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ในรอบปีี 2564/2565 ที่่�ผ่่านมาสถานการณ์์การแพร่ระบาดของ

เชื้้�อไวรััสโควิิด-19 ยัังคงส่่งผลกระทบอย่่างต่่อเนื่่�องและเพิ่่�มมาก

ขี้้�น ซึ่่�งมีีผลกระทบโดยตรงกัับการดำำ�เนิินกิิจการของกองทรััสต์์ฯ 

ผลกระทบดังักล่า่วต่อ่เนื่่�องมาจากไตรมาสสุดุท้้ายของปีกี่อ่นหน้้า 

และในปีี 2564/2565 จังัหวัดันนทบุรีีมีีคำำ�สั่่�งให้้งดการจััดกิิจกรรม

ซึ่่�งมีีการรวมกลุ่่�มของบุุคคลที่่�มีีจำำ�นวนรวมกัันมากกว่่า 10 คน 

และปิิดโรงมหรสพ สถานท่ี่�แสดงมหรสพ ตั้้�งแต่่เดืือนเมษายน 

2564 และมีีคำำ�สั่่�งให้้ปิดิศููนย์์แสดงสิินค้้า ในเดือืนกรกฏาคม 2564 

ด้้วยสถานการณ์์ผู้้�ป่่วยท่ี่�มีีจำำ�นวนมากขึ้้�นและสถานพยาบาลไม่่

เพีียงพอในการรองรัับผู้้�ป่่วยท่ี่�เพิ่่�มขึ้้�น ทางผู้้�บริิหารจึึงได้้ให้้การ

สนัับสนุุนพื้้�นที่่�อาคารชาเลนเจอร์์ ซ่ึ่�งยัังคงปิิดดำำ�เนิินการให้้ 

จัดัทำำ�เป็น็โรงพยาบาล บุษุราคัมั เพื่่�อรองรับัผู้้�ป่ว่ยโควิิด-19 ที่่�เพิ่่�ม

มากขึ้้�น ตั้้�งแต่่เดืือนพฤษภาคม 2564 จนถึึงเดือืนกันัยายน 2564 

เป็็นเวลา 5 เดืือน และทางศููนย์์ฯ ยัังให้้การสนัับสนุุนสถานท่ี่� 

ในการจััดเป็็นจุุดฉีีดวััคซีีนป้้องกัันโควิิด-19 ต่่อเนื่่�องเรื่่�อยมา

หลัังจากได้้ปิิดโรงพยาบาล บุุษราคััมในเดืือนกัันยายน 2564 ใน

เดืือนตุุลาคม 2564 ทางศููนย์์ฯ ได้้ทำำ�การทำำ�ความสะอาดและ

ปรัับปรุุงอาคารชาเลนเจอร์์ เพื่่�อให้้พร้้อมกลัับมาเปิิดดำำ�เนิิน

กิิจการได้้อีีกครั้้�ง ทางศููนย์์ฯ ได้้รัับอนุุญาตให้้กลัับมาเปิิดดำำ�เนิิน

กิิจกรรมต่่างๆ ได้้ในเดืือนพฤศจิิกายน 2564 ภายใต้้มาตรการ

ความปลอดภััยด้้านสุุขอนามััย และมีีลููกค้้ากลัับมาใช้้บริิการ

พื้้�นที่่�จััดงานอย่่างต่่อเนื่่�อง เช่่น งานมหกรรมยานยนต์์ ครั้้�งที่่� 

38 มหกรรมวิิทยาศาสตร์และเทคโนโลยีีแห่่งชาติิ งานโอทอป

ไทย สู้้�ภััยโควิิด งานไทยแลนด์์ เบบี้้� แอนด์์ คิิดส์์ เบสท์์ บาย 

ครั้้�งที่่� 39 เป็็นต้้น 

ปีี 2564/2565 เป็็นปีีที่่�กองทรัสต์์ฯ ได้้รัับผลกระทบจาก

สถานการณ์์โควิิด-19 อย่่างมาก แต่่บริิษััทฯ เชื่่�อว่่าสถานการณ์์

โควิิด-19 น่่าจะได้้ผ่่านจุุดวิิกฤตไปเรีียบร้้อยแล้้ว จากนี้้�

สถานการณ์์ต่่างๆ ที่่�เริ่่�มคลี่่�คลายและดีีขึ้้�นเรื่่�อยๆ จะทำำ�ให้้การ

ใช้้ชีีวิิตของประชาชนกลัับมาใกล้้เคีียงปกติิได้้มาก ซ่ึ่�งเป็็นผลดีี

กัับการดำำ�เนิินกิิจการของกองทรััสต์์ฯ และทางศููนย์์ฯ มุ่่�งมั่่�นจะ

พัฒันาการบริิการต่่างๆ ให้้ดีียิ่�งขึ้้�นเพื่่�อความสำำ�เร็จ็ของการจััดงาน 

ทุุกๆ งานของลููกค้้า

สุดุท้้ายนี้้� บริิษัทฯ ขอขอบคุณุผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสต์ทุ์ุกท่่านท่ี่�ให้้ความ

