�ำเนนิงานของกองทรสัต์ฯ รวมถงึบรหิารงานให้เป็นไปตาม
สัญญาต่างๆ ให้ความช่วยเหลือให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์ร้องขออย่างสมเหตุสมผลในกรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสต์  
ประสงค์จะขาย โอน ให้เช่า โอนสิทธิการเช่า หรือจ�ำหน่าย (ถ้ามี) ไม่ว่าโดยวิธีใดๆ ซึ่งอสังหาริมทรัพย์ให้แก่บุคคลอื่น ติดต่อ ประสาน
งาน ให้ข้อมูล ยื่นเอกสาร และน�ำส่งค่าธรรมเนียมและภาษีโรงเรือนและที่ดินอันเกิดจากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ มีหน้าที่ต้องช�ำระ 
ภาษหีกั ณ ทีจ่่ายอนัเนือ่งจากการบริหารจดัการโครงการ และ/หรอืภาษอีืน่ใดทีเ่กีย่วข้องกบัอสังหารมิทรัพย์และ/หรอืการบรหิารจดัการ
โครงการ ต่อพนกังานเจ้าหน้าทีข่องหน่วยงานราชการทีเ่กีย่วข้อง ด�ำเนนิการ และ/หรอืประสานงานกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์  และให้ความ
ช่วยเหลอืแก่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ในการจดัการให้ผูเ้ช่าของทรัพย์สินของกองทรสัต์ฯ ได้รบับรกิารสาธารณปูโภคต่างๆในโครงการฯ  ด�ำเนนิ
การอื่นใดที่จ�ำเป็น เพื่อให้การบริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามโครงการจัดการกองทรัสต์ฯ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง เป็นต้น  

 (2) การจัดท�ำบัญชีและรายงาน เอกสารการจัดการ และการตรวจสอบภายใน	
	 จดัเตรยีมเอกสารหลกัฐานใดๆ รวมทัง้เอกสารหลกัฐานทางการบญัช ีทีเ่กีย่วกบัหรอืเก่ียวเนือ่งกับทรพัย์สนิของกองทรัสต์ฯ  เพือ่

ให้ผู้จัดการกองทรัสต์  ผู้สอบบัญชี และ/หรือ ทรัสตีหรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายสามารถตรวจสอบได้ ด�ำเนินการส่งมอบบรรดาเอกสาร
ที่เก่ียวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ใดๆ ที่ได้รับการร้องขอให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์  ผู้สอบบัญชี และ/หรือ ทรัสตี 
(แล้วแต่กรณี) ภายใน 15 (สิบห้า) วันท�ำการนับแต่วันที่ได้ทราบถึงหรือควรทราบถึงการร้องขอดังกล่าว เว้นแต่จะมีเหตุอันสมควรหรือ
คู่สัญญาตกลงเป็นอย่างอื่น รวมถึงจัดให้มีบัญชีและรายงานต่างๆ ตามที่ได้รับมอบหมายจากผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อจัดส่งบัญชี รายงาน 
และเอกสารที่เกี่ยวข้องให้ผู้จัดการกองทรัสต์ภายในระยะเวลาที่ผู้จัดการกองทรัสต์ก�ำหนด ทั้งนี้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะจัดท�ำบัญชี
ดงักล่าวตามหลกัการบญัชทีีเ่ป็นทีร่บัรองโดยทัว่ไป และจะด�ำเนนิการจดัเกบ็เอกสารหลักฐานประกอบการบญัช ีและการบนัทกึบญัชเีป็น
ระยะเวลาอย่างน้อย 5 ปี ให้อยู่ในสภาพสมบูรณ์ ครบถ้วน และพร้อมให้ผู้จัดการกองทรัสต์ เข้าตรวจสอบ รวมถึงอ�ำนวยความสะดวกใน
การตรวจสอบภายใน (Internal Audit) โดยผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ ทรัสตี ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือทรัสตีร้องขอ
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(3) การตลาด 
	 พฒันาและจดัให้มแีผนการโฆษณา แผนการส่งเสรมิการขาย ส�ำหรบัอสงัหารมิทรพัย์โดยทีบ่รรดาค่าใช้จ่ายใดๆ ทีเ่กดิขึน้เนือ่งจาก

การด�ำเนนิการตามแผนการดงักล่าว กองทรสัต์ฯ จะเป็นผูร้บัผดิชอบทัง้สิน้ ซึง่ต้องเป็นไปตามทีก่�ำหนดไว้ในแผนการด�ำเนนิงานประจ�ำปี

(4) หน้าที่ในการท�ำสัญญาในการจัดหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ 
	 จัดท�ำสัญญาเช่าพื้นที่ สัญญาบริการสาธารณูปโภค สัญญาสิทธิการใช้พื้นที่ที่มีระยะเวลาสอดคล้องกับสัญญาการเข้าลงทุน

ในอสังหาริมทรัพย์ หรือมีระยะเวลาเป็นไปตามท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ก�ำหนด ด�ำเนินการใดๆ ที่จ�ำเป็นและเหมาะสมเพื่อให้ผู้เช่าปฏิบัติ
ตามหน้าที่ เง่ือนไข และ/หรือข้อตกลงท่ีก�ำหนดไว้ในสัญญาเช่าพื้นที่ และสัญญาอื่นใดท่ีเกี่ยวข้องกับโครงการ ประสานงานกับผู้จัดการ
กองทรัสต์และอ�ำนวยความสะดวกให้แก่ผู้เช่าในเรื่องท่ีเกี่ยวข้องกับการเปล่ียนแปลง แก้ไขและ/หรือเลิกสัญญาข้างต้น จัดหา อ�ำนวย
ความสะดวก รวมทั้งประสานงานกับผู้จัดการกองทรัสต์ ในกรณีที่ผู้เช่ามีความประสงค์ในการเพิ่มหรือลดพื้นที่ทีใช้หาผลประโยชน์ 

8.2.4 วิธีการและเงื่อนไขในการเปลี่ยนตัวผู้จัดการกองทรัสต์   
1. เหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ 
เหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ มีดังต่อไปนี้ อย่างไรก็ดีการเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ โดยชอบไม่เป็นเหตุให้

ผู้จัดการกองทรัสต์เกิดสิทธิเรียกร้องต่อทรัสตีเพื่อความเสียหายใดๆ 
1.1 ผู้จัดการกองทรัสต์ลาออกตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์  
1.2 ผู้จัดการกองทรัสต์ถูกถอดถอนจากการท�ำหน้าที่ ตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือ สัญญาแต่งตั้ง 

ผู้จัดการกองทรัสต์  
1.3 ส�ำนกังาน ก.ล.ต. สัง่เพกิถอนการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จดัการกองทรสัต์  หรอืส่ังพกัการปฏิบตัหิน้าทีข่อง ผู้จดัการกองทรสัต์เป็น

เวลาเกินกว่า 90 วัน ทั้งนี้ ตามประกาศ สช. 29/2555
1.4 ผู้จัดการกองทรัสต์ สิ้นสภาพนิติบุคคล หรือช�ำระบัญชี หรือถูกพิทักษ์ทรัพย์ ไม่ว่าจะเป็นค�ำสั่งพิทักษ์ทรัพย์ เด็ดขาดหรือ

ไม่ก็ตาม

2. การถอดถอนจากการท�ำหน้าที่ 
2.1  เมื่อปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์ มิได้บริหารจัดการกองทรัสต์ฯ ตามหน้าท่ีให้ถูกต้อง และครบถ้วนตามที่ก�ำหนด ไว้

ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ พระราชบัญญัติทรัสต์หรือประกาศของ ส�ำนักงาน ก.ล.ต. 
หรือประกาศที่เกี่ยวข้องอื่นใด และการไม่ปฏิบัติหน้าที่นั้นทรัสตีเห็นว่าเป็นการก่อหรืออาจก่อให้เกิดความเสียหายอย่าง
ร้ายแรงต่อกองทรสัต์ฯ และ/หรอืผูถ้อืหน่วยทรสัต์ และไม่สามารถเยยีวยาความ เสยีหายนัน้ได้ภายในระยะเวลาอนัสมควร 

2.2 ปรากฏข้อเท็จจริงต่อทรัสตีว่าผู้จัดการกองทรัสต์มีลักษณะไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ในหมวด 1 หรือฝ่าฝืนหรือ ไม่ปฏิบัติ
ตามหลักเกณฑ์ในหมวด 2 ตามประกาศสช. 29/2555 และไม่ปฏิบัติตามค�ำส่ังของส�ำนักงาน ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตาม
ค�ำสั่งแต่ไม่สามารถแก้ไขได้ภายในระยะเวลาที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ก�ำหนด 

2.3 ปรากฎข้อเท็จจริงว่าการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ของส�ำนักงาน ก.ล.ต. สิ้นสุดลงและผู้จัดการกองทรัสต์ 
ไม่ได้รับการต่ออายุการให้ความเห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต. 

การถอดถอนจากการท�ำหน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต์ ไม่ตัดสิทธิของกองทรัสต์ฯ ในการที่จะได้รับชดใช้ค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย ต่างๆ 
อันเกิดขึ้นจากการที่ผู้จัดการกองทรัสต์ ผิดสัญญา

3. การลาออก และหน้าที่ภายหลังการลาออกของผู้จัดการกองทรัสต์ 
3.1 การลาออกของผู้จัดการกองทรัสต์  
	 หากผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์ท่ีจะลาออก ให้แจ้งการลาออกเป็นหนังสือให้ผู้รับประโยชน์ และทรัสตีทราบล่วงหน้าไม่

น้อยกว่าหนึ่งร้อยยี่สิบ (120) วันก่อนวันที่ก�ำหนดให้การลาออกมีผลใช้บังคับ ทั้งนี้ ต้องไม่ก่อให้เกิดความเสียหายแก่ผู้รับ
ประโยชน์และต่อทรัสตี และในระหว่างที่การลาออกยังไม่มีผลใช้บังคับนั้น ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ให้ความช่วยเหลือตาม
สมควรแก่ทรัสตีในการแต่งตั้งบุคคลใหม่ซึ่งมีคุณสมบัติและได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต. ให้เป็นผู้จัดการ
กองทรัสต์ แทนที่ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิม โดยในระหว่างที่ทรัสตียังไม่สามารถแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้นั้น 
ให้ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิมท�ำหน้าท่ีต่อไปจนกว่าผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่จะสามารถเข้าปฏิบัติหน้าท่ีเป็นผู้จัดการ
กองทรัสต์ ได้อย่างสมบูรณ์ตามสัญญาก่อตั้งกองทรัสต์ฯ 
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3.2 หน้าที่ภายหลังการลาออก 
	 ภายหลังจากที่ผู้จัดการกองทรัสต์ยื่นหนังสือลาออกแล้ว ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ดังต่อไปนี้ 
(ก) ส่งมอบงาน ระบบงาน รายชื่อลูกค้า บัญชี เอกสาร และข้อมูลใดๆ ที่เกี่ยวกับการปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ไม่

ว่าจะเป็นข้อมลูความลบัทางการค้าหรอืไม่กต็ามให้แก่ทรสัตแีละ/หรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่ตลอดจนด�ำเนนิการใดๆ 
ตามทีท่รสัตร้ีองขอตามสมควรเพือ่ให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่สามารถ เข้าปฏบิตัหิน้าทีเ่ป็นผูจ้ดัการกองทรัสต์ ได้อย่าง
ต่อเนื่องเพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์ฯ และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(ข) ไม่ด�ำเนินการหรือประกอบธุรกิจท่ีมีลักษณะเหมือนหรือคล้ายกับ หรือที่มีลักษณะเป็นการแข่งขันกันกับ ธุรกิจของ
กองทรัสต์ฯ เป็นระยะเวลา 2 (สอง) ปี อนึ่ง หน้าที่ในข้อนี้ให้รวมถึงการไม่ชักชวน ติดต่อ หรือด�ำเนิน การใดๆ โดยมี
วัตถุประสงค์หรือเป็นผลให้ผู้จัดการกองทรัสต์ ที่ลาออกหรือผู้จัดการกองทรัสต์ ในกรณีที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์สิ้นสุดลงมี
ความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับลูกค้าปัจจุบันของกองทรัสต์ฯ ในลักษณะที่เป็นการแข่งขันกับ ธุรกิจของกองทรัสต์ฯ  

(ค) เก็บรักษาความลับทางการค้าของกองทรัสต์ฯ โดยไม่เผยแพร่ข้อมูล แบบร่าง บัญชีรายช่ือลูกค้า และเอกสาร อื่นใดที่มี
สาระส�ำคัญเป็นความลับทางการค้าของกองทรัสต์ฯ ต่อบุคคลภายนอกโดยไม่ได้รับความยินยอมเป็น ลายลักษณ์อักษร
จากทรสัตเีสยีก่อน เว้นแต่เป็นการเปิดเผยข้อมลูต่อหน่วยงานราชการตามข้อก�ำหนดของ กฎหมาย หรอืการเปิดเผยข้อมลู
ที่เป็นสาธารณะอยู่ในขณะที่มีการเปิดเผยหรือเผยแพร่ เว้นแต่เป็นกรณีที่ได้ ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือจะได้รับ
อนุญาตเป็นลายลักษณ์อักษรจากทรัสตี หรือเป็นกรณีที่ต้องปฏิบัติ ตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ ประกาศ ส�ำนักงาน 
ก.ล.ต. หรือกฎหมายอื่นใด หรือกฎ หรือระเบียบ หรือค�ำสั่ง ใดๆ ที่ออกโดยชอบด้วยกฎหมาย หรือกรณีที่ต้องปฏิบัติตาม
ค�ำสั่งของหน่วยงานใดๆ ที่เกี่ยวข้อง 

(ง) ด�ำเนนิการอืน่ใดตามสมควรเพือ่ให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ รายใหม่สามารถปฏบิตัหิน้าทีไ่ด้อย่างต่อเนือ่งตาม สญัญาก่อตัง้ทรสัต์

4. วิธีการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่
ให้ทรัสตีขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ภายในหกสิบวันนับแต่วันที่ปรากฏเหตุตาม 1.และแต่งตั้ง

บุคคลที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ได้รับมติ ทั้งนี้ในกรณีที่ขอมติแล้ว แต่ไม่ได้รับมติ ให้ทรัสตีด�ำเนินการ
แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้เองโดยค�ำนึงถึงประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม
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8.3 ทรัสตี
8.3.1 ข้อมูลทั่วไปของทรัสตี
ชื่อ:	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ำกัด 
ที่อยู่:	 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชั้น 6 และ ชั้น 12 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพฯ 10400 
โทรศัพท์:	 02-673-3999 
โทรสาร:	 02-673-3988
เว็บไซต์:	 www.kasikornasset.com

8.3.2 โครงสร้างการถือหุ้น
ผู้ถือหุ้นของบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 มีดังนี้

ล�ำดับ ชื่อผู้ถือหุ้น จ�ำนวนหุ้นที่ถือ ร้อยละ

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

2 นายประทาน อัฉราวรรณ 1 0.0000%

3 นางสาวเสาวภาค พินิจพิชิตกุล 1 0.0000%

รวม 27,154,274 100%

8.3.3 หน้าที่และความรับผิดชอบของทรัสตี 
ทรัสตีมหีน้าทีใ่นการจดัการกองทรสัต์ฯ ด้วยความซือ่สตัย์สุจรติและระมดัระวงัเยีย่งผู้มวีชิาชพี รวมทัง้ด้วยความช�ำนาญ โดยปฏบิตัิ

ต่อผู้รับประโยชน์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้รับประโยชน์ และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ตลอดจนกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
และข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมแก่ผู้ลงทุน (ถ้ามี) หน้าที่ที่ส�ำคัญของทรัสตีตามที่ได้ก�ำหนดไว้ในร่างสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ได้แก่

ตดิตามดแูลและตรวจสอบให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ บรหิารจดัการกองทรสัต์ฯ  ให้เป็นไปตามสญัญาก่อต้ังทรสัต์แลกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง
รายงานต่อส�ำนกังาน ก.ล.ต. ตลอดจนด�ำเนนิการแก้ไข ยบัยัง้ หรือเยียวยาความเสียหายทีเ่กดิขึน้แก่กองทรัสต์ฯ ตามทีเ่หน็สมควร

กรณทีีผู่จ้ดัการกองทรสัต์กระท�ำการหรอืงดเว้นกระท�ำการจนก่อให้เกดิความเสยีหายแก่กองทรัสต์ฯ หรอืไม่ปฏบิตัหิน้าทีต่ามสญัญาและ
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง

เข้าร่วมประชุมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกครั้งโดยหากต้องมีการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ทรัสตี จะต้องตอบข้อ
ซักถามและให้ความเห็นเก่ียวกับการด�ำเนินการว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฏหมายที่เก่ียวข้องหรือไม่ รวมทั้งทักท้วงและแจ้ง
ให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการด�ำเนินการดังกล่าวไม่สามารถกระท�ำได้ หากไม่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

จดัการกองทรัสต์ฯ ตามความจ�ำเป็นเพือ่ป้องกนั ยบัย้ัง หรือจ�ำกดัมใิห้เกดิความเสยีหายอย่างร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรสัต์ฯ 
หรอืผูถ้อืหน่วยทรัสต์ โดยรวมกรณทีีผู่จั้ดการกองทรสัต์ ไม่สามารถปฏบิตัหิน้าทีไ่ด้ รวมทัง้มีอ�ำนาจในการจดัให้มผีูจ้ดัการกองทรสัต์ รายใหม่

จดัท�ำรายงานเสนอต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์พร้อมกบัรายงานประจ�ำปีของกองทรัสต์ฯ โดยระบวุ่าทรสัตมีคีวามเหน็เกีย่วกบัการปฏิบตัิ
งานของผูจ้ดัการกองทรสัต์ในการบรหิารจดัการกองทรัสต์ฯ ว่าเป็นอย่างไรสอดคล้องกบัข้อก�ำหนดแห่งสัญญาก่อตัง้ทรสัต์ รวมทัง้กฎหมาย 
ประกาศและข้อก�ำหนดอื่นๆที่เกี่ยวข้องหรือไม่ 

ทั้งนี้ ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถดูรายละเอียดเกี่ยวกับขอบเขตอ�ำนาจหน้าที่และความรับผิดชอบของทรัสตีในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

8.3.4 ค่าธรรมเนียมทรัสตี
	  ทรสัตขีองกองทรสัต์ฯ จะได้รบัค่าตอบแทนเป็นรายเดอืนในอตัราไม่เกนิร้อยละ 1.00 ต่อปีของมลูค่าทรพัย์สินรวมของกองทรสัต์ฯ  

(อตัราดงักล่าวยงัไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่ ภาษธีรุกจิเฉพาะหรอืภาษอีืน่ใดในท�ำนองเดยีวกัน) ซึง่ค�ำนวณโดยผูจ้ดัการกองทรสัต์ และรบัรอง
โดยทรัสตี

8.4  คณะกรรมการการลงทุน (ถ้ามี)
- ไม่มี
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8.5 ข้อมูลติดต่ออื่นๆ
8.5.1 ผู้สอบบัญชี
ชื่อ: บริษัท ส�ำนักงาน อีวาย จ�ำกัด 
ที่อยู่: ชั้น 33 เลครัชดา ออฟฟิศคอมเพล็กซ์ เลขที่ 193/136-137 ถ.รัชดาภิเษก แขวงคลองเตย กรุงเทพฯ 10110    
โทรศัพท์: 02-264-0777
เว็บไซต์: https://www.ey.com 

8.5.2 นายทะเบียนหน่วยทรัสต์
ชื่อ: บริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด
ที่อยู่: 93  ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10400
โทรศัพท์: 02-009-9000 
โทรสาร: 02-009-9991 
เว็บไซต์: http://www.set.or.th/tsd
อีเมล: SETContactCenter@set.or.th

8.5.3 บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน 
ชื่อ: บริษัท เวลท์ แอพไพรซัล จ�ำกัด
ที่อยู่: เลขที่ 11/277 หมู่บ้านธันธวัช 5 ซอยวัชรพล 1/9 แขวงท่าแร้ง เขตบางเขน กรุงเทพฯ 10220
โทรศัพท์: 02-948-0928-9, 02-948-2258
โทรสาร: 02-948-2259
เว็บไซต์: http://www.wealthapp.co.th
อีเมล: wealthappraisal@gmail.com
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9. การก�ำกับดูแลกองทรัสต์ฯ 
9.1 นโยบายเกี่ยวกับการก�ำกับดูแลกองทรัสต์ฯ (ถ้ามี)

- ไม่มี

9.2 คณะกรรมการชุดย่อย
- ไม่มี

9.3 การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต์ 
การประชุมกรรมการบริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด ได้มีการจัดท�ำทุกไตรมาส โดยก�ำหนดให้ คณะกรรมการบริษัทฯ ต้องเข้าประชุม

ไม่ต�่ำกว่ากึ่งหนึ่ง จึงจะถือว่าครบองค์ประชุม และมติท่ีขออนุมัติต้องเป็นเอกฉันท์ โดยจะมีการส่งหนังสือเชิญประชุมพร้อม วาระการ
ประชุมและให้ข้อมูลให้กรรมการพิจารณาอย่างน้อย 7 วันก่อนการประชุม 

ครั้งที่ประชุม
คณะกรรมการ 

บริษัทฯ
วันที่ประชุม

เรื่อง / วาระที่
พิจารณาธุรกรรมที่

ส�ำคัญ
มติที่ประชุม เหตุผลในการพิจารณา

1 27 พ.ค. 
2562

การจ ่ายผลประโยชน ์
ตอบแทน

ให้จ่ายผลประโยชน์ตอบแทนใน
อัตราหน่วยละ 0.19 บาท ในวันที่ 
27 มิ.ย. 2562

เพื่อให้เป็นไปตามนโยบายการ
จ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรสัต์ฯ  และเกณฑ์ทีเ่กีย่วข้อง

  การจั ดประ ชุมสามัญ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ประจ�ำ
ปี 2562

ให ้จัดประชุมสามัญผู ้ถือหน่วย
ทรัสต ์ประจ�ำป ี 2562 ในวันที่  
18 ก.ค. 2562

เพื่อให ้ เป ็นไปตามที่กฎหมาย
ก�ำหนด

2 11 มิ.ย. 
2562

โครงการสร้างทางพิเศษ
เพิ่มเติม เพื่อเพิ่มช ่อง
ทา งการ ข้ึ นทา งด ่ วน 
ขาเข้าเมือง

ให้สร้างทางพิเศษเพิ่มเติม เพื่อเพิ่ม
ช่องทางการขึน้ทางด่วนขาเข้าเมอืง

เพื่อ เพิ่มความสามารถในการ
ระบายรถในพื้นที่ของกองทรัสต์ฯ 

  การเพิ่มวาระในการจัด
ประชุมสามัญผู้ถือหน่วย
ทรัสต์ประจ�ำปี 2562

ให ้ เ พิ่ ม ว า ร ะ พิ จ า รณาอนุ มั ติ
โครงการสร้างทางพิเศษเพิ่มเติม 
เพื่อเพิ่มช่องทางการขึ้นทางด่วน
ขาเข้าเมือง

เพื่อให ้ เป ็นไปตามที่กฎหมาย
ก�ำหนด

3 08 ส.ค. 
2562

การจ ่ายผลประโยชน ์
ตอบแทน

ให้จ่ายผลประโยชน์ตอบแทนใน
อัตราหน่วยละ 0.20 บาท ในวันที่ 
06 ก.ย. 2562

เพื่อให้เป็นไปตามนโยบายการ
จ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรสัต์ฯ  และเกณฑ์ทีเ่กีย่วข้อง

4 07 พ.ย. 
2562

การจ ่ายผลประโยชน ์
ตอบแทน

ให้จ่ายผลประโยชน์ตอบแทนใน
อัตราหน่วยละ 0.20 บาท ในวันที่ 
13 ธ.ค. 2562

เพื่อให้เป็นไปตามนโยบายการ
จ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรสัต์ฯ  และเกณฑ์ทีเ่กีย่วข้อง

5 30 ม.ค. 
2563

ไม่มีเรื่อง / วาระที่พิจารณาธุรกรรมที่ส�ำคัญ

6 13 ก.พ. 
2563

การจ ่ายผลประโยชน ์
ตอบแทน

ให้จ่ายผลประโยชน์ตอบแทนใน
อัตราหน่วยละ 0.30 บาท ในวันที่ 
12 มี.ค. 2563

เพื่อให้เป็นไปตามนโยบายการ
จ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรสัต์ฯ  และเกณฑ์ทีเ่กีย่วข้อง

ในการประชุมมีการเปิดโอกาสให้กรรมการทุกท่านได้แสดงความเห็นก่อนการลงคะแนน และมีการสรุปมติของท่ีประชุมใน
แต่ละวาระการประชุม และมีการจัดท�ำบันทึกการประชุมเป็นลายลักษณ์อักษร
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9.4 การลงทุนทางอ้อม
- ไม่มี

9.5 การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน
9.5.1 นโยบายก�ำกับดูแลกิจการ
บริษัทฯ มีนโยบายปฏิบัติตามกฎหมาย ประกาศ กฎเกณฑ์ ค�ำส่ังหรือหนังสือเวียนตามที่ได้แก้ไขหรือออกโดยส�ำนักงาน

คณะกรรมการก�ำกบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ (ก.ล.ต.) และตลาดหลักทรพัย์แห่งประเทศไทย (ต.ล.ท.) อย่างเคร่งครดั โดยบรษิทัฯ 
ได้ก�ำหนดให้กรรมการและผู้บริหาร รวมถึงผู้สอบบัญชีของกองทรัสต์ฯ จัดท�ำรายงานการซื้อขายหน่วยทรัสต์ผ่านระบบออนไลน์ของ
ส�ำนักงาน ก.ล.ต. เพื่อน�ำส่งรายงานการถือหน่วยทรัสต์ให้กับส�ำนักงานคณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์

9.5.2 การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน
พนักงานของ บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อิมแพ็ค โกรท จะรักษา

ไว้เป็นความลับซึ่งข่าวสาร และข้อมูลใดๆของบริษัทฯ รวมตลอดถึงข้อมูลที่เกี่ยวกับเทคนิค อุตสาหกรรม ธุรกิจการค้า การเงินหรือเรื่อง
อืน่ใดทีพ่นกังานได้ทราบมาเนือ่งจากการเป็นพนกังานของบรษิทัฯ โดยพนกังานจะไม่น�ำข่าวสาร และข้อมลูดงักล่าวไปใช้ หรอืเปิดเผยให้
ผูอ้ืน่ใด หรอืแสวงหาประโยชน์ไม่ว่าจะโดยวธิใีด ในประการทีน่่าจะท�ำให้บรษิทัฯ เส่ือมเสียช่ือเสียง ได้รบัความเสียหาย หรอืเสยีประโยชน์
ไม่ว่าจะโดยทางตรงหรือทางอ้อม

อนึ่ง หากพนักงานฝ่าฝืนข้อบังคับเกี่ยวกับการท�ำงานในส่วนน้ีไม่ว่าจะกรณีใดก็ตาม อันเป็นเหตุให้บริษัทฯ ได้รับความเสียหาย 
ต้องเสื่อมเสียชื่อเสียง พนักงานจะถูกลงโทษทางวินัยในสถานหนักหรืออาจถูกบริษัทฯ เลิกจ้างโดยไม่จ่ายค่าชดเชย นอกจากนี้ พนักงาน
จะต้องรับผิดชอบชดใช้ค่าเสียหายที่เกิดขึ้นจากการฝ่าฝืนข้อบังคับเกี่ยวกับการท�ำงานในส่วนนี้ 
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9.6 การพิจารณาตัดสินใจลงทุนและการบริหารจัดการกองทรัสต์ฯ 
หากกองทรัสต์ฯ จะมีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม และมีการจัดหาผลประโยชน์

จากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการด�ำเนินการให้เป็นไปตาม
หลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

1.	ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ฯ จะลงทุนจะต้องตั้งอยู่ในประเทศไทย
2.	 เป็นการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์เพือ่ได้มาซึง่กรรมสทิธิห์รอืสิทธิครอบครอง ทัง้นี ้ในกรณทีีเ่ป็นการได้มาซึง่สิทธคิรอบครองต้อง

เป็นกรณีใดกรณีหนึ่งดังต่อไปนี้
(ก) เป็นการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออก น.ส. 3 ก.
(ข) เป็นการได้มาซึ่งสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองประเภท น.ส. 3 ก.

3.	อสงัหารมิทรพัย์ทีไ่ด้มาต้องไม่อยูใ่นบงัคบัแห่งทรพัยสทิธหิรอืมีข้อพพิาทใดๆ เว้นแต่ผูจ้ดัการกองทรสัต์  และทรสัตไีด้พจิารณาโดย
มคีวามเหน็เป็นลายลกัษณ์อกัษรว่าการอยูภ่ายใต้บงัคบัแห่งทรพัยสทิธหิรอืการมข้ีอพพิาทนัน้ไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าวอย่างมนียัส�ำคญั และเงือ่นไขการได้มาซึง่อสังหารมิทรพัย์นัน้ยงัเป็นประโยชน์แก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์โดยรวม 

4.	การท�ำสญัญาเพือ่ให้ได้มาซึง่อสงัหารมิทรพัย์ต้องไม่มข้ีอตกลงหรอืข้อผกูพนัใดๆ ทีอ่าจมผีลให้กองทรัสต์ฯ  ไม่สามารถจ�ำหน่าย
อสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม (ในขณะที่มีการจ�ำหน่าย) เช่น ข้อตกลงที่ให้สิทธิแก่คู่สัญญาในการซ้ืออสังหาริมทรัพย์ของ
กองทรัสต์ฯ ได้ก่อนบุคคลอื่น โดยมีการก�ำหนดราคาไว้แน่นอนล่วงหน้า เป็นต้น หรืออาจมีผลให้กองทรัสต์ฯ มีหน้าที่มากกว่า
หน้าที่ปกติที่ผู้เช่าพึงมีเมื่อสัญญาเช่าสิ้นสุดลง

5.	อสงัหาริมทรัพย์ทีไ่ด้มาต้องพร้อมจะน�ำไปจดัหาประโยชน์คดิเป็นมลูค่ารวมกนัไม่น้อยกว่าร้อยละเจด็สบิห้าของมลูค่าหน่วยทรัสต์
ที่ขออนุญาตเสนอขายเพิ่มเติมรวมทั้งจ�ำนวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี) 

ทัง้นี ้กองทรัสต์ฯ อาจลงทนุในโครงการทีย่งัก่อสร้างไม่แล้วเสรจ็ได้ โดยมลูค่าของเงนิลงทนุทีจ่ะท�ำให้ได้มาและใช้พฒันาอสังหารมิทรัพย์
ให้แล้วเสรจ็เพือ่น�ำไปจดัหาประโยชน์ ต้องไม่เกนิร้อยละสบิของมลูค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ฯ  (ภายหลงัการเสนอขายหน่วยทรสัต์) 
และต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพื่อการพัฒนาดังกล่าว โดยไม่กระทบกับความอยู่รอดของกองทรัสต์ฯ ด้วย

6.	ผ่านการประเมินมูลค่าตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้
(ก) 	เป็นการประเมนิมลูค่าอย่างเตม็รปูแบบทีม่กีารตรวจสอบเอกสารสทิธแิละเป็นไปเพือ่วตัถปุระสงค์สาธารณะในการเปิดเผย

ข้อมูลต่อ ผู้ลงทุน เป็นเวลาไม่เกินหกเดือนก่อนวันยื่นค�ำขอ โดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอย่างน้อยสองราย และ
(ข) 	ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินตาม (ก) ต้องเป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต.

7.	อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ได้มาต้องมีมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าห้าร้อยล้าน (500,000,000) บาท ทั้งนี้ ในกรณีที่จ�ำนวนเงิน
ทีจ่ะได้จากการระดมทนุผ่านการเสนอขายหน่วยทรสัต์น้อยกว่ามลูค่าอสงัหารมิทรพัย์ทีป่ระสงค์จะลงทนุ บรษิทัฯ ต้องแสดงได้
ว่ามีแหล่งทุนอื่นเพียงพอที่จะท�ำให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว

8.	ในกรณีที่กองทรัสต์ฯ จะลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งสิทธิครอบครองโดยการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ หรือ เช่าอาคาร หรือ โรงเรือน 
หรอืสิง่ปลกูสร้างทีผู่ใ้ห้เช่ามไีด้เป็นเจ้าของกรรมสทิธิต์ามโฉนดทีด่นิหรอืผูม้สีทิธิค์รอบครองตามหนงัสอืรบัรองการท�ำประโยชน์ 
ผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องจัดให้มีมาตรการป้องกันความเส่ียงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจจะเกิดขึ้นกับกองทรัสต์ฯ 
อันเนื่องมาจากการลงทุนเพ่ือให้ได้มาซ่ึงสิทธิครอบครองโดยการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ หรือ เช่าอาคาร หรือโรงเรือน หรือ
สิง่ปลกูสร้างทีผู้่ให้เช่ามไิด้เป็นเจ้าของกรรมสทิธิ ์เช่น จดัให้มบีรษิทัประกันภยัเป็นผูร้บัประกนัความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้จากการ
บอกเลกิสญัญาของเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์หรอืผูม้สีทิธคิรอบครองดงักล่าว การจัดให้มกีารจ�ำนองเพือ่เป็นประกันการปฏิบตัติาม
สญัญา จดัให้มข้ีอตกลงกระท�ำการจากบคุคลทีเ่กีย่วข้องเพือ่รบัรองการปฏิบตัติามสัญญาและชดใช้ค่าเสียหายให้แก่กองทรสัต์ฯ  
จดัให้มกีารรบัประกนัการปฏบัิตติามสญัญาโดยการวางหลกัทรพัย์เพือ่เป็นหลกัประกัน จดัให้มข้ีอสญัญาหรอืข้อตกลงทีใ่ห้สิทธิ
กองทรัสต์ฯ สามารถเข้าไปแก้ไขการผิดสัญญาโดยตรงกับเจ้าของกรรมสิทธิ์ได้ เป็นต้น และผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการ
เปิดเผยความเสีย่งให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ทราบ โดยระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมลูถงึผลกระทบทีอ่าจเกดิขึน้กบัผลประกอบการ
ของกองทรสัต์ฯ หากเจ้าของกรรมสทิธิต์ามโฉนดทีด่นิหรอืผูม้สีทิธคิรอบครองตามหนงัสอืรบัรองการท�ำประโยชน์บอกเลกิสญัญา
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9.	ในกรณีที่กองทรัสต์ฯ ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ และผู้จัดการกองทรัสต์ ประสงค์จะจัดหาผลประโยชน์จาก
อสังหารมิทรพัย์ดงักล่าวโดยการให้เช่าแก่เจ้าของเดมิ ผูจ้ดัการกองทรัสต์ ต้องก�ำหนดค่าเช่าท่ีเรยีกเกบ็จากเจ้าของเดมิในลกัษณะ
ที่เป็นธรรมเนียมทางการค้าปกติเสมือนเป็นการท�ำธุรกรรมกับคู่ค้าทั่วไปที่เป็นบุคคลภายนอก

นอกจากนี้ วิธีการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์เพิ่มเติมของกองทรัสต์ฯ จะต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ด้วย

1.	ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการดังต่อไปนี้ ก่อนการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักแต่ละครั้ง 
(ก) 	ตรวจสอบหรือสอบทาน (การท�ำ Du Diligence) ข้อมูลและสัญญาต่างๆที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ (ถ้ามี) 

เช่น ข้อมูลด้านการเงินและกฎหมาย สภาพของอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนและความสามารถของคู่สัญญาในการเข้าท�ำ
นิติกรรม เป็นต้น เพื่อประกอบการตัดสินใจลงทุนและการเปิดเผยข้อมูลที่ถูกต้อง โดยในกรณีที่เจ้าของ ผู้ให้เช่า หรือ
ผู้โอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีที่ปรึกษา
ทางการเงินให้ความเห็นเกี่ยวกับการวิเคราะห์ข้อมูลดังกล่าวด้วย

(ข) 	ประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักอย่างน้อยตามข้อก�ำหนดดังนี้
(1)	ผู ้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องเป็นบุคคลที่ได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศส�ำนักงาน

คณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์เกี่ยวกับการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน
และผู้ประเมินหลัก

(2) 	การประเมินมูลค่าต้องไม่กระท�ำโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินรายเดียวกันติดต่อกันเกินสองครั้ง
(3)	ต้องประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะในการ

เปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุน โดยให้ประเมินล่วงหน้าได้เป็นเวลาไม่เกินหนึ่งปี
(ค) 	ในกรณีที่กองทรัสต์ฯ จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะที่เป็นการเช่าช่วง จะจัดให้มีมาตรการป้องกัน

ความเสีย่งหรอืการเยยีวยาความเสยีหายทีอ่าจเกิดขึน้จากการผิดสัญญาเช่า หรอืการไม่สามารถบงัคบัตามสทิธใินสญัญาเช่า 

2.	การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักเพิ่มเติมจะต้องเป็นไปตามข้อก�ำหนดดังต่อไปนี้ด้วย
(ก) ในด้านสาระของรายการ เป็นธุรกรรมที่เข้าลักษณะดังต่อไปนี้

(1) เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
(2) เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ฯ 
(3) มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม
(4) ค่าใช้จ่ายในการเข้าท�ำธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ฯ (ถ้ามี) อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและเหมาะสม
(5) ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าท�ำธุรกรรม ไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าท�ำธุรกรรมนั้น

(ข) ในด้านระบบในการอนุมัติ ต้องผ่านการด�ำเนินการดังต่อไปนี้
(1) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้ว 
(2) ในกรณทีีเ่ป็นการได้มาซึง่ทรพัย์สนิหลกัทีม่มีลูค่าตัง้แต่ร้อยละสบิขึน้ไปของมลูค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ฯ  ต้อง

ได้รับ อนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จัดการกองทรัสต์ด้วย
(3) ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละสามสิบขึ้นไปของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ฯ  

ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจ�ำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

		  การค�ำนวณมูลค่าของทรัพย์สินหลักข้างต้นจะค�ำนวณตามมูลค่าการได้มาซึ่งทรัพย์สินทั้งหมดของแต่ละโครงการท่ี
ท�ำให้กองทรัสต์ฯ พร้อมจะหารายได้ ซึ่งรวมถึงทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการนั้นด้วย

(ค) กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ต้องก�ำหนดหน้าที่ของผู้จัดการ
กองทรัสต์และทรัสตีดังต่อไปนี้
(1) หน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัต์ในการจดัให้มเีอกสารขอความเหน็ชอบหรอืหนงัสือเชญิประชมุ แล้วแต่กรณ ีซึง่แสดงความ

เหน็ของตนเกีย่วกบัลกัษณะธรุกรรมการได้มาซึง่ทรพัย์สนิหลักเพิม่เตมิ พร้อมทัง้เหตุผลและข้อมลูประกอบท่ีชดัเจน 
(2) หน้าที่ของทรัสตีในการเข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพื่อให้ความเห็นเกี่ยวกับลักษณะของธุรกรรมในประเด็นว่า

เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่
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9.7 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
ในการทีก่องทรสัต์ฯ จะเข้าลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ใดๆ บรษิทัฯในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์ จะแต่งต้ังและมอบหมายให้ผูบ้รหิาร

อสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ที่มีความเชี่ยวชาญและประสบการณ์ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ มาด�ำเนินการบริหาร
อสงัหารมิทรัพย์ของกองทรสัต์ฯ  โดยมขีอบเขตการให้บรกิารตามทีจ่ะระบไุว้ในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย์ โดยในการพจิารณา
ต่อสญัญากบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์รายเดมิ หรอืท�ำสญัญากบัผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์รายใหม่ใดๆ บรษิทัฯในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์  
(โดยจะพิจารณาความเห็นเพิ่มเติมของทรัสตีประกอบด้วย) จะพิจารณาและด�ำเนินการดังต่อไปนี้

1.	 พิจารณาผลการปฏบิตังิานทีผ่่านมา (ในกรณพีจิารณาต่อสัญญากบัผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์รายเดมิ) หรอืประเมนิและวเิคราะห์
ประสบการณ์ ชื่อเสียง และผลงานในอดีตของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ในกรณีพิจารณาคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่) โดย
ในการพจิารณาต่อสญัญากบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์รายเดมิหรอืคดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์รายใหม่ (แล้วแต่กรณ)ี บรษิทัฯ (โดย
จะพจิารณาความเห็นเพ่ิมเตมิของทรสัตปีระกอบด้วย) จะพิจารณาปัจจัยทีส่�ำคญั เช่น ความสามารถในการจดัหาผูเ้ช่า การตดิตามหนี ้การ
บ�ำรงุรักษาทรพัย์สนิภายในอาคาร ระบบการบรหิารจัดการพืน้ทีใ่ห้เช่า การดแูลและให้บรกิารแก่ผู้เช่า ระบบควบคุมภายในเพือ่ป้องกนัการ
รัว่ไหลของรายได้และควบคุมการเบกิค่าใช้จ่ายให้รดักมุ รวมถงึปัจจัยอืน่ๆทีส่�ำคญั เพือ่ให้มัน่ใจได้ว่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ (Property 
Manager) ของกองทรัสต์ฯ จะสามารถบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ได้อย่างดี และสามารถสร้างมูลค่าเพิ่มให้แก่กองทรัสต์ฯ 
และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

2.	 พจิารณาความเหมาะสมของอตัราค่าตอบแทนของผูบ้รหิารอสังหารมิทรพัย์ซึง่ต้องก�ำหนดตามระดบัความสามารถในการปฏิบตัิ
งาน เพือ่สร้างแรงจงูใจให้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ทีไ่ด้รบัการว่าจ้าง พยายามเพิม่รายได้ให้แก่กองทรสัต์ฯ  เช่น ผลตอบแทนของผูบ้รหิาร
อสังหาริมทรัพย์ขึ้นอยู่กับรายได้ค่าเช่าและค่าบริการที่เรียกเก็บได้จริง หรือก�ำไรสุทธิจากการปล่อยเช่าอสังหาริมทรัพย์นั้น เป็นต้น 

- เทียบเคียงอัตราค่าตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในธุรกิจเดียวกัน หรือใกล้เคียงกัน
- เทียบเคียงอัตราค่าตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายเดิม
- ก�ำหนดดัชนีชี้วัดผลงาน โดยต้องมีปัจจัยหลักอย่างน้อย 3 ปัจจัย ดังนี้
ก. ปัจจัยรายได้ โดยใช้วิธีเปรียบเทียบงบประมาณ กับ รายได้ที่ท�ำได้จริง
ข. ปัจจัยก�ำไรขั้นต้น โดยใช้วิธีเปรียบเทียบงบประมาณ กับ ก�ำไรที่ท�ำได้จริง
ค. ปัจจัยอัตราการใช้พื้นที่ โดยใช้วิธีเปรียบเทียบงบประมาณ กับ อัตราที่ท�ำได้จริง
3.	 จัดให้มีเงื่อนไขในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ที่ให้กองทรัสต์ฯ สามารถปรับเปลี่ยนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ ใน

กรณีที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไข หรือมีผลการบริหารจัดการไม่เป็นที่น่าพอใจ 
4.	 จดัให้มรีะบบในการตดิตาม ตรวจสอบและประเมนิระบบการควบคมุภายในของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ โดยสม�ำ่เสมอ เพือ่ให้

มัน่ใจว่าระบบควบคมุภายในยงัคงมปีระสทิธผิลและสามารถป้องกนัการทจุรติหรือท�ำให้ตรวจพบการทจุรติหรอืการปฏบิตัทิีไ่ม่เป็นไปตาม
ระบบได้โดยง่าย โดยการติดตามเป็นประจ�ำทุกปี และก�ำหนดให้ผู้สอบบัญชีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องประเมินระบบการควบคุม
ภายในของทางผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ในระหว่างการสอบบญัช ีและให้รายงานจดุอ่อนหรอืข้อบกพร่องในระบบการควบคมุภายใน ให้
บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ทราบ (ถ้ามี)

5.	 จัดให้มีเงื่อนไขในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ซึ่งก�ำหนดว่าหากผู้จัดการกองทรัสต์ พบว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
มีการกระท�ำการหรือละเว้นการกระท�ำการอันเป็นเหตุให้ขาดความน่าเชื่อถือในการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาว่าจ้าง บริษัทฯ ในผู้จัดการ
กองทรัสต์ สามารถด�ำเนินการให้มีการบอกเลิกสัญญาว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายนั้น เพื่อที่บริษัทฯจะสามารถเข้าไปด�ำเนินงาน
แทน หรือคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่ เพื่อทดแทนรายเดิม
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9.8 การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
9.8.1 การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ในการติดตาม ควบคุมการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์  
(โดยอาจมีความเห็นและข้อแนะน�ำเพิ่มเติมจากทรัสตีด้วยในบางกรณี) จะมีการด�ำเนินการดังต่อไปนี้

1.	บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ จะด�ำเนินการต่างๆ ที่จ�ำเป็นร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ให้
มั่นใจได้ว่าในด้านการเงินและมูลค่าเชิงเศรษฐกิจของสินทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ได้รับการจัดการอย่างมืออาชีพและเป็นไปเพื่อประโยชน์
ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยการ: 

 
ก�ำหนดกลยทุธ์และนโยบายการลงทนุและการบรหิารทรัพย์สนิของกองทรสัต์ฯ  (โดยอาศยัการสนบัสนนุและข้อมลูทีจ่�ำเป็นจาก
(1) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ที่มีประสิทธิภาพและสอดคล้องกับข้อผูกพันที่ก�ำหนดไว้ในโครงการ 
(2)	ดแูลและตดิตามให้ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ด�ำเนนิการตดิตาม ควบคุมและดแูลให้ผู้ใช้บรกิาร/ผู้เช่าปฏิบตัติามเง่ือนไขของ

สัญญาบริการ/สัญญาเช่า 
(3)	ติดตามและดูแลให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีการปฏิบัติตามกฎระเบียบที่ใช้บังคับกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ได้

ลงทุน
(4)	ติดตามและดูแลให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จัดให้มีระบบดูแลรักษาความปลอดภัยของอาคารสิ่งปลูกสร้างที่กองทรัสต์ฯ 

ได้ลงทุน เช่น ระบบแจ้งเตือนไฟไหม้ ระบบการติดต่อสื่อสาร และการจัดการเมื่อเกิดเหตุฉุกเฉิน (Contingency Plan)
(5) ควบคุม ติดตามและดูแลให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีการก�ำหนดและใช้นโยบายและแผนการปฏิบัติงานในการบริหาร 

บ�ำรุงรักษา และปรับปรุงอาคารสิ่งปลูกสร้างที่กองทรัสต์ฯ ได้ลงทุน 

2.	บรษิทัฯ จะด�ำเนนิการจดัท�ำแผนงบประมาณประจ�ำปีของกองทรสัต์ฯ  (โดยอาศยัการสนบัสนนุและข้อมลูทีจ่�ำเป็นจากผูบ้รหิาร
อสังหาริมทรัพย์) ซึ่งแสดงรายละเอียดของรายรับและรายจ่ายที่เกิดขึ้นค่อนข้างแน่นอนในแต่ละปี เพื่อหลีกเลี่ยงรายจ่ายที่ไม่พึงประสงค์ 
และไม่มองข้ามรายจ่ายจ�ำเป็นที่ต้องเกิดขึ้นอย่างแน่นอนในแต่ละปี ก�ำหนดเป้าหมายการจัดหารายได้ในแต่ละปี รวมทั้งติดตามควบคุม
ดูแลให้รายรับและรายจ่ายของกองทรัสต์ฯ เป็นไปตามแผนงบประมาณที่ได้วางไว้

3.	บริษัทฯ จะพจิารณาหรอืทบทวนการวางแผนและกลยทุธ์ในการจดัหาผลประโยชน์และรายได้ให้แก่กองทรัสต์ฯ เพือ่ให้สามารถ
เพิ่มการจัดหารายได้และลดความเสี่ยงจาก ความผันผวนของรายได้ค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ฯ รวมทั้งติดตามให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ด�ำเนินการในด้านต่างๆ ที่จ�ำเป็นและเกี่ยวข้องเพื่อให้เป็นไปตามแผนและกลยุทธ์ที่บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ได้ก�ำหนดไว้ 

4.	บริษัทฯ จะพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคัดเลือกผู้ใช้บริการ/ผู้เช่าและวางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้เช่า 
(Tenant Mix) โดยอาศยัการสนบัสนนุและข้อมลูทีจ่�ำเป็นจากผู้บรหิารอสังหารมิทรัพย์เพือ่จ�ำกดัและควบคุมความเส่ียงหรอืความผนัผวน
ของรายได้ค่าบริการ/ค่าเช่าของกองทรัสต์ฯ ในแต่ละปี 

5.	บริษัทฯ จะก�ำหนดเงื่อนไขค่าตอบแทนท่ีจูงใจให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์พยายามเพิ่มมูลค่าและผลตอบแทน (Yield) ให้แก่
กองทรัสต์ฯ รวมทั้งลดความเสี่ยงให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ เช่น ก�ำหนดค่าตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยอิงกับรายได้หรือก�ำไร
จากการด�ำเนินงาน หรือ กระแสเงินสดสุทธิจากการด�ำเนินงาน 

6.	บริษัทฯ จะทบทวนอัตราค่าบริการ/ค่าเช่าที่คิดกับผู้ใช้บริการ/ผู้เช่า ว่ายังเหมาะสมหรือไม่ (โดยอาศัยข้อมูลและการสนับสนุน
ที่จ�ำเป็นจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์) โดยเปรียบเทียบกับภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ให้เช่า เพื่อก�ำหนดเง่ือนไขหรือระยะเวลาการให้
บริการ/เช่าและอัตราค่าเช่าที่ให้ประโยชน์แก่กองทรัสต์ฯ สูงสุดภายใต้สถานการณ์ในขณะนั้น 

7.	บริษัทฯ จะติดตามและดูแลให้ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด�ำเนินการตามแผนงานที่เกี่ยวข้องในการดูแลและรักษาสภาพ
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ  ระบบงานและอุปกรณ์ที่ส�ำคัญในทรัพย์สินดังกล่าว ให้อยู่ในสภาพดีและใช้จัดหาประโยชน์ได้ รวมทั้งมี
ลกัษณะเป็นไปตามกฎหมายและมาตรฐานควบคมุงานอาคาร ทีจ่อดรถ ทางเข้าออก การบ�ำบดัน�ำ้เสยีน�ำ้ทิง้ การรกัษาคณุภาพสิง่แวดล้อม 
ระบบการรักษาความปลอดภัยของอาคาร การอนุรักษ์พลังงาน ตลอดจนสัญญาที่เกี่ยวข้องโดยครบถ้วน ภายใต้งบประมาณที่ก�ำหนดขึ้น
โดยบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ และได้รับการพิจารณา ให้ความเห็นและเห็นชอบโดยทั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และทรัสตี

8.	บริษัทฯ จะประชมุร่วมกับผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ อย่างสม�ำ่เสมอ เพือ่ร่วมกันประเมินผลการด�ำเนนิงานของกองทรสัต์ฯ  และ
ร่วมกันหาแนวทางที่เหมาะสมในการแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นในการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ฯ 

9.	บริษัทฯ จะจัดให้มีระบบในการติดตาม ตรวจสอบ และประเมินระบบควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ อย่างน้อย
ปีละ 1 ครั้ง ในด้าน



90

•	 การจัดเก็บรายได้ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้มั่นใจว่ากองทรัสต์ฯ จะได้รับค่าเช่า/ค่าบริการโดยครบถ้วน 
•	 การจัดซื้อจัดจ้างของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้มั่นใจได้ว่ากองทรัสต์ฯ ได้รับสินค้าหรือบริการที่คุ้มค่ากับเงินที่จ่ายไป 

ไม่มีการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์ฯ มากเกินความจ�ำเป็น และต้องอยู่ภายในกรอบที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ก�ำหนดให้เรียก
เก็บได้ 

•	 การจัดเก็บ ควบคุมและดูแลทรัพย์สินในการด�ำเนินงานที่ส�ำคัญ
•	 การแบ่งแยกหน้าที่งานที่ส�ำคัญ เช่น การอนุมัติการท�ำรายการ การจัดเก็บดูแลทรัพย์สิน และการบันทึกรายการทางการบัญชี

และสารสนเทศที่เกิดขึ้น ออกจากกัน เพื่อก่อให้เกิดการตรวจสอบและถ่วงดุลระหว่างกัน
•	 การจัดให้มีแผนฉุกเฉิน (Contingency Plan) เพื่อรองรับเหตุฉุกเฉินหรือเหตุการณ์ที่ไม่คาดฝันที่อาจเกิดขึ้นและอาจมี

ผลกระทบอย่างร้ายแรงต่อการด�ำเนินงานของต่อบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์  รวมถึงทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ด้วย

10. บริษทัฯ จะก�ำหนดในสญัญาว่าจ้างผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ว่าในกรณทีีบ่รษิทัฯ พบว่าผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์มกีารกระท�ำการ
หรอืละเว้นการกระท�ำการอนัเป็นเหตใุห้ขาดความน่าเชือ่ถือและความเสียหายอย่างร้ายแรงในการปฏิบตัหิน้าทีต่ามสัญญาว่าจ้าง บรษิทัฯ 
สามารถยกเลิกสญัญาว่าจ้างผูบ้รหิารอสงัหาริมทรัพย์ เพือ่ทีบ่รษิทัฯ จะสามารถเข้าไปด�ำเนนิงานแทน หรอืคดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย์
ใหม่ เพื่อทดแทนรายเดิม

9.8.2 การประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
บริษัทฯ ได้มีการประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในรอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 31 มีนาคม 2563 

โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ปฏิบัติหน้าที่ถูกต้องและครบถ้วนตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับมอบหมาย และไม่พบ
ข้อผิดพลาดที่กระทบต่อผลการด�ำเนินการของกองทรัสต์ฯ อย่างมีนัยส�ำคัญ

9.9 ระบบการติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ 
บริษทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์มวัีตถุประสงค์หลกัทีจ่ะท�ำให้ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ได้รบัผลประโยชน์จากการลงทนุอย่างสม�ำ่เสมอ 

และต่อเนื่องในระยะยาว โดยค�ำนึงถึงประโยชน์ท่ีได้รับต่อการพัฒนาและเพิ่มคุณภาพของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน โดย
บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์จะมีแนวทางและระบบในการติดตามและดูแลผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ จะ
เข้าลงทุนดังต่อไปนี้

1. บริษัทฯ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และทรัสตี จะติดตามผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ฯ ในแต่ละปี โดยการเปรียบเทียบกับ
งบประมาณประจ�ำปีของกองทรัสต์ฯ รวมถึงผลประกอบการของกองทรัสต์ฯ ในปีที่ผ่านมา เพื่อให้การประกอบการของสังหาริมทรัพย์ที่
กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุนได้รับผลก�ำไร และในกรณีที่ผลประกอบการของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน ไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่
คาดไว้ บริษัทฯ และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรัพย์จะด�ำเนินการวเิคราะห์อย่างละเอยีดเพือ่หาสาเหต ุและบรษิทัฯ จะด�ำเนนิการร่วมกบัผู้บรหิาร
อสงัหารมิทรพัย์อย่างใกล้ชดิในการพัฒนาแผนงานในการด�ำเนนิงาน เพือ่ปรบัปรงุผลการด�ำเนนิงานของอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์ฯ เข้า
ลงทุน ให้เป็นไปตามเป้าหมายหรือที่คาดการณ์ไว้

2. บริษัทฯ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะร่วมกันในการสร้างความเจริญเติบโตทางธุรกิจ และพัฒนาความสัมพันธ์ที่ดีกับลูกค้า
รายต่างๆ พร้อมทั้งบริหารจัดการให้อัตราการใช้พื้นท่ี/การเช่า และอัตราค่าเช่าพื้นที่/หรืออัตราค่าตอบแทนการให้ใช้พื้นที่อยู่ในระดับที่
ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์ฯ ในขณะเดียวกัน บริษัทฯ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะร่วมกันควบคุมและบริหารต้นทุนด้าน
การตลาดและความเสี่ยงเกี่ยวกับการบริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน

3. บริษัทฯ จะร่วมมือกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน 
พร้อมทั้งมีการควบคุมและบริหารค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินงาน โดยจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อคุณภาพของการให้ใช้พื้นที่และให้เช่า

4. บริษัทฯ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะท�ำงานร่วมกันอย่างใกล้ชิด เพื่อเพิ่มศักยภาพของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ 
เข้าลงทุน ซึ่งการด�ำเนินการดังกล่าวจะรวมถึง
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(1) การก�ำหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุนโดยมีการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ทางการตลาด 
ระดับการให้บริการ และมีการก�ำหนดราคาค่าเช่าพื้นที่และ/หรือค่าตอบแทนการให้ใช้พื้นที่ให้มีความเหมาะสมกับความ
ต้องการของลูกค้าในกลุ่มเป้าหมายที่ก�ำหนด

(2) การดูแลและบ�ำรุงรักษาพื้นที่ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน เช่น การปรับปรุงพื้นที่สาธารณะและพื้นที่ส่วนกลาง 
และการปรับปรุงพื้นที่เฉพาะส่วนให้มีความเหมาะสมกับการใช้งาน

(3) การปรับปรุงภาพลักษณ์ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน ให้มีความเหมาะสมกับการใช้งาน เพื่อสร้างความพึงพอใจ
ให้แก่ลูกค้า

5. กองทรัสต์ฯ และบริษัทฯ มีโนบายที่จะด�ำเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน โดยการน�ำพื้นท่ี
ของทรัพย์สินดังกล่าวออกให้ใช้แก่ผู้ใช้พื้นที่และ/หรือให้เช่าแก่ผู้เช่า รวมถึงการให้บริการต่างๆ ที่จ�ำเป็นและเกี่ยวเนื่องกับการให้ใช้พื้นที่
และ/หรือการให้เช่า โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และบริษัทฯ จะเป็นผู้ด�ำเนินการจัดหาผู้สนใจที่จะใช้พื้นที่/เช่าพ้ืนที่ของทรัพย์สินที่
กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน เพื่อเพิ่มอัตราการใช้/เช่าพื้นที่ โดยการโฆษณาผ่านสื่อ Internet และช่องทางการจัดจ�ำหน่ายที่เกี่ยวข้อง รวมถึง
การให้เข้าชมสถานทีข่องโครงการ และการเจรจากับผู้ทีส่นใจจะใช้/เช่าพืน้ทีโ่ดยตรง โดยเอกสารโฆษณาทรพัย์สินทีก่องทรสัต์ฯ เข้าลงทนุ
จะมีการปรับปรุงให้ทันสมัยอยู่เสมอ และมีการเผยแพร่ทางสื่อต่างๆ ตามความเหมาะสม

6. บริษัทฯ จะจัดให้มีการประกันภัย ดังต่อไปนี้
(1) การประกันภัยอย่างเพียงพอ และเหมาะสมกับส่วนได้เสียของกองทรัสต์ฯ ที่มีต่ออสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน เพื่อคุ้มครองความเสียหายที่จะเกิดขึ้นกับกองทรัสต์ฯ อันเน่ืองมาจากการเกิดวินาศภัยต่อ
อสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าว โดยก�ำหนดให้กองทรสัต์ฯ โดยทรสัตเีป็นผู้รบัผลประโยชน์ ทัง้นีโ้ดยได้รบัความเห็นชอบจากทรสัตี

(2) การประกนัภยัความรบัผดิต่อบคุคลภายนอกทีอ่าจได้รบัความเสยีหายจากความช�ำรดุบกพร่องของอาคาร โรงเรอืน หรอืสิง่
ปลกูสร้าง ทัง้นี ้ในกรณทีีผู่ใ้ห้เช่าหรอืผูใ้ห้สทิธใินอสงัหารมิทรพัย์แก่กองทรสัต์ฯ หรอืผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย์จากกองทรสัต์ฯ 
ได้ท�ำประกันภัยนั้นไว้แล้ว ให้กองทรัสต์ฯ โดยทรัสตีท�ำประกันภัยความรับผิดเฉพาะกรณีที่กองทรัสต์ฯ อาจถูกไล่เบี้ยให้
ต้องรับผิด

(3) การท�ำประกนัภยัประเภทต่างๆ ของกองทรสัต์ฯ ให้มกีารเอาประกันภยัตลอดระยะเวลาทีก่องทรสัต์ฯ โดยทรสัตมีกีรรมสทิธิ์ 
หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์นั้นๆ 

7. การท�ำธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน จะมีการด�ำเนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้
(1) ในการท�ำธุรกรรมกับบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการให้เป็นไปตามสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์ และกฏหมายที่เกี่ยวข้อง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ฯ 
(2) ธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน จะต้องเป็นธุรกรรมที่ใช้ราคาที่มีความสมเหตุสมผล และเป็นธรรม
(3) บุคคลท่ีมีส่วนได้เสียกับการท�ำธุรกรรม ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม จะต้องไม่เข้ามามีส่วนร่วมในการพิจารณา และ

ตัดสินใจเข้าท�ำธุรกรรม
(4) การคดิค่าใช้จ่ายทีเ่กิดจากการเข้าท�ำธรุกรรมกบับคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั ต้องใช้ราคาและอตัราทีเ่ป็นธรรม และมคีวามสมเหตุสมผล

9.10 ค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต์ 
	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีสิทธิได้รับค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ จากกองทรัสต์ฯ เป็นรายเดือนในอัตราไม่เกินร้อยละ 2.00 

ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ฯ  (อัตราดังกล่าวยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอื่นใดในท�ำนองเดียวกัน) 
ซึ่งค�ำนวณโดยผู้จัดการกองทรัสต์ และรับรองโดยทรัสตี

ผู้จัดการกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 
ณ วันที่ 31 มีนาคม 2563

(บาท)

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 
ณ วันที่ 31 มีนาคม 2562

(บาท)

บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด 103,889,317 183,650,298
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9.11 การเปิดเผยข้อมูล/สารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์
ผูจ้ดัการกองทรสัต์ได้ตระหนกัถึงความส�ำคญัของการเปิดเผยข้อมูลสารสนเทศต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์อย่างเพยีงพอ ถกูต้อง ครบถ้วน 

ชัดเจน รวดเร็ว และโปร่งใส ซึ่งผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกรายมีสิทธิที่เท่าเทียมกันในการรับรู้ข้อมูลสารสนเทศ โดยการเปิดเผยข้อมูลของ
กองทรัสต์ฯ จะต้องสอดคล้องกับหลักเกณฑ์และข้อก�ำหนดเกี่ยวกับการเปิดเผยข้อมูลของส�ำนักคณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และ
ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย

เปิดเผยทันที • ข้อมูลที่กระทบต่อราคา การตัดสินใจลงทุน สิทธิ์ประโยชน์ผู้ถือหน่วย
• ข้อมูลเกี่ยวกับการด�ำเนินงาน 
• เช่น การจ่ายเงินประโยชน์ตอบแทน เปิดเผยโครงการซื้อหุ้นคืน
• รายงานเมื่อเกิดเหตุการณ์ที่อาจส่งผลกระทบให้ต้องเลิกกองทรัสต์ฯ 
• รายงานเมื่อเกิดเหตุการณ์ที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ก�ำหนดให้เป็นเหตุแห่งการเลิกกองทรัสต์ฯ หรือเหตุการณ์
อื่นที่ท�ำให้ทราบก�ำหนดการเลิกกองทรัสต์ฯ ล่วงหน้า
• รายงานโดยไม่ชักช้าเมื่อเกิดเหตุการณ์ มีการได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือมีผู้ถือหน่วย
ลงทุนเกิดสัดส่วนที่ก�ำหนด

ภายใน 3 วันท�ำการ • ข้อมูลที่ไม่ส่งผลกระทบโดยตรง แต่ควรเผยแพร่ให้ผู้ลงทุนทราบ 
เช่นการแจ้งย้ายส�ำนักงานใหญ่/ การเปลี่ยนแปลงกรรมการ/ การเปลี่ยนแปลงผู้สอบบัญชี 

ภายใน 14 วัน • ข้อมูลท่ีตลาดหลักทรัพย์ต้องรวบรวมเป็นหลักฐานอ้างอิง เช่น ส�ำเนารายงานการประชุมผู้ถือหน่วย/ 
รายงานการจัดสรรหุ้นเพิ่มทุน

ภายใน 15วัน • รายงานการลดทุนช�ำระแล้วของทรัสต์
• รายงานการได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์

ภายใน 30 วัน • รายงานความคืบหน้าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ก่อสร้างไม่เสร็จ

เปิดเผยตามรอบระยะ
เวลา

• งบการเงิน 
        o	 รายไตรมาส: 45 วันหลังสิ้นรอบบัญชี
        o	 ประจ�ำปี: 2 เดือนหลังวันสิ้นรอบบัญชี (ในกรณีไม่ท�ำงบไตรมาส 4) 
• การวิเคราะห์และค�ำอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจัดการ 
• แบบส�ำเนารายการข้อมูลประจ�ำปี ภายใน 3 เดือนหลังสิ้นรอบบัญชี
• รายงานประจ�ำปี พร้อมหนังสือเชิญประชุมสามัญประจ�ำปี ภายใน 4 เดือนนับตั้งแต่วันส้ินสุดรอบระยะ
เวลาบัญชี
• ตัวเลข NAV ภายใน 45 วันหลังสิ้นรอบบัญชี 

9.12 การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
1. การเรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรัสต์ ให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์จดัท�ำเป็นหนงัสอืเชญิประชุม ระบสุถานที ่วนั เวลา และเรือ่งทีจ่ะเสนอ

ต่อที่ประชุมซึ่งมีรายละเอียดเพียงพอต่อการตัดสินใจของผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยอย่างน้อยต้องมีข้อมูลเกี่ยวกับวิธีการประชุมและการออก
เสยีงลงมต ิตลอดจนระเบยีบวาระการประชมุ และเรือ่งทีจ่ะเสนอต่อทีป่ระชุมพร้อมด้วยรายละเอยีดตามสมควร โดยระบใุห้ชดัเจนว่าเป็น
เรือ่งทีจ่ะเสนอเพือ่ทราบ เพือ่อนมุตั ิหรอืเพือ่พจิารณา แล้วแต่กรณ ีรวมทัง้ความเหน็ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ในเรือ่งดงักล่าว ทัง้น้ี ในกรณี
ทีม่กีารขอมตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ให้รวมถงึความเหน็เกีย่วกบัผลกระทบทีผู้่ถอืหน่วยทรสัต์อาจได้รับจากการลงมตใินเรือ่งนัน้ๆ ด้วย โดย
จัดส่งหนังสือนัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ล่วงหน้าก่อนวันประชุมตามระยะเวลาดังนี้

1.1) สบิสี ่(14) วันในกรณทีีเ่ป็นการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์ซึง่มวีาระทีต้่องได้มตผู้ิถอืหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่าสามในส่ี (3 ใน 4) 
ของจ�ำนวนหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

1.2) เจ็ด (7) วัน ในกรณีอื่นนอกจากที่ก�ำหนดไว้ใน (1.1) ของข้อนี้

ประกาศการนัดประชุมในหนังสือพิมพ์รายวันแห่งท้องถิ่นอย่างน้อยหนึ่ง (1) ฉบับ ไม่น้อยกว่าสาม (3) วันก่อนวันประชุม
สถานท่ีที่จะใช้เป็นที่ประชุมตามวรรคหนึ่ง ต้องอยู่ในท้องที่อันเป็นที่ตั้งส�ำนักงานของทรัสตี หรือของผู้จัดการกองทรัสต์หรือ

จังหวัดใกล้เคียง
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ในกรณทีีผู่จ้ดัการกองทรสัต์มไิด้ด�ำเนนิการเรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ภายในระยะเวลาสีส่บิห้า (45) วนันบัแต่วนัทีไ่ด้รบัหนงัสอื
จากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ซึง่ถอืหน่วยทรสัต์รวมกนัไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจ�ำนวนหน่วยทรสัต์ทีจ่�ำหน่ายได้แล้วทัง้หมด เข้าชือ่กนัท�ำหนงัสอื
ขอให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์เรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ โดยระบเุหตผุลในการเรยีกประชมุไว้อย่างชดัเจนในหนงัสอืนัน้ ให้ทรสัตดี�ำเนนิการ
เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้โดยให้ปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมที่ก�ำหนดไว้ในวรรคหนึ่งโดยอนุโลม โดยทรัสตีมีสิทธิที่จะเรียกเก็บ
ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้น (ถ้ามี) จากการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์แทนผู้จัดการกองทรัสต์ ดังกล่าวได้จริง

2. องค์ประชุม ประธานในที่ประชุม และการด�ำเนินการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
2.1) องค์ประชุม
		  การประชมุผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ต้องมผู้ีถอืหน่วยทรสัต์มาประชุมไม่น้อยกว่ายีสิ่บห้า (25) คนหรอืไม่น้อยกว่ากึง่หนึง่ของ

จ�ำนวนผูถื้อหน่วยทรสัต์ทัง้หมด และต้องมหีน่วยทรสัต์นบัรวมกนัไม่น้อยกว่าหนึง่ในสาม (1 ใน 3) ของจ�ำนวนหน่วยทรสัต์
ที่จ�ำหน่ายได้แล้วทั้งหมดจึงจะเป็นองค์ประชุม 

		  ในกรณทีีป่รากฎว่าการประชมุผูถ้อืหน่วยทรสัต์ครัง้ใด เมือ่ล่วงเวลานัดไปแล้วถงึหนึง่ (1) ชัว่โมงจ�ำนวนผูถ้อืหน่วยทรสัต์ซึง่
มาเข้าร่วมประชมุไม่ครบเป็นองค์ประชมุตามทีก่�ำหนดเอาไว้ในวรรคหนึง่ หากว่าการประชมุผูถ้อืหน่วยทรสัต์นัน้ได้เรยีกนดั
เพราะผู้ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอนี้ การประชุมเป็นอันระงับไป ถ้าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์น้ันมิใช่เป็นการเรียกประชุม
เพราะผู้ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอ ให้นัดประชุมใหม่ และให้ส่งหนังสือเชิญประชุมไปยังผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าเจ็ด (7) 
วันก่อนวันประชุม ในการประชุมครั้งหลังนี้ไม่บังคับว่าจะต้องครบองค์ประชุม

2.2) ประธานในที่ประชุม
		  ทัง้นี ้ภายใต้บงัคบัแห่งพระราชบญัญตัทิรสัต์เพือ่ธรุกรรมในตลาดทนุ และประกาศทีเ่กีย่วข้อง ให้ทรสัตแีต่งต้ังบคุคล

หนึ่งเพื่อท�ำหน้าที่เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ตาม หากการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใดมี
การพิจารณาเรื่องที่ประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีส่วนได้เสีย ให้ประธานออกจากห้องประชุมในวาระนั้น และ
ให้ผู้จัดการกองทรัสต์น�ำเสนอรายชื่อบุคคล เพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ พิจารณาแต่งตั้งให้เป็นประธานในที่ประชุม
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระนั้นๆ

		  หากการประชมุผู้ถอืหน่วยทรสัต์ในวาระใดมกีารพจิารณาเรือ่งทีท่รสัตหีรือผูจ้ดัการกองทรสัต์ มส่ีวนได้เสยี ใหท้รสัตี
หรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์ และตวัแทนของทรสัตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์ ไม่มสีทิธอิอกเสยีงในวาระดงักล่าว (ในกรณท่ีีทรสัตี
หรือผู้จัดการกองทรัสต์ และตัวแทนของทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์ เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์) ในกรณีที่ทรัสตีมีส่วนได้เสีย
ในวาระใด ให้ผู้จัดการกองทรัสต์น�ำเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตั้งให้เป็นประธานใน
ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระนั้นๆ ในกรณีที่ทั้งทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์มีส่วนได้เสียในวาระใด ให้ที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตั้งบุคคลใดบุคคลหนึ่งขึ้นเป็นประธานในที่ประชุม

		  อนึ่ง ประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้มีอ�ำนาจหน้าที่ดังต่อไปนี้

(1)	ควบคุมดูแลการด�ำเนินการประชุมโดยทั่วไปให้มีความเรียบร้อย
(2)	ก�ำหนดให้ใช้วธิกีารอืน่ใดในการด�ำเนนิการประชุมผู้ถอืหน่วยทรสัต์ตามทีป่ระธานในทีป่ระชุมจะพจิารณาเหน็สมควร หรอื

จ�ำเป็นเพื่อให้การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนกระบวนการในการพิจารณาและลงมติในเรื่องต่างๆ เป็นระเบียบ
เรียบร้อยและมีประสิทธิภาพ

(3)	เพือ่ให้การประชมุผูถ้อืหน่วยทรสัต์ตามพระราชบญัญติัทรสัต์และประกาศทีเ่กีย่วข้องมคีวามเป็นระเบยีบเรยีบร้อย ประธาน
อาจยุติการอภิปราย หรือการพิจารณาในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในเรื่องใดๆ ได้

(4)	ในกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เท่ากัน ให้ประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีเสียง
ชี้ขาด โดยการใช้อ�ำนาจในการตัดสินช้ีขาดของประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติ
เท่ากันนี้ให้เป็นที่สุด 	
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2.3) การด�ำเนินการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
การด�ำเนินการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังนี้

(1) การด�ำเนนิการประชมุให้เป็นไปตามล�ำดบัระเบยีบวาระทีก่�ำหนดไว้ในหนงัสือนดัประชมุ เว้นแต่ทีป่ระชุมจะมมีตใิห้เปลีย่น
ล�ำดับระเบียบวาระด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสองในสาม (2 ใน 3) ของจ�ำนวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมาประชุม

(2) เมื่อที่ประชุมพิจารณาเสร็จตามข้อแล้ว ผู้ถือหน่วยทางซึ่งมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันได้ไม่น้อยกว่าหนึ่งในสาม (1 ใน 3) ของ
จ�ำนวนหน่วยที่จ�ำหน่ายได้ทั้งหมด จะขอให้ที่ประชุมพิจารณาเรื่องอื่นนอกจากที่ก�ำหนดไว้ในหนังสือนัดประชุมอีกก็ได้

(3) ในกรณีที่ที่ประชุมพิจารณาเรื่องตามล�ำดับระเบียบวาระไม่เสร็จตามข้อ (1) หรือพิจารณาเรื่องที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์เสนอไม่
เสร็จตามข้อ (2) แล้วแต่กรณี และจ�ำเป็นต้องเลื่อนการพิจารณา ให้ที่ประชุมก�ำหนดสถานที่ วัน และเวลาที่จะประชุม
ครั้งต่อไป และให้ผู้จัดการกองทรัสต์ ส่งหนังสือนัดประชุมระบุสถานที่ วัน เวลา และระเบียบวาระการประชุมไปยังผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่าเจด็ (7) วนัก่อนประชมุ ทัง้นี ้ให้โฆษณาค�ำบอกกล่าวนดัประชมุในหนงัสอืพมิพ์ไม่น้อยกว่าสาม (3) 
วันล่วงหน้าก่อนวันประชุมด้วย

3. วิธีการมอบฉันทะ
ในการประชมุผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ผูถ้อืหน่วยทรสัต์อาจมอบฉนัทะให้บคุคลอืน่เข้าประชมุและออกเสยีงแทนตนในการประชมุได้ โดย

ในการส่งหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดส่งหนังสือมอบฉันทะให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือมอบฉันทะนี้
ให้เป็นไปตามแบบที่ทรัสตีก�ำหนด

หนงัสอืมอบฉนัทะนีจ้ะต้องมอบให้แก่ประธานในทีป่ระชมุ หรอืผูท้ีป่ระธานในทีป่ระชมุมอบหมาย ณ ทีป่ระชมุก่อนเริม่การประชมุ

4. วิธีการนับคะแนนเสียง 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีคะแนนเสียงหนึ่ง (1) เสียงต่อหนึ่ง (1) หน่วยทรัสต์ที่ตนถือ โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน

ต้องไม่เป็นผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่พิจารณา

5. มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
เว้นแต่สัญญานี้จะก�ำหนดไว้เป็นอย่างอื่น มติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้ประกอบด้วยคะแนนเสียงดังต่อไปนี้ 

I.	 ในกรณีทั่วไปให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ***
II.	 ในกรณดีงัต่อไปนี ้ให้ถอืคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่าสามในสี ่(3 ใน 4) ของจ�ำนวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีม่าประชมุ

และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน
	 (1) การได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละสามสิบ (30) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ฯ 
	 (2) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช�ำระแล้วของกองทรัสต์ฯ ที่มิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าในสัญญาก่อตั้งทรัสต์
	 (3) การเพิ่มทุนแบบมอบอ�ำนาจทั่วไปของกองทรัสต์ฯ 
	 (4) การท�ำธรุกรรมกับผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอืบคุคลท่ีเกีย่วโยงกันกบัผู้จดัการกองทรสัต์  ซึง่มขีนาดรายการต้ังแต่ยีสิ่บล้าน 

(20,000,000) บาท หรือเกินกว่าร้อยละสาม (3) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ฯ  แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า
	 (5) การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์
	 (6) การเปลีย่นแปลงทรสัต ีหรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์ ทัง้นี ้ส�ำหรบัการเปลีย่นแปลงผู้จดัการกองทรสัต์ ให้เป็นไปตามทีก่�ำหนด

ไว้ในข้อ 18.5
	 (7) การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยส�ำคัญ
	 (8) การเลิกกองทรัสต์ฯ 

อนึ่ง มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่จะเป็นผลให้กองทรัสต์ฯ หรือการจัดการกองทรัสต์ฯ มีลักษณะที่ขัดหรือแย้งกับหลักเกณฑ์ท่ี
ก�ำหนดในประกาศ สร. 26/2555 หรือหลักเกณฑ์อื่นตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ หรือพระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน
ให้ถือว่ามตินั้นไม่มีผลบังคับ

	 *** ในกรณีเร่ืองใดท่ีทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจ�ำเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติใน
เรื่องนั้น ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์***
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บันทึกการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
ให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์จดัท�ำบนัทกึรายงานมตขิองทีป่ระชมุและกระบวนการเรยีกและด�ำเนนิการประชมุของการประชมุผูถ้อืหน่วย

ทรสัต์แต่ละคร้ังโดยให้ประธานในทีป่ระชมุของการประชุมแต่ละคร้ังเป็นผู้ลงนามรบัรองความถกูต้องของบนัทึกนัน้ ทัง้นี ้ให้ค่าใช้จ่ายส�ำหรบั
การจัดท�ำบันทึกการประชุมเป็นค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ฯ 

9.13 การสรรหากรรมการ 
บุคคลที่จะได้รับการแต่งตั้งเป็นกรรมการมีขั้นตอนดังต่อไปนี้ 
1) บริษัทเปิดโอกาสให้ผูถ้อืหุน้ทีถื่อหุน้รายเดยีวหรอืหลายรายทีถ่อืหุ้นรวมกนัไม่น้อยกว่าร้อยละ 0.1 ของทนุทีช่�ำระแล้วของบรษัิท 

เสนอชื่อบุคคลที่สมควรได้รับการแต่งตั้งเป็นกรรมการ
2) กรรมการผูจ้ดัการจะเป็นผูพ้จิารณาเสนอช่ือบคุคลทีส่มควรได้รบัการแต่งตัง้เป็นกรรมการต่อคณะกรรมการบรษิทั เพ่ือน�ำเสนอ

ต่อที่ประชุมผู้ถือหุ้นต่อไป โดยพิจารณาดังนี้

•	 พิจารณาความเหมาะสมของความรู้ ประสบการณ์ ความสามารถเฉพาะด้านที่เป็นประโยชน์กับบริษัท มีประสบการณ์ในธุรกิจ
หรือเกี่ยวเนื่อง กับที่บริษัทด�ำเนินกิจการอยู่ เพื่อให้คณะกรรมการบริษัทมีองค์ประกอบตามที่ก�ำหนด 

•	 ตรวจสอบรายชื่อว่าเป็นผู้มีคุณสมบัติเหมาะสมตามกฎหมายและข้อก�ำหนดของหน่วยงานก�ำกับดูแล ได้แก่ พระราชบัญญัติ
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ 2535 พระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ.2550 และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

•	 พิจารณาการอุทิศเวลาของกรรมการ โดยหากเป็นกรรมการเดิมที่จะกลับเข้าด�ำรงต�ำแหน่งอีกวาระ อาจพิจารณาจากผลการ
ปฏิบัติงานในช่วงที่ด�ำรงต�ำแหน่ง

•	 กรณีแต่งตั้งกรรมการอิสระพิจารณาความเป็นอิสระของบุคคลที่เสนอให้เป็นกรรมการอิสระตามหลักเกณฑ์ที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. 
ก�ำหนดและหลักเกณฑ์ของบริษัท

3) ที่ประชุมผู้ถือหุ้นเป็นผู้เลือกตั้งกรรมการโดยใช้เสียงข้างมากตามหลักเกณฑ์และวิธีการดังต่อไปนี้ 

3.1) หนึ่งหุ้นมีหนึ่งเสียง 
3.2) ให้ผู้ถือหุ้นลงคะแนนเสียงเลือกบุคคลที่ได้รับการเสนอชื่อเป็นกรรมการทีละคน 
3.3) บุคคลซึ่งได้รับคะแนนเสียงสูงสุดตามล�ำดับลงมา เป็นผู้ได้รับการเลือกตั้งเป็นกรรมการเท่าจ�ำนวนกรรมการที่จะพึงมีใน

กรณีท่ีบุคคลซ่ึงได้รับการเลือกตั้งในล�ำดับถัดลงมามีคะแนนเสียงเท่ากันเกินจ�ำนวนกรรมการที่จะพึงมี ให้ประธานในท่ี
ประชุมออกเสียงเพิ่มขึ้นอีกเสียงหนึ่งเป็นเสียงชี้ขาด 

4) ในการประชุมผู้ถือหุ้นสามัญประจ�ำปีทุกครั้ง ให้กรรมการออกจากต�ำแหน่ง 1 ใน 3 โดยกรรมการที่จะต้องออกจากต�ำแหน่ง
ในปีแรกและปีที่สองภายหลังจดทะเบียนบริษัทนั้น ให้จับสลากกันว่าผู้ใดจะออก ส่วนปีหลังๆ ถัดไปให้กรรมการคนที่อยู่ในต�ำแหน่งนาน
ที่สุดนั้นเป็นผู้ออกจากต�ำแหน่ง ซึ่งกรรมการที่ออกตามวาระนั้นอาจถูกเลือกเข้ามาด�ำรงต�ำแหน่งใหม่ก็ได้ 

9.14 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี
	 บริษัทสอบบัญชี: บริษัท ส�ำนักงาน อีวาย จ�ำกัด 
	 ผู้สอบบัญชี: นางสาววรรณวิไล เพชรสร้าง

(1) ค่าตอบแทนจากการสอบบัญชี (Audit Fee) : 2,410,000 บาท (รวมค่าตรวจทานรายงานประจ�ำปี)
(2) ค่าบริการอื่น (Non-Audit Fee) : ไม่มี 

9.15 การปฏิบัติตามหลักการก�ำกับดูแลกิจการในเรื่องอื่นๆ (ถ้ามี)
	 - ไม่มี -
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10. ความรับผิดชอบต่อสังคม	
(Corporate Social Responsibilities: CSR) 

10.1 การก�ำกับดูแลกิจการที่ดี
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรทมีวัตถุประสงค์และเป้าหมายที่นอกเหนือจากผลประกอบการแล้ว ยังได้

ก�ำหนดขอบข่ายของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียและนโยบาย ยุทธศาสตร์การบริหารกิจการตามโครงสร้างขององค์กรเพ่ือบรรลุการก�ำกับดูแล
กิจการที่ดีดังต่อไปนี้

1 ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรทแบ่งขอบข่ายของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียดังต่อไปนี้

•	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท 
•	 ทรัสตี: บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ำกัด
•	 ผู้จัดการกองทรัสต์  : บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ�ำกัด 
•	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์: บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น เมเนจเม้นท์ จ�ำกัด 
•	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์และนักลงทุนทั่วไป
•	 บริษัทคู่ค้า
•	 ผู้อยู่อาศัยโดยรอบบริเวณพื้นที่อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน
•	 ระบบนิเวศและสิ่งแวดล้อมโดยรอบพื้นที่อสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนทรัสต์เข้าลงทุน

2 การก�ำหนดนโยบาย ยุทธศาสตร์การบริหารกิจการ 
เนือ่งด้วยทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์อมิแพค็โกรทตระหนกัถงึความส�ำคญัในการพฒันาทีเ่อือ้ต่อการเตบิโตและความ

ยั่งยืนร่วมกันจึงได้ก�ำหนดยุทธศาสตร์การด�ำเนินงานขององค์กรเพื่อรองรับการเติบโตและความยั่งยืนดังนี้

•	 การจัดหาและจัดตั้งให้มีองค์กรอันน่าเชื่อถือในการบริหารการจัดการเพื่อความโปร่งใสแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์อมิแพค็โกรท มีความน่าเชือ่ถือในการบรหิารการจดัการเพือ่ความโปร่งใสแก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์เพือ่

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท ได้แก่ มีทรัสตีที่โปร่งใสและเป็นที่ยอมรับ เพื่อคัดเลือกผู้จัดการกองทรัสต์ที่มีความสามารถใน
การบรหิารกองทรัสต์ฯ มีการคดัเลอืกผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย์ทีม่คีวามเชีย่วชาญในธรุกจิ พร้อมทัง้มรีะบบการท�ำงานทีโ่ปร่งใสเป็นธรรม
และมีประสิทธิภาพ สามารถตรวจสอบได้ การจัดหาบริษัทประเมินสินทรัพย์ที่โปร่งใสเป็นธรรม เป็นที่ยอมรับและน่าเชื่อถือพร้อมได้รับ
ความเห็นชอบจาก ก.ล.ต. และจัดหาบริษัทตรวจสอบบัญชี ที่ได้รับความเห็นชอบจาก ก.ล.ต. และไม่มีส่วนได้ส่วนเสียกับกองทรัสต์ฯ 

•	 การจัดตั้งหน่วยงานภายในขององค์กรเพื่อความโปร่งใสแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท
นอกเหนือจากทรัสตีที่ปกป้องผลประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์แล้ว ผู้จัดการกองทรัสต์ ได้จัดตั้งฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์เพ่ือ

ความสะดวกในการติดต่อประสานงานเรื่องร้องเรียนต่างๆ มีการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ฯ  อย่างเท่าเทียมกัน เพื่อความโปร่งใสต่อ
นกัลงทนุและผูถ้อืหน่วยทรสัต์ นอกจากนีย้งัจดัประชมุประจ�ำปีของผูถ้อืหน่วยทรสัต์เพือ่เปิดโอกาสให้ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ได้มส่ีวนร่วมในการ
ลงคะแนนเสยีงในวาระอนมุตัฯิ และสอบถามเก่ียวกบัผลด�ำเนินงาน ข้อสงสยัในประเดน็ต่างๆ พร้อมเสนอแนะแนวทางการการด�ำเนนิงาน
ของกองทรัสต์ฯ อันเป็นการเสริมสร้างการก�ำกับดูแลกิจการที่ดี และเพื่อการพัฒนาอย่างยั่งยืนของกองทรัสต์ฯ สืบต่อไป

•	 การจัดตั้งหน่วยงานภายในเพื่อการเติบโตอย่างยั่งยืนอันเป็นส่วนหนึ่งของบรรษัทภิบาลหรือความรับผิดชอบต่อสังคม
เพ่ือเป็นการรับผดิชอบต่อสงัคม ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ได้จดัให้มหีน่วยงานภายในต่างๆเพือ่บรูณาการมติต่ิางๆ ทัง้ในด้านเศรษฐกจิ 

สิ่งแวดล้อม สังคม ชุมชน และธรรมาภิบาลที่ดีเข้าไว้ด้วยกัน ได้แก่ การจัดตั้งแผนกควบคุมมาตรฐาน การจัดตั้งฝ่ายปฎิบัติการ และมีการ
จัดตั้งส่วนงานความปลอดภัย ฝ่ายบริหารเมือง (City Management) ฝ่ายการจัดซื้อจัดหา และการจัดตั้งฝ่ายทรัพยากรบุคคล เป็นต้น
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10.2 การประกอบกิจการด้วยความเป็นธรรม
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรทส่งเสริมและสนับสนุนการประกอบกิจการด้วยความเป็นธรรม ดังต่อไปนี้

1. ส่งเสริมการแข่งขันทางธุรกิจที่เป็นธรรม
ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์อมิแพค็โกรทอยูภ่ายใต้กฎหมายอย่างเคร่งครดัโดยกองทรัสต์ฯ อยูภ่ายใต้พระราชบญัญตัิ

ทรัสต์เพือ่ธรุกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 2550 (รวมทัง้ทีม่กีารแก้ไขเพิม่เตมิ) และพระราชบญัญตัหิลกัทรพัย์และตลาดหลักทรพัย์ พ.ศ. 2535 
(รวมท้ังทีม่กีารแก้ไขเพิม่เตมิ) เพือ่ความเป็นธรรมต่อนกัลงทนุ ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ นอกจากนีผู้้บรหิารอสังหารมิทรัพย์และผู้จดัการกองทรสัต์ยงั
เคารพต่อเงื่อนไขและสัญญาทางการค้าที่เกิดขึ้นอย่างเคร่งครัดต่อบริษัทคู่ค้าเพื่อให้เกิดการแข่งขันอย่างเป็นธรรมและเท่าเทียม

2. ส่งเสริมความรับผิดชอบต่อสังคมในห่วงโซ่อุปทาน 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ มีการวางระเบียบและแนวนโยบายในการปฏิบัติงานจัดซ้ือจัดจ้างโดยมีวัตถุประสงค์

เพ่ือให้เป็นแนวทางในการปฏิบัติงานมิให้ซ�้ำซ้อน เพื่อให้เกิดความมั่นใจในคุณภาพของสินค้าและบริการ เพื่อการบริหารงานในด้านการ
จัดซ้ือจัดจ้างเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ ถูกต้อง ชัดเจน ตรงตามความต้องการในราคาท่ีสมเหตุสมผล อันจะเกิดการแข่งขันอย่างเป็น
ธรรมระหว่างบริษัทคู่ค้าและกองทรัสต์ฯ โดยมีการตรวจสอบตรวจทานเอกสารและความต้องการของผู้ต้องการใช้สินค้าและบริการ การ
แบ่งกรอบมลูค่าทีช่ดัเจนไว้ในแนวนโยบายเป็นประเภทต่างๆ เพือ่ความสะดวกรวดเรว็และความโปร่งใสและกรอบระยะเวลากระบวนการ
การจัดซื้อจัดจ้างที่ชัดเจน รวมถึงคุณลักษณะที่ชัดเจนของร้านค้าที่เข้าร่วมกระบวนการจัดซื้อจัดจ้าง 

3. ส่งเสริมการเคารพสิทธิในทรัพย์สิน
ผูจ้ดัการกองทรสัต์  และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ฯ ส่งเสรมิการเคารพสทิธใินทรพัย์สนิ โดยเฉพาะอย่างยิง่ทรพัย์สนิ

ทางปัญญา โดยจดัซือ้ จดัหา และสนบัสนนุให้พนกังานทีม่ส่ีวนเกีย่วข้องในทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสังหารมิทรพัย์อมิแพค็โกรทใช้โปรแกรม
ส�ำเร็จรูปลิขสิทธิ์ที่ถูกต้องในการปฏิบัติงานทั้งหมดเพื่อประสิทธิภาพสูงที่สุดในการด�ำเนินกิจกรรมและเป็นธรรมอย่างแท้จริง

10.3. การต่อต้านทุจริตคอร์รัปชั่น
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อิมแพ็ค โกรท ส่งเสริมให้มีการต่อต้านทุจริตคอร์รัปช่ัน โดยการวางกรอบการด�ำเนิน

การในทุกขั้นตอน และการตรวจสอบที่รัดกุม ทั้งจากทรัสตีและระบบการตรวจสอบบัญชีจากองค์กรภายนอกที่น่าเชื่อถือ อันจะเป็นการ
เริ่มต้นปลูกฝังวินัยในการด�ำเนินงานของพนักงานและผู้มีส่วนที่เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์ฯ ให้อยู่ในครรลองและจริยธรรมอันเป็นสากล 
อันเป็นก้าวแรกที่มีความส�ำคัญในการก�ำจัดทุจริตคอร์รัปชั่นในองค์กรที่จะน�ำมาสู่ความเจริญเติบโตที่ยั่งยืน

10.4 การเคารพสิทธิมนุษยชน
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ มีการวางขั้นตอนการดูแลผลประโยชน์และสิทธิพนักงานที่เป็นระบบและเป็นที่ยอมรับ 

ไม่ว่าจะเป็นการก�ำหนดชั่วโมงในการท�ำงานอยู่ที่ 9 ชั่วโมง ต่อวันตามข้อกฎหมาย โดยไม่รวมเวลาพักกลางวัน ในมิติการเคารพสิทธิสตรี 
ในรอบเมษายน 2562 - มีนาคม 2563 มีพนักงานหญิงที่ลาคลอดเป็นจ�ำนวนทั้งสิ้น 13 คน โดยที่พนักงานที่เป็นสตรีทั้ง 13 คนนี้สามารถ
ท�ำเรื่องลาคลอดและได้รับการอนุมัติทุกราย นอกจากน้ีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัสต์ ยังส่งเสริมสิทธิมนุษยชนโดยการจัดอบรม
พนักงานในองค์กรในหลักสูตรความปลอดภัยในชีวิตตามมาตรฐาน มอก. 22300 เพื่อให้พนักงานมีความรู้ในแนวปฏิบัติที่ถูกต้องอันจะ
ลดการเกิดความสูญเสียต่อชีวิตและทรัพย์สินของพนักงาน อีกทั้งหลักสูตรการขับขี่ปลอดภัย การฝึกอบรมการอพยพหนีไฟ และการจัด
กิจกรรมรณรงค์ให้พนักงานสวมหมวกนิรภัยเพื่อความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน  

10.5 การปฏิบัติต่อแรงงานอย่างเป็นธรรม
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ฯ  มพีนกังานในองค์กรทัง้ส้ิน 1,623 คนแบ่งเป็นพนกังานประจ�ำ 1,559 คน และพนักงาน

สัญญาจ้าง 64 คน  ในสัดส่วนพนักงานประจ�ำ 1,559 คนประกอบด้วยเพศชาย 764 คน และเพศหญิง 795 คน ส�ำหรับพนักงานสัญญา
จ้าง มีเพศหญิงอยู่ที่ 34 คน และเพศชาย 30 คน 
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หากพจิารณาถงึสทิธปิระโยชน์ของพนกังานประจ�ำและพนกังานสัญญาจ้าง พนกังานประจ�ำจะได้รบัสิทธิประโยชน์ในค่าอาหาร ค่า
เดินทาง (ตามที่ระบุในสัญญาจ้าง) ค่าที่พัก (ตามที่ระบุในสัญญาจ้าง) กองทุนส�ำรองเลี้ยงชีพ และประกันสุขภาพ ในส่วนพนักงานสัญญา
จ้างจะได้รบัค่าอาหาร ค่าเดนิทาง (ตามทีร่ะบุในสญัญาจ้าง) ค่าทีพ่กั (ตามทีร่ะบใุนสญัญาจ้าง) นอกเหนอืจากค่าแรง โดยทีพ่นกังานประจ�ำ
และพนักงานสัญญาจ้างทั้งที่มีสัญชาติไทยและต่างสัญชาติได้รับสิทธิประโยชน์อย่างเท่าเทียมเสมอกัน ในมิติของการปฏิบัติต่อแรงงานที่
มีความทุพพลภาพ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ มีสัดส่วนอัตราการจ้างงานที่มีภาวะทุพพลภาพคิดเป็น 1% โดยสถิติ ณ วัน
ที่ 31 มีนาคม 2563  มีการรับพนักงานที่มีประสบภาวะทุพพลภาพอยู่ที่ 13 คน และพนักงานที่มีภาวะทุพพลภาพเป็นพนักงานประจ�ำ 
ได้รับผลประโยชน์เช่นเดียวกันกับพนักงานทั่วไปอย่างเท่าเทียมและเสมอภาค 

10.6 ความรับผิดชอบต่อผู้บริโภค

ผูบ้รหิารอสังหารมิทรพัย์ของกองทรัสต์ฯ มกีารบรหิารการจดัการระบบรกัษาความ
ปลอดภยัการจดังานประชมุ สัมมนา และนทิรรศการ โดยมคีณะท�ำงาน มอก. 22300 (ระบบ
การจดัการด้านการรกัษาความปลอดภยั ส�ำหรบัการจดัการประชุม สมัมนาและนทิรรศการ) 
ทีไ่ด้รบัการแต่งตัง้จากผูบ้รหิารและเป็นผูรั้บผดิชอบแผนงาน โดยมวีตัถปุระสงค์เพือ่บรหิาร
งานงานด้านรักษาความปลอดภัย ส�ำหรับการจัดประชุม สัมมนา และนิทรรศการ และ
พัฒนาต่อเนื่องยั่งยืนและมีประสิทธิภาพ โดยมี 3 กิจกรรมหลักเพื่อบรรลุมาตรฐาน มอก. 
22300 ในแต่ละปี (มกราคม – ธันวาคม) ได้แก่ 

1.	การควบคมุจ�ำนวนเหตโุจรกรรมทรพัย์สนิในการจดังานแสดงและอาคารจอดรถ โดยในปี 2562 การตัง้เป้าหมายค่าเฉล่ียจ�ำนวน
เหตุการณ์เทียบกับจ�ำนวนงานไม่เกิน 6 ครั้ง ของจ�ำนวนงานปี 2562 โดยในปี 2562 ไม่มีเหตุโจรกรรมทรัพย์สิน

2.	ลดจ�ำนวนอุบัติเหตุท่ีเกิดจากการจัดงานแสดง โดยตั้งเป้าหมายลดจ�ำนวนอุบัติเหตุ ไม่เกินค่าเฉล่ียของปี 2561  ที่ 0.2% แต่
ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรัพย์สามารถลดจ�ำนวนอุบตัเิหตทุีเ่กดิจากการจัดงานแสดงเหลอืเพยีง  0.1% เท่านัน้ โดยสามารถลดจ�ำนวน
อุบัติเหตุจากการจัดงานแสดงจากจ�ำนวน 2 ครั้งในปี 2561 เหลือเพียง 1 ครั้งในปี 2562 

3.	ลดข้อร้องเรียนจากผู้มาใช้บริการในการจัดประชุม สัมมนา และนิทรรศการ ทางด้านการให้บริการรักษาความปลอดภัย ไม่เกิน 
10 ครั้ง โดยในปี 2562   มีจ�ำนวนร้องเรียนเพียง 10 ครั้ง 

นอกจากการวางนโยบายในระดบัผูบ้รหิารและสามกจิกรรมหลกัแล้ว ยงัมกีารจดัประชมุคณะท�ำงาน มอก. 22300 อย่างสม�ำ่เสมอ 
การวางขั้นตอนการปฏิบัติงาน (Procedure Manual) วิธีปฏิบัติงาน (Work Instruction) ระบบเอกสารอ้างอิงและเอกสารสนับสนุนใน
การปฏบิตังิาน การจดัท�ำแบบฟอร์มต่างๆ รวมทัง้การประเมินประจ�ำปีจากคณะกรรมการตรวจสอบภายในและองค์กรตรวจสอบภายนอก
โดยส�ำนักงานมาตรฐานอุตสาหกรรม 

นอกเหนอืจากความปลอดภยัในชวีติและทรพัย์สนิของผูบ้รโิภค ผูจ้ดังาน และผูเ้ข้า
ร่วมงานแล้ว ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ฯ ยงัตระหนกัถงึความส�ำคญัในความ
ปลอดภัยต่อชีวิตในด้านการบริโภคอาหารและเครื่องดื่มต่างๆ จึงได้จัดให้มีนโยบายระบบ
ความปลอดภัยของอาหาร (Food Safety Management) หรือระบบ ISO 22000 ตาม
มาตรฐาน Food Safety Management System-Requirements for any organization 
in the food chain อนัครอบคลมุระบบการจดัการโปรแกรมพืน้ฐานด้านสขุลกัษณะในครวั

ผลิตอาหาร (Food Hygiene) หรือ GMP (Good Manufacturing Practice) และระบบวิเคราะห์อันตรายและจุดวิกฤติที่ต้องควบคุม
ในการผลิตอาหาร (HACCP) ดังนี้ “ผลิตสินค้าที่มีคุณภาพและปลอดภัยต่อผู้บริโภค สร้างความพึงพอใจให้แก่ลูกค้า และปรับปรุงพัฒนา
ประสทิธผิลของระบบอย่างต่อเนือ่งตามหลกัมาตรฐานสากลและสอดคล้องกบักฎหมาย” โดยมแีนวปฏบิติัสบืเนือ่งจากแนวนโยบายของ
องค์กร ดังต่อไปนี้
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1.	จัดระบบปฏิบัติงานอย่างมีคุณภาพความปลอดภัย ประสิทธิภาพ และมีการจัดการด้านสุขลักษณะอาหารตามข้อก�ำหนดของ
โครงการมาตรฐาน FAO (Food and Agriculture Organization of United Nations)/ WHO (World Health Organization)

2.	ให้การสนับสนุนในด้านทรัพยากรต่างๆที่จ�ำเป็นอย่างเพียงพอต่อการจัดการด้านสุขลักษณะในการผลิตอาหารที่ปลอดภัย
3.	จัดให้มีการส่งเสริมพัฒนาบุคคลากรในทุกระดับให้มีความเข้าใจ และสามารถปฏิบัติตามนโยบายบริษัท มีความรู้ความสามารถ

ที่จะปฏิบัติงานในส่วนที่รับผิดชอบ ได้อย่างถูกต้องบรรลุตามเป้าหมาย
4.	ส่งเสริมพัฒนาบุคคลากรให้ได้รับความรู้เพิ่มเติมจากการฝึกอบรม
5.	ท�ำการตรวจติดตาม พัฒนา ปรับปรุงกระบวนการต่างๆอย่างต่อเนื่องให้มีประสิทธิภาพเพิ่มขึ้น ซึ่งการตรวจติดตามระบบความ

ปลอดภัยทางด้านอาหารนั้น จะท�ำอย่างสม�่ำเสมอและเมื่อมีความจ�ำเป็นในการปรับปรุงระบบ

นอกเหนือจากแนวนโยบายและกรอบปฏิบัติแล้ว ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ยังมีการแต่งต้ังเจ้าหน้าที่ควบคุม
คุณภาพ เพื่อช่วยใหก้ารด�ำเนนิงานภายใต้ระบบความปลอดภัยของอาหารใหด้�ำเนินไปอย่างต่อเนื่อง มปีระสทิธิภาพ และบรรลุผลส�ำเร็จ
ตามที่ตั้งไว้ โดยมีการจัดประชุมอย่างต่อเนื่อง การวางขั้นตอนการปฏิบัติงาน (Procedure Manual) วิธีปฏิบัติงาน (Work Instruction) 
ระบบเอกสารอ้างองิและเอกสารสนบัสนนุในการปฏบิตังิาน การจดัท�ำแบบฟอร์มต่างๆ รวมทัง้การประเมินประจ�ำปีจากหน่วยงานภายใน
และหน่วยงานภายนอกที่รับรองมาตรฐาน ISO 22000 

อนึ่งการเปิดรับความคิดเห็นเห็นและเสียงตอบรับจากลูกค้าก็เป็นส่ิงส�ำคัญ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ จึงจัดเปิด
ช่องทางการสื่อสารกับผู้บริโภค เพื่อแสดงความรับผิดชอบต่อผู้บริโภคด้วยระบบแบบส�ำรวจความพึงพอใจของลูกค้าหลังการปฏิบัติงาน 
หรือ Customer Satisfaction Index ส�ำหรับแสดงความคิดเห็นและเสนอข้อชี้แนะต่างๆ โดยมีการน�ำความคิดของผู้ใช้บริการนั้นแบ่ง
ประเภทเป็นด้านต่างๆและน�ำไปปรับปรุงเพื่อก่อให้เกิดการพัฒนาการให้บริการที่ดียิ่งขึ้น อาทิ ทัศนคติการให้บริการและการสื่อสารของ
พนักงาน ความสะอาดของสถานท่ี ความสะดวกรวดเร็วในการด�ำเนินการทางบัญชี คุณภาพความคุ้มค่า ความหลากหลายและรสชาติ
ของอาหาร ความสว่างและอุณหภูมิของห้องจัดงาน รวมทั้งระบบการรักษาความปลอดภัย การจราจรและการจอดรถ เป็นต้น โดยมี
การให้น�้ำหนักคะแนนจากลูกค้าและผู้บริโภคที่เข้าร่วมงาน และน�ำข้อมูลจากลูกค้าด�ำเนินการสืบสวนหาข้อเท็จจริงเพื่อความเป็นธรรม 
และมีกระบวนการการรายงานต่อลูกค้าเพื่อสร้างความมั่นใจ ความจริงใจ และความใส่ใจแก่ลูกค้าและผู้บริโภคทุกคน โดยมี Customer 
Satisfaction Index นับตั้งแต่เดือนเมษายน 2562 จนถึง มีนาคม 2563 อยู่ที่ 90.33%  เพิ่มขึ้นเล็กน้อยจากช่วงเดือนเมษายน 2561 
ถึง มีนาคม 2562 ที่เท่ากับ 89.51% 

2019/20202018/20192017/20182016/2017

89.06% 89.00% 89.51%

90.33%

Customer Satisfaction Index 
ข้อมูล ณ 31 มีนาคม 2563
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10.7 การดูแลรักษาส่ิงแวดล้อม

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ มุ ่งม่ันดูแลรักษาสภาพแวดล้อมและการอนุรักษ์
ทรพัยากรธรรมชาตทิัง้ในพืน้ทีศ่นูย์ฯ และพืน้ทีร่อบนอก เพ่ือให้เกดิความสมดลุของระบบนเิวศอย่างย่ังยนื 
อาท ิส่งเสรมิให้ผูบ้รหิารและพนกังานตระหนกัถงึปัญหาสิง่แวดล้อม รณรงค์การใช้พลงังานอย่างประหยดั 
เลือกใช้พลังงานทางลือก เช่น การผลิตไบโอดีเซลใช้กับรถเพื่อการดูแลสถานที่ การบริหารจัดการโดยใช้ 
หลัก I am 3R (Reduce, Reuse/Recycle and Replenish) เพื่อลดผลกระทบที่จะมีต่อสิ่งแวดล้อม

และตระหนกัถึงความส�ำคญัของปัญหาด้านสิง่แวดล้อมซึง่สร้างความเสยีหายต่อชวีติแิละทรพัย์สนิ
จ�ำนวนมาก และเมื่อมีการด�ำเนินกิจกรรมใดๆ ก็ตาม การปล่อยก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์ก็เกิดขึ้นตาม
กระบวนการที่สืบเนื่องกับกิจกรรมน้ันๆ ไม่ว่าจะเป็นทางตรงหรือทางอ้อม เพื่อเป็นการลดและบรรเทา

ปัญหาด้านสิ่งแวดล้อม ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ จึงริเริ่มให้มีการอนุรักษ์พลังงาน อันเป็นวิธีการแก้ปัญหาสิ่งแวดล้อมที่
ตรงจดุวธิหีนึง่ อนึง่การอนรุกัษ์พลงังานเป็นสิง่ส�ำคญัและเป็นหน้าทีข่องพนกังานทกุคน จงึได้น�ำระบบการจดัการพลงังานมาประยกุต์ใช้ใน
การจดัการพลงังานให้มคีวามต่อเนือ่ง และมปีระสทิธภิาพสงูสดุ รวมทัง้ลดต้นทนุด้านพลงังานทีเ่พิม่สงูขึน้ จงึได้ก�ำหนดแนวนโยบายดังนี้

1.	ด�ำเนินการและพัฒนาระบบจัดการด้านพลังงานอย่างเหมาะสม โดยก�ำหนดให้การอนุรักษ์พลังงานเป็นส่วนหนึ่งของการ
ด�ำเนินงานขององค์กร ที่สอดคล้องกับกฎหมายและข้อก�ำหนดอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง

2.	ด�ำเนินการปรับปรุงประสิทธิภาพการใช้ทรัพยากรด้านพลังงานขององค์กรอย่างต่อเนื่อง ให้เหมาะสมกับธุรกิจและเทคโนโลยี
ที่ใช้ เพื่อให้เกิดแนวทางการปฏิบัติงานที่ดี

3.	ก�ำหนดแผนและเป้าหมายการอนุรักษ์พลังงานในแต่ละปี และสื่อสารให้พนักงานทุกคนเข้าใจและปฏิบัติตามได้อย่างถูกต้อง
4.	ก�ำหนดให้การอนรุกัษ์พลงังานเป็นหน้าทีร่บัผดิชอบของเจ้าของอาคาร ผูบ้รหิาร และพนกังานในองค์กรในทกุระดบัทีจ่ะให้ความ

ร่วมมือปฏิบัติตามมาตรการที่ก�ำหนด และรายงานผลต่อคณะกรรมการจัดการด้านพลังงาน
5.	ให้การสนบัสนนุการออกแบบ และจดัซือ้วสัดอุปุกรณ์และเทคโนโลยใีหม่ๆ ทีม่สีมรรถนะสงู รวมถงึการจัดการอบรมในการอนรัุกษ์

พลงังานให้กบัพนักงานในองค์กร พร้อมทัง้ให้พนกังานมีส่วนร่วมในการน�ำเสนอข้อคดิเหน็เพือ่พฒันางานด้านพลงังานอย่างต่อเนือ่ง
6.	ด�ำเนนิการตามระบบการจดัการด้านพลงังาน ส�ำหรบัพืน้ทีจ่ดัแสดงอาคารอมิแพ็คชาเลนเจอร์ และศนูย์แสดงสนิค้าและนทิรรศการ

นานาชาติรวมถึงสถานที่จัดงานในร่ม
7.	สร้างจิตส�ำนึกให้เกิดพฤติกรรมท่ีดี และการมีส่วนร่วมของพนักงานตลอดจนผู้รับจ้างภายนอกในการด�ำเนินงานตามระบบการ

จัดการด้านพลังงาน
8.	ผู้บริหารและคณะท�ำงานการจัดดการด้านพลังงานจะทบทวนและปรับปรุงนโยบาย เป้าหมายและแผนการด�ำเนินงานด้าน

พลังงานทุกปี
9.	ก�ำหนดการประหยดัพลงังานเป็น Key Performance Indicator และให้ถอืเป็นส่วนหนึง่ในการปฏบิตังิานของพนกังานองค์กร
นอกเหนือจากแนวนโยบายและกรอบปฏิบัติแล้ว ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ยังมีการแต่งตั้งคณะกรรมการ

อ�ำนวยการและคณะกรรมการการจดัการด้านพลงังานทีว่างกรอบและขอบข่ายการท�ำงานทีช่ดัเจน เพือ่ช่วยให้การด�ำเนนิงานเป็นไปอย่าง
ต่อเนื่อง มีประสิทธิภาพ และบรรลุผลส�ำเร็จตามที่ตั้งไว้ โดยมีการจัดประชุมอย่างต่อเนื่อง การวางขั้นตอนการปฏิบัติงาน (Procedure 
Manual) วธิปีฏบิตังิาน (Work Instruction) ระบบเอกสารอ้างองิและเอกสารสนบัสนนุในการปฏิบตังิาน การจดัท�ำแบบฟอร์มต่างๆ รวม
ทัง้การประเมนิประจ�ำปีจากหน่วยงานภายในและหน่วยงานภายนอกทีร่บัรองมาตรฐาน ISO 50001 โดยในปี 2562 (ม.ค.-ธ.ค.) ผูบ้รหิาร
อสังหาริมทรัพย์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรทตั้งเป้าหมายการลดใช้พลังงานของ 4 สินทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ  
ซึ่งสามารถสรุปได้ดังนี้
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ค่าดัชนีฉลี่ยปี 2561
3.66  MJ/m²

เป้าหมายก่อนการด�ำเนินการ ระยะการด�ำเนินการจริงตั้งแต่
มกราคม-ธันวาคม 2562

ค่าดัชนีการใช้พลังงาน 3.51 MJ/m²
(คาดกาณ์ที่ลดลง 4% จากค่าดัชนีเฉลี่ย

ปี 2561)

ท�ำได้จริง 3.50 MJ/m²  
(ลดได้ที่ 4.37% จากปี 2561)

ผลประหยัด 0.15 MJ/m² 0.16  MJ/m²

ปริมาณการใช้พลังงานลดลง 1,308,098.00  kWh/ปี 1,527,521.51 kWh/ ปี

คิดเป็นจ�ำนวนเงิน 4,866,124.56 บาท 5,740,424 บาท

ผลสรปุการอนรุกัษ์พลงังานในปี 2562 บรรลวัุตถปุระสงค์เป้าหมายด้านพลงังานและจากการตรวจเชค็ผลประหยดัเป้าหมายทีว่างไว้ 4% 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สามารถประหยัดได้จริงที่ 4.37% หรือคิดเป็นจ�ำนวนเงิน 5,740,424 บาท โดยมาจาก 

1. ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้เปลี่ยนอุปกรณ์ไฟฟา้แสงสว่าง จากหลอดเมทัลฮาไลท์ เป็นหลอด LED ประสิทธิภาพ
สูงที่ไฟฟา้ใช้งานต่อหลอดต�่ำ และได้ติดตั้ง Air Curtain เพ่ิมเติมที่ Lobby Hall 5 และ Air Split Type ที่ห้อง 
VIP 801-802 อาคาร 8 ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี โดยที่การลดการใช้พลังงานในปี 
2562 (ม.ค.-ธ.ค) นั้น มีรายละเอียด 18 มาตรการหลัก ได้แก่

ล�ำดับ รายการ ผลประหยัด 
ในปี 2562 (kWh) 

ด�ำเนินการลงทุนในปี 2561 บันทึกผลประหยัดในต่อปี 2562

1 เปลี่ยนหลอดไฟเป็นหลอด LED Concourse อาคารอิมแพ็ค ฟอรั่ม 18,313.33 

2 เปลี่ยนหลอดไฟเป็นหลอด LED Motion Sensor Corridor ทางเดินด้านหลัง Hall 5-8 อาคาร 
ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี

6,342.24 

3 เปลี่ยนหลอดไฟเป็นหลอด LED ประตูไม้ Hall 5-8 อาคาร ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุม 
อิมแพ็ค เมืองทองธานี

10,523.41 

4 เปลี่ยนหลอดไฟเป็นหลอด LED ณ Foyer อาคาร อิมแพ็ค อารีน่า 31,913.88 

5 เปลี่ยนหลอดไฟเป็นหลอด LED - Sapphire 102-120 อาคารอิมแพ็ค ฟอรั่ม 62,216.80 

6 เปลี่ยนหลอดไฟเป็นหลอด LED - Foyer 101-120 & Corridor 201-206 อาคารอิมแพ็ค ฟอรั่ม 181,130.19 

ด�ำเนินการลงทุนในปี 2562 บันทึกผลประหยัดในปี 2562

7 เปลี่ยนหลอดไฟเป็นหลอด LED บริเวณ Lobby Challenger 1-3 อาคาร ชาเลนเจอร์ 125,337.60 

8 เปลี่ยนหลอดไฟเป็นหลอด LED Lobby Hall 7-9,11 อาคาร ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุม 
อิมแพ็ค เมืองทองธานี

9,679.19 

9 เปลี่ยนหลอดไฟเป็นหลอด LED Zone หน้าห้อง Control ARENA อาคาร อิมแพ็ค อารีน่า 2,567.75 

10 เปลี่ยนหลอดไฟเป็นหลอด LED High Bay Hall 4 อาคารอิมแพ็ค ฟอรั่ม 172,805.44 

11 เปลี่ยนหลอดไฟเป็นหลอด LED Drop off อาคาร ชาเลนเจอร์ ชั้น 1 28,254.48 

12 เปลี่ยนหลอดไฟเป็นหลอด LED ห้องครัว Royal Jubilee Ballroom อาคาร ชาเลนเจอร์ 29,988.00 

13 เปลี่ยนหลอดไฟเป็นหลอด LED ห้องครัว Preparation อาคาร ชาเลนเจอร์ 6,210.29 

14 เปลี่ยนหลอดไฟเป็นหลอด LED ห้องครัว Fast Food อาคาร ชาเลนเจอร์ 7,027.20 

15 เปลี่ยนหลอดไฟเป็นหลอด LED ห้องครัว Bakery อาคาร ชาเลนเจอร์ 4,967.35 
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ล�ำดับ รายการ ผลประหยัด 
ในปี 2562 (kWh) 

16 เปลี่ยนหลอดไฟเป็นหลอด LED ทางเชื่อมชั้น 1 อาคารอิมแพ็ค ฟอรั่ม 2,476.68 

17 ติดตั้ง Air Curtain บริเวณ Lobby Hall 5 อาคาร ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็ค 
เมืองทองธานี

1,014.30 

18 ติดตั้ง Air Split type บริเวณ ห้อง VIP 801- 802 Hall 8 อาคาร ศูนย์แสดงสินค้าและการ
ประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี

142,282.50 

ผลประหยัดจากมาตรการพลังงานไฟฟา้ รวม 843,050.62 kWh

คิดเป็นเงินประหยัดได้ 3,161,440 บาท

2. ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เน้นการบริหารจัดการ ด้านระบบไฟฟา้แสงสว่าง และระบบปรับอากาศ เช่น เมื่อลูกค้า
อยู่ในพ้ืนที่น้อยและใกล้เวลาเลิกงาน ผู้ปฏิบัติงานจะปิดเครื่องปรับอากาศ แต่ยังเปิดระบบท�ำน�้ำเย็นเลี้ยง AHU 

อีกทั้ง มีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีการแนะน�ำลูกค้าให้ใช้พ้ืนที่บริการในพ้ืนที่ ที่มีการใช้พลังงานร่วมกันมากขึ้น 

รายการ ผลประหยัดในปี 2562 
(ม.ค.-ธ.ค.)

ผลประหยัดทางด้าน Operation 695,570 kWh

คิดเป็นเงินที่ประหยัดได้ 2,578,984 บาท 

นอกจากนั้นยังมีข้อปฏิบัติเพื่อการลดการใช้พลังงานจากการเดินเครื่องจักรและอุปกรณ์และกิจกรรมเพื่อปลูกฝังค่านิยมอนุรักษ์
พลังงานดังนี้

1.	การควบคุมการปรับ Diff Temp Chiller Water เมื่อเปรียบเทียบอุณหภูมิภายในและอุณหภูมิภายนอก 
2.	การปรบัลดเวลาในการเตรยีมความเยน็ (Pre cool) เครือ่งท�ำน�ำ้เยน็ของวนัที ่2 ของงาน โดยการตรวจสอบอณุหภมูภิายในและ

อุณหภูมิภายนอกเปรียบเทียบกันเป็นหลัก
3.	การลดเวลาการเปิดเครื่องท�ำน�้ำเย็น 1-2 ชั่วโมง ของวันในแต่ละงานโดยขึ้นอยู่กับอุณหภูมิภายนอก
4.	การควบคุมการเปิดปิดไฟแสงสว่าง เช่น ก�ำหนดเปอร์เซ็นต์การท�ำงานหรือเฉพาะที่
5.	กิจกรรมอบรมสร้างจิตส�ำนึกให้กับพนักงานในองค์กร เพื่อตระหนักถึงความส�ำคัญของการอนุรักษ์พลังงาน 
6.	กิจกรรมแบบมีส่วนร่วมเพื่อเป็นตัวค้นหามาตรการขององค์กร โดยมีพนักงานเข้าร่วมกิจกรรมและร่วมกันออกความคิดเห็นใน

การอนุรักษ์พลังงาน

(ตัวอย่างกิจกรรมสื่อสารภายในองค์กรเพื่อกระตุ้นให้เกิดการอนุรักษ์พลังงาน)
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10.8 การร่วมพัฒนาชุมชนหรือสังคม
ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ อมิแพค็ โกรท ได้มส่ีวนร่วมในการสนบัสนนุ

การพัฒนาชุมชนและสังคมในปี 2562 (ม.ค.-ธ.ค.) ดังนี้

1. สนับสนุนโครงการบริจาคโลหิตแก่สภากาชาดไทยประจ�ำปี 2562 
(ม.ค.-ธ.ค.)
เพื่อส่งเสริมนโยบายของสภากาชาดในการจัดหาโลหิตบริจาคให้ได้มากที่สุด เพื่อ

จ่ายให้กับผู้ป่วยทั่วประเทศตามโรงพยาบาลต่างๆ กองทรัสต์ฯ ฯได้ให้สภากาชาดไทย 
ใช้พ้ืนที่ในการจัดกิจกรรมการับบริจาคโลหิตโดยไม่คิดค่าใช้จ่ายทั้งสิ้น จ�ำนวน 4 คร้ัง  
ณ ห้องแซฟไฟร์ อาคารอิมแพ็ค ฟอรั่ม และ ห้องแอมเบอร์ ศูนย์แสดงสินค้าและการ
ประชุมอิมแพ็คเมืองทองธานี ได้แก่

ครั้งที่ 1 วันที่ 12 มีนาคม 2562
ครั้งที่ 2 วันที่ 12 มิถุนายน 2562
ครั้งที่ 3 วันที่ 12 กันยายน 2562
ครั้งที่ 4 วันที่ 12 ธันวาคม 2562

2. สนับสนุนกิจกรรมของชุมชนโดยรอบที่กองทรัสต์ฯ ตั้งอยู่
โดยกองทรัสต์ฯ อนุมัติให้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
ใช้พื้นที่จัดกิจกรรม ในโครงการ “กล้า MICE” ซึ่งเป็นโครงการของ มหาวิทยาลัย 

ศิลปากร สาขาการจัดการงานนิทรรศการและงานอีเว้นท์ 

โครงการ “กล้า MICE”

โครงการบริจาคโลหิต

ตารางเปรียบเทียบข้อมูลการใช้พลังงานไฟฟ้ารวม ต่อพื้นที่รวม 4 อาคาร อาคารอิมแพ็ค อารีน่า อิมแพ็คชาเลนเจอร์, ศูนย์การ
แสดงสินค้าและนิทรรศการนานาชาติ  และอิมแพ็ค ฟอรั่ม 

  ปริมาณการใช้พลังงานรวม / 
พ้ืนที่แสดงงาน ปี 2561 

(ม.ค.-ธ.ค)

ปริมาณการใช้พลังงานรวม /  
พ้ืนที่แสดงงานปี 2562  

(ม.ค.-ธ.ค)

คิดเป็นผลประหยัด

เดือน (kWh/m2) (kWh/m2) (kWh/m2)

มกราคม 1.07 1.03 -0.04

กุมภาพันธ์ 1.09 1.08 -0.01

มีนาคม 1.06 1.03 -0.04

เมษายน 1.16 1.31 0.15

พฤษภาคม 1.03 1.03 0.00

มิถุนายน 1.01 0.98 -0.03

กรกฏาคม 1.00 0.96 -0.04

สิงหาคม 0.91 0.87 -0.05

กันยายน 0.93 0.86 -0.08

ตุลาคม 1.10 0.96 -0.14

พฤศจิกายน 0.96 0.92 -0.05

ธันวาคม 1.00 0.88 -0.13

เฉลี่ย 1.02 0.97 ลดลง 0.04
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City Bus ส�ำหรับบริจาคเงินและสิ่งของ

City Bus  ถวายเทียนพรรษา

ด�ำเนนิการน�ำรถ City Bus ส�ำหรบั บรจิาคเงนิและสิง่ของจ�ำเป็นให้กบัสถานคุม้ครอง
คนไร้ที่พึ่ง จังหวัดนนทบุรีวันที่ 14 กุมภาพันธ์ 2563

ด�ำเนินการน�ำรถ City Bus ส�ำหรับงาน ถวายเทียนพรรษาท่ีวัดศรีรัตนาราม 
จ.นนทบุรี วันที่ 23 สิงหาคม 2562

10.9 การมีนวัตกรรมและเผยแพร่นวัตกรรม
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ มีการใช้นวัตกรรมในการบริหารการจัดการเพื่อประสิทธิภาพการด�ำเนินงานทั้งในส่วน

ระบบงานทางบัญชี ระบบการจัดซื้อ ระบบการจัดการคลังสินค้า และระบบการเงิน (ACCPAC) เป็นต้น รวมทั้งระบบการวางแผนและ
บรหิารการจดัการส�ำหรบัธรุกจิ MICE ทีเ่รยีกว่า EBMS ทีเ่กีย่วร้อยเชือ่มโยงกนัอย่างครบวงจรไม่ว่าจะเป็นฝ่ายขาย ฝ่ายสถานที ่ฝ่ายปฏบิตัิ
การ เป็นต้น เพื่อการบริหารและการจัดการที่มีประสิทธิภาพเพื่อการให้บริการแก่ลูกค้าและผู้ใช้บริการที่ดีที่สุด ในขณะเดียวกันผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ยังด�ำเนินการศึกษาข้อผิดพลาดที่เกิดจากการใช้นวัตกรรมและศึกษาความเป็นไปได้ในการใช้นวัตกรรม
ใหม่ๆเพื่อการบริหารจัดการที่มีบูรณาการมากขึ้น (R2i : คือโครงการส่งเสริมศักยภาพแก่พนังงานของผู้บริหารอสังหาริทรัพย์ ให้เกิดการ
คดิค้นนวตักรรมสร้างสรรค์สิง่ใหม่ๆ ในการน�ำมาใช้พฒันาในการท�ำงาน และเพือ่ส่งเสริมภาพลักษณ์ทางธรุกจิให้โดดเด่นในด้านเทคโนโลย)ี

10.10 การป้องกันโรคระบาคในพ้ืนที่ อันเนื่องมาจากสถานการณ์ โควิด-19
ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ฯ ออกมาตรการป้องกันและเฝ้าระวงัเชือ้ไวรสันีท้นัท ีทีม่กีารระบาดในประเทศจนีและเชือ้

เริ่มเข้าสู่ประเทศไทย ซึ่งได้มีการออกมาตรการทันที พร้อมด�ำเนินการเฝ้าระวัง ฆ่าเชื้อโรค ดูแลพื้นที่การจัดงาน ทุกพื้นที่อย่างเคร่งครัด 
เพื่อแสดงออกถึงความห่วงใยและใส่ใจลูกค้าผู้มาใช้บริการอย่างเต็มที่ รวมถึงเป็นการสร้างความเชื่อมั่นให้กลุ่มผู้จัดแสดงงานได้ทราบถึง
ความเป็นเจ้าของสถานที่ ที่พร้อมดูแลทุกพื้นที่ให้ปลอดเชื้อ โดยมี10 มาตรการดังนี้

1.	ติดตั้งเครื่องวัดอุณหภูมิร่างกายและตรวจวัดอุณหภูมิร่างกายด้วยเครื่องเทอร์มัลสแกน (Thermal-Scanner) หรือ เทอร์มัลกัน 
(Thermal-Gun)

2.	ฉีดพ่นฆ่าเชื้อโรคทุกอาคารด้วยน�้ำยาฆ่าเชื้อไวรัส และท�ำซ�้ำอย่างต่อเนื่อง
3.	 เพิ่มความถี่การท�ำความสะอาดจุดสัมผัสสาธารณะ เช่น ราวจับ ลิฟต์ รถ Shuttle Bus ด้วยน�้ำยาฆ่าเชื้อไวรัส
4.	ท�ำความสะอาดห้องน�้ำทุก 10 นาที ด้วยน�้ำยาฆ่าเชื้อไวรัส
5.	บริการแอลกอฮอล์เจลล้างมือ ครอบคลุมทุกพื้นที่
6.	 เพิ่มรอบความถี่ในการล้างระบบปรับอากาศ
7.	พนักงานสวมหน้ากากอนามัยตลอดเวลาที่ปฏิบัติงาน 
8.	จัดให้มีเจ้าหน้าที่พยาบาลและทีมประสานงานกับโรงพยาบาลกรณีพบผู้ที่มีอาการสุ่มเสี่ยง เช่น มีไข้สูง ไอ เจ็บคอ มีน�้ำมูก หรือ

หายใจเหนื่อยหอบ
9.	ให้ความรู้ ความเข้าใจเกี่ยวกับการแพร่ระบาดและการป้องกันโรคผ่านทางสื่อประชาสัมพันธ์ 
10.	จัดเตรียมถังขยะส�ำหรับทิ้งหน้ากากอนามัยโดยเฉพาะ
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11. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเส่ียง 
ระบบการควบคมุภายใน และกระบวนการท�ำงาน เพ่ือป้องกนัหรอืจดัการกับความขัดแย้งทางผลประโยชน์ การแบ่งฝ่ายงาน และ

หน้าที่ความรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายงานของผู้จัดการกองทรัสต์   

1. จ�ำแนกตามรายละเอียดของงาน
บริษัทฯ ได้รับการจัดตั้งขึ้น โดยมีวัตถุประสงค์ที่จะประกอบธุรกิจ การเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ตามพ.ร.บ.ทรัสต์ เพื่อธุรกรรม

ในตลาดทุน พ.ศ.2550 เป็นธุรกิจหลัก ท้ังน้ี บริษัทฯ ได้แบ่งฝ่ายงานออกเป็น 4 ฝ่ายหลัก เพื่อให้การปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นผู้จัดการ
กองทรัสต์ของบริษัทฯ เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และกฏหมายรวมถึงกฏ 
และ/หรือระเบียบต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง 

   ฝ่ายงานต่างๆ ของบริษัทฯ และขอบเขตงาน และหน้าที่ความรับผิดชอบของแต่ละฝ่าย สามารถสรุปได้ดังนี้

ฝ่ายก�ำกับตรวจสอบ บริหารและจัดการความเส่ียง  
•	 ก�ำกับ ดูแล บริหาร และจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการและการลงทุนของกองทรัสต์ฯ ให้เป็นไปตามสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์ และหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง
•	 ดูแล ป้องกันมิให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์
•	 ดูแลให้บุคคลากรเป็นผู้ที่มีคุณสมบัติที่เหมาะสม
•	 ตรวจสอบการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ฯ ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฏหมายที่เกี่ยวข้อง
•	 การบริหารงานบุคคล
ฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ 
•	 วางแผน คัดเลือกและพิจารณาการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ
•	 ตรวจสอบข้อมูลของอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุน
•	 ก�ำหนดกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
•	 ควบคุม ดูแล และตรวจสอบการท�ำงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
•	 การควบคุมดูแลทรัพย์สิน 
•	 การจัดการด้านเทคโนโลยีสารสนเทศ และคอมพิวเตอร์ การจัดเก็บเอกสาร
•	 การบริหารงานทั่วไป การจัดซื้อจัดจ้าง การควบคุม ดูแลงานที่ได้มีการมอบหมายให้จัดท�ำ และด�ำเนินการโดยผู้ให้บริการ

ภายนอก (งานที่มีการ Outsource)  
ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์
•	 เปิดเผยข้อมูลต่อหน่วยงานก�ำกับ และผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตามที่สัญญา และกฏหมายที่เกี่ยวข้อง
•	 จัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
•	 จัดท�ำรายงานประจ�ำปีของกองทรัสต์ฯ
•	 ติดต่อ และดูแลผู้ถือหน่วยทรัสต์
•	 รับเรื่องร้องเรียนจากผู้ถือหน่วยทรัสต์
ฝ่ายบัญชี และการเงิน 
•	 งานด้านบัญชี และการเงิน จัดเตรียมงบการเงินของกองทรัสต์ฯ และการค�ำนวณ NAV
•	 การจัดเตรียมเอกสารด้านนายทะเบียน ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และการจ่ายผลประโยชน์
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2. จ�ำแนกตามระบบงานของผู้จัดการกองทรัสต์ 
   เพื่อให้บริษัทฯ สามารถปฏิบัติงานในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ได้อย่างมีประสิทธิภาพ และเพื่อให้บริษัทฯ มีคุณสมบัติเป็นไป

ตามข้อก�ำหนดที่เกี่ยวข้องของส�ำนักงาน ก.ล.ต. บริษัทฯ จึงได้จัดให้มีระบบงานตามข้อก�ำหนดที่เกี่ยวข้อง ซึ่งประกอบด้วย
2.1 ระบบการก�ำหนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต์ฯ  การจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ฯ  การตัดสินใจลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ และการก�ำหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์
2.2 ระบบการบริหารจดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ฯ 
2.3 ระบบการจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์
2.4 ระบบการคัดเลือกบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์  และผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินการของกองทรัสต์ฯ 
2.5 ระบบการก�ำกับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการและบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์ 
2.6 ระบบรองรับการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ฯ 
2.7 ระบบการปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน (Back Office)
2.8 ระบบการตรวจสอบและควบคุมภายใน
2.9 ระบบการติดต่อสื่อสารกับผู้ลงทุน และจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน
2.10 ระบบการจัดการกับข้อพิพาททางกฏหมาย
โดยในแต่ละระบบ จะมีระบบงานย่อย มีรายละเอียดดังต่อไปนี้

ระบบงานหลัก ระบบงานย่อย

1) ระบบการก�ำหนดนโยบายในการ
จดัการกองทรสัต์ฯ  การจดัโครงสร้างเงนิ
ทนุของกองทรัสต์ฯ  การตดัสนิใจลงทนุใน
อสงัหาริมทรัพย์ และการก�ำหนดนโยบาย
และกลยุทธ์ในการจัดหาประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย์

•	ระบบและขั้นตอนการศึกษาข้อมูลและรายละเอียดของอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุน (อยู่
ภายใต้การดูแลของฝ่ายก�ำกับตรวจสอบ บริหารและจัดการความเสี่ยง และฝ่ายการตลาด
และพัฒนาธุรกิจ และฝ่ายบัญชีและการเงิน)

2) ระบบการบริหารและจัดการความ
เสี่ยงที่ เ ก่ียวข ้องกับการดูแลจัดการ
กองทรัสต์ฯ 

•	ระบบและขั้นตอนการสอบทานรายงานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ (Appraisal 
Report) (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายก�ำกับตรวจสอบ บริหารและจัดการความเสี่ยง ฝ่าย
บัญชีและการเงิน และฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ)

•	ระบบและขั้นตอนการติดตาม วิเคราะห์และประเมินความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนและ
บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ทุกฝ่ายงานของบริษัทฯ ต้องรับผิดชอบและติดตามงานในส่วนนี้)

•	ระบบการควบคุมดูแลทรัพย์สิน (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ)

3) ระบบการจัดการความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์

•	ระบบและขั้นตอนการติดตามธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ฯ และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของ
ผู้จัดการกองทรัสต์ 

•	ระบบและขั้นตอนการติดตามประเด็นเกี่ยวกับการแข่งขันทางธุรกิจ
•	ระบบและขัน้ตอนการตดิตามประเด็นเก่ียวกับความเป็นอสิระในการท�ำหน้าทีข่องผูจ้ดัการ
กองทรัสต์ 

•	ระบบและขั้นตอนการเปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์จากบริษัท/บุคคลที่เป็น
คู่ค้ากับกองทรัสต์ฯ 

•	(ทุกฝ่ายงานของบริษัทฯต้องรับผิดชอบและติดตามระบบงานย่อยในส่วนนี้ทั้งหมด)

4) ระบบการคัดเลือกบุคลากรของ
ผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้รับมอบหมาย
ในงานที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินการของ
กองทรัสต์ฯ 

•	ระบบและขั้นตอนการคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
•	ระบบและขั้นตอนการพิจารณา คัดเลือกและว่าจ้างผู้เชี่ยวชาญด้านต่างๆ ที่เกี่ยวกับการ
บริหารจัดการ กองทรัสต์ฯ  

•	ระบบและขัน้ตอนการติดตามและประเมนิผลการปฏบิตัหิน้าทีข่องผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย์ 
(Property Manager) 

•	ระบบและขัน้ตอนการควบคุมการปฏิบตัหิน้าทีข่องผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ตามข้อก�ำหนด
ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

•	(ทุกฝ่ายงานของบริษัทฯต้องรับผิดชอบและติดตามงานในส่วนนี้)
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5) ระบบการก�ำกับดูแลการปฏิบัติงาน
ของผู้จัดการและบุคลากรของผู้จัดการ
กองทรัสต์ 

•	ระบบและขัน้ตอนการก�ำกบัดแูลการปฏบิตัหิน้าทีข่องกรรมการ ผูบ้รหิารและพนกังานของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต์  (อยูภ่ายใต้การดแูลของฝ่ายก�ำกบัตรวจสอบ บรหิารและจดัการความเสีย่ง)

•	ระบบการตรวจสอบและตดิตามการปฏบิตัหิน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัต์  (REIT Manager) 
(ทุกฝ่ายงานของบริษัทฯต้องรับผิดชอบและติดตามงานในส่วนนี้)

6) ระบบรองรับการเปิดเผยข้อมูลของ
กองทรัสต์ฯ 

•	ระบบและขัน้ตอนการจดัท�ำและเปิดเผยข้อมลูเกีย่วกับผูจ้ดัการกองทรสัต์  (REIT Manager) 
และกองทรัสต์ฯ ตามสัญญาและกฎหมายต่างๆที่เกี่ยวข้อง (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่าย
นักลงทุนสัมพันธ์)

7) ระบบการปฏบิตักิารด้านงานสนบัสนนุ 
(Back Office)

•	ระบบและขั้นตอนการควบคุมและดูแลงานที่ได้มีการมอบหมายให้ด�ำเนินการโดยผู้ให้
บริการภายนอก (Outsourcing) (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ)

8) ระบบการตรวจสอบและควบคุม
ภายใน

•	ระบบและขัน้ตอนการพจิารณาและอนมุตัริายจ่ายพเิศษหรอืรายจ่ายนอกงบประมาณ (อยู่
ภายใต้การดูแลของฝ่ายบัญชีและการเงินและฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ)

•	ระบบและขัน้ตอนการจดัเกบ็ข้อมลู เอกสารและหลกัฐานเก่ียวกบักองทรสัต์ฯ  (อยูภ่ายใต้
การดแูลของฝ่ายนกัลงทนุสัมพนัธ์ ฝ่ายการตลาดและพฒันาธรุกจิและฝ่ายบญัชีและการเงิน)

•	ระบบและขั้นตอนการติดตามการจัดเก็บรายได้ค่าเช่าและค่าบริการโดยผู ้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายบัญชีและการงิน)

•	ระบบและขัน้ตอนการติดตามและประเมนิค่าใช้จ่ายทีเ่รยีกเกบ็จากกองทรสัต์ฯ โดยผูบ้รหิาร
อสังหาริมทรัพย์ (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ)

•	ระบบและขั้นตอนการจัดท�ำงบประมาณรายรับและรายจ่ายของกองทรัสต์ฯ (อยู่ภายใต้
การดูแลของฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ และฝ่ายบัญชีและการเงิน)

•	ระบบและขั้นตอนการควบคุมการปฏิบัติการเงินสด(อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายบัญชีและ
การเงิน)

9) การติดต่อส่ือสารกับผู ้ลงทุนและ
การจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน 

•	ระบบการติดต่อสื่อสารกับผู้ลงทุน
•	ระบบการรับข้อร้องเรียนและข้อพิพาท
(อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์)

10) การจัดการกับข้อพิพาททาง 
กฏหมาย

•	ระบบการไกล่เกลี่ยข้อพิพาท
•	ระบบการระงับข้อพิพาท
(อยู่ภายใต้การดูแลของทุกฝ่ายงาน)
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12. การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์
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12.2 นโยบายการท�ำรายการระหว่างกองทรัสต์ฯ กับผู้จัดการกองทรัสต์  และบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน
กับผู้จัดการกองทรัสต์ ในอนาคตและแนวทางป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

ในกรณทีีจ่ะมกีารท�ำธรุกรรมประเภทอืน่ๆ (นอกเหนอืจากท่ีได้เปิดเผยไว้ข้างต้น) ระหว่างกองทรสัต์ฯ กบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอื
บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ จะมีการด�ำเนินการตามกฎหมายหลักทรัพย์ ดังนี้ 

1) บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ให้หมายความตามที่ก�ำหนดในประกาศคณะกรรมการก�ำกับตลาดทุนว่าด้วย
หลักเกณฑ์การท�ำรายการที่เกี่ยวโยงกัน 

2) เงื่อนไขและข้อก�ำหนดทั่วไปของกองทรัสต์ฯ ในการเข้าท�ำธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน มีดังต่อไปนี้  
•	 ในการท�ำธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ นั้นจะมีการด�ำเนินการให้เป็นไปตาม

สัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้องและเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ฯ  
•	 ธุรกรรมที่กองทรัสต์ฯ จะท�ำกับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องเป็นธุรกรรมที่ใช้ราคา

ที่มีความสมเหตุสมผลและเป็นธรรม 
•	 บุคคลที่มีส่วนได้เสียกับการท�ำธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมจะต้องไม่เข้ามามีส่วนร่วมในการพิจารณาและตัดสินใจเข้า

ท�ำธุรกรรม 
•	 การคิดค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการเข้าท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ฯ และผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน กับผู้จัดการ

กองทรัสต์  ต้องใช้ราคาและอัตราที่เป็นธรรมและมีความสมเหตุสมผล 

3) การอนุมัติการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ฯ กับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องผ่าน
การด�ำเนินการตามขั้นตอนดังต่อไปนี้  

•	 ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
•	 ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่าหนึ่งล้านบาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ กองทรัสต์ฯ แล้วแต่

จ�ำนวนใดจะสูงกว่า ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จัดการกองทรัสต์  
•	 ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ยี่สิบล้านบาทขึ้นไปหรือเกินร้อยละสามของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ กองทรัสต์ฯ  แล้วแต่

จ�ำนวนใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจ�ำนวนเสียงทั้งหมด
ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  

ทั้งนี้ ในกรณีที่ธุรกรรมที่กองทรัสต์ฯ ท�ำกับผู้จัดการกองทรัสต์  หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ เป็นการ ได้มา
หรอืจ�ำหน่ายไปซึง่ทรพัย์สนิหลกั การค�ำนวณมลูค่าจะค�ำนวณตามมลูค่าการได้มาหรอืจ�ำหน่ายไปซึง่ทรพัย์สนิทัง้หมดของแต่ละโครงการ
ที่ท�ำให้โครงการนั้นๆ พร้อมจะหารายได้ซึ่งรวมถึงทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการนั้นด้วย 

4) นโยบายการท�ำรายการระหว่างกองทรัสต์ฯ กับผู้จัดการกองทรัสต์ และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์  ในอนาคต 
 
•	 การท�ำธุรกรรมประเภทต่างๆ ระหว่างกองทรัสต์ฯ และผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

จะต้องกระท�ำภายใต้เงื่อนไขท่ีมีความเป็นธรรมมีความเหมาะสมและเป็นไปตามเงื่อนไขและข้อก�ำหนดตามกฎหมาย
หลักทรัพย์ ทั้งนี้ในกรณีที่ส�ำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการก�ำกับตลาดทุน ประกาศก�ำหนดบุคคลท่ีมี
ลักษณะเป็นบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันเพิ่มเติมในอนาคต การเข้าท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ฯ และผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ
บุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ จะถือปฏิบัติให้เป็นไปตามเง่ือนไขและข้อก�ำหนดตามกฎหมายหลักทรัพย์กับ
ผู้จัดการกองทรัสต์จะถือปฏิบัติให้เป็นไปตามเง่ือนไขและข้อก�ำหนดตามกฎหมายหลักทรัพย์



119รายงานประจ�ำปี 2562 - 2563

GR
OW

TH

4
ฐานะการเงินและผลการด�ำเนินงาน

ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการด�ำเนินงานของ
กองทรัสต์ฯ 

ข้อมูลทางการเงินที่ส�ำคัญ
ฐานะการเงินและผลการด�ำเนินการของกองทรัสต์ฯ  
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13. ข้อมูลทางการเงินที่ส�ำคัญ
13.1 ตารางสรุปงบการเงิน

กองทรัสต์ฯ ขอแสดงงบการเงิน โดยมีรายละเอียดดังนี้

รายการ (ล้านบาท) 1 เมษายน 2562 –
31 มีนาคม 2563

1 เมษายน 2561 –
31 มีนาคม 2562

1 เมษายน 2560 –
31 มีนาคม 2561

งบดุล  

 สินทรัพย์รวม 20,408.62 20,737.81 20,618.10

 หนี้สินรวม 4,301.25 4,548.99  4,501.71 

 สินทรัพย์สุทธิ 16,107.37 16,188.82  16,116.39 

 สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท) 10.8650 10.9199 10.8710

งบก�ำไรขาดทุน

 รวมรายได้ 2,294.76 2,445.35  2,223.86 

 รวมค่าใช้จ่าย 1,073.72 1,165.59  1,030.51 

 รายได้จากการลงทุนสุทธิ 1,221.04 1,279.76  1,193.35 

 รวมรายการก�ำไรที่เกิดขึ้นและยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุน 16.78 37.87 10.16

ก�ำไรสุทธิ 1,237.82 1,317.63  1,203.51 

ก�ำไรสุทธิ ต่อหน่วยทรัสต์ (บาท) 0.83 0.89 0.81

งบกระแสเงินสด  

กระแสเงินสดสุทธิจากกิจกรรมด�ำเนินงาน 1,924.58 1,368.75 1,357.69 

กระแสเงินสดสุทธิจากกิจกรรมจัดหาเงิน (1,479.53) (1,412.26) (1,279.47)

เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิ่มขึ้น (ลดลง)สุทธิ 445.05 (43.51)  78.22 

เงินสดและเงินฝากธนาคารต้นปี 240.74 284.25  206.03 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี 685.79 240.74  284.25 

13.2 ค�ำอธิบายและวิเคราะห์ฐานะการเงินและผลการด�ำเนินงาน
ผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ฯ เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็ค โกรท  

สิ้นสุด มีนาคม 2563 สิ้นสุด มีนาคม 2562

อัตราการให้เช่าพื้นที่ 45.97 50.97

รายได้จากการบริการ (ล้านบาท) 2,283.08 2,433.72

รายได้ทั้งหมด (ล้านบาท) 2,294.76 2,445.35

ก�ำไรสุทธิ (ล้านบาท) 1,237.82 1,317.63

อัตราส่วนก�ำไรขั้นต้น 88.55% 88.18%

อัตราส่วนก�ำไรสุทธิ 54.21% 54.14%

อัตราก�ำไรสุทธิต่อหน่วย(บาท) 0.83 0.89

อัตราปันผลต่อหน่วย (บาท) 0.75 0.85



122

1. การวิเคราะห์การด�ำเนินงานที่ผ่านมา 

1.1 ภาพรวมการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ฯ 
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็ค โกรท มีรายได้จากลงทุนส�ำหรับรอบ 1 เมษายน 2562 - 31 มีนาคม 2563 

ทั้งหมด 2,294.76 ล้านบาท โดยเป็น รายได้จากการให้บริการพื้นที่ เท่ากับ 2,283.08 ล้านบาท รายได้ดอกเบี้ย 4.74 ล้านบาท และ 
รายได้อื่นเท่ากับ 6.94 ล้านบาท ทั้งนี้กองทรัสต์ฯ มีค่าใช้จ่ายทั้งสิ้นเท่ากับ 1,073.72 ล้านบาท แบ่งเป็นต้นทุนในการให้บริการพ้ืนท่ี
เท่ากับ 261.38 ล้านบาท ค่าใช้จ่ายในการบริหารเท่ากับ 265.68 ล้านบาท ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์เท่ากับ 103.89 ล้านบาท 
ค่าธรรมเนยีมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ เท่ากบั 237.81 ล้านบาท ค่าธรรมเนยีมทรสัต ีเท่ากบั 52.12 ล้านบาท ค่าธรรมเนยีมวชิาชพีเท่ากบั 
3.90 ล้านบาท ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 3.43 ล้านบาทและต้นทุนทางการเงินเท่ากับ 145.51 ล้านบาท ส่งผลให้กองทรัสต์ฯ มีก�ำไร
จากการลงทุนสุทธิเท่ากับ 1,221.04 ล้านบาท มีรายการก�ำไรสุทธิที่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในหลักทรัพย์เท่ากับ 8.78 ล้านบาท และมีการ
ก�ำไรสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุน เท่ากับ 8 ล้านบาท ส่งผลให้กองทรัสต์ฯ มีก�ำไรสุทธิเท่ากับ 1,237.82 ล้านบาท 

ณ สิ้น 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ฯ มีสินทรัพย์ เท่ากับ 20,408.62 ล้านบาท และมีหนี้สินทั้งหมดเท่ากับ 4,301.25 ล้านบาท 
ส่งผลให้กองทรัสต์ฯ มีสินทรัพย์สุทธิเท่ากับ 16,107.37 ล้านบาท หรือคิดเป็นสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 10.8650 บาท 

1.2 รายการส�ำคัญในงบก�ำไรขาดทุน
1. รายได้จากการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ฯ  
ก. รายได้จากการให้บริการพ้ืนที่ของกองทรัสต์ฯ 
 รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2562 – 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ฯ มีรายได้จากการให้บริการพื้นที่เท่ากับ 2,283.08 ล้านบาท 

มาจาก รายได้ 5 กลุ่ม ได้แก่  
1) รายได้จากการให้ใช้พื้นที่จัดงานและบริการอื่นที่เกี่ยวข้องเท่ากับ 82.93% 
2) รายได้ค่าตอบแทนการให้บริการพื้นที่จัดเลี้ยง เท่ากับ 6.76% 
3) รายได้ค่าเช่า/ให้ใช้พื้นที่ระยะยาวเท่ากับ 6.94% 
4) รายได้ค่าบริการที่จอดรถ เท่ากับ 2.84% และ 
5) รายได้ค่าตอบแทนการให้ใช้พื้นที่โฆษณา เท่ากับ 0.53%  

ทั้งนี้อัตราการใช้พื้นที่จัดงานของกองทรัสต์ฯ มีผลการด�ำเนินงานดังนี้ : 

รายละเอียด ณ 31 มีนาคม 2563 ณ 31 มีนาคม 2562

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

อัตราการใช้พื้นที่จัดงาน (ร้อยละ) (ตร.ม./วัน) 45.97 50.97

อัตราราคาค่าเช่าพื้นที่จัดงานโดยเฉลี่ย (บาท/ตร.ม./วัน) 77.25 75.46

ข. รายได้ดอกเบี้ย 
รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2562 - 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ฯ มีรายได้จากดอกเบี้ยเท่ากับ 4.74  ล้านบาท จากการน�ำเงิน

จากรายได้รับล่วงหน้าเงนิมดัจ�ำการจองใช้พ้ืนทีไ่ว้ในธนาคารพาณชิย์บญัช ีออมทรพัย์ และเงนิฝากประจ�ำ โดยได้รบัผลตอบแทนประมาณ 
0.10% - 1.90% ต่อปี 

ค. รายได้อื่น  
รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2562 – 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ฯ มีรายได้อื่นเท่ากับ 6.94 ล้านบาท โดยส่วนใหญ่มาจาก ค่า

เคลมประกันภัย ค่าปรับการยกเลิกงาน รายได้จากการให้บริการ Business Center และ IMPACT Member Card 



123รายงานประจ�ำปี 2562 - 2563

GR
OW

TH

2. ต้นทุนการให้บริการพ้ืนที่  
รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2562 - 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ฯ มีต้นทุนการให้บริการพื้นท่ีเท่ากับ 261.38 ล้านบาท โดย

ส่วนใหญ่มาจาก  
1) ค่าสาธารูปโภคเท่ากับ 53.13% 
2) ค่าบริการท�ำความสะอาดและค่ารักษาความปลอดภัยเท่ากับ 25.14%  
ทั้งนี้เมื่อเทียบต้นทุนการให้บริการพื้นที่ ณ 31 มีนาคม 2563 และ 31 มีนาคม 2562 เท่ากับที่ 11.45% และ 11.82% ตามล�ำดับ 

ของรายได้จากการให้บริการพื้นที่ 

ต้นทุนการให้บริการพ้ืนที่ประกอบด้วย
ค่าสาธารณูปโภค					     53.13%
ค่ารักษาความปลอดภัย ค่าท�ำความสะอาด		  25.14%
ต้นทุนอื่น 						      10.68%
ต้นทุนค่าบริการ					      7.19%
ภาษีโรงเรือน					      3.86%

3. ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 
รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2562 – 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ฯ มีค่าใช้จ่ายในการบริหารเท่ากับ 265.68 ล้านบาทแบ่งเป็น 
ค่าซ่อมแซมและบ�ำรุงรักษา				    58.56%
ค่าสาธารณูปโภค					     16.70%
ค่าใช้จ่ายในการท�ำความสะอาด				    8.56%
ค่าใช้จ่ายในการรักษาความปลอดภัย			    4.25%
ค่าเบี้ยประกันภัย					      1.54%
อื่นๆ						       10.39%
ทัง้นีเ้มือ่เทยีบค่าใช้จ่ายในการบรหิาร ณ 31 มนีาคม 2563 และ 31 มนีาคม 2562 เท่ากบั 11.58 % และ 8.94 % ของรายได้รวม 

ตามล�ำดับ

4. รายได้สุทธิจากการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ฯ   
ณ 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ฯ มีก�ำไรสุทธิจากการด�ำเนินงาน (Operating Profit) เท่ากับ 1,237.82 ล้านบาท มีอัตรา Net 

Operating Cost - to - Revenue เท่ากับ 33.50 % ซึ่งเพิ่มขึ้นจากปีที่ผ่านมา 31.37 % ณ 31 มีนาคม 2562 อันเนื่องมาจากรายได้
จากการให้บริการพื้นที่ลดลง และที่ค่าใช้จ่ายในการบริหารเพิ่มขึ้นโดยเฉพาะในหมวดซ่อมแซมแซมและบ�ำรุงรักษาสินทรัพย์ 

5. ค่าธรรมเนียม 
ก) ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์   
รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2562 - 31 มนีาคม 2563 กองทรสัต์ฯ มค่ีาธรรมเนยีมผูจ้ดัการกองทรสัต์  ซึง่จ่ายให้กบับรษิทั อาร์ เอ็ม 

ไอ จ�ำกัด เท่ากับ 103.89 ล้านบาท โดยค�ำนวณในอัตราไม่เกินร้อยละสอง (2) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ฯ ของกองทรัสต์ฯ 
ในแต่ละรอบปีบัญชี

ข) ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2562 - 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ฯ มีค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งจ่ายให้กับ บริษัท 

อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด เท่ากับ 237.81 ล้านบาท โดยค�ำนวณจาก

1.	 ค่าธรรมเนียมพืน้ฐานในการจดัการทรพัย์สนิ (Base Fee) โดยช�ำระเป็นรายเดอืนและค�ำนวณเป็นอตัราร้อยละของรายได้ท้ังหมด
ของกองทรัสต์ฯ ทั้งนี้ไม่รวมรายได้จากเงินลงทุนอื่นของกองทรัสต์ฯ โดยคิดเป็น 5.50%

2.	 ค่าธรรมเนยีมอตัราพเิศษในการจดัการทรพัย์สิน (Incentive Fee) โดยช�ำระเป็นรายปีและค�ำนวณเป็นอตัราร้อยละของผลก�ำไร
สุทธิของอสังหาริมทรัพย์ก่อนหักรายจ่ายของกองทรัสต์ฯ โดยคิดเป็น 6.75%
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ทั้งนี้ ผลก�ำไรสุทธิของอสังหาริมทรัพย์ หมายถึง รายได้จากการด�ำเนินงานสุทธิ หักด้วยจ�ำนวนรวมของค่าใช้จ่ายทั้งหมดอัน
เกี่ยวเนื่องโดยตรงกับทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ซึ่งรวมถึงค่าธรรมเนียมพื้นฐานในการจัดการทรัพย์สิน (Base Fee) แต่ไม่รวมถึง ค่าเบี้ย
ประกนัของทรัพย์สนิ ค่าภาษีโรงเรอืนและทีด่นิ ค่าใช้จ่ายเพือ่ด�ำเนนิงานของกองทรสัต์ฯ ค่าใช้จ่ายทางบญัชีทีอ่าจเกดิขึน้ ค่าใช้จ่ายดอกเบีย้
จากการกู้ยืม (ถ้ามี) และค่าใช้จ่ายที่มีนัยส�ำคัญ ซึ่งไม่ใช่ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นตามปกติของกองทรัสต์ฯ ฯ

ค) ค่าธรรมเนียมทรัสตี 
รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2562 - 31 มนีาคม 2563 กองทรสัต์ฯ มค่ีาธรรมเนยีมทรสัตีเท่ากบั 52.12 ล้านบาท จ่ายให้กบั บริษัท 

หลักทรัพย์จัดการเงินลงทุน กสิกรไทย จ�ำกัด ในฐานะทรัสตี โดยทรัสตีของกองทรัสต์ฯ จะได้รับค่าตอบแทนเป็นรายเดือนในอัตราไม่
เกิน 1% ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ฯ (อัตราดังกล่าวยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอื่นใดในท�ำนอง
เดียวกัน) ซึ่งค�ำนวณโดยผู้จัดการกองทรัสต์ และรับรองโดยทรัสตี 

ง) ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 
รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2562 - 31 มนีาคม 2563 กองทรสัต์ฯ มค่ีาธรรมเนยีมนายทะเบยีน เท่ากบั 3.43 ล้านบาท โดยเป็นการ

จ่ายให้กับ บริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย จ�ำกัด

จ) ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 
รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2562 - 31 มนีาคม 2563 กองทรสัต์ฯ มค่ีาธรรมเนยีมวชิาชพี เท่ากบั 3.90 ล้านบาท โดยเป็นการจ่าย

ให้กบับริษัทตรวจสอบบัญช ีส�ำนกังาน อวีาย จ�ำกดั และ บรษิทัทีท่�ำการประเมนิสินทรพัย์ของกองทรัสต์ฯ บรษิทั เวลท์ แอพไพรซลั จ�ำกดั 

6. ค่าใช้จ่ายทางการเงินของกองทรัสต์ฯ 
รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2562 - 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ฯ มีต้นทุนทางการเงิน จ�ำนวน 145.51 ล้านบาท มูลค่าเงินกู้ยืม

ระยะยาว ณ วันที่ 31 มีนาคม 2563 เท่ากับ 3,879.40 ล้านบาท จากธนาคารพาณิชย์ 1 แห่ง และบริษัทประกันชีวิต 2 แห่ง โดยเป็นการ
กู้ยืมอัตราดอกเบี้ยไม่เกินร้อยละ MLR –1.5 และ อัตราอ้างอิงตามสัญญาเงินกู้บวกอัตราดอกเบี้ยคงที่ 

1.3 รายการส�ำคัญในงบแสดงฐานะทางการเงิน
1. สินทรัพย์  
ณ วันที่ 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ฯ มีสินทรัพย์รวม 20,408.62 ล้านบาท ลดลง 329.19 ล้านบาท หรือ 1.59% จาก ณ 31 

มีนาคม 2562 รายการที่ส�ำคัญได้แก่  

ก)	 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม เท่ากับ 19,658 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 8 ล้านบาท หรือคิดเป็น 0.04% ซึ่งเกิด
ขึ้นจากการประเมินมูลค่าราคา 4 สินทรัพย์ลงทุนของกองทรัสต์ฯ ด้วยวิธี Income Approach 

ข)  เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม ไม่มียอดคงเหลือ ณ 31 มีนาคม 2563 ลดลง 553.99 ล้านบาท เนื่องจากมี
การขายเงินลงทุนในหลักทรัพย์ 

ค)	 เงินฝากประจ�ำ ไม่มียอดคงเหลือ ณ 31 มีนาคม 2563 ลดลง 200 ล้านบาท 
ง)	 เงินสดและเงินฝากธนาคาร เท่ากับ 685.79 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 445.05 ล้านบาท หรือ 184.87% เนื่องจากมีการขายเงิน

ลงทุนในหลักทรัพย์ เพื่อถือครองเป็นเงินสดแทน

สินทรัพย์ (หน่วย : ล้านบาท) 31 มีนาคม 2563 31 มีนาคม 2562 เปลี่ยนแปลง (%)

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ตามมูลค่าราคายุติธรรม 19,658.00 19,650.00 0.04%

เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม - 553.99 (100.00%)

เงินฝากประจ�ำ - 200.00 (100.00%)

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 685.79 240.74 184.87%
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สินทรัพย์ (หน่วย : ล้านบาท) 31 มีนาคม 2563 31 มีนาคม 2562 เปลี่ยนแปลง (%)

ลูกหนี้

- จากการให้บริการพื้นที่ 48.96 80.65 (39.30%)

- จากรายได้ดอกเบี้ย 0.40 0.46 (14.27%)

ค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า 3.41 5.09 (33.02%)

สินทรัพย์อื่น 12.06 6.88 75.38%

รวมสินทรัพย์ 20,408.62 20,737.81 (1.59%)

2. หนี้สิน 
ณ 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ฯ มีหนี้สินรวมเท่ากับ 4,301.25 ล้านบาท ลดลง 247.74 ล้านบาท หรือ 5.45% โดยหนี้สินที่

ส�ำคัญคือ

ก)	 ค่าใช้จ่ายค้างจ่ายจ�ำนวน 177.77 ล้านบาท ซึ่งลดลง 82.73 ล้านบาท หรือ คิดเป็น 31.76% ซึ่งเกิดจากการลดลงของ
ค่าธรรมเนียมต่าง ๆ รวมถึงค่าธรรมเนียมพิเศษของผู้จัดการกองทรัสต์ 

ข)	 เงินกู้ยืมระยะยาวจ�ำนวน 3,879.40 ล้านบาท ซึ่งแสดงอยู่เป็นเงินกู้ยืมระยะยาวที่ถึงก�ำหนดช�ำระภายในหนึ่งปี 4.75 ล้าน
บาท และส่วนที่สุทธิจากส่วนที่ถึงก�ำหนดช�ำระในหนึ่งปี อีก 3,874.65 ล้านบาท  

หนี้สิน (หน่วย : ล้านบาท) 31 มีนาคม 2563 31 มีนาคม 2562 เปลี่ยนแปลง (%)

เจ้าหนี้การค้า  28.00  106.95 (73.82%)

เจ้าหนี้อื่น  6.30  5.66 11.38%

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย  177.77  260.49 (31.76%)

รายได้รับล่วงหน้า  135.54  203.76 (33.48%)

เงินประกันความเสียหาย  12.08  15.23 (20.69%)

หนี้สินอื่น  62.16  70.94 (12.37%)

ส่วนของเงินกู้ยืมระยะยาวท่ีถึงก�ำหนดช�ำระภายใน
หนึ่งปี

 4.75  2,004.75  (99.76%)

เงินกู้ยืมระยะยาว - สุทธิจากส่วนท่ีถึงก�ำหนดช�ำระ
ภายในหนึ่งปี

 3,874.65  1,881.21 105.97%

รวมหนี้สิน  4,301.25  4,548.99 (5.45%)

3. สินทรัพย์สุทธิ 
ณ 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ฯ มี สินทรัพย์สุทธิ 16,107.37 ล้านบาท ลดลง 81.45 ล้านบาท หรือ 0.50% และมีสินทรัพย์

สุทธิต่อหน่วย เท่ากับ 10.8650 บาท ณ วันที่ 31 มีนาคม 2562 มีสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย เท่ากับ 10.9199 บาท 
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1.4 รายการส�ำคัญในงบกระแสเงินสด 
1.	กระแสเงินสดจากการด�ำเนินงาน กองทรัสต์ฯ มีเงินสดสุทธิที่ได้จากกิจกรรมด�ำเนินงานจ�ำนวน 1,924.58 ล้านบาท โดยก�ำไร

สุทธิ 1,237.82 ล้านบาท  
2.	กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน กองทรัสต์ฯ มีเงินสดที่ใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงินสุทธิจ�ำนวน 1,479.53 ล้านบาท โดย

เป็นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ จ�ำนวน 1,319.27 ล้านบาท และจ่ายดอกเบี้ย จ�ำนวน 153.50 ล้านบาท 
เพิ่มขึ้น จาก 31 มีนาคม 2562 เนื่องจาก กองทรัสต์ฯ ได้มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์สูงขึ้น

ณ 31 มีนาคม 2563 ณ 31 มีนาคม 2562 +/- เปลี่ยนแปลง 
(%)

กระแสเงินสดสุทธิจากกิจกรรมด�ำเนินงานสุทธิ 1,924.58 1,368.75 40.61%

กระแสเงินสดสุทธิจากกิจกรรมจัดการเงิน (1,479.53) (1,412.26) 4.76%

เงินสดและเงินฝากธนาคาร เพิ่มขึ้น ลดลง สุทธิ 445.05 (43.51) 1122.80%

เงินสดและเงินฝากธนาคาร ต้นงวด 240.74 284.25 (15.31%)

เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายงวด 685.79 240.74 184.87%

1.5 อัตราส่วนทางการเงิน 
1. ความสามารถในการช�ำระหนี้ 
กองทรัสต์ฯ ต้องด�ำรงสัดส่วนทางการเงิน หรือ Debt Covenant ตามสัญญากู้ยืมเงินระยะยาว ตามรายละเอียดดังนี้  

อัตราส่วน เกณฑ์ อัตราส่วนของ 
กองทรัสต์ฯ 

เงินกู้ยืม ต่อ สินทรัพย์รวม ( Loan to Total Asset) ต้องน้อยกว่า 30% 20.00 %

ความสามามารถในการช�ำระดอกเบี้ย (Interest Coverage Ratio) ต้องมากกว่า 3 เท่า 9.45 เท่า

Debt to EBITDA ต้องไม่เกิน 5 เท่า 2.85 เท่า

Debt Service Coverage Ratio (DSCR) ต้องมากกว่า 3 เท่า 0.64 เท่า

ทั้งนี้ ณ 31 มีนาคม 2563 ทางกองทรัสต์ฯ ไม่สามารถด�ำรงอัตราส่วนทางการเงิน DSCR ตามที่ระบุในเงื่อนไขภายใต้สัญญาเงิน
กู้ยืมได้ เนื่องจากในเดือน กันยายน 2562 ทางกองทรัสต์ฯ มีการเปลี่ยนผู้ให้กู้ยืมส�ำหรับวงเงินจ�ำนวน 2,000 ล้านบาท จากสถาบันการ
เงินแห่งหนึ่งเป็นสถาบันการเงินอีกแห่งหนึ่ง ท�ำให้จ�ำนวนการจ่ายช�ำระคืนเงินกู้ยืมในการค�ำนวนอัตราส่วนทางการเงินดังกล่าวเพิ่มขึ้น 
2,000 ล้านบาท อย่างไรก็ตาม ทางกองทรัสต์ฯ ได้ส่งหนังสือแจ้งไปยังผู้ให้กู้ยืมทุกราย และได้รับความยินยอมจากผู้ให้กู้เรียบร้อยแล้ว

2. ความสามารถในการท�ำก�ำไร 
กองทรสัต์ฯ มคีวามสามารถในการบรหิารจัดการค่าใช้จ่ายต้นทนุบรกิารได้เป็นอย่างด ีโดยสามารถคงระดบัอตัราก�ำไรขัน้ต้นไว้ได้

โดยอัตราก�ำไรขั้นต้น และ อัตราก�ำไรสุทธิ ณ 31 มีนาคม 2563 เท่ากับ 88.55% และ 54.22% ตามล�ำดับ 

อัตราส่วน ณ 31 มีนาคม 2563 ณ 31 มีนาคม 2562

อัตราก�ำไรขั้นต้น 88.55% 88.18%

อัตราก�ำไรการด�ำเนินงาน 53.48% 52.58%

อัตราก�ำไรสุทธิ 54.22% 54.14%
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3. สภาพคล่อง 
ณ 31 มนีาคม 2563 กองทรสัต์ฯ มสีภาพคล่องของสนิทรพัย์หมนุเวยีน เป็น 1.76 เท่าของ หนีส้นิหมนุเวยีน พร้อมกนันัน้ก็ม ีอตัรา

เงินสด เป็น 1.61 เท่า อัตราส่วนหมุนเวียนลูกหนี้การค้า 35.23 เท่า และมีอายุเฉลี่ยของลูกหนี้การค้าลดลงจาก 13 วัน ณ 31 มีนาคม 
2562 เป็น 10 วัน ณ 31 มีนาคม 2563

อัตราส่วน ณ 31 มีนาคม 2563 ณ 31 มีนาคม 2562

อัตราส่วนสภาพคล่อง (เท่า) 1.76 0.41

อัตราส่วนสภาพคล่องเงินสด (เท่า) 1.61 0.09

อัตราส่วนหมุนเวียนลูกหนี้การค้า (เท่า) 35.23 27.19

อายุเฉลี่ยของลูกหนี้การค้า (วัน) 10 13

1.6 ผลตอบแทนของกองทรัสต์ฯ   
ณ 31 มนีาคม 2563 กองทรสัต์ฯ มรีายได้จากการลงทนุสทุธเิท่ากบั 1,221.04 ล้านบาท มรีายการก�ำไรสทุธทิีเ่กดิขึน้จากเงนิลงทนุ

ในหลักทรัพย์ เท่ากับ 8.78 ล้านบาท และ มีรายการก�ำไรสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุน เท่ากับ 8.00 ล้านบาท ส่งผลให้กองทรัสต์ฯ 
มีการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงานเท่ากับ 1,237.82 ล้านบาท หรือคิดเป็น ก�ำไรต่อหน่วยเท่ากับ 0.83 บาท ลดลงจาก 
ณ 31 มีนาคม 2562 ที่เท่ากับ 0.89 บาท โดยกองทรัสต์ฯ มีอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ณ ปี 2562/2563 เท่ากับ 0.75 บาทต่อ
หน่วยทรัสต์ เทียบกับราคาเสนอขายหน่วยลงทุนครั้งแรก และราคาตลาด ณ 31 มีนาคม 2563 เท่ากับ 7.07% และ 5.14% ตามล�ำดับ 

ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทน  

รอบผลประกอบการ เงินประโยชน์ตอบแทน 
(ต่อหน่วย)

วันจ่ายเงินประโยชน์
ตอบแทน

ประเภท

1 เมษายน - 30 มิถุนายน 2562 0.200 6 กันยายน 2562 เงินสด

1 กรกฎาคม - 30 กันยายน 2562 0.200 13 ธันวาคม 2562 เงินสด

1 ตุลาคม - 31 ธันวาคม 2562 0.300 12 มีนาคม 2563 เงินสด

1 มกราคม – 31 มีนาคม 2563 0.050 19 มิถุนายน 2563 เงินสด

ตารางการเปิดเผยข้อมูลการจ่ายประโยชน์ตอบแทนย้อนหลัง 

รายการ 31 มีนาคม 2563 31 มีนาคม 2562

(1) ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.75 0.85

(2) การแบ่งปันส่วนทุนต่อหน่วย (บาท) 0.00 0.00

รวมเงินจ่ายผลตอบแทนต่อหน่วย (1) + (2) 0.75 0.85

(3) อัตราร้อยละเมื่อเทียบกับราคาเสนอขายครั้งแรก
10.60 บาทต่อหน่วย ณ วันที่ 22 กันยายน 2557 (%) 

7.07% 8.01%

(4) อัตราร้อยละเมื่อเทียบกับราคาตลาด ณ วันที่ 31 มีนาคม 2563 และ 2562 
(14.60 บาทต่อหน่วย ณ วันที่ 31 มีนาคม 2563 และ 21.60 บาทต่อหน่วย ณ 
วันที่ 31 มีนาคม 2562) 

5.14% 3.94%
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท
รายงาน และงบการเงิน
31 มีนาคม 2563
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รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
เสนอต่อผูถื้อหน่วยทรัสตข์องทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอิ์มแพค็โกรท 

ความเห็น 

ขา้พเจา้ไดต้รวจสอบงบการเงินของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอิ์มแพค็โกรท (กองทรัสตฯ์)                        
ซ่ึงประกอบดว้ยงบดุลและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 งบก าไรขาดทุน                                   
งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ งบกระแสเงินสดและขอ้มูลทางการเงินท่ีส าคญัส าหรับปีส้ินสุด                       
วนัเดียวกนั และหมายเหตุประกอบงบการเงิน รวมถึงหมายเหตุสรุปนโยบายการบญัชีท่ีส าคญั  

ขา้พเจา้เห็นวา่งบการเงินขา้งตน้น้ีแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 ผลการด าเนินงาน การเปล่ียนแปลง
สินทรัพยสุ์ทธิ กระแสเงินสด และขอ้มูลทางการเงินท่ีส าคญั ส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนัของทรัสตเ์พื่อการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยอิ์มแพค็โกรท โดยถูกตอ้งตามท่ีควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน  

เกณฑ์ในการแสดงความเห็น 
ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ความรับผดิชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไวใ้นวรรค              
ความรับผดิชอบของผูส้อบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจา้มีความเป็นอิสระ             
จากกองทรัสตฯ์ตามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวชิาชีพบญัชีท่ีก าหนดโดยสภาวชิาชีพบญัชี ในส่วน         
ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบงบการเงิน และขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามขอ้ก าหนดดา้นจรรยาบรรณอ่ืนๆตามท่ีระบุใน
ขอ้ก าหนดนั้นดว้ย ขา้พเจา้เช่ือวา่หลกัฐานการสอบบญัชีท่ีขา้พเจา้ไดรั้บเพียงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นเกณฑ ์           
ในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ 

ข้อมูลและเหตุการณ์ทีเ่น้น 
ขา้พเจา้ขอใหส้ังเกตหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 1.2 สถานการณ์แพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 
2019 ท่ีปัจจุบนัไดข้ยายวงกวา้งข้ึนอยา่งต่อเน่ือง ท าใหเ้กิดการชะลอตวัของเศรษฐกิจ และมีผลกระทบต่อธุรกิจ
และอุตสาหกรรมในวงกวา้ง สถานการณ์ดงักล่าวมีผลกระทบต่อกิจกรรมทางธุรกิจของกองทรัสตฯ์ในส่วนท่ี
เก่ียวกบัรายไดจ้ากการใหบ้ริการพื้นท่ีเน่ืองจากการหยดุใหบ้ริการเป็นการชัว่คราวตั้งแต่ช่วงปลายเดือนมีนาคม 
2563 เป็นตน้มา ซ่ึงส่งผลกระทบอยา่งมีสาระส าคญัต่อฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และกระแสเงินสด               
ในปัจจุบนัและในอนาคตของกองทรัสต ์ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ไดติ้ดตามความคืบหนา้ของสถานการณ์ดงักล่าวและ
ประเมินผลกระทบทางการเงินเก่ียวกบัมูลค่าของสินทรัพย ์ประมาณการหน้ีสินและหน้ีสินท่ีอาจเกิดข้ึนอยา่ง
ต่อเน่ือง ทั้งน้ีสมมติฐานของผูป้ระเมินราคาอิสระในการพิจารณามูลค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์นงบการเงิน 
เป็นไปตามหมายเหตุ 6 
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เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบ  

เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบคือเร่ืองต่างๆ ท่ีมีนยัส าคญัท่ีสุดตามดุลยพินิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชีพของขา้พเจา้ในการ
ตรวจสอบงบการเงินส าหรับงวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดน้ าเร่ืองเหล่าน้ีมาพิจารณาในบริบทของการตรวจสอบ                  
งบการเงินโดยรวมและในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ทั้งน้ี ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเห็นแยกต่างหากส าหรับ
เร่ืองเหล่าน้ี 

ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานตามความรับผดิชอบท่ีไดก้ล่าวไวใ้นวรรคความรับผดิชอบของผูส้อบบญัชีต่อการตรวจสอบ
งบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ซ่ึงไดร้วมความรับผดิชอบท่ีเก่ียวกบัเร่ืองเหล่าน้ีดว้ย การปฏิบติังานของขา้พเจา้
ไดร้วมวธีิการตรวจสอบท่ีออกแบบมาเพื่อตอบสนองต่อการประเมินความเส่ียงจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อ
ขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงิน ผลของวธีิการตรวจสอบของขา้พเจา้ ซ่ึงไดร้วมวธีิการตรวจสอบ
ส าหรับเร่ืองเหล่าน้ีดว้ย ไดใ้ชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ต่องบการเงินโดยรวม 

เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ พร้อมวธีิการตรวจสอบส าหรับแต่ละเร่ืองมีดงัต่อไปน้ี 

การรับรู้รายได้  

กองทรัสตฯ์รับรู้รายไดจ้ากการใหบ้ริการพื้นท่ีตามนโยบายการบญัชีท่ีเปิดเผยไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงิน
ขอ้ 5.1 กองทรัสตฯ์มีรายไดจ้ากการใหบ้ริการพื้นท่ีท่ีรับรู้ในปีส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม 2563 จ านวน 2,283 ลา้นบาท 
คิดเป็นอตัราร้อยละ 99.5 ของรายไดร้วม เน่ืองจากกองทรัสตฯ์เขา้ท าสัญญากบัลูกคา้เป็นจ านวนมากราย และอาจมี
เง่ือนไขในสัญญาท่ีแตกต่างกนั ดงันั้น ขา้พเจา้จึงใหค้วามส าคญักบัการตรวจสอบวา่รายไดจ้ากการใหบ้ริการพื้นท่ี
ไดรั้บรู้ดว้ยมูลค่าท่ีถูกตอ้งตามท่ีเกิดข้ึนจริง 

ขา้พเจา้ไดต้รวจสอบการรับรู้รายไดจ้ากการใหบ้ริการพื้นท่ีของกองทรัสตฯ์ดงัน้ี 

- ประเมินและทดสอบระบบการควบคุมภายในหลกัของกองทรัสตฯ์ท่ีเก่ียวขอ้งกบัวงจรรายได ้โดยการ
สอบถามผูรั้บผดิชอบ ท าความเขา้ใจและเลือกตวัอยา่งมาสุ่มทดสอบการปฏิบติัตามการควบคุมท่ี
กองทรัสตฯ์ออกแบบไว ้

- สุ่มตรวจสอบเอกสารประกอบเก่ียวกบัรายไดท่ี้เกิดข้ึนในระหวา่งปีและช่วงใกลส้ิ้นรอบระยะเวลาบญัชีเพื่อ
ตรวจสอบการรับรู้รายไดว้า่เป็นไปตามเง่ือนไขท่ีระบุไวใ้นสัญญาบริการของกองทรัสตฯ์ และสอดคลอ้งกบั
นโยบายการรับรู้รายไดข้องกองทรัสตฯ์ 

- สอบทานใบลดหน้ีท่ีกองทรัสตฯ์ออกภายหลงัวนัส้ินรอบระยะเวลาบญัชี   
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เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบ  

เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบคือเร่ืองต่างๆ ท่ีมีนยัส าคญัท่ีสุดตามดุลยพินิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชีพของขา้พเจา้ในการ
ตรวจสอบงบการเงินส าหรับงวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดน้ าเร่ืองเหล่าน้ีมาพิจารณาในบริบทของการตรวจสอบ                  
งบการเงินโดยรวมและในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ทั้งน้ี ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเห็นแยกต่างหากส าหรับ
เร่ืองเหล่าน้ี 

ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานตามความรับผดิชอบท่ีไดก้ล่าวไวใ้นวรรคความรับผดิชอบของผูส้อบบญัชีต่อการตรวจสอบ
งบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ซ่ึงไดร้วมความรับผดิชอบท่ีเก่ียวกบัเร่ืองเหล่าน้ีดว้ย การปฏิบติังานของขา้พเจา้
ไดร้วมวธีิการตรวจสอบท่ีออกแบบมาเพื่อตอบสนองต่อการประเมินความเส่ียงจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อ
ขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงิน ผลของวธีิการตรวจสอบของขา้พเจา้ ซ่ึงไดร้วมวธีิการตรวจสอบ
ส าหรับเร่ืองเหล่าน้ีดว้ย ไดใ้ชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ต่องบการเงินโดยรวม 

เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ พร้อมวธีิการตรวจสอบส าหรับแต่ละเร่ืองมีดงัต่อไปน้ี 

การรับรู้รายได้  

กองทรัสตฯ์รับรู้รายไดจ้ากการใหบ้ริการพื้นท่ีตามนโยบายการบญัชีท่ีเปิดเผยไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงิน
ขอ้ 5.1 กองทรัสตฯ์มีรายไดจ้ากการใหบ้ริการพื้นท่ีท่ีรับรู้ในปีส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม 2563 จ านวน 2,283 ลา้นบาท 
คิดเป็นอตัราร้อยละ 99.5 ของรายไดร้วม เน่ืองจากกองทรัสตฯ์เขา้ท าสัญญากบัลูกคา้เป็นจ านวนมากราย และอาจมี
เง่ือนไขในสัญญาท่ีแตกต่างกนั ดงันั้น ขา้พเจา้จึงใหค้วามส าคญักบัการตรวจสอบวา่รายไดจ้ากการใหบ้ริการพื้นท่ี
ไดรั้บรู้ดว้ยมูลค่าท่ีถูกตอ้งตามท่ีเกิดข้ึนจริง 

ขา้พเจา้ไดต้รวจสอบการรับรู้รายไดจ้ากการใหบ้ริการพื้นท่ีของกองทรัสตฯ์ดงัน้ี 

- ประเมินและทดสอบระบบการควบคุมภายในหลกัของกองทรัสตฯ์ท่ีเก่ียวขอ้งกบัวงจรรายได ้โดยการ
สอบถามผูรั้บผดิชอบ ท าความเขา้ใจและเลือกตวัอยา่งมาสุ่มทดสอบการปฏิบติัตามการควบคุมท่ี
กองทรัสตฯ์ออกแบบไว ้

- สุ่มตรวจสอบเอกสารประกอบเก่ียวกบัรายไดท่ี้เกิดข้ึนในระหวา่งปีและช่วงใกลส้ิ้นรอบระยะเวลาบญัชีเพื่อ
ตรวจสอบการรับรู้รายไดว้า่เป็นไปตามเง่ือนไขท่ีระบุไวใ้นสัญญาบริการของกองทรัสตฯ์ และสอดคลอ้งกบั
นโยบายการรับรู้รายไดข้องกองทรัสตฯ์ 

- สอบทานใบลดหน้ีท่ีกองทรัสตฯ์ออกภายหลงัวนัส้ินรอบระยะเวลาบญัชี   
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- วเิคราะห์เปรียบเทียบขอ้มูลบญัชีรายไดแ้บบแยกยอ่ย (Disaggregated data) เพื่อตรวจสอบความผดิปกติ                   
ท่ีอาจเกิดข้ึนของรายไดต้ลอดรอบระยะเวลาบญัชีและสุ่มตรวจสอบรายการปรับปรุงบญัชีท่ีส าคญัท่ีท าผา่น
ใบส าคญัทัว่ไป 

การวดัมูลค่าของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

ตามท่ีกล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 6 กองทรัสตฯ์มีเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งแสดงตามมูลค่า
ยติุธรรมในงบดุล ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 เป็นจ านวนเงิน 19,658 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 96.3 ของ
สินทรัพยร์วม เงินลงทุนดงักล่าวไม่มีการซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องและไม่สามารถหาราคาเทียบเคียงได้
ส าหรับเงินลงทุนอยา่งเดียวกนัหรือคลา้ยคลึงกนั ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์จึงก าหนดราคายติุธรรมของเงินลงทุน
ดงักล่าวโดยอา้งอิงจากราคาประเมินท่ีประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระโดยใชเ้กณฑ์วธีิพิจารณาจากรายได ้ผูจ้ดัการ
กองทรัสตฯ์ตอ้งใชดุ้ลยพินิจท่ีส าคญัเก่ียวกบัการคาดการณ์ผลการด าเนินงานในอนาคตและการประเมินแผนงาน
ในอนาคตในการบริหารเงินลงทุน รวมถึงการก าหนดอตัราคิดลดและขอ้สมมติท่ีส าคญั ขา้พเจา้จึงใหค้วามส าคญั
กบัการตรวจสอบการวดัมูลค่าของเงินลงทุนดงักล่าว 

ขา้พเจา้ไดท้  าความเขา้ใจเก่ียวกบัการค านวณมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์โดยการสอบถาม
ผูรั้บผดิชอบ ท าความเขา้ใจการควบคุมท่ีผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ออกแบบไว ้ขา้พเจา้ไดพ้ิจารณาขอบเขตและ
วตัถุประสงคใ์นการประเมินมูลค่ายติุธรรมของผูป้ระเมินราคาอิสระ และประเมินเทคนิคและแบบจ าลองท่ี           
ผูป้ระเมินราคาเลือกใชใ้นการประเมินมูลค่ายติุธรรมท่ีระบุไวใ้นรายงานการประเมินท่ีจดัท าโดยผูป้ระเมิน                 
โดยการเทียบเคียงกบัฐานความรู้และประสบการณ์ในอดีตเก่ียวกบัการวดัมูลค่ายติุธรรมส าหรับสินทรัพยใ์น
ลกัษณะเดียวกนัหรือคลา้ยคลึงกนั ตลอดจนพิจารณาความสม ่าเสมอของการใชเ้ทคนิคและแบบจ าลองดงักล่าว 
รวมถึงประเมินความรู้ความสามารถและความเป็นอิสระของผูป้ระเมินราคาอิสระดงักล่าว โดยการตรวจสอบกบั
ขอ้มูลสาธารณะ นอกจากน้ี ขา้พเจา้ไดส้อบทานขอ้มูลท่ีจ าเป็นและขอ้สมมติหลกัท่ีใชใ้นการประเมินโดยการ
เปรียบเทียบขอ้มูลประมาณการผลการด าเนินงานกบัผลการด าเนินงานท่ีเกิดข้ึนจริงของกองทรัสตฯ์ เพื่อประเมิน
การใชดุ้ลยพินิจของผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ในการประมาณผลการด าเนินการดงักล่าว และตรวจสอบกบัสัญญา
บริการ ตลอดจนทดสอบการค านวณมูลค่ายติุธรรมตามแบบจ าลองและขอ้สมมติขา้งตน้ นอกจากน้ี ขา้พเจา้ได้
สอบทานการเปิดเผยขอ้มูลในหมายเหตุประกอบงบการเงินท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประเมินมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย ์
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ข้อมูลอืน่  

ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์เป็นผูรั้บผดิชอบต่อขอ้มูลอ่ืน ซ่ึงรวมถึงขอ้มูลท่ีรวมอยูใ่นรายงานประจ าปีของกองทรัสตฯ์               
แต่ไม่รวมถึงงบการเงินและรายงานของผูส้อบบญัชีท่ีแสดงอยูใ่นรายงานนั้น ซ่ึงคาดวา่จะถูกจดัเตรียมใหก้บั
ขา้พเจา้ภายหลงัวนัท่ีในรายงานของผูส้อบบญัชีน้ี 

ความเห็นของขา้พเจา้ต่องบการเงินไม่ครอบคลุมถึงขอ้มูลอ่ืนและขา้พเจา้ไม่ไดใ้หข้อ้สรุปในลกัษณะการใหค้วาม
เช่ือมัน่ในรูปแบบใดๆต่อขอ้มูลอ่ืนนั้น 

ความรับผดิชอบของขา้พเจา้ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการตรวจสอบงบการเงินคือ การอ่านและพิจารณาวา่ขอ้มูลอ่ืนนั้น          
มีความขดัแยง้ท่ีมีสาระส าคญักบังบการเงินหรือกบัความรู้ท่ีไดรั้บจากการตรวจสอบของขา้พเจา้หรือไม่ หรือ
ปรากฏวา่ขอ้มูลอ่ืนแสดงขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัหรือไม่ 

เม่ือขา้พเจา้ไดอ่้านรายงานประจ าปีของกองทรัสตฯ์ตามท่ีกล่าวขา้งตน้ และหากสรุปไดว้า่มีการแสดงขอ้มูลท่ีขดั
ต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญั ขา้พเจา้จะส่ือสารเร่ืองดงักล่าวใหผู้จ้ดัการกองทรัสตฯ์ทราบเพื่อใหมี้การ
ด าเนินการแกไ้ขท่ีเหมาะสมต่อไป 

ความรับผดิชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ฯต่องบการเงิน 

ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์มีหนา้ท่ีรับผดิชอบในการจดัท าและน าเสนองบการเงินเหล่าน้ีโดยถูกตอ้งตามท่ีควรตาม
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน และรับผดิชอบเก่ียวกบัการควบคุมภายในท่ีผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์พิจารณาวา่
จ าเป็นเพื่อใหส้ามารถจดัท างบการเงินท่ีปราศจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัไม่วา่จะ
เกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผดิพลาด 

ในการจดัท างบการเงิน ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์รับผดิชอบในการประเมินความสามารถของกองทรัสตฯ์ในการ
ด าเนินงานต่อเน่ือง การเปิดเผยเร่ืองท่ีเก่ียวกบัการด าเนินงานต่อเน่ืองในกรณีท่ีมีเร่ืองดงักล่าว และการใชเ้กณฑก์าร
บญัชีส าหรับกิจการท่ีด าเนินงานต่อเน่ืองเวน้แต่ผูถื้อหน่วยลงทุนมีความตั้งใจท่ีจะเลิกกองทรัสตฯ์หรือกองทรัสตฯ์
ตอ้งหยดุด าเนินงานหรือไม่สามารถด าเนินงานต่อเน่ืองอีกต่อไปไดต้ามขอ้บงัคบัของหน่วยงานก ากบัดูแล 

ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์มีหนา้ท่ีในการสอดส่องดูแลกระบวนการในการจดัท ารายงานทางการเงินของกองทรัสตฯ์  
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ข้อมูลอืน่  

ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์เป็นผูรั้บผดิชอบต่อขอ้มูลอ่ืน ซ่ึงรวมถึงขอ้มูลท่ีรวมอยูใ่นรายงานประจ าปีของกองทรัสตฯ์               
แต่ไม่รวมถึงงบการเงินและรายงานของผูส้อบบญัชีท่ีแสดงอยูใ่นรายงานนั้น ซ่ึงคาดวา่จะถูกจดัเตรียมใหก้บั
ขา้พเจา้ภายหลงัวนัท่ีในรายงานของผูส้อบบญัชีน้ี 

ความเห็นของขา้พเจา้ต่องบการเงินไม่ครอบคลุมถึงขอ้มูลอ่ืนและขา้พเจา้ไม่ไดใ้หข้อ้สรุปในลกัษณะการใหค้วาม
เช่ือมัน่ในรูปแบบใดๆต่อขอ้มูลอ่ืนนั้น 

ความรับผดิชอบของขา้พเจา้ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการตรวจสอบงบการเงินคือ การอ่านและพิจารณาวา่ขอ้มูลอ่ืนนั้น          
มีความขดัแยง้ท่ีมีสาระส าคญักบังบการเงินหรือกบัความรู้ท่ีไดรั้บจากการตรวจสอบของขา้พเจา้หรือไม่ หรือ
ปรากฏวา่ขอ้มูลอ่ืนแสดงขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัหรือไม่ 

เม่ือขา้พเจา้ไดอ่้านรายงานประจ าปีของกองทรัสตฯ์ตามท่ีกล่าวขา้งตน้ และหากสรุปไดว้า่มีการแสดงขอ้มูลท่ีขดั
ต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญั ขา้พเจา้จะส่ือสารเร่ืองดงักล่าวใหผู้จ้ดัการกองทรัสตฯ์ทราบเพื่อใหมี้การ
ด าเนินการแกไ้ขท่ีเหมาะสมต่อไป 

ความรับผดิชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ฯต่องบการเงิน 

ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์มีหนา้ท่ีรับผดิชอบในการจดัท าและน าเสนองบการเงินเหล่าน้ีโดยถูกตอ้งตามท่ีควรตาม
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน และรับผดิชอบเก่ียวกบัการควบคุมภายในท่ีผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์พิจารณาวา่
จ าเป็นเพื่อใหส้ามารถจดัท างบการเงินท่ีปราศจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัไม่วา่จะ
เกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผดิพลาด 

ในการจดัท างบการเงิน ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์รับผดิชอบในการประเมินความสามารถของกองทรัสตฯ์ในการ
ด าเนินงานต่อเน่ือง การเปิดเผยเร่ืองท่ีเก่ียวกบัการด าเนินงานต่อเน่ืองในกรณีท่ีมีเร่ืองดงักล่าว และการใชเ้กณฑก์าร
บญัชีส าหรับกิจการท่ีด าเนินงานต่อเน่ืองเวน้แต่ผูถื้อหน่วยลงทุนมีความตั้งใจท่ีจะเลิกกองทรัสตฯ์หรือกองทรัสตฯ์
ตอ้งหยดุด าเนินงานหรือไม่สามารถด าเนินงานต่อเน่ืองอีกต่อไปไดต้ามขอ้บงัคบัของหน่วยงานก ากบัดูแล 

ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์มีหนา้ท่ีในการสอดส่องดูแลกระบวนการในการจดัท ารายงานทางการเงินของกองทรัสตฯ์  
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ความรับผดิชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงิน 
การตรวจสอบของขา้พเจา้มีวตัถุประสงคเ์พื่อให้ไดค้วามเช่ือมัน่อยา่งสมเหตุสมผลวา่งบการเงินโดยรวมปราศจาก
การแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัหรือไม่ ไม่วา่จะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผดิพลาด และ
เสนอรายงานของผูส้อบบญัชีซ่ึงรวมความเห็นของขา้พเจา้อยูด่ว้ย ความเช่ือมัน่อยา่งสมเหตุสมผลคือความเช่ือมัน่
ในระดบัสูงแต่ไม่ไดเ้ป็นการรับประกนัวา่การปฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชีจะสามารถตรวจ
พบขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัท่ีมีอยูไ่ดเ้สมอไป ขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอาจเกิดจากการทุจริต
หรือขอ้ผดิพลาดและถือวา่มีสาระส าคญัเม่ือคาดการณ์อยา่งสมเหตุสมผลไดว้า่รายการท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงแต่ละ
รายการหรือทุกรายการรวมกนัจะมีผลต่อการตดัสินใจทางเศรษฐกิจของผูใ้ชง้บการเงินจากการใชง้บการเงินเหล่าน้ี 

ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัชี ขา้พเจา้ใชดุ้ลยพินิจและการสังเกตและสงสัยเยีย่ง            
ผูป้ระกอบวชิาชีพตลอดการตรวจสอบ และขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานดงัต่อไปน้ีดว้ย 

• ระบุและประเมินความเส่ียงท่ีอาจมีการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงิน             
ไม่วา่จะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผดิพลาด ออกแบบและปฏิบติังานตามวธีิการตรวจสอบเพื่อตอบสนองต่อ
ความเส่ียงเหล่านั้น และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชีท่ีเพียงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑใ์นการแสดง
ความเห็นของขา้พเจา้ ความเส่ียงท่ีไม่พบขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัซ่ึงเป็นผลมาจากการ
ทุจริตจะสูงกวา่ความเส่ียงท่ีเกิดจากขอ้ผดิพลาด เน่ืองจากการทุจริตอาจเก่ียวกบัการสมรู้ร่วมคิด การปลอม
แปลงเอกสารหลกัฐาน การตั้งใจละเวน้การแสดงขอ้มูล การแสดงขอ้มูลท่ีไม่ตรงตามขอ้เทจ็จริงหรือการ
แทรกแซงการควบคุมภายใน 

• ท าความเขา้ใจเก่ียวกบัระบบการควบคุมภายในท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวธีิการตรวจสอบ
ใหเ้หมาะสมกบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเห็นต่อความมีประสิทธิผลของการ
ควบคุมภายในของกองทรัสตฯ์ 

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีท่ีผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ใชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณ
การทางบญัชีและการเปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งท่ีผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์จดัท า 

• สรุปเก่ียวกบัความเหมาะสมของการใชเ้กณฑก์ารบญัชีส าหรับกิจการท่ีด าเนินงานต่อเน่ืองของผูจ้ดัการ
กองทรัสตฯ์ และสรุปจากหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีไดรั้บวา่มีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคญัท่ีเก่ียวกบั
เหตุการณ์หรือสถานการณ์ท่ีอาจเป็นเหตุใหเ้กิดขอ้สงสัยอยา่งมีนยัส าคญัต่อความสามารถของกองทรัสตฯ์
ในการด าเนินงานต่อเน่ืองหรือไม่ หากขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปวา่มีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคญั ขา้พเจา้จะตอ้ง
ใหข้อ้สังเกตไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้ถึงการเปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งในงบการเงิน หรือหาก
เห็นวา่การเปิดเผยดงักล่าวไม่เพียงพอ ขา้พเจา้จะแสดงความเห็นท่ีเปล่ียนแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจา้ข้ึนอยู่
กบัหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีไดรั้บจนถึงวนัท่ีในรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้ อยา่งไรก็ตาม เหตุการณ์
หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุใหก้องทรัสตฯ์ตอ้งหยดุการด าเนินงานต่อเน่ืองได ้
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• ประเมินการน าเสนอ โครงสร้างและเน้ือหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้ง 
ตลอดจนประเมินวา่งบการเงินแสดงรายการและเหตุการณ์ท่ีเกิดข้ึนโดยถูกตอ้งตามท่ีควรหรือไม่  

• ขา้พเจา้ไดส่ื้อสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ในเร่ืองต่างๆ ซ่ึงรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบ
ตามท่ีไดว้างแผนไว ้ประเด็นท่ีมีนยัส าคญัท่ีพบจากการตรวจสอบรวมถึงขอ้บกพร่องท่ีมีนยัส าคญัในระบบ
การควบคุมภายในหากขา้พเจา้ไดพ้บในระหวา่งการตรวจสอบของขา้พเจา้ 

ขา้พเจา้ไดใ้หค้  ารับรองแก่ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์วา่ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณท่ีเก่ียวขอ้งกบัความ
เป็นอิสระและไดส่ื้อสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์เก่ียวกบัความสัมพนัธ์ทั้งหมดตลอดจนเร่ืองอ่ืนซ่ึงขา้พเจา้เช่ือวา่มี
เหตุผลท่ีบุคคลภายนอกอาจพิจารณาวา่กระทบต่อความเป็นอิสระของขา้พเจา้และมาตรการท่ีขา้พเจา้ใชเ้พื่อป้องกนั
ไม่ใหข้า้พเจา้ขาดความเป็นอิสระ 

จากเร่ืองทั้งหลายท่ีส่ือสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ ขา้พเจา้ไดพ้ิจารณาเร่ืองต่าง ๆ ท่ีมีนยัส าคญัท่ีสุดในการ
ตรวจสอบงบการเงินในงวดปัจจุบนัและก าหนดเป็นเร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดอ้ธิบายเร่ืองเหล่าน้ีไว้
ในรายงานของผูส้อบบญัชี เวน้แต่กฎหมายหรือขอ้บงัคบัหา้มไม่ใหเ้ปิดเผยเร่ืองดงักล่าวต่อสาธารณะ หรือใน
สถานการณ์ท่ียากท่ีจะเกิดข้ึน ขา้พเจา้พิจารณาวา่ไม่ควรส่ือสารเร่ืองดงักล่าวในรายงานของขา้พเจา้เพราะการ
กระท าดงักล่าวสามารถคาดการณ์ไดอ้ยา่งสมเหตุสมผลวา่จะมีผลกระทบในทางลบมากกวา่ผลประโยชน์ท่ีผูมี้ส่วน
ไดเ้สียสาธารณะจะไดจ้ากการส่ือสารดงักล่าว 

ขา้พเจา้เป็นผูรั้บผดิชอบงานสอบบญัชีและการน าเสนอรายงานฉบบัน้ี 

 
 
 
วรรณวไิล เพชรสร้าง 
ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 5315 
 
บริษทั ส านกังาน อีวาย จ ากดั 
กรุงเทพฯ: 21 พฤษภาคม 2563 
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• ประเมินการน าเสนอ โครงสร้างและเน้ือหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้ง 
ตลอดจนประเมินวา่งบการเงินแสดงรายการและเหตุการณ์ท่ีเกิดข้ึนโดยถูกตอ้งตามท่ีควรหรือไม่  

• ขา้พเจา้ไดส่ื้อสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ในเร่ืองต่างๆ ซ่ึงรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบ
ตามท่ีไดว้างแผนไว ้ประเด็นท่ีมีนยัส าคญัท่ีพบจากการตรวจสอบรวมถึงขอ้บกพร่องท่ีมีนยัส าคญัในระบบ
การควบคุมภายในหากขา้พเจา้ไดพ้บในระหวา่งการตรวจสอบของขา้พเจา้ 

ขา้พเจา้ไดใ้หค้  ารับรองแก่ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์วา่ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณท่ีเก่ียวขอ้งกบัความ
เป็นอิสระและไดส่ื้อสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์เก่ียวกบัความสัมพนัธ์ทั้งหมดตลอดจนเร่ืองอ่ืนซ่ึงขา้พเจา้เช่ือวา่มี
เหตุผลท่ีบุคคลภายนอกอาจพิจารณาวา่กระทบต่อความเป็นอิสระของขา้พเจา้และมาตรการท่ีขา้พเจา้ใชเ้พื่อป้องกนั
ไม่ใหข้า้พเจา้ขาดความเป็นอิสระ 

จากเร่ืองทั้งหลายท่ีส่ือสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ ขา้พเจา้ไดพ้ิจารณาเร่ืองต่าง ๆ ท่ีมีนยัส าคญัท่ีสุดในการ
ตรวจสอบงบการเงินในงวดปัจจุบนัและก าหนดเป็นเร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดอ้ธิบายเร่ืองเหล่าน้ีไว้
ในรายงานของผูส้อบบญัชี เวน้แต่กฎหมายหรือขอ้บงัคบัหา้มไม่ใหเ้ปิดเผยเร่ืองดงักล่าวต่อสาธารณะ หรือใน
สถานการณ์ท่ียากท่ีจะเกิดข้ึน ขา้พเจา้พิจารณาวา่ไม่ควรส่ือสารเร่ืองดงักล่าวในรายงานของขา้พเจา้เพราะการ
กระท าดงักล่าวสามารถคาดการณ์ไดอ้ยา่งสมเหตุสมผลวา่จะมีผลกระทบในทางลบมากกวา่ผลประโยชน์ท่ีผูมี้ส่วน
ไดเ้สียสาธารณะจะไดจ้ากการส่ือสารดงักล่าว 

ขา้พเจา้เป็นผูรั้บผดิชอบงานสอบบญัชีและการน าเสนอรายงานฉบบัน้ี 

 
 
 
วรรณวไิล เพชรสร้าง 
ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 5315 
 
บริษทั ส านกังาน อีวาย จ ากดั 
กรุงเทพฯ: 21 พฤษภาคม 2563 
 

(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ 31 มีนาคม 2563 31 มีนาคม 2562

สินทรัพย์
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 6 19,658,000,000          19,650,000,000          
   (ราคาทุน: 31 มีนาคม 2563: 19,601 ลา้นบาท
      31 มีนาคม 2562: 19,601 ลา้นบาท)
เงินลงทุนในหลกัทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม -                                 553,985,801               
   (ราคาทุน: 31 มีนาคม 2562: 550 ลา้นบาท)
เงินลงทุนในเงินฝากประจ า -                                 200,000,000               
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 7, 14 685,791,252               240,740,714               
ลูกหน้ี
   จากการให้บริการพ้ืนท่ี 8, 14 48,959,919                 80,653,352                 
   จากดอกเบ้ีย 14 397,840                      464,050                      
ค่าใชจ่้ายจ่ายล่วงหนา้ 3,406,710                   5,086,212                   
สินทรัพยอ่ื์น 12,062,376                 6,877,923                   
รวมสินทรัพย์ 20,408,618,097          20,737,808,052          

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท 
งบดุล
ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2563
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(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ 31 มีนาคม 2563 31 มีนาคม 2562

หนีสิ้น
เจา้หน้ีการคา้ 14 27,995,690                 106,943,753               
เจา้หน้ีอ่ืน 6,306,388                   5,661,989                   
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 14 177,767,512               260,493,012               
รายไดรั้บล่วงหนา้ 14 135,538,416               203,763,254               
เงินประกนัความเสียหาย 14 12,078,112                 15,229,654                 
หน้ีสินอ่ืน 14 62,166,929                 70,940,071                 
ส่วนของเงินกูย้ืมระยะยาวท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 9, 14 4,750,000                   2,004,750,000            
เงินกูย้ืมระยะยาว - สุทธิจากส่วนท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 9, 14 3,874,650,423            1,881,208,333            
รวมหนีสิ้น 4,301,253,470            4,548,990,066            
สินทรัพย์สุทธิ 16,107,364,627          16,188,817,986          
สินทรัพย์สุทธิ: 
ทุนจดทะเบียน
   หน่วยทรัสต ์1,482,500,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 10.6 บาท 15,714,500,000          15,714,500,000          
ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์
   หน่วยทรัสต ์1,482,500,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 10.6 บาท 15,714,500,000          15,714,500,000          
ก  าไรสะสม 10 392,864,627               474,317,986               
สินทรัพย์สุทธิ 16,107,364,627          16,188,817,986          

-                                 -                                 
สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 10.8650 10.9199

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

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

(นายนภทัร  อสัสกุล)
กรรมการ

(พนัเอกพิชยั น าศิริกุล)
กรรมการ

ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2563

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท 
งบดุล (ต่อ)
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(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ 31 มีนาคม 2563 31 มีนาคม 2562

หนีสิ้น
เจา้หน้ีการคา้ 14 27,995,690                 106,943,753               
เจา้หน้ีอ่ืน 6,306,388                   5,661,989                   
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 14 177,767,512               260,493,012               
รายไดรั้บล่วงหนา้ 14 135,538,416               203,763,254               
เงินประกนัความเสียหาย 14 12,078,112                 15,229,654                 
หน้ีสินอ่ืน 14 62,166,929                 70,940,071                 
ส่วนของเงินกูย้ืมระยะยาวท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 9, 14 4,750,000                   2,004,750,000            
เงินกูย้ืมระยะยาว - สุทธิจากส่วนท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 9, 14 3,874,650,423            1,881,208,333            
รวมหนีสิ้น 4,301,253,470            4,548,990,066            
สินทรัพย์สุทธิ 16,107,364,627          16,188,817,986          
สินทรัพย์สุทธิ: 
ทุนจดทะเบียน
   หน่วยทรัสต ์1,482,500,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 10.6 บาท 15,714,500,000          15,714,500,000          
ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์
   หน่วยทรัสต ์1,482,500,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 10.6 บาท 15,714,500,000          15,714,500,000          
ก  าไรสะสม 10 392,864,627               474,317,986               
สินทรัพย์สุทธิ 16,107,364,627          16,188,817,986          

-                                 -                                 
สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 10.8650 10.9199

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

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

(นายนภทัร  อสัสกุล)
กรรมการ

(พนัเอกพิชยั น าศิริกุล)
กรรมการ

ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2563

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท 
งบดุล (ต่อ)

(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ  2563  2562

รายได้จากการลงทุน
รายไดจ้ากการให้บริการพ้ืนท่ี 14 2,283,079,225            2,433,715,833            
รายไดด้อกเบ้ีย 14 4,745,088                   3,690,219                   
รายไดอ่ื้น 6,936,842                   7,943,829                   
รวมรายได้ 2,294,761,155            2,445,349,881            
ค่าใช้จ่าย
ตน้ทุนการให้บริการพ้ืนท่ี 14 261,383,959               287,666,842               
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ 12.1, 14 103,889,317               183,650,298               
ค่าธรรมเนียมทรัสตี 12.2, 14 52,115,532                 57,070,794                 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 12.3 3,433,618                   3,614,335                   
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ 12.4, 14 237,809,267               257,308,752               
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 3,899,520                   3,473,166                   
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 13, 14 265,684,791               218,566,335               
ตน้ทุนทางการเงิน 14 145,505,130               154,239,022               
รวมค่าใช้จ่าย 1,073,721,134            1,165,589,544            
รายได้จากการลงทุนสุทธิ 1,221,040,021            1,279,760,337            
รายการก าไรสุทธิจากเงินลงทุน
รายการก าไรสุทธิท่ีเกิดข้ึนจากเงินลงทุน 8,782,435                   4,332,883                   
รายการก าไรสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุน 8,000,000                   33,533,793                 
รวมรายการก าไรที่เกิดขึน้และยงัไม่เกิดขึน้จากเงินลงทุน 16,782,435                 37,866,676                 
การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน 1,237,822,456            1,317,627,013            

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท 
งบก าไรขาดทุน
ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 มีนาคม 2563
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(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ  2563  2562

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงานในระหว่างปี
รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 1,221,040,021            1,279,760,337            
รายการก าไรสุทธิท่ีเกิดข้ึนจากเงินลงทุน 8,782,435                   4,332,883                   
รายการก าไรสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุน 8,000,000                   33,533,793                 
การเพิ่มขึน้ของสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน 1,237,822,456            1,317,627,013            
การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 11 (1,319,275,815)           (1,245,199,032)           
การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ของสินทรัพย์สุทธิระหว่างปี (81,453,359)               72,427,981                 
สินทรัพยสุ์ทธิตน้ปี 16,188,817,986          16,116,390,005          
สินทรัพย์สุทธิปลายปี 16,107,364,627          16,188,817,986          

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท 
งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ
ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 มีนาคม 2563
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(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ  2563  2562

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงานในระหว่างปี
รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 1,221,040,021            1,279,760,337            
รายการก าไรสุทธิท่ีเกิดข้ึนจากเงินลงทุน 8,782,435                   4,332,883                   
รายการก าไรสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุน 8,000,000                   33,533,793                 
การเพิ่มขึน้ของสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน 1,237,822,456            1,317,627,013            
การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 11 (1,319,275,815)           (1,245,199,032)           
การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ของสินทรัพย์สุทธิระหว่างปี (81,453,359)               72,427,981                 
สินทรัพยสุ์ทธิตน้ปี 16,188,817,986          16,116,390,005          
สินทรัพย์สุทธิปลายปี 16,107,364,627          16,188,817,986          

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท 
งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ
ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 มีนาคม 2563

(หน่วย: บาท)
 2563  2562

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน
การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 1,237,822,456            1,317,627,013            
ปรับกระทบรายการเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานให้เป็น
   เงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน:
   การซ้ือเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (700,370,000)              (1,100,432,000)           
   การขายเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 1,263,138,236            1,157,495,073            
   เงินลงทุนในเงินฝากประจ าลดลง(เพ่ิมข้ึน) 200,000,000               (200,000,000)              
   การลดลงในลูกหน้ีจากการให้บริการพ้ืนท่ี 31,873,433                 17,735,694                 
   กลบัรายการค่าเผ่ือหน้ีสงสยัจะสูญ (180,000)                    -                                 
   การลดลงในลูกหน้ีจากดอกเบ้ีย 66,210                        4,658                          
   การลดลงในค่าใชจ่้ายจ่ายล่วงหนา้ 1,679,501                   690,501                      
   การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยอ่ื์น (5,184,453)                 (853,225)                    
   การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในเจา้หน้ีการคา้ (78,948,063)               8,338,930                   
   การเพ่ิมข้ึนในเจา้หน้ีอ่ืน 644,399                      1,146,965                   
   การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย (82,725,500)               76,370,917                 
   การลดลงในรายไดรั้บล่วงหนา้ (68,224,838)               (28,856,433)               
   การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในเงินประกนัความเสียหาย (3,151,542)                 2,527,355                   
   การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในหน้ีสินอ่ืน (586,330)                    584,029                      
   ตน้ทุนทางการเงิน 145,505,130               154,239,022               
   รายการก าไรสุทธิท่ีเกิดข้ึนจากเงินลงทุน (8,782,435)                 (4,332,883)                 
   รายการก าไรสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุน (8,000,000)                 (33,533,793)               
เงินสดสุทธิจากกิจกรรมด าเนินงาน 1,924,576,204            1,368,751,823            
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน
เงินสดรับจากเงินกูย้ืมเงินระยะยาว 2,000,000,000            -                                 
เงินสดจ่ายคืนเงินกูย้ืมเงินระยะยาว (2,004,750,000)           (4,750,000)                 
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (1,319,275,815)           (1,245,199,032)           
จ่ายดอกเบ้ีย (153,499,851)              (162,315,864)              
จ่ายค่าธรรมเนียมในการจดัหาเงินกู้ -2,000,000 -                                 
เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน (1,479,525,666)           (1,412,264,896)           
เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ 445,050,538               (43,513,073)               
เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้ปี 240,740,714               284,253,787               
เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายปี (หมายเหตุ 7) 685,791,252               240,740,714               

-                                 -                                 
หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท 

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 มีนาคม 2563
งบกระแสเงินสด
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ทรัสต์เพือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อมิแพค็โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันที ่31 มีนาคม 2563  

1. ข้อมูลทัว่ไป 
1.1 ข้อมูลทัว่ไปของบริษัทฯ 

 ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอิ์มแพค็โกรท (“กองทรัสตฯ์”) เป็นกองทรัสตต์ามพระราชบญัญติัทรัสต์
เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (“พระราชบัญญัติฯ”) ท่ีก่อตั้ งข้ึนตามสัญญาก่อตั้ งทรัสต์ลงวนัท่ี           
22 กนัยายน 2557 ระหว่างบริษทั อาร์ เอ็ม ไอ จ ากดั ในฐานะผูก่้อตั้งทรัสต์ และบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการ
กองทุน กสิกรไทย จ ากดั ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ฯ กองทรัสต์ฯได้จดัตั้งเป็นกองทรัสต์เม่ือวนัท่ี         
22 กนัยายน 2557 เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยท่ี์ระบุเฉพาะเจาะจงประเภทไม่รับซ้ือคืนหน่วยทรัสต์และ
ไม่มีก าหนดอายุโครงการ มีวตัถุประสงค์เพื่อน าเงินท่ีไดจ้ากการจดัจ าหน่ายหน่วยทรัสตแ์ก่นกัลงทุนทัว่ไป
และเงินท่ีได้รับจากการกู้ยืมจากสถาบันการเงินไปลงทุนในกรรมสิทธ์ิท่ีดิน อาคารรวมถึงระบบ
สาธารณูปโภคพร้อมทั้ งส่วนควบและอุปกรณ์ของอสังหาริมทรัพย์โครงการศูนย์แสดงสินค้าและ            
การประชุมอิมแพค็ เมืองทองธานี อนัไดแ้ก่ ศูนยจ์ดัการแสดงอิมแพค็อารีน่า (IMPACT Arena) ศูนยแ์สดง
สินค้าและนิทรรศการนานาชาติรวมถึงสถานท่ีส าหรับจัดงานในร่ม (IMPACT Exhibition Center)            
ศูนยป์ระชุมอิมแพค็ฟอร่ัม (IMPACT Forum) อาคารอิมแพค็ชาเลนเจอร์ (IMPACT Challenger) 

 เม่ือวนัท่ี 1 ตุลาคม 2557 ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยได้รับหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ฯ เป็น
หลกัทรัพยจ์ดทะเบียนและใหเ้ร่ิมซ้ือขายไดต้ั้งแต่วนัท่ี 1 ตุลาคม 2557 เป็นตน้ไป 

 บริษทั อาร์ เอ็ม ไอ จ ากดั (“ผูจ้ดัการกองทรัสต์”) ท าหน้าท่ีดูแลจดัการทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ฯ โดยมี
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั ท าหนา้ท่ีเป็นทรัสตีของกองทรัสต์ฯ และบริษทั อิมแพค็ 
เอก็ซิบิชัน่ แมเนจเมน้ท ์จ  ากดั ท าหนา้ท่ีเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

 ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 และ 2562 บริษทั อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเมน้ท์ จ  ากดั เป็นผูถื้อหน่วยทรัสต์           
รายใหญ่ของกองทรัสตฯ์ โดยถือหน่วยทรัสตท์ั้งส้ินร้อยละ 50.00 

1.2 การแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 
 สถานการณ์แพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 ท่ีปัจจุบนัไดข้ยายวงกวา้งข้ึนอยา่งต่อเน่ือง ท าให้

เกิดการชะลอตวัของเศรษฐกิจ และมีผลกระทบต่อธุรกิจและอุตสาหกรรมในวงกวา้ง สถานการณ์ดงักล่าวมี
ผลกระทบต่อกิจกรรมทางธุรกิจของกองทรัสต์ฯในส่วนท่ีเก่ียวกบัรายไดจ้ากการให้บริการพื้นท่ีเน่ืองจาก
การหยุดให้บริการเป็นการชัว่คราวตั้งแต่ช่วงปลายเดือนมีนาคม 2563 เป็นตน้มา ซ่ึงส่งผลกระทบอย่างมี
สาระส าคญัต่อฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และกระแสเงินสดในปัจจุบนัและในอนาคตของทรัสต์ 
ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯไดติ้ดตามความคืบหน้าของสถานการณ์ดงักล่าวและประเมินผลกระทบทางการเงิน
เก่ียวกบัมูลค่าของสินทรัพย ์ประมาณการหน้ีสินและหน้ีสินท่ีอาจเกิดข้ึนอยา่งต่อเน่ือง ทั้งน้ีสมมติฐานของ 
ผูป้ระเมินราคาอิสระในการพิจารณามูลค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์นงบการเงิน เป็นไปตามหมายเหตุ 6  



143รายงานประจ�ำปี 2562 - 2563

GR
OW

TH

  

1 

ทรัสต์เพือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อมิแพค็โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันที ่31 มีนาคม 2563  

1. ข้อมูลทัว่ไป 
1.1 ข้อมูลทัว่ไปของบริษัทฯ 

 ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอิ์มแพค็โกรท (“กองทรัสตฯ์”) เป็นกองทรัสตต์ามพระราชบญัญติัทรัสต์
เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (“พระราชบญัญัติฯ”) ท่ีก่อตั้ งข้ึนตามสัญญาก่อตั้ งทรัสต์ลงวนัท่ี           
22 กนัยายน 2557 ระหว่างบริษทั อาร์ เอ็ม ไอ จ ากดั ในฐานะผูก่้อตั้งทรัสต์ และบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการ
กองทุน กสิกรไทย จ ากดั ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ฯ กองทรัสต์ฯได้จดัตั้งเป็นกองทรัสต์เม่ือวนัท่ี         
22 กนัยายน 2557 เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยท่ี์ระบุเฉพาะเจาะจงประเภทไม่รับซ้ือคืนหน่วยทรัสต์และ
ไม่มีก าหนดอายุโครงการ มีวตัถุประสงค์เพื่อน าเงินท่ีไดจ้ากการจดัจ าหน่ายหน่วยทรัสตแ์ก่นกัลงทุนทัว่ไป
และเงินท่ีได้รับจากการกู้ยืมจากสถาบันการเงินไปลงทุนในกรรมสิทธ์ิท่ีดิน อาคารรวมถึงระบบ
สาธารณูปโภคพร้อมทั้ งส่วนควบและอุปกรณ์ของอสังหาริมทรัพย์โครงการศูนย์แสดงสินค้าและ            
การประชุมอิมแพค็ เมืองทองธานี อนัไดแ้ก่ ศูนยจ์ดัการแสดงอิมแพค็อารีน่า (IMPACT Arena) ศูนยแ์สดง
สินค้าและนิทรรศการนานาชาติรวมถึงสถานท่ีส าหรับจัดงานในร่ม (IMPACT Exhibition Center)            
ศูนยป์ระชุมอิมแพค็ฟอร่ัม (IMPACT Forum) อาคารอิมแพค็ชาเลนเจอร์ (IMPACT Challenger) 

 เม่ือวนัท่ี 1 ตุลาคม 2557 ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยได้รับหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ฯ เป็น
หลกัทรัพยจ์ดทะเบียนและใหเ้ร่ิมซ้ือขายไดต้ั้งแต่วนัท่ี 1 ตุลาคม 2557 เป็นตน้ไป 

 บริษทั อาร์ เอ็ม ไอ จ ากดั (“ผูจ้ดัการกองทรัสต์”) ท าหน้าท่ีดูแลจดัการทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ฯ โดยมี
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั ท าหนา้ท่ีเป็นทรัสตีของกองทรัสต์ฯ และบริษทั อิมแพค็ 
เอก็ซิบิชัน่ แมเนจเมน้ท ์จ ากดั ท าหนา้ท่ีเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

 ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 และ 2562 บริษทั อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเมน้ท์ จ  ากดั เป็นผูถื้อหน่วยทรัสต์           
รายใหญ่ของกองทรัสตฯ์ โดยถือหน่วยทรัสตท์ั้งส้ินร้อยละ 50.00 

1.2 การแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 
 สถานการณ์แพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 ท่ีปัจจุบนัไดข้ยายวงกวา้งข้ึนอยา่งต่อเน่ือง ท าให้

เกิดการชะลอตวัของเศรษฐกิจ และมีผลกระทบต่อธุรกิจและอุตสาหกรรมในวงกวา้ง สถานการณ์ดงักล่าวมี
ผลกระทบต่อกิจกรรมทางธุรกิจของกองทรัสต์ฯในส่วนท่ีเก่ียวกบัรายไดจ้ากการให้บริการพื้นท่ีเน่ืองจาก
การหยุดให้บริการเป็นการชัว่คราวตั้งแต่ช่วงปลายเดือนมีนาคม 2563 เป็นตน้มา ซ่ึงส่งผลกระทบอย่างมี
สาระส าคญัต่อฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และกระแสเงินสดในปัจจุบนัและในอนาคตของทรัสต์ 
ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯไดติ้ดตามความคืบหน้าของสถานการณ์ดงักล่าวและประเมินผลกระทบทางการเงิน
เก่ียวกบัมลูค่าของสินทรัพย ์ประมาณการหน้ีสินและหน้ีสินท่ีอาจเกิดข้ึนอยา่งต่อเน่ือง ทั้งน้ีสมมติฐานของ 
ผูป้ระเมินราคาอิสระในการพิจารณามูลค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์นงบการเงิน เป็นไปตามหมายเหตุ 6  
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2.  นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
 กองทรัสตฯ์มีนโยบายจ่ายประโยชน์ตอบแทน ดงัน้ี  

(1) ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิท่ี
ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี โดยประโยชน์ตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์นั้ นแบ่งเป็น 
ประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล 
(Interim Distribution) (หากมี) ทั้งน้ี ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์
ไม่เกิน 4 คร้ังต่อรอบปีบญัชี เวน้แต่กรณีท่ีกองทรัสต์ฯมีการเพิ่มทุน โดยเร่ิมจ่ายประโยชน์ตอบแทน
ส าหรับรอบปีบญัชีส้ินสุด 31 มีนาคม 2558 เป็นตน้ไป 

 ก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ขา้งตน้ ให้หมายถึง ก าไรสุทธิท่ีอา้งอิงสถานะเงินสดของกองทรัสตฯ์ซ่ึงได้
รวมการช าระคืนเงินตน้ตามท่ีระบุในสัญญาเงินกู ้(ถา้มี) แลว้ 

(2) ในกรณีท่ีกองทรัสต์ฯยงัมียอดขาดทุนสะสมอยู ่ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่        
ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

 ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล หากประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อ
หน่วยทรัสตร์ะหวา่งรอบไตรมาสใดมีมูลค่าต ่ากวา่หรือเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรัสตส์งวนสิทธิท่ีจะ
ไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในคร้ังนั้น และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกับ
ประโยชน์ตอบแทนท่ีจะใหมี้การจ่ายในงวดถดัไป 

3. เกณฑ์ในการจัดท างบการเงิน 
 งบการเงินน้ีจดัท าข้ึนตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีก าหนดในพระราชบัญญัติวิชาชีพบัญชี       

พ.ศ. 2547 และจดัท าข้ึนตามหลักเกณฑ์และรูปแบบท่ีก าหนดในมาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี 106 เร่ือง          
การบญัชีส าหรับกิจการท่ีด าเนินธุรกิจเฉพาะดา้นการลงทุน 

 งบการเงินฉบบัภาษาไทยเป็นงบการเงินฉบบัท่ีกองทรัสต์ฯ ใช้เป็นทางการตามกฎหมาย งบการเงินฉบบั
ภาษาองักฤษแปลมาจากงบการเงินฉบบัภาษาไทยน้ี 
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4. มาตรฐานการรายงานทางการเงินใหม่  
ก. มาตรฐานการรายงานทางการเงินทีเ่ร่ิมมีผลบังคับใช้ในงวดปัจจุบัน 

ในระหวา่งปี กองทรัสตฯ์ไดน้ ามาตรฐานการรายงานทางการเงินและการตีความมาตรฐานการรายงาน
ทางการเงินฉบบัปรับปรุง (ปรับปรุง 2561) และฉบบัใหม่ จ  านวนหลายฉบบั ซ่ึงมีผลบงัคบัใชส้ าหรับ
งบการเงินท่ีมีรอบระยะเวลาบญัชีท่ีเร่ิมในหรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม 2562 มาถือปฏิบติั มาตรฐานการ
รายงานทางการเงินดงักล่าวไดรั้บการปรับปรุงหรือจดัให้มีข้ึนเพื่อให้มีเน้ือหาเท่าเทียมกบัมาตรฐาน
การรายงานทางการเงินระหว่างประเทศ โดยส่วนใหญ่เป็นการอธิบายให้ชัดเจนเก่ียวกบัวิธีปฏิบติั
ทางการบญัชีและการให้แนวปฏิบติัทางการบญัชีกบัผูใ้ช้มาตรฐาน การน ามาตรฐานการรายงานทาง
การเงินดงักล่าวมาถือปฏิบติัน้ีไม่มีผลกระทบอย่างเป็นสาระส าคญัต่องบการเงินของกองทรัสต์ฯ 
เน่ืองจากงบการเงินส าหรับกองทรัสต์ฯ จดัท าข้ึนตามเกณฑ์และรูปแบบท่ีก าหนดในมาตรฐานการบญัชี 
ฉบบัท่ี 106 เร่ือง การบญัชีส าหรับกิจการท่ีด าเนินธุรกิจเฉพาะดา้นการลงทุน อยา่งไรก็ตามมาตรฐานการ
รายงานทางการเงินฉบบัใหม่ซ่ึงไดมี้การเปล่ียนแปลงหลกัการส าคญั สามารถสรุปไดด้งัน้ี   
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที ่15 เร่ือง รายได้จากสัญญาที่ท ากบัลูกค้า 
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 15 ใชแ้ทนมาตรฐานการบญัชีและการตีความมาตรฐานการ
บญัชีท่ีเก่ียวขอ้งต่อไปน้ี  

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 11 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง สัญญาก่อสร้าง 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 18 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง รายได ้
การตีความมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 31 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง รายได ้- รายการแลกเปล่ียนเก่ียวกบั

บริการโฆษณา 
การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 13 
(ปรับปรุง 2560)  

เร่ือง โปรแกรมสิทธิพิเศษแก่ลูกคา้ 

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 15 
(ปรับปรุง 2560)  

เร่ือง สัญญาส าหรับการก่อสร้าง
อสังหาริมทรัพย ์

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 18 
(ปรับปรุง 2560)  

เร่ือง การโอนสินทรัพยจ์ากลูกคา้ 

กองทรัสต์ฯตอ้งใช้มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 15 กบัสัญญาท่ีท ากบัลูกคา้ทุกสัญญา 
ยกเวน้สัญญาท่ีอยูใ่นขอบเขตของมาตรฐานการบญัชีฉบบัอ่ืน มาตรฐานฉบบัน้ีไดก้ าหนดหลกัการ 5 
ขั้นตอนส าหรับการรับรู้รายได้ท่ีเกิดข้ึนจากสัญญาท่ีท ากบัลูกคา้ โดยกองทรัสต์ฯจะรับรู้รายได้ใน
จ านวนเงินท่ีสะทอ้นถึงส่ิงตอบแทนท่ีกิจการคาดว่าจะมีสิทธิได้รับจากการแลกเปล่ียนสินค้าหรือ
บริการท่ีไดส่้งมอบให้แก่ลูกคา้ และก าหนดให้กิจการตอ้งใช้ดุลยพินิจและพิจารณาขอ้เท็จจริงและ
เหตุการณ์ท่ีเก่ียวขอ้งทั้งหมดในการพิจารณาตามหลกัการในแต่ละขั้นตอน  
มาตรฐานฉบบัน้ีไม่มีผลกระทบอยา่งมีสาระส าคญัต่องบการเงินของกองทรัสตฯ์ 
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4. มาตรฐานการรายงานทางการเงินใหม่  
ก. มาตรฐานการรายงานทางการเงินทีเ่ร่ิมมีผลบังคับใช้ในงวดปัจจุบัน 

ในระหวา่งปี กองทรัสตฯ์ไดน้ ามาตรฐานการรายงานทางการเงินและการตีความมาตรฐานการรายงาน
ทางการเงินฉบบัปรับปรุง (ปรับปรุง 2561) และฉบบัใหม่ จ  านวนหลายฉบบั ซ่ึงมีผลบงัคบัใชส้ าหรับ
งบการเงินท่ีมีรอบระยะเวลาบญัชีท่ีเร่ิมในหรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม 2562 มาถือปฏิบติั มาตรฐานการ
รายงานทางการเงินดงักล่าวไดรั้บการปรับปรุงหรือจดัให้มีข้ึนเพื่อให้มีเน้ือหาเท่าเทียมกบัมาตรฐาน
การรายงานทางการเงินระหว่างประเทศ โดยส่วนใหญ่เป็นการอธิบายให้ชัดเจนเก่ียวกบัวิธีปฏิบติั
ทางการบญัชีและการให้แนวปฏิบติัทางการบญัชีกบัผูใ้ช้มาตรฐาน การน ามาตรฐานการรายงานทาง
การเงินดงักล่าวมาถือปฏิบติัน้ีไม่มีผลกระทบอย่างเป็นสาระส าคญัต่องบการเงินของกองทรัสต์ฯ 
เน่ืองจากงบการเงินส าหรับกองทรัสต์ฯ จดัท าข้ึนตามเกณฑ์และรูปแบบท่ีก าหนดในมาตรฐานการบญัชี 
ฉบบัท่ี 106 เร่ือง การบญัชีส าหรับกิจการท่ีด าเนินธุรกิจเฉพาะดา้นการลงทุน อยา่งไรก็ตามมาตรฐานการ
รายงานทางการเงินฉบบัใหม่ซ่ึงไดมี้การเปล่ียนแปลงหลกัการส าคญั สามารถสรุปไดด้งัน้ี   
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที ่15 เร่ือง รายได้จากสัญญาที่ท ากบัลูกค้า 
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 15 ใชแ้ทนมาตรฐานการบญัชีและการตีความมาตรฐานการ
บญัชีท่ีเก่ียวขอ้งต่อไปน้ี  

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 11 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง สัญญาก่อสร้าง 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 18 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง รายได ้
การตีความมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 31 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง รายได ้- รายการแลกเปล่ียนเก่ียวกบั

บริการโฆษณา 
การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 13 
(ปรับปรุง 2560)  

เร่ือง โปรแกรมสิทธิพิเศษแก่ลูกคา้ 

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 15 
(ปรับปรุง 2560)  

เร่ือง สัญญาส าหรับการก่อสร้าง
อสังหาริมทรัพย ์

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 18 
(ปรับปรุง 2560)  

เร่ือง การโอนสินทรัพยจ์ากลูกคา้ 

กองทรัสต์ฯตอ้งใช้มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 15 กบัสัญญาท่ีท ากบัลูกคา้ทุกสัญญา 
ยกเวน้สัญญาท่ีอยูใ่นขอบเขตของมาตรฐานการบญัชีฉบบัอ่ืน มาตรฐานฉบบัน้ีไดก้ าหนดหลกัการ 5 
ขั้นตอนส าหรับการรับรู้รายได้ท่ีเกิดข้ึนจากสัญญาท่ีท ากบัลูกคา้ โดยกองทรัสต์ฯจะรับรู้รายได้ใน
จ านวนเงินท่ีสะทอ้นถึงส่ิงตอบแทนท่ีกิจการคาดว่าจะมีสิทธิได้รับจากการแลกเปล่ียนสินค้าหรือ
บริการท่ีไดส่้งมอบให้แก่ลูกคา้ และก าหนดให้กิจการตอ้งใช้ดุลยพินิจและพิจารณาขอ้เท็จจริงและ
เหตุการณ์ท่ีเก่ียวขอ้งทั้งหมดในการพิจารณาตามหลกัการในแต่ละขั้นตอน  
มาตรฐานฉบบัน้ีไม่มีผลกระทบอยา่งมีสาระส าคญัต่องบการเงินของกองทรัสตฯ์ 
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ข. มาตรฐานการรายงานทางการเงินที่จะมีผลบังคับใช้ส าหรับงบการเงินที่มีรอบระยะเวลาบัญชีที่เร่ิมใน
หรือหลงัวนัที ่1 มกราคม 2563 
สภาวิชาชีพบญัชีไดป้ระกาศใชม้าตรฐานการรายงานทางการเงินและการตีความมาตรฐานการรายงาน
ทางการเงินฉบบัใหม่ ซ่ึงจะมีผลบงัคบัใชส้ าหรับงบการเงินท่ีมีรอบระยะเวลาบญัชีท่ีเร่ิมในหรือหลงั
วนัท่ี 1 มกราคม 2563 มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัใหม่ดังกล่าวได้มีการเปล่ียนแปลง
หลกัการส าคญั ซ่ึงสามารถสรุปไดด้งัน้ี 
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน กลุ่มเคร่ืองมือทางการเงิน 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน กลุ่มเคร่ืองมือทางการเงิน ประกอบด้วยมาตรฐานและการตีความ
มาตรฐาน จ านวน 5 ฉบบั ไดแ้ก่  
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัท่ี 7 การเปิดเผยขอ้มูลเคร่ืองมือทางการเงิน 
ฉบบัท่ี 9 เคร่ืองมือทางการเงิน 

มาตรฐานการบญัชี 
ฉบบัท่ี 32  การแสดงรายการเคร่ืองมือทางการเงิน 

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัท่ี 16 การป้องกนัความเส่ียงของเงินลงทุนสุทธิในหน่วยงานต่างประเทศ 
ฉบบัท่ี 19 การช าระหน้ีสินทางการเงินดว้ยตราสารทุน 

มาตรฐานการรายงานทางการเงินกลุ่มดงักล่าวขา้งตน้ ก าหนดหลกัการเก่ียวกบัการจดัประเภทและการ
วดัมูลค่าเคร่ืองมือทางการเงินดว้ยมูลค่ายุติธรรมหรือราคาทุนตดัจ าหน่ายโดยพิจารณาจากประเภทของ
ตราสารทางการเงิน ลกัษณะของกระแสเงินสดตามสัญญาและแผนธุรกิจของกิจการ (Business Model) 
หลกัการเก่ียวกบัวิธีการค านวณการดอ้ยค่าของเคร่ืองมือทางการเงินโดยใชแ้นวคิดของผลขาดทุนดา้น
เครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดข้ึน และหลกัการเก่ียวกบัการบญัชีป้องกนัความเส่ียง รวมถึงการแสดงรายการ
และการเปิดเผยขอ้มูลเคร่ืองมือทางการเงิน และเม่ือมาตรฐานการรายงานทางการเงินกลุ่มน้ีมีผลบงัคบั
ใช ้จะท าใหม้าตรฐานการบญัชี การตีความมาตรฐานการบญัชี และแนวปฏิบติัทางการบญัชีบางฉบบัท่ี
มีผลบงัคบัใชอ้ยูใ่นปัจจุบนัถูกยกเลิกไป 
ปัจจุบนัฝ่ายบริหารของกองทรัสตฯ์อยูร่ะหวา่งการประเมินผลกระทบท่ีอาจมีต่องบการเงินในปีท่ีเร่ิม
น ามาตรฐานกลุ่มดงักล่าวมาถือปฏิบติั 
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที ่16 เร่ือง สัญญาเช่า 
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 16 ใช้แทนมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 17 เร่ือง สัญญาเช่า 
และการตีความมาตรฐานบญัชีท่ีเก่ียวขอ้ง มาตรฐานฉบบัน้ีไดก้ าหนดหลกัการของการรับรู้รายการ 
การวดัมูลค่า การแสดงรายการและการเปิดเผยขอ้มูลของสัญญาเช่า และก าหนดให้ผูเ้ช่ารับรู้สินทรัพย์
และหน้ีสินส าหรับสัญญาเช่าทุกรายการท่ีมีระยะเวลาในการเช่ามากกว่า 12 เดือน เวน้แต่สินทรัพย์
อา้งอิงนั้นมีมูลค่าต ่า 
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การบญัชีส าหรับผูใ้ห้เช่าไม่มีการเปล่ียนแปลงอย่างมีสาระส าคญัจากมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 17 
ผูใ้ห้เช่ายงัคงตอ้งจดัประเภทสัญญาเช่าเป็นสัญญาเช่าด าเนินงานหรือสัญญาเช่าเงินทุนโดยใชห้ลกัการ
เช่นเดียวกนักบัมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 17 
ปัจจุบนัฝ่ายบริหารของกองทรัสตฯ์อยูร่ะหวา่งการประเมินผลกระทบท่ีอาจมีต่องบการเงินในปีท่ีเร่ิม
น ามาตรฐานฉบบัน้ีมาถือปฏิบติั 

5. นโยบายการบัญชีทีส่ าคัญ 
5.1  รายได้และค่าใช้จ่าย 
  รายไดจ้ากการใหบ้ริการพื้นท่ี บนัทึกเป็นรายไดเ้ม่ือไดใ้ห้บริการแลว้โดยพิจารณาถึงขั้นความส าเร็จของงาน  
  รายไดด้อกเบ้ียและตน้ทุนทางการเงิน บนัทึกเป็นรายได้และค่าใช้จ่ายตามเกณฑ์คงคา้งโดยค านึงถึงอตัรา

ผลตอบแทนท่ีแทจ้ริง 
  รายไดอ่ื้นและค่าใชจ่้าย บนัทึกตามเกณฑค์งคา้ง 
5.2  การวดัค่าเงินลงทุน 
  เงินลงทุนจะรับรู้เป็นสินทรัพยด์ว้ยจ านวนตน้ทุนของเงินลงทุน ณ วนัท่ีกองทรัสตฯ์มีสิทธิในเงินลงทุน  
  ตน้ทุนของเงินลงทุนประกอบด้วย รายจ่ายซ้ือเงินลงทุนและค่าใช้จ่ายโดยตรงทั้งส้ินท่ีกองทรัสต์ฯจ่าย

เพื่อใหไ้ดม้าซ่ึงเงินลงทุนนั้น 
  เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
  อสังหาริมทรัพยแ์ละสินทรัพยถ์าวรท่ีซ้ือและ/หรือลงทุนโดยกองทรัสต์ฯ รวมถึงระบบสาธารณูปโภคและ

อุปกรณ์ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินธุรกิจจะบนัทึกในบญัชีเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
  เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมโดยไม่คิดค่าเส่ือมราคา เงินลงทุนดังกล่าวเป็น         

เงินลงทุนท่ีไม่มีราคาตลาดท่ีสามารถใชเ้ทียบเคียงได ้ดงันั้น ผูจ้ดัการกองทรัสตจึ์งก าหนดราคายุติธรรมของ
เงินลงทุนดังกล่าว ณ วนัท่ีในงบการเงินงวดแรกท่ีได้ซ้ืออสังหาริมทรัพยม์า โดยใช้ราคาทุนจากการซ้ือ
อสังหาริมทรัพยด์งักล่าว และจะก าหนดราคายติุธรรมของเงินลงทุนดงักล่าว ณ วนัท่ีในงบการเงินงวดถดัไป 
โดยอา้งอิงจากราคาประเมินจากผูป้ระเมินราคาอิสระท่ีได้รับความเห็นชอบจากสมาคมนกัประเมินราคา
อิสระไทยและสมาคมผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย (ตามประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบั
หลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยว์่าดว้ยการให้ความเห็นชอบบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นและผูป้ระเมิน
หลกั เพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ) ซ่ึงการประเมินราคาจะท าเม่ือสถานการณ์ทางเศรษฐกิจเปล่ียนแปลง แต่
อย่างน้อยจะจดัให้มีการประเมินราคาทุกสองปีนบัตั้งแต่วนัท่ีมีการประเมินราคาเพื่อซ้ืออสังหาริมทรัพย ์
และจดัใหมี้การสอบทานการประเมินราคาทุกหน่ึงปีนบัแต่วนัท่ีมีการประเมินราคาคร้ังล่าสุดไปแลว้ 

  ก าไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(ถา้มี) ถือเป็นรายการก าไรหรือขาดทุนสุทธิท่ี
ยงัไม่เกิดข้ึนในงบก าไรขาดทุน 
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การบญัชีส าหรับผูใ้ห้เช่าไม่มีการเปล่ียนแปลงอย่างมีสาระส าคญัจากมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 17 
ผูใ้ห้เช่ายงัคงตอ้งจดัประเภทสัญญาเช่าเป็นสัญญาเช่าด าเนินงานหรือสัญญาเช่าเงินทุนโดยใชห้ลกัการ
เช่นเดียวกนักบัมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 17 
ปัจจุบนัฝ่ายบริหารของกองทรัสตฯ์อยูร่ะหวา่งการประเมินผลกระทบท่ีอาจมีต่องบการเงินในปีท่ีเร่ิม
น ามาตรฐานฉบบัน้ีมาถือปฏิบติั 

5. นโยบายการบัญชีทีส่ าคัญ 
5.1  รายได้และค่าใช้จ่าย 
  รายไดจ้ากการใหบ้ริการพื้นท่ี บนัทึกเป็นรายไดเ้ม่ือไดใ้ห้บริการแลว้โดยพิจารณาถึงขั้นความส าเร็จของงาน  
  รายไดด้อกเบ้ียและตน้ทุนทางการเงิน บนัทึกเป็นรายได้และค่าใช้จ่ายตามเกณฑ์คงคา้งโดยค านึงถึงอตัรา

ผลตอบแทนท่ีแทจ้ริง 
  รายไดอ่ื้นและค่าใชจ่้าย บนัทึกตามเกณฑค์งคา้ง 
5.2  การวดัค่าเงินลงทุน 
  เงินลงทุนจะรับรู้เป็นสินทรัพยด์ว้ยจ านวนตน้ทุนของเงินลงทุน ณ วนัท่ีกองทรัสตฯ์มีสิทธิในเงินลงทุน  
  ตน้ทุนของเงินลงทุนประกอบด้วย รายจ่ายซ้ือเงินลงทุนและค่าใช้จ่ายโดยตรงทั้งส้ินท่ีกองทรัสต์ฯจ่าย

เพื่อใหไ้ดม้าซ่ึงเงินลงทุนนั้น 
  เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
  อสังหาริมทรัพยแ์ละสินทรัพยถ์าวรท่ีซ้ือและ/หรือลงทุนโดยกองทรัสต์ฯ รวมถึงระบบสาธารณูปโภคและ

อุปกรณ์ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินธุรกิจจะบนัทึกในบญัชีเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
  เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมโดยไม่คิดค่าเส่ือมราคา เงินลงทุนดังกล่าวเป็น         

เงินลงทุนท่ีไม่มีราคาตลาดท่ีสามารถใชเ้ทียบเคียงได ้ดงันั้น ผูจ้ดัการกองทรัสตจึ์งก าหนดราคายุติธรรมของ
เงินลงทุนดงักล่าว ณ วนัท่ีในงบการเงินงวดแรกท่ีได้ซ้ืออสังหาริมทรัพยม์า โดยใช้ราคาทุนจากการซ้ือ
อสังหาริมทรัพยด์งักล่าว และจะก าหนดราคายติุธรรมของเงินลงทุนดงักล่าว ณ วนัท่ีในงบการเงินงวดถดัไป 
โดยอา้งอิงจากราคาประเมินจากผูป้ระเมินราคาอิสระท่ีได้รับความเห็นชอบจากสมาคมนกัประเมินราคา
อิสระไทยและสมาคมผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย (ตามประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบั
หลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยว์่าดว้ยการให้ความเห็นชอบบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นและผูป้ระเมิน
หลกั เพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ) ซ่ึงการประเมินราคาจะท าเม่ือสถานการณ์ทางเศรษฐกิจเปล่ียนแปลง แต่
อย่างน้อยจะจดัให้มีการประเมินราคาทุกสองปีนบัตั้งแต่วนัท่ีมีการประเมินราคาเพื่อซ้ืออสังหาริมทรัพย ์
และจดัใหมี้การสอบทานการประเมินราคาทุกหน่ึงปีนบัแต่วนัท่ีมีการประเมินราคาคร้ังล่าสุดไปแลว้ 

  ก าไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(ถา้มี) ถือเป็นรายการก าไรหรือขาดทุนสุทธิท่ี
ยงัไม่เกิดข้ึนในงบก าไรขาดทุน 
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  เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 
  เงินลงทุนในหน่วยลงทุนแสดงตามมูลค่ายติุธรรม ซ่ึงค านวณจากมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิของหน่วยลงทุน 

  ก าไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนถือเป็นรายการก าไรหรือขาดทุนท่ียงัไม่เกิดข้ึนในงบก าไรขาดทุน 

  ก าไรหรือขาดทุนจากการจ าหน่ายเงินลงทุนถือเป็นรายไดห้รือค่าใชจ่้าย ณ วนัท่ีจ  าหน่ายเงินลงทุน ราคาทุน
ของเงินลงทุนท่ีจ าหน่ายค านวณโดยใชว้ธีิถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนกั 

  เงินลงทุนในเงินฝากธนาคาร 
  เงินลงทุนในเงินฝากธนาคารใช้มูลค่าเงินตน้บวกดอกเบ้ียคา้งรับจนถึงวนัวดัค่าเงินลงทุนในการก าหนด

มูลค่ายติุธรรม ซ่ึงไดแ้ยกแสดงดอกเบ้ียคา้งรับไวใ้น “ลูกหน้ีจากดอกเบ้ีย” ในงบดุล 

5.3 ลูกหนีจ้ากการให้บริการพืน้ที่ 
  ลูกหน้ีจากการใหบ้ริการพื้นท่ีแสดงมูลค่าตามราคาในใบแจง้หน้ีหกัค่าเผือ่หน้ีสงสัยจะสูญ 

  กองทรัสตฯ์ บนัทึกค่าเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญส าหรับผลขาดทุนโดยประมาณท่ีอาจเกิดข้ึนจากการเก็บเงินจาก
ลูกหน้ีไม่ได ้ซ่ึงโดยทัว่ไปพิจารณาจากประสบการณ์การเก็บเงินและการวเิคราะห์อายหุน้ี 

5.4 รายการธุรกจิกบับุคคลหรือกจิการทีเ่กีย่วข้องกนั 
  บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนักบักองทรัสต์ฯ หมายถึง บุคคลหรือกิจการท่ีมีอ านาจควบคุมกองทรัสต์ฯ 

หรือถูกกองทรัสต์ฯควบคุมไม่ว่าจะเป็นโดยทางตรงหรือทางออ้ม หรืออยู่ภายใตก้ารควบคุมเดียวกันกบั
กองทรัสตฯ์ 

นอกจากน้ี บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัยงัหมายรวมถึง ผูจ้ดัการกองทรัสต ์ทรัสตี และบุคคลหรือกิจการ
ท่ีเก่ียวขอ้งกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต์และทรัสตี และรวมถึงบริษทัร่วมและบุคคลหรือกิจการท่ีมีสิทธิออก
เสียงโดยทางตรงหรือทางออ้มซ่ึงท าให้มีอิทธิพลอยา่งเป็นสาระส าคญัต่อกองทรัสต์ฯ ผูบ้ริหารส าคญัและ
กรรมการของผูจ้ดัการกองทรัสตท่ี์มีอ านาจในการวางแผนและควบคุมการด าเนินงานของกองทรัสตฯ์ 

5.5 การแบ่งปันส่วนทุน 
  กองทรัสตฯ์บนัทึกลดก าไรสะสม ณ วนัท่ีประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

5.6 ภาษีเงินได้ 
  กองทรัสต์ฯไม่มีภาระภาษีเงินได้นิติบุคคล เน่ืองจากกองทรัสต์ฯได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลใน          

ประเทศไทย 
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5.7 การวดัมูลค่ายุติธรรม 
          มูลค่ายุติธรรม หมายถึง ราคาท่ีคาดว่าจะได้รับจากการขายสินทรัพยห์รือเป็นราคาท่ีจะตอ้งจ่ายเพื่อโอน

หน้ีสินให้ผูอ่ื้นโดยรายการดงักล่าวเป็นรายการท่ีเกิดข้ึนในสภาพปกติระหว่างผูซ้ื้อและผูข้าย (ผูร่้วมใน
ตลาด) ณ วนัท่ีวดัมูลค่า กองทรัสต์ฯใช้ราคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องในการวดัมูลค่ายุติธรรม
ของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินซ่ึงมาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งก าหนดให้ตอ้งวดัมูลค่าดว้ยมูลค่า
ยุติธรรม ยกเวน้ในกรณีท่ีไม่มีตลาดท่ีมีสภาพคล่องส าหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีมีลกัษณะเดียวกนัหรือไม่
สามารถหาราคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องได ้ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะประมาณมูลค่ายุติธรรมโดย
ใช้เทคนิคการประเมินมูลค่าท่ีเหมาะสมกบัแต่ละสถานการณ์ และพยายามใช้ขอ้มูลท่ีสามารถสังเกตไดท่ี้
เก่ียวขอ้งกบัสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีจะวดัมูลค่ายติุธรรมนั้นใหม้ากท่ีสุด  

 ล าดบัชั้นของมูลค่ายุติธรรมท่ีใชว้ดัมูลค่าและเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินในงบการเงิน
แบ่งออกเป็นสามระดบัตามประเภทของขอ้มูลท่ีน ามาใชใ้นการวดัมูลค่ายติุธรรม ดงัน้ี 

 ระดบั 1   ใชข้อ้มูลราคาเสนอซ้ือขายของสินทรัพยห์รือหน้ีสินอยา่งเดียวกนัในตลาดท่ีมีสภาพคล่อง 

 ระดบั 2   ใชข้อ้มูลอ่ืนท่ีสามารถสังเกตไดข้องสินทรัพยห์รือหน้ีสิน ไม่วา่จะเป็นขอ้มูลทางตรงหรือทางออ้ม 

 ระดบั 3   ใชข้อ้มูลท่ีไม่สามารถสังเกตได ้เช่น ขอ้มูลเก่ียวกบักระแสเงินในอนาคตท่ีกิจการประมาณข้ึน  

 ทุกวนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะประเมินความจ าเป็นในการโอนรายการระหว่าง
ล าดบัชั้นของมูลค่ายุติธรรมส าหรับสินทรัพยแ์ละหน้ีสินท่ีถืออยู่ ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงานท่ีมีการ            
วดัมูลค่ายติุธรรมแบบเกิดข้ึนประจ า 

5.8 การใช้ดุลยพนิิจและประมาณการทางบัญชีทีส่ าคัญ 
  ในการจัดท างบการเงินตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ในบางสถานการณ์ ผูจ้ ัดการกองทรัสต์                   

อาจตอ้งใชดุ้ลยพินิจและการประมาณในเร่ืองท่ีมีความไม่แน่นอนเสมอ การใชดุ้ลยพินิจและการประมาณการ
ดงักล่าวน้ี ส่งผลกระทบต่อจ านวนเงินท่ีแสดงในงบการเงินและต่อข้อมูลท่ีแสดงในหมายเหตุประกอบ             
งบการเงินผลท่ีเกิดข้ึนจริงอาจแตกต่างไปจากจ านวนท่ีประมาณไว ้ผูจ้ดัการกองทรัสตมี์การใชดุ้ลยพินิจและ
การประมาณการท่ีส าคญัในการก าหนดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งอา้งอิงจากราคา
ประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระดงัท่ีไดก้ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 5.2 เน่ืองจากไม่มีราคาในตลาดท่ีสามารถใช้
เทียบเคียงได ้ผูป้ระเมินราคาอิสระจึงประเมินมูลค่ายติุธรรมดงักล่าวโดยใชว้ธีิการและขอ้สมมติฐานท่ีส าคญั
ดงัท่ีไดอ้ธิบายไวใ้นหมายเหตุ 6 
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5.7 การวดัมูลค่ายุติธรรม 
          มูลค่ายุติธรรม หมายถึง ราคาท่ีคาดว่าจะได้รับจากการขายสินทรัพยห์รือเป็นราคาท่ีจะตอ้งจ่ายเพื่อโอน

หน้ีสินให้ผูอ่ื้นโดยรายการดงักล่าวเป็นรายการท่ีเกิดข้ึนในสภาพปกติระหว่างผูซ้ื้อและผูข้าย (ผูร่้วมใน
ตลาด) ณ วนัท่ีวดัมูลค่า กองทรัสต์ฯใช้ราคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องในการวดัมูลค่ายุติธรรม
ของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินซ่ึงมาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งก าหนดให้ตอ้งวดัมูลค่าดว้ยมูลค่า
ยุติธรรม ยกเวน้ในกรณีท่ีไม่มีตลาดท่ีมีสภาพคล่องส าหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีมีลกัษณะเดียวกนัหรือไม่
สามารถหาราคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องได ้ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะประมาณมูลค่ายุติธรรมโดย
ใช้เทคนิคการประเมินมูลค่าท่ีเหมาะสมกบัแต่ละสถานการณ์ และพยายามใช้ขอ้มูลท่ีสามารถสังเกตไดท่ี้
เก่ียวขอ้งกบัสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีจะวดัมูลค่ายติุธรรมนั้นใหม้ากท่ีสุด  

 ล าดบัชั้นของมูลค่ายุติธรรมท่ีใชว้ดัมูลค่าและเปิดเผยมลูค่ายุติธรรมของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินในงบการเงิน
แบ่งออกเป็นสามระดบัตามประเภทของขอ้มูลท่ีน ามาใชใ้นการวดัมูลค่ายติุธรรม ดงัน้ี 

 ระดบั 1   ใชข้อ้มูลราคาเสนอซ้ือขายของสินทรัพยห์รือหน้ีสินอยา่งเดียวกนัในตลาดท่ีมีสภาพคล่อง 

 ระดบั 2   ใชข้อ้มูลอ่ืนท่ีสามารถสังเกตไดข้องสินทรัพยห์รือหน้ีสิน ไม่วา่จะเป็นขอ้มูลทางตรงหรือทางออ้ม 

 ระดบั 3   ใชข้อ้มูลท่ีไม่สามารถสังเกตได ้เช่น ขอ้มูลเก่ียวกบักระแสเงินในอนาคตท่ีกิจการประมาณข้ึน  

 ทุกวนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะประเมินความจ าเป็นในการโอนรายการระหว่าง
ล าดบัชั้นของมูลค่ายุติธรรมส าหรับสินทรัพยแ์ละหน้ีสินท่ีถืออยู่ ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงานท่ีมีการ            
วดัมูลค่ายติุธรรมแบบเกิดข้ึนประจ า 

5.8 การใช้ดุลยพนิิจและประมาณการทางบัญชีทีส่ าคัญ 
  ในการจัดท างบการเงินตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ในบางสถานการณ์ ผูจ้ ัดการกองทรัสต์                   

อาจตอ้งใชดุ้ลยพินิจและการประมาณในเร่ืองท่ีมีความไม่แน่นอนเสมอ การใชดุ้ลยพินิจและการประมาณการ
ดงักล่าวน้ี ส่งผลกระทบต่อจ านวนเงินท่ีแสดงในงบการเงินและต่อข้อมูลท่ีแสดงในหมายเหตุประกอบ             
งบการเงินผลท่ีเกิดข้ึนจริงอาจแตกต่างไปจากจ านวนท่ีประมาณไว ้ผูจ้ดัการกองทรัสตมี์การใชดุ้ลยพินิจและ
การประมาณการท่ีส าคญัในการก าหนดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งอา้งอิงจากราคา
ประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระดงัท่ีไดก้ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 5.2 เน่ืองจากไม่มีราคาในตลาดท่ีสามารถใช้
เทียบเคียงได ้ผูป้ระเมินราคาอิสระจึงประเมินมูลค่ายติุธรรมดงักล่าวโดยใชว้ธีิการและขอ้สมมติฐานท่ีส าคญั
ดงัท่ีไดอ้ธิบายไวใ้นหมายเหตุ 6 
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6. เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
 (หน่วย: พนับาท) 
 2563 2562 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยต์น้ปี 19,650,000 19,620,000 
บวก: ก าไรสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการประเมินราคาในระหวา่งปี 8,000 30,000 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยป์ลายปี 19,658,000 19,650,000 

 กองทรัสตฯ์ ไดว้า่จา้งผูป้ระเมินราคาอิสระประเมินมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์ดยวิธี
พิจารณาจากรายได ้(Income Approach) ขอ้สมมติฐานหลกัท่ีใชใ้นการประเมินราคาดงักล่าวประกอบดว้ย 
อตัราค่าบริการพื้นท่ี อตัราการให้บริการพื้นท่ี อตัราเสถียรภาพ (Reversionary Yield) และอตัราคิดลด                
ซ่ึงกองทรัสต์ฯได้ปรับเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์ป็นมูลค่ายุติธรรมและรับรู้ก าไรท่ียงัไม่เกิดข้ึนจาก                 
เงินลงทุนในงบก าไรขาดทุน  

 ขอ้สมมติฐานหลกัท่ีใชใ้นการประเมินมูลค่ายติุธรรม สรุปไดด้งัน้ี  

 31 มีนาคม 2563 
ผลกระทบต่อมูลค่ายติุธรรม 

เม่ืออตัราตามขอ้สมมติฐานเพ่ิมข้ึน 
อตัราการใชพ้ื้นท่ี (ร้อยละ) 18-59 มูลค่ายติุธรรมเพ่ิมข้ึน 
อตัราคิดลด (ร้อยละ) 9.00 มูลค่ายติุธรรมลดลง 
อตัราการเติบโตของรายไดจ้ากการใหบ้ริการพ้ืนท่ี (ร้อยละ) 0.50 มูลค่ายติุธรรมเพ่ิมข้ึน 
อตัราคา่เช่าพ้ืนท่ีและค่าบริการรายวนั (บาทต่อตารางเมตร) 61-213 มูลค่ายติุธรรมเพ่ิมข้ึน 

 ทั้งน้ี กองทรัสต์ฯไดน้ าอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวไปค ้าประกนัสัญญาเงินกูย้ืมกบัสถาบนัการเงินดงัท่ีได้
กล่าวไวใ้นหมายเหตุ 9 

7. เงินสดและเงินฝากธนาคาร 
 ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 และ 2562 กองทรัสตฯ์ มีเงินสดและเงินฝากธนาคารดงัน้ี 

 เงินตน้ (พนับาท) อตัราดอกเบ้ียต่อปี (ร้อยละ) 

 
31 มีนาคม 

2563 
31 มีนาคม 

2562 
31 มีนาคม 

2563 
31 มีนาคม 

2562 
เงินสด 141 641 - - 
เงินฝากประเภทออมทรัพย ์     
 ธนาคาร กสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 682,203 237,404 0.20 0.62 
 ธนาคาร กรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน) 3,404 2,677 0.10 0.10 
เงินฝากประเภทกระแสรายวนั     
 ธนาคาร กสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 41 17 - - 
   ธนาคาร กรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน) 2 2 - - 
รวมเงินฝากธนาคาร 685,650 240,100   
รวมเงินสดและเงินฝากธนาคาร 685,791 240,741   
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 กองทรัสต์ฯได้จ  าน าและโอนสิทธิเรียกร้องเงินในบัญชีเงินฝากธนาคารซ่ึงมียอดคงเหลือ ณ วนัท่ี                    
31 มีนาคม 2563 เป็นจ านวนเงินประมาณ 686 ล้านบาท (31 มีนาคม 2562: 240 ล้านบาท)ไวก้บัสถาบนั
การเงิน เพื่อเป็นหลกัทรัพยค์  ้ าประกนัเงินกู้ยืมระยะยาวของกองทรัสต์ฯ ตามเง่ือนไขในสัญญาเงินกู้ยืม          
ระยะยาว อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์ฯสามารถถอนเงินฝากในบญัชีธนาคารเพื่อน าไปใช้ตามวตัถุประสงค์  
ของแต่ละบญัชี 

8. ลูกหนีจ้ากการให้บริการพืน้ที่ 
 ยอดคงเหลือของลูกหน้ีจากการให้บริการพื้นท่ี ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 และ 2562 แยกตามอายุหน้ีคงคา้ง

นบัจากวนัท่ีถึงก าหนดช าระไดด้งัน้ี 
   (หน่วย: พนับาท) 

อายหุน้ีคา้งช าระ  31 มีนาคม 2563 31 มีนาคม 2562 
ยงัไม่ถึงก าหนดช าระ  48,132 78,072 
คา้งช าระ    
   ไม่เกิน 3 เดือน  828 2,397 
   3 - 6 เดือน  - 3 
   6 - 12 เดือน  - 181 
   มากกวา่ 12 เดือน  1,627 1,807 
รวม  50,587 82,460 
หกั: ค่าเผื่อหน้ีสงสยัจะสูญ  (1,627) (1,807) 
รวม  48,960 80,653 

9.       เงินกู้ยมืระยะยาว 
(หน่วย: พนับาท) 

 2563 2562 
1. วงเงินกูย้มืระยะยาวจ านวน 2,000 ลา้นบาท อตัราดอกเบ้ียไม่เกิน
ร้อยละ MLR ลบ 1.50 ต่อปี โดยช าระดอกเบ้ียทุกเดือนและช าระคืน
เงินตน้คราวเดียวภายในปี 2562 

- 2,000,000 

2. วงเงินกูย้มืระยะยาวจ านวน 1,900 ลา้นบาท อตัราดอกเบ้ียไม่เกิน
ร้อยละ MLR ลบ 1.50 ต่อปี โดยช าระดอกเบ้ียทุกเดือนและช าระคืน
เงินตน้ทุกเดือน เร่ิมตั้งแต่เมษายน 2559 รวม 72 งวด 

1,881,208 1,885,958 

3. วงเงินกูย้มืระยะยาวจ านวน 2,000 ลา้นบาท อตัราดอกเบ้ียอา้งอิง
ตามสญัญาเงินกูบ้วกอตัราดอกเบ้ียคงท่ีโดยช าระดอกเบ้ียทุกเดือน
และช าระคืนเงินตน้คราวเดียวภายในปี 2567 

2,000,000 - 

รวม 3,881,208 3,885,958 
หกั: ค่าธรรมเนียมในการจดัหาเงินกูร้อตดับญัชี (1,808) - 
รวม 3,879,400 3,885,958 
หกั: ส่วนท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี (4,750) (2,004,750) 
เงินกูย้มืระยะยาว - สุทธิจากส่วนท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 3,874,650 1,881,208 
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 กองทรัสต์ฯได้จ  าน าและโอนสิทธิเรียกร้องเงินในบัญชีเงินฝากธนาคารซ่ึงมียอดคงเหลือ ณ วนัท่ี                    
31 มีนาคม 2563 เป็นจ านวนเงินประมาณ 686 ล้านบาท (31 มีนาคม 2562: 240 ล้านบาท)ไวก้บัสถาบนั
การเงิน เพื่อเป็นหลกัทรัพยค์  ้ าประกนัเงินกู้ยืมระยะยาวของกองทรัสต์ฯ ตามเง่ือนไขในสัญญาเงินกู้ยืม          
ระยะยาว อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์ฯสามารถถอนเงินฝากในบญัชีธนาคารเพื่อน าไปใช้ตามวตัถุประสงค์  
ของแต่ละบญัชี 

8. ลูกหนีจ้ากการให้บริการพืน้ที่ 
 ยอดคงเหลือของลูกหน้ีจากการให้บริการพื้นท่ี ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 และ 2562 แยกตามอายุหน้ีคงคา้ง

นบัจากวนัท่ีถึงก าหนดช าระไดด้งัน้ี 
   (หน่วย: พนับาท) 

อายหุน้ีคา้งช าระ  31 มีนาคม 2563 31 มีนาคม 2562 
ยงัไม่ถึงก าหนดช าระ  48,132 78,072 
คา้งช าระ    
   ไม่เกิน 3 เดือน  828 2,397 
   3 - 6 เดือน  - 3 
   6 - 12 เดือน  - 181 
   มากกวา่ 12 เดือน  1,627 1,807 
รวม  50,587 82,460 
หกั: ค่าเผื่อหน้ีสงสยัจะสูญ  (1,627) (1,807) 
รวม  48,960 80,653 

9.       เงินกู้ยมืระยะยาว 
(หน่วย: พนับาท) 

 2563 2562 
1. วงเงินกูย้มืระยะยาวจ านวน 2,000 ลา้นบาท อตัราดอกเบ้ียไม่เกิน
ร้อยละ MLR ลบ 1.50 ต่อปี โดยช าระดอกเบ้ียทุกเดือนและช าระคืน
เงินตน้คราวเดียวภายในปี 2562 

- 2,000,000 

2. วงเงินกูย้มืระยะยาวจ านวน 1,900 ลา้นบาท อตัราดอกเบ้ียไม่เกิน
ร้อยละ MLR ลบ 1.50 ต่อปี โดยช าระดอกเบ้ียทุกเดือนและช าระคืน
เงินตน้ทุกเดือน เร่ิมตั้งแต่เมษายน 2559 รวม 72 งวด 

1,881,208 1,885,958 

3. วงเงินกูย้มืระยะยาวจ านวน 2,000 ลา้นบาท อตัราดอกเบ้ียอา้งอิง
ตามสญัญาเงินกูบ้วกอตัราดอกเบ้ียคงท่ีโดยช าระดอกเบ้ียทุกเดือน
และช าระคืนเงินตน้คราวเดียวภายในปี 2567 

2,000,000 - 

รวม 3,881,208 3,885,958 
หกั: ค่าธรรมเนียมในการจดัหาเงินกูร้อตดับญัชี (1,808) - 
รวม 3,879,400 3,885,958 
หกั: ส่วนท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี (4,750) (2,004,750) 
เงินกูย้มืระยะยาว - สุทธิจากส่วนท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 3,874,650 1,881,208 
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 เงินกูย้มืระยะยาวทั้งหมดค ้าประกนัโดยการจดจ านองท่ีดิน อาคารรวมถึงระบบสาธารณูปโภคพร้อมทั้งส่วน
ควบและอุปกรณ์ของโครงการศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี  ท่ีกองทรัสต์ฯ                  
เขา้ลงทุน การโอนสิทธิอย่างมีเง่ือนไขในกรมธรรม์ประกนัภยั การโอนสิทธิอย่างมีเง่ือนไขในสัญญาท่ี
เก่ียวขอ้ง และการโอนสิทธิอยา่งมีเง่ือนไขในบญัชีของกองทรัสตฯ์ 

 ภายใตส้ัญญากูย้มืเงิน กองทรัสตฯ์จะตอ้งปฏิบติัตามเง่ือนไขทางการเงินบางประการตามท่ีระบุไวใ้นสัญญา 
เช่น การด ารงอตัราส่วนเงินกูย้ืมต่อมูลค่าสินทรัพยร์วมของกองทรัสต์ฯ (Loan-to-Total Assets Ratio) และ 
การด ารงอตัราส่วนของความสามารถในการช าระดอกเบ้ีย (Interest Coverage Ratio) เป็นตน้ 

 ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ฯมีวงเงินกูต้ามสัญญาเงินกูย้ืมกบัสถาบนัการเงินจ านวนสองแห่งท่ียงั
ไม่ไดเ้บิกใชเ้ป็นจ านวนเงิน 280 ลา้นบาท (31 มีนาคม 2562: 180 ลา้นบาท) 

 ระยะเวลาครบก าหนดของเงินกูย้มืจากสถาบนัการเงินมีดงัต่อไปน้ี 
(หน่วย: พนับาท) 

 2563 2562 
ครบก าหนดภายใน 1 ปี 4,750 2,004,750 
ครบก าหนดมากกวา่ 1 ปี แต่ไม่เกิน 5 ปี 3,874,650 1,881,208 
รวม 3,879,400 3,885,958 

10. ก าไรสะสม 
(หน่วย: พนับาท) 

 ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี                            
31 มีนาคม 2563 

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี                            
31 มีนาคม 2562 

รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิสะสม 5,262,229 3,982,469 
ก าไรสุทธิท่ีเกิดข้ึนจากเงินลงทุน 25,579 21,246 
ก าไรสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุนสะสม 56,152 22,618 
หกั: การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์ (4,869,642) (3,624,443) 
ก าไรสะสมตน้ปี 474,318 401,890 
บวก: การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานในระหวา่งปี 1,237,822 1,317,627 
หกั: การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสตใ์นระหวา่งปี (1,319,276) (1,245,199) 
ก าไรสะสมปลายปี 392,864 474,318 
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11. การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
ประโยชน์ตอบแทนท่ีประกาศจ่ายในระหว่างรอบปีส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม 2563 และ 2562 มีรายละเอียด
ดงัน้ี 

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม 2563 
วนัท่ีประกาศจ่าย ส าหรับรอบระยะเวลา อตัราหน่วยละ รวม 

  (บาท) (พนับาท) 
24 พฤษภาคม 2562 1 มกราคม 2562 - 31 มีนาคม 2562 0.19 281,631 
8 สิงหาคม 2562 1 เมษายน 2562 - 30 มิถุนายน 2562 0.20 296,454 
7 พฤศจิกายน 2562 1 กรกฎาคม 2562 - 30 กนัยายน 2562 0.20 296,473 
13 กมุภาพนัธ์ 2563 1 ตุลาคม 2562 - 31 ธนัวาคม 2562 0.30 444,718 
รวมการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วย  1,319,276 

 
ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม 2562 

วนัท่ีประกาศจ่าย ส าหรับรอบระยะเวลา อตัราหน่วยละ รวม 
  (บาท) (พนับาท) 
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 กนัยายน 2561 0.22 326,126 
7 กมุภาพนัธ์ 2562 1 ตุลาคม 2561 - 31 ธนัวาคม 2561 0.24 355,774 
รวมการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วย  1,245,199 

12. ค่าใช้จ่าย 
12.1 ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 

 ผูจ้ดัการกองทรัสต์มีสิทธิไดรั้บค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์จากกองทรัสต์ฯเป็นรายเดือนในอตัราไม่
เกินร้อยละ 2.00 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ฯ (อตัราดังกล่าวยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม             
ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอ่ืนใดในท านองเดียวกนั) ซ่ึงค านวณโดยผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละรับรองโดยทรัสตี 

12.2 ค่าธรรมเนียมทรัสตี 
 ทรัสตีของกองทรัสต์ฯ จะได้รับค่าตอบแทนเป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปีของมูลค่า

ทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต์ฯ (อตัราดงักล่าวยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอ่ืนใดใน
ท านองเดียวกนั) ซ่ึงค านวณโดยผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละรับรองโดยทรัสตี 
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11. การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
ประโยชน์ตอบแทนท่ีประกาศจ่ายในระหว่างรอบปีส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม 2563 และ 2562 มีรายละเอียด
ดงัน้ี 

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม 2563 
วนัท่ีประกาศจ่าย ส าหรับรอบระยะเวลา อตัราหน่วยละ รวม 

  (บาท) (พนับาท) 
24 พฤษภาคม 2562 1 มกราคม 2562 - 31 มีนาคม 2562 0.19 281,631 
8 สิงหาคม 2562 1 เมษายน 2562 - 30 มิถุนายน 2562 0.20 296,454 
7 พฤศจิกายน 2562 1 กรกฎาคม 2562 - 30 กนัยายน 2562 0.20 296,473 
13 กมุภาพนัธ์ 2563 1 ตุลาคม 2562 - 31 ธนัวาคม 2562 0.30 444,718 
รวมการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วย  1,319,276 

 
ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม 2562 

วนัท่ีประกาศจ่าย ส าหรับรอบระยะเวลา อตัราหน่วยละ รวม 
  (บาท) (พนับาท) 
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 กนัยายน 2561 0.22 326,126 
7 กมุภาพนัธ์ 2562 1 ตุลาคม 2561 - 31 ธนัวาคม 2561 0.24 355,774 
รวมการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วย  1,245,199 

12. ค่าใช้จ่าย 
12.1 ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 

 ผูจ้ดัการกองทรัสต์มีสิทธิไดรั้บค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์จากกองทรัสต์ฯเป็นรายเดือนในอตัราไม่
เกินร้อยละ 2.00 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ฯ (อตัราดังกล่าวยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม             
ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอ่ืนใดในท านองเดียวกนั) ซ่ึงค านวณโดยผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละรับรองโดยทรัสตี 

12.2 ค่าธรรมเนียมทรัสตี 
 ทรัสตีของกองทรัสต์ฯ จะได้รับค่าตอบแทนเป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปีของมูลค่า

ทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต์ฯ (อตัราดงักล่าวยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอ่ืนใดใน
ท านองเดียวกนั) ซ่ึงค านวณโดยผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละรับรองโดยทรัสตี 
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12.3 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 

 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานของนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ คิดในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.50 ต่อปีของมูลค่า
ทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต์ฯ (อตัราดงักล่าวยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอ่ืนใดใน
ท านองเดียวกนั) ซ่ึงค านวณโดยผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละรับรองโดยทรัสตี 

12.4 ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
 ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิได้รับค่าตอบแทนในการท าหน้าท่ีผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์จาก        

กองทรัสต์ฯ ซ่ึงสรุปได้ดงัน้ี (อตัราดงักล่าวยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอ่ืนใดใน
ท านองเดียวกนั) 

(1) ค่าธรรมเนียมพื้นฐานในการจดัการทรัพยสิ์น (Base Fee) โดยช าระเป็นรายเดือนและค านวณเป็น
อตัราร้อยละของรายไดท้ั้งหมดของกองทรัสตฯ์ ทั้งน้ีไม่รวมรายไดจ้ากเงินลงทุนอ่ืนของกองทรัสต์ฯ 
โดยคิดเป็นร้อยละ 1.00 ในปีท่ี 1 ร้อยละ 1.75 ในปีท่ี 2 ร้อยละ 4.50 ในปีท่ี 3 และร้อยละ 5.50 ต่อปี 
ตั้งแต่ปีท่ี 4 เป็นตน้ไป 

(2) ค่าธรรมเนียมอตัราพิเศษในการจดัการทรัพยสิ์น (Incentive Fee) โดยช าระเป็นรายปีและค านวณเป็น
อตัราร้อยละของผลก าไรสุทธิของอสังหาริมทรัพยก่์อนหักรายจ่ายของกองทรัสต์ฯ โดยคิดเป็น        
ร้อยละ 1.25 ในปีท่ี 1 ร้อยละ 1.75 ในปีท่ี 2 ร้อยละ 5.75 ในปีท่ี 3 และร้อยละ 6.75 ต่อปี ตั้งแต่ปีท่ี 4          
เป็นตน้ไป 

ทั้งน้ี ผลก าไรสุทธิของอสังหาริมทรัพย ์หมายถึง รายไดจ้ากการด าเนินงานสุทธิ หกัดว้ยจ านวนรวม
ของค่าใช้จ่ายทั้งหมดอนัเก่ียวเน่ืองโดยตรงกบัทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ฯ ซ่ึงรวมถึงค่าธรรมเนียม
พื้นฐานในการจัดการทรัพย์สิน (Base Fee) แต่ไม่รวมถึง ค่าเบ้ียประกันของทรัพย์สิน ค่าภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน ค่าใชจ่้ายเพื่อด าเนินงานของกองทรัสตฯ์ ค่าใชจ่้ายทางบญัชีท่ีอาจเกิดข้ึน ค่าใชจ่้าย
ดอกเบ้ียจากการกู้ยืม (ถ้ามี) และค่าใช้จ่ายท่ีมีนัยส าคญั ซ่ึงไม่ใช่ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดข้ึนตามปกติของ
กองทรัสตฯ์ 

 ทั้งน้ี ปีท่ี 1 หมายความถึง ระยะเวลาตั้งแต่จดัตั้งกองทรัสต์ถึงวนัท่ี 31 มีนาคม 2558 และค่าตอบแทนของ
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์รวมกนัแล้วทั้งหมดต้องไม่เกินร้อยละ 2.00 ต่อปีของมูลค่าสินทรัพย์รวมของ
กองทรัสตฯ์ 
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13. ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 
  (หน่วย: พนับาท) 
 2563 2562 
ค่าใชจ่้ายในการซ่อมแซมและบ ารุงรักษา 155,585 115,363 
ค่าสาธารณูปโภค 44,365 44,434 
ค่าใชจ่้ายในการท าความสะอาด 22,757 19,130 
ค่าใชจ่้ายในการรักษาความปลอดภยั 11,266 11,539 
ค่าเบ้ียประกนัภยั 4,102 4,189 
อ่ืน ๆ 27,610 23,911 
รวม 265,685 218,566 

14. รายการธุรกจิกบักจิการทีเ่กีย่วข้องกนั 
 ความสัมพนัธ์ของบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนัท่ีสามารถสรุปได ้ดงัน้ี 

บริษทัและบุคคลที่เกีย่วข้องกนั ความสัมพันธ์ 
บริษทั อาร์ เอม็ ไอ จ ากดั ผูจ้ดัการกองทรัสต ์
บริษทั อิมแพค็ เอก็ซิบิชัน่ แมเนจเมน้ท ์จ ากดั    ผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ่  บริษทัใหญ่ของผูจ้ดัการ

กองทรัสตแ์ละผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์
บริษทั บางกอกแลนด ์จ ากดั (มหาชน) บริษทัใหญ่ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั ทรัสตี 
ธนาคาร กสิกรไทย จ ากดั (มหาชน)                            บริษทัใหญ่ของทรัสตี 
บริษทั เมืองไทยประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) บริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนักบับริษทัใหญ่ของทรัสตีและ                  

ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

ในระหว่างปีส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม 2563 และ 2562 กองทรัสต์ฯมีรายการธุรกิจท่ีส าคญักบับุคคลหรือ
กิจการท่ีเก่ียวข้องกัน รายการธุรกิจดังกล่าวเป็นไปตามเง่ือนไขทางการค้าและเกณฑ์ตามท่ีตกลงกัน
ระหว่างกองทรัสต์ฯ และบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัเหล่านั้น ซ่ึงเป็นไปตามปกติธุรกิจโดยสามารถ
สรุปไดด้งัน้ี 
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13. ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 
  (หน่วย: พนับาท) 
 2563 2562 
ค่าใชจ่้ายในการซ่อมแซมและบ ารุงรักษา 155,585 115,363 
ค่าสาธารณูปโภค 44,365 44,434 
ค่าใชจ่้ายในการท าความสะอาด 22,757 19,130 
ค่าใชจ่้ายในการรักษาความปลอดภยั 11,266 11,539 
ค่าเบ้ียประกนัภยั 4,102 4,189 
อ่ืน ๆ 27,610 23,911 
รวม 265,685 218,566 

14. รายการธุรกจิกบักจิการทีเ่กีย่วข้องกนั 
 ความสัมพนัธ์ของบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนัท่ีสามารถสรุปได ้ดงัน้ี 

บริษทัและบุคคลที่เกีย่วข้องกนั ความสัมพันธ์ 
บริษทั อาร์ เอม็ ไอ จ ากดั ผูจ้ดัการกองทรัสต ์
บริษทั อิมแพค็ เอก็ซิบิชัน่ แมเนจเมน้ท ์จ ากดั    ผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ่  บริษทัใหญ่ของผูจ้ดัการ

กองทรัสตแ์ละผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์
บริษทั บางกอกแลนด ์จ ากดั (มหาชน) บริษทัใหญ่ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั ทรัสตี 
ธนาคาร กสิกรไทย จ ากดั (มหาชน)                            บริษทัใหญ่ของทรัสตี 
บริษทั เมืองไทยประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) บริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนักบับริษทัใหญ่ของทรัสตีและ                  

ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

ในระหว่างปีส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม 2563 และ 2562 กองทรัสต์ฯมีรายการธุรกิจท่ีส าคญักบับุคคลหรือ
กิจการท่ีเก่ียวข้องกัน รายการธุรกิจดังกล่าวเป็นไปตามเง่ือนไขทางการค้าและเกณฑ์ตามท่ีตกลงกัน
ระหว่างกองทรัสต์ฯ และบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัเหล่านั้น ซ่ึงเป็นไปตามปกติธุรกิจโดยสามารถ
สรุปไดด้งัน้ี 
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  (หน่วย: พนับาท) 
 2563 2562 นโยบายการก าหนดราคา 
รายได้จากการให้บริการพืน้ที ่    
บริษทั อิมแพค็ เอก็ซิบิชัน่ แมเนจเมน้ท ์จ ากดั              721,526 720,229 ราคาตามสญัญาข้ึนอยูก่บัจ านวนพ้ืนท่ี 

และรูปแบบการใหบ้ริการพ้ืนท่ี 
บริษทั บางกอกแลนด ์จ ากดั (มหาชน)               282 276 ราคาตามสญัญาข้ึนอยูก่บัจ านวนพ้ืนท่ี 

และรูปแบบการใหบ้ริการพ้ืนท่ี 
ธนาคาร กสิกรไทย จ ากดั (มหาชน)                            317 579 ราคาตามสญัญาข้ึนอยูก่บัจ านวนพ้ืนท่ี 

และรูปแบบการใหบ้ริการพ้ืนท่ี 
บริษทั เมืองไทยประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน)                            3,864 2,495 ราคาตามสญัญาข้ึนอยูก่บัจ านวนพ้ืนท่ี 

และรูปแบบการใหบ้ริการพ้ืนท่ี 
รายได้ดอกเบีย้    
ธนาคาร กสิกรไทย จ ากดั (มหาชน)                     1,599 1,598 อตัราร้อยละ 0.20 และร้อยละ 0.62          

ต่อปี 
ต้นทุนการให้บริการพืน้ที ่    
บริษทั อิมแพค็ เอก็ซิบิชัน่ แมเนจเมน้ท ์จ ากดั            6,502 5,701 ตามท่ีจ่ายจริง 

ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์    
บริษทั อาร์ เอม็ ไอ จ ากดั  103,889 183,650 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 12.1 

ค่าธรรมเนียมทรัสต ี    
บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั 52,115 57,071 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 12.2 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์    
บริษทั อิมแพค็ เอก็ซิบิชัน่ แมเนจเมน้ท ์จ ากดั            237,809 257,309 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 12.4 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร    
บริษทั อิมแพค็ เอก็ซิบิชัน่ แมเนจเมน้ท ์จ ากดั                  9,281 9,295 ตามท่ีจ่ายจริง 

ต้นทุนทางการเงนิ    
บริษทั เมืองไทยประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 21,799 22,266 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 9 
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 ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 และ 2562 กองทรัสต์ฯมียอดคงเหลือท่ีมีสาระส าคญักับบุคคลหรือกิจการท่ี
เก่ียวขอ้งกนัดงัต่อไปน้ี 

  (หน่วย: พนับาท) 
 31 มีนาคม 2563 31 มีนาคม 2562 
เงนิฝากธนาคาร   
ธนาคาร กสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 682,244 237,421 

ลูกหนีจ้ากการให้บริการพืน้ที ่   
บริษทั อิมแพค็ เอก็ซิบิชัน่ แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 41,662 51,821 
บริษทั บางกอกแลนด ์จ ากดั (มหาชน) - 5 
บริษทั เมืองไทยประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) - 137 

ลูกหนีจ้ากดอกเบีย้   
ธนาคาร กสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 397 401 

ค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า   
บริษทั อิมแพค็ เอก็ซิบิชัน่ แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 31 134 

เจ้าหนีก้ารค้า   
บริษทั อิมแพค็ เอก็ซิบิชัน่ แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 1,036 2,986 

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย   
บริษทั อิมแพค็ เอก็ซิบิชัน่ แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 121,985 144,832 
บริษทั อาร์ เอม็ ไอ จ ากดั 16,912 101,067 
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั 8,526 12,824 

เงนิประกนัความเสียหาย   
บริษทั อิมแพค็ เอก็ซิบิชัน่ แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 1,559 1,259 
บริษทั บางกอกแลนด ์จ ากดั (มหาชน) 47 47 
ธนาคาร กสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 75 75 

รายได้รับล่วงหน้า   
บริษทั อิมแพค็ เอก็ซิบิชัน่ แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 2,607 3,520 
บริษทั เมืองไทยประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) - 1,400 

หนีสิ้นอืน่   
บริษทั เมืองไทยประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 2,650 4,037 

เงนิกู้ยมืระยะยาว   
บริษทั เมืองไทยประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 495,208 496,458 
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 ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 และ 2562 กองทรัสต์ฯมียอดคงเหลือท่ีมีสาระส าคญักับบุคคลหรือกิจการท่ี
เก่ียวขอ้งกนัดงัต่อไปน้ี 

  (หน่วย: พนับาท) 
 31 มีนาคม 2563 31 มีนาคม 2562 
เงนิฝากธนาคาร   
ธนาคาร กสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 682,244 237,421 

ลูกหนีจ้ากการให้บริการพืน้ที ่   
บริษทั อิมแพค็ เอก็ซิบิชัน่ แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 41,662 51,821 
บริษทั บางกอกแลนด ์จ ากดั (มหาชน) - 5 
บริษทั เมืองไทยประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) - 137 

ลูกหนีจ้ากดอกเบีย้   
ธนาคาร กสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 397 401 

ค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า   
บริษทั อิมแพค็ เอก็ซิบิชัน่ แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 31 134 

เจ้าหนีก้ารค้า   
บริษทั อิมแพค็ เอก็ซิบิชัน่ แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 1,036 2,986 

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย   
บริษทั อิมแพค็ เอก็ซิบิชัน่ แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 121,985 144,832 
บริษทั อาร์ เอม็ ไอ จ ากดั 16,912 101,067 
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั 8,526 12,824 

เงนิประกนัความเสียหาย   
บริษทั อิมแพค็ เอก็ซิบิชัน่ แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 1,559 1,259 
บริษทั บางกอกแลนด ์จ ากดั (มหาชน) 47 47 
ธนาคาร กสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 75 75 

รายได้รับล่วงหน้า   
บริษทั อิมแพค็ เอก็ซิบิชัน่ แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 2,607 3,520 
บริษทั เมืองไทยประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) - 1,400 

หนีสิ้นอืน่   
บริษทั เมืองไทยประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 2,650 4,037 

เงนิกู้ยมืระยะยาว   
บริษทั เมืองไทยประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 495,208 496,458 

  

  

16 

เงินกูย้มืระยะยาวจากบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนั 

ยอดคงค้างของเงินกู้ระยะยาวจากบริษัทท่ีเก่ียวข้องกัน ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 และ 2562 และการ
เคล่ือนไหวของเงินกูร้ะยะยาวดงักล่าวมีรายละเอียด ดงัน้ี 
    (หน่วย: พนับาท) 

เงินกูย้มืระยะยาว 
ยอดคงเหลือ ณ วนัที่ 

31 มีนาคม 2562 เพ่ิมข้ึนระหวา่งปี ลดลงระหวา่งปี 
ยอดคงเหลือ ณ วนัที่ 

31 มีนาคม 2563 
บริษัท เ มืองไทยประกันชีวิต จ ากัด 
(มหาชน) 496,458 - (1,250) 495,208 

รวม 496,458 - (1,250) 495,208 

15. ข้อมูลเกีย่วกบัการซ้ือขายเงินลงทุน   
กองทรัสต์ฯไดซ้ื้อขายเงินลงทุนสุทธิในระหว่างปี ส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม 2562 โดยไม่รวมเงินลงทุนใน          
เงินฝากธนาคารเป็นจ านวน 2,250 ลา้นบาท โดยคิดเป็นอตัราร้อยละ 13.88 ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ีย
ระหวา่งปี 

กองทรัสต์ฯไดซ้ื้อขายเงินลงทุนสุทธิในระหว่างปี ส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม 2563 โดยไม่รวมเงินลงทุนใน            
เงินฝากธนาคารเป็นจ านวน 1,951 ลา้นบาท โดยคิดเป็นอตัราร้อยละ 12.01 ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ีย
ระหวา่งปี 

16. ภาระผูกพนั 
16.1 ภาระผูกพนัเกีย่วกบัสัญญาบริการ 

16.1.1 ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 และ 2562 กองทรัสต์ฯมีภาระผูกพนัท่ีต้องจ่ายค่าธรรมเนียมต่าง ๆ ตาม
หลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไขท่ีกล่าวไวใ้นหมายเหตุ 12 

16.1.2 ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 และ 2562 กองทรัสตฯ์มีภาระผกูพนัเก่ียวกบัสัญญาซ่ึงจะตอ้งจ่ายค่าบริการ
ในอนาคตดงัต่อไปน้ี 

 (หน่วย: ลา้นบาท) 
 31 มีนาคม 2563 31 มีนาคม 2562 
จ่ายช าระภายใน:   
 ภายใน 1 ปี 73 58 
 1 ถึง 5 ปี 34 45 
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16.2   การค า้ประกนั 
 ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 และ 2562 กองทรัสตฯ์มีหนงัสือค ้าประกนัซ่ึงออกโดยธนาคารในนามกองทรัสตฯ์

เหลืออยูเ่ป็นจ านวนเงิน 36.4 ลา้นบาท โดยออกใหแ้ก่หน่วยงานราชการแห่งหน่ึงเพื่อค ้าประกนัการใชไ้ฟฟ้า 
17. ข้อมูลทางการเงินจ าแนกตามส่วนงาน 
 ขอ้มูลส่วนงานด าเนินงานท่ีน าเสนอน้ีสอดคล้องกบัรายงานภายในของกองทรัสต์ฯท่ีผูมี้อ  านาจตดัสินใจ

สูงสุดดา้นการด าเนินงานไดรั้บและสอบทานอยา่งสม ่าเสมอเพื่อใชใ้นการตดัสินใจในการจดัสรรทรัพยากร
ใหก้บัส่วนงานและประเมินผลการด าเนินงานของส่วนงาน 
กองทรัสต์ฯด าเนินธุรกิจหลกัในส่วนงานด าเนินงานท่ีรายงานเพียงส่วนงานเดียว คือ การให้บริการพื้นท่ี
อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้ลงทุนไปและด าเนินธุรกิจในเขตภูมิศาสตร์เดียว คือ ประเทศไทย กองทรัสต์ฯ
ประเมินผลการปฏิบติังานของส่วนงานโดยพิจารณาจากก าไรหรือขาดทุนจากการด าเนินงานซ่ึงวดัมูลค่า
โดยใชเ้กณฑ์เดียวกบัท่ีใชใ้นการวดัก าไรหรือขาดทุนจากการด าเนินงานในงบการเงิน ดงันั้น รายได ้ก าไร
จากการด าเนินงาน และสินทรัพยท่ี์แสดงอยูใ่นงบการเงินจึงถือเป็นการรายงานตามส่วนงานด าเนินงานและ
เขตภูมิศาสตร์แลว้ 
ในระหว่างปีส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม 2563 และ 2562 กองทรัสต์ฯมีรายไดจ้ากลูกคา้รายใหญ่จ านวน 1 ราย 
โดยมีมูลค่าประมาณ 410 ลา้นบาท และ 331 ลา้นบาท ตามล าดบั 

18. ล าดับช้ันของมูลค่ายุติธรรม 
ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 และ 2562 กองทรัสต์ฯ มีสินทรัพย์ท่ีวดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมแยกแสดง
ตามล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรม ดงัน้ี  

(หน่วย: พนับาท) 
 31 มีนาคม 2563 
 มูลค่ายติุธรรม 
 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 
สินทรัพย์ทีว่ดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุตธิรรม     
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์ - - 19,658,000 19,658,000 

 
(หน่วย: พนับาท) 

 31 มีนาคม 2562 
 มูลค่ายติุธรรม 
 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 
สินทรัพย์ทีว่ดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุตธิรรม     
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์ - - 19,650,000 19,650,000 
เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ - 553,986 - 553,986 
เงินลงทุนในเงินฝากประจ า - 200,000 - 200,000 

ในระหวา่งปีปัจจุบนั ไม่มีการโอนรายการระหวา่งล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรม  
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16.2   การค า้ประกนั 
 ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 และ 2562 กองทรัสตฯ์มีหนงัสือค ้าประกนัซ่ึงออกโดยธนาคารในนามกองทรัสตฯ์

เหลืออยูเ่ป็นจ านวนเงิน 36.4 ลา้นบาท โดยออกใหแ้ก่หน่วยงานราชการแห่งหน่ึงเพื่อค ้าประกนัการใชไ้ฟฟ้า 
17. ข้อมูลทางการเงินจ าแนกตามส่วนงาน 
 ขอ้มูลส่วนงานด าเนินงานท่ีน าเสนอน้ีสอดคล้องกบัรายงานภายในของกองทรัสต์ฯท่ีผูมี้อ  านาจตดัสินใจ

สูงสุดดา้นการด าเนินงานไดรั้บและสอบทานอยา่งสม ่าเสมอเพื่อใชใ้นการตดัสินใจในการจดัสรรทรัพยากร
ใหก้บัส่วนงานและประเมินผลการด าเนินงานของส่วนงาน 
กองทรัสต์ฯด าเนินธุรกิจหลกัในส่วนงานด าเนินงานท่ีรายงานเพียงส่วนงานเดียว คือ การให้บริการพื้นท่ี
อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้ลงทุนไปและด าเนินธุรกิจในเขตภูมิศาสตร์เดียว คือ ประเทศไทย กองทรัสต์ฯ
ประเมินผลการปฏิบติังานของส่วนงานโดยพิจารณาจากก าไรหรือขาดทุนจากการด าเนินงานซ่ึงวดัมูลค่า
โดยใชเ้กณฑ์เดียวกบัท่ีใชใ้นการวดัก าไรหรือขาดทุนจากการด าเนินงานในงบการเงิน ดงันั้น รายได ้ก าไร
จากการด าเนินงาน และสินทรัพยท่ี์แสดงอยูใ่นงบการเงินจึงถือเป็นการรายงานตามส่วนงานด าเนินงานและ
เขตภูมิศาสตร์แลว้ 
ในระหว่างปีส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม 2563 และ 2562 กองทรัสต์ฯมีรายไดจ้ากลูกคา้รายใหญ่จ านวน 1 ราย 
โดยมีมูลค่าประมาณ 410 ลา้นบาท และ 331 ลา้นบาท ตามล าดบั 

18. ล าดับช้ันของมูลค่ายุติธรรม 
ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 และ 2562 กองทรัสต์ฯ มีสินทรัพย์ท่ีวดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมแยกแสดง
ตามล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรม ดงัน้ี  

(หน่วย: พนับาท) 
 31 มีนาคม 2563 
 มูลค่ายติุธรรม 
 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 
สินทรัพย์ทีว่ดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุตธิรรม     
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์ - - 19,658,000 19,658,000 

 
(หน่วย: พนับาท) 

 31 มีนาคม 2562 
 มูลค่ายติุธรรม 
 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 
สินทรัพย์ทีว่ดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุตธิรรม     
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์ - - 19,650,000 19,650,000 
เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ - 553,986 - 553,986 
เงินลงทุนในเงินฝากประจ า - 200,000 - 200,000 

ในระหวา่งปีปัจจุบนั ไม่มีการโอนรายการระหวา่งล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรม  
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19. เคร่ืองมือทางการเงิน 

19.1 นโยบายการบริหารความเส่ียง 
เคร่ืองมือทางการเงินท่ีส าคญัของกองทรัสต์ฯ ตามท่ีนิยามอยู่ในมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 107 “การแสดง
รายการและการเปิดเผยขอ้มูลส าหรับเคร่ืองมือทางการเงิน” ประกอบดว้ย เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์เงินสดและ
เงินฝากธนาคาร ลูกหน้ีจากการให้บริการพื้นท่ี เจา้หน้ีการคา้ เจา้หน้ีอ่ืน ค่าใช้จ่ายคา้งจ่าย เงินประกนัความ
เสียหาย และเงินกู้ยืมระยะยาว กองทรัสต์ฯ มีความเส่ียงท่ีเก่ียวข้องกับเคร่ืองมือทางการเงินดงักล่าว และมี
นโยบายการบริหารความเส่ียงดงัน้ี 

ความเส่ียงด้านการให้สินเช่ือ 
กองทรัสต์ฯมีความเส่ียงดา้นการให้สินเช่ือท่ีเก่ียวเน่ืองกบัลูกหน้ีจากการให้บริการพื้นท่ี ผูจ้ดัการกองทรัสต์
ควบคุมความเส่ียงน้ีโดยการก าหนดให้มีการเรียกเก็บเงินค่าบริการพื้นท่ีล่วงหน้าบางส่วนจากลูกค้าของ
กองทรัสตฯ์ เพื่อเป็นประกนัในกรณีท่ีกองทรัสตฯ์ไม่สามารถเก็บค่าบริการพื้นท่ีไดแ้ละก าหนดใหมี้นโยบาย
และวิธีการในการควบคุมสินเช่ือท่ีเหมาะสม ดงันั้นกองทรัสต์ฯ จึงไม่คาดว่าจะได้รับความเสียหายท่ีเป็น
สาระส าคญัจากการให้สินเช่ือ นอกจากน้ี กองทรัสต์ฯไม่มีการกระจุกตวัของความเส่ียงดา้นการให้สินเช่ือ
เน่ืองจากกองทรัสต์ฯ มีฐานของลูกคา้ท่ีหลากหลายและมีอยู่จ  านวนมากราย จ านวนเงินสูงสุดท่ีกองทรัสต์ฯ 
อาจตอ้งสูญเสียจากการใหสิ้นเช่ือ คือ มูลค่าตามบญัชีของลูกหน้ีจากการใหบ้ริการพื้นท่ีซ่ึงแสดงอยูใ่นงบดุล 

 ความเส่ียงจากอตัราดอกเบีย้ 
 กองทรัสตฯ์ มีความเส่ียงจากอตัราดอกเบ้ียท่ีส าคญัอนัเก่ียวเน่ืองกบัเงินสดและเงินฝากธนาคาร และเงินกูย้ืม

ระยะยาว อยา่งไรก็ตาม เน่ืองจากสินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินส่วนใหญ่มีอตัราดอกเบ้ียท่ีปรับข้ึนลงตาม
อตัราตลาด ความเส่ียงจากอตัราดอกเบ้ียของกองทรัสตฯ์ จึงอยูใ่นระดบัต ่า 
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 ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 และ 2562 สินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินท่ีส าคญัสามารถจดัตามประเภทอตัรา
ดอกเบ้ียไดด้งัน้ี 
 (หน่วย: พนับาท) 

 ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2563 

 
อตัราดอกเบ้ีย 
คงท่ีภายใน 1 ปี 

อตัราดอกเบ้ีย
ปรับข้ึนลงตาม
ราคาตลาด 

ไม่มีอตัรา
ดอกเบ้ีย รวม 

อตัรา 
ดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง          

(ร้อยละต่อปี) 
สินทรัพย์ทางการเงิน      
เงินสดและเงินฝากธนาคาร - 685,607 184 685,791 0.10, 0.20 
ลูกหน้ีจากการใหบ้ริการพ้ืนท่ี - - 48,960 48,960 - 
หนี้สินทางการเงิน      
เจา้หน้ีการคา้ - - 27,996 27,996 - 
เจา้หน้ีอ่ืน - - 6,306 6,306 - 
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย - - 177,767 177,767 - 
เงินประกนัความเสียหาย - - 12,078 12,078  
ส่วนของเงินกูย้มืระยะยาวท่ีถึง
ก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 

- 4,750 - 4,750 ไม่เกินร้อยละ 
MLR - 1.50 

เงินกูย้มืระยะยาว - สุทธิจากส่วน               
ท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 

- 3,874,650 - 3,874,650 ไม่เกินร้อยละ 
MLR - 1.50 และ 
อตัราอา้งอิงตาม
สัญญาเงินกูบ้วก
อตัราดอกเบ้ียคงท่ี 

 
 (หน่วย: พนับาท) 

 ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2562 

 
อตัราดอกเบ้ีย 
คงท่ีภายใน 1 ปี 

อตัราดอกเบ้ีย
ปรับข้ึนลงตาม
ราคาตลาด 

ไม่มีอตัรา
ดอกเบ้ีย รวม 

อตัรา 
ดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง          

(ร้อยละต่อปี) 
สินทรัพย์ทางการเงิน      
เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ - - 553,986 553,986 - 
เงินลงทุนในเงินฝากประจ า 200,000 - - 200,000 1.90 
เงินสดและเงินฝากธนาคาร - 240,081 660 240,741 0.10, 0.62 
ลูกหน้ีจากการใหบ้ริการพ้ืนท่ี - - 80,653 80,653 - 
หนี้สินทางการเงิน      
เจา้หน้ีการคา้ - - 106,944 106,944 - 
เจา้หน้ีอ่ืน - - 5,662 5,662 - 
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย - - 260,493 260,493 - 
เงินประกนัความเสียหาย - - 15,230 15,230  
ส่วนของเงินกูย้มืระยะยาวท่ีถึง
ก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 

- 2,004,750 - 2,004,750 ไม่เกินร้อยละ 
MLR - 1.50 

เงินกูย้มืระยะยาว - สุทธิจากส่วน               
ท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 

- 1,881,208 - 1,881,208 ไม่เกินร้อยละ 
MLR - 1.50 

 
 



161รายงานประจ�ำปี 2562 - 2563

GR
OW

TH

  

19 

 ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 และ 2562 สินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินท่ีส าคญัสามารถจดัตามประเภทอตัรา
ดอกเบ้ียไดด้งัน้ี 
 (หน่วย: พนับาท) 

 ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2563 

 
อตัราดอกเบ้ีย 
คงท่ีภายใน 1 ปี 

อตัราดอกเบ้ีย
ปรับข้ึนลงตาม
ราคาตลาด 

ไม่มีอตัรา
ดอกเบ้ีย รวม 

อตัรา 
ดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง          

(ร้อยละต่อปี) 
สินทรัพย์ทางการเงิน      
เงินสดและเงินฝากธนาคาร - 685,607 184 685,791 0.10, 0.20 
ลูกหน้ีจากการใหบ้ริการพ้ืนท่ี - - 48,960 48,960 - 
หนี้สินทางการเงิน      
เจา้หน้ีการคา้ - - 27,996 27,996 - 
เจา้หน้ีอ่ืน - - 6,306 6,306 - 
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย - - 177,767 177,767 - 
เงินประกนัความเสียหาย - - 12,078 12,078  
ส่วนของเงินกูย้มืระยะยาวท่ีถึง
ก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 

- 4,750 - 4,750 ไม่เกินร้อยละ 
MLR - 1.50 

เงินกูย้มืระยะยาว - สุทธิจากส่วน               
ท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 

- 3,874,650 - 3,874,650 ไม่เกินร้อยละ 
MLR - 1.50 และ 
อตัราอา้งอิงตาม
สัญญาเงินกูบ้วก
อตัราดอกเบ้ียคงท่ี 

 
 (หน่วย: พนับาท) 

 ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2562 

 
อตัราดอกเบ้ีย 
คงท่ีภายใน 1 ปี 

อตัราดอกเบ้ีย
ปรับข้ึนลงตาม
ราคาตลาด 

ไม่มีอตัรา
ดอกเบ้ีย รวม 

อตัรา 
ดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง          

(ร้อยละต่อปี) 
สินทรัพย์ทางการเงิน      
เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ - - 553,986 553,986 - 
เงินลงทุนในเงินฝากประจ า 200,000 - - 200,000 1.90 
เงินสดและเงินฝากธนาคาร - 240,081 660 240,741 0.10, 0.62 
ลูกหน้ีจากการใหบ้ริการพ้ืนท่ี - - 80,653 80,653 - 
หนี้สินทางการเงิน      
เจา้หน้ีการคา้ - - 106,944 106,944 - 
เจา้หน้ีอ่ืน - - 5,662 5,662 - 
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย - - 260,493 260,493 - 
เงินประกนัความเสียหาย - - 15,230 15,230  
ส่วนของเงินกูย้มืระยะยาวท่ีถึง
ก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 

- 2,004,750 - 2,004,750 ไม่เกินร้อยละ 
MLR - 1.50 

เงินกูย้มืระยะยาว - สุทธิจากส่วน               
ท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 

- 1,881,208 - 1,881,208 ไม่เกินร้อยละ 
MLR - 1.50 
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ความเส่ียงจากอตัราแลกเปลี่ยน 
ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 และ 2562 กองทรัสตฯ์ไม่มีเคร่ืองมือทางการเงินท่ีเป็นเงินตราต่างประเทศ 

19.2 มูลค่ายุติธรรมของเคร่ืองมือทางการเงิน 
มูลค่ายุติธรรม หมายถึง จ  านวนเงินท่ีผูซ้ื้อและผูข้ายตกลงแลกเปล่ียนสินทรัพยก์นัในขณะท่ีทั้งสองฝ่ายมี
ความรอบรู้และเต็มใจในการแลกเปล่ียนและสามารถต่อรองราคากนัไดอ้ยา่งเป็นอิสระในลกัษณะของผูท่ี้
ไม่มีความเก่ียวขอ้งกนั วิธีการก าหนดมูลค่ายุติธรรมข้ึนอยู่กบัลกัษณะของเคร่ืองมือทางการเงิน มูลค่า
ยติุธรรมจะก าหนดจากราคาตลาดล่าสุด หรือก าหนดข้ึนโดยใชเ้กณฑก์ารวดัมูลค่าท่ีเหมาะสม 

เน่ืองจากเคร่ืองมือทางการเงินส่วนใหญ่ของกองทรัสต์ฯ จดัอยู่ในประเภทระยะสั้น ส าหรับเงินกูย้ืมระยะ
ยาวมีอตัราดอกเบ้ียท่ีปรับข้ึนลงตามอตัราตลาด กองทรัสต์ฯ จึงประมาณมูลค่ายุติธรรมของเคร่ืองมือทาง
การเงินใกลเ้คียงกบัมูลค่าตามบญัชีท่ีแสดงในงบดุล 

20. การบริหารจัดการทุน 
วตัถุประสงค์ในการบริหารจัดการทุนท่ีส าคัญของกองทรัสต์ฯ คือ การด ารงไวซ่ึ้งความสามารถในการ
ด าเนินงานอย่างต่อเน่ือง และการด ารงไวซ่ึ้งโครงสร้างของทุนท่ีเหมาะสมเพื่อให้สามารถจ่ายผลตอบแทน
ต่อผูถื้อหน่วยทรัสตต์ามเง่ือนไขการจดัตั้งกองทรัสตฯ์ 

21. เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 
ในการประชุมคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการกองทรัสต์ คร้ังท่ี 3/2563 เม่ือวนัท่ี 21 พฤษภาคม 2563 
คณะกรรมการไดมี้มติอนุมติัการจดัสรรก าไรสุทธิส าหรับผลการด าเนินงานตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2563 ถึง                
31 มีนาคม 2563 เป็นประโยชน์ตอบแทนในอัตราหน่วยละ 0.05 บาท เป็นจ านวนเงินทั้ งส้ิน 74.13                  
ลา้นบาท ประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวจะจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนในเดือน มิถุนายน 2563 

22.  การอนุมัติงบการเงิน 
 งบการเงินน้ีได้รับการอนุมัติให้ออกโดยคณะกรรมการบริษัทของผู ้จ ัดการกองทรัสต์ เ ม่ือว ันท่ี                                

21 พฤษภาคม 2563 



ทรัสตี
บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด
400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ช้ัน 6 และ ช้ัน 12
ถนนพหลโยธิน แขวนสามเสนใน เขตพญาไท 
กรุงเทพฯ 10400
โทร. +66 (0) 2 673 3999
แฟกซ์. +66 (0) 2 673 3988
อีเมล : ka.customer@kasikornasset.com

ผู้จัดการกองทรัสต์
บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จํากัด
เลขท่ี 47/569-576 หมู่ท่ี 3 ช้ัน 10 
คอนโดมิเนียมอุตสาหกรรมนิวเจนีวาถนนป�อปปูล่า 3 
ตําบลบ้านใหม่ อําเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี 11120
โทร. +66 (0) 2 833 5589
แฟกซ์. +66 (0) 2 833 5588
อีเมล : enquiry@rmicompany.co.th

ฝา่ยนักลงทุนสัมพันธ์
โทร. +66 (0) 2 833 5589
อีเมล : enquiry@rmicompany.co.th

www.impactgrowthreit.com