เชื่่�อมั่่�น และความไว้้วางใจด้้วยดีีโดยเสมอมา บริิษัทัฯ มีีความมุ่่�ง

มั่่�น ตั้้�งใจ ที่่�จะบริิหารกองทรัสต์ฯ์ ให้้มีีผลประกอบการท่ี่�แข็ง็แกร่ง่ 

เพื่่�อสร้้างผลตอบแทนที่่�ดีีและมั่่�นคงให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทุุกท่่าน 

และหวังัเป็น็อย่า่งยิ่่�งว่า่บริิษัทฯ จะได้้รับัการสนัับสนุนุอย่า่งดีีเช่่น

นี้้�อย่่างต่่อเนื่่�องตลอดไป 

 

พ.อ.พิชัย นำ�ศิริกุล
ประธานกรรมการ

บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จำ�กัด ผู้จัดการกองทรัสต์ 

 สารจากประธานกรรมการ

“บริิษััทฯ ขอขอบคุุณผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทุุกท่่านที่่�ให้้ความเชื่่�อมั่่�น  
และความไว้้วางใจด้้วยดีีโดยเสมอมา บริิษััทฯ มีีความมุ่่�งมั่่�น ตั้้�งใจ  

ที่่�จะบริิหารกองทรััสต์์ฯ ให้้มีีผลประกอบการที่่�แข็็งแกร่่ง เพื่่�อสร้้างผลตอบแทนที่่�ดีี
และมั่่�นคงให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทุุกท่่าน และหวัังเป็็นอย่่างยิ่่�งว่่าบริิษััทฯ  

จะได้้รัับการสนัับสนุุนอย่่างดีีเช่่นนี้้�อย่่างต่่อเนื่่�องตลอดไป“
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รายได้

659.1ล้านบาท

กำ�ไรสุทธิ

160.9 ล้านบาท

อัตราการใช้พื้นที่

ร้อยละ 33.4
ความภาคภูมิใจ

ศักยภาพ

Thailand MICE Venue
Standard (TMVS)

UFI ICT Award 2010
Runner Up

Amazing Thailand Safety 
and Health Administration 

Plus (SHA Plus)

TCEB Approved
Event award

Thailand Incentive and
Convention Association

Thailand’s Exhibition
Industry Association

TIS 22300 MICE
Security Management
System Certification

ASEAN MICE Venue  
Standards (AMVS)

ISO 22000 Food-Safety
Management Standard

Certification

EVENTS 900

VISITORS PROPULAR

1,500,000
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สรุปข้อมูลสำ�คัญ 
ของกองทรัสต์ฯ

•	 สาระสำ�คัญของกองทรัสต์ฯ 
•	 ความเสี่ยงที่สำ�คัญของการลงทุนในหน่วยทรัสต์
•	 ข้อมูลเบื้องต้น
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 สรุปข้อมูลสำ�คัญของกองทรัสต์ฯ

1. 	 สาระสำำ�คััญของกองทรััสต์์ฯ
1.1	ข้้ อมููลที่่�สำำ�คััญของกองทรััสต์์ฯ
	 ชื่่�อกองทรััสต์์ (ไทย) 			ทรั   ัสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ อิิมแพ็็ค โกรท

	 ชื่่�อกองทรััสต์์ (อัังกฤษ)			  IMPACT Growth Real Estate Investment Trust

	 ชื่่�อย่่อ 					     IMPACT

	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์				   บริิษััท อาร์์ เอ็็ม ไอ จำำ�กััด 

	 ทรััสตีี		 				    บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน กสิิกรไทย จำำ�กััด

	 ผู้้�สอบบััญชีี					    บริิษััท สำำ�นัักงาน อีีวาย จำำ�กััด

	 วัันจััดตั้้�งกองทรััสต์์				   22 กัันยายน 2557

1.2 	ข้้ อมููลราคาหลัักทรััพย์์ ณ 31 มีีนาคม 2565
ราคาปิิด (บาท/หน่่วย) 17.10

จำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ (ล้้านหน่่วย) 1,482.50

มููลค่่าตามราคาตลาด (ล้้านบาท) 25,350.75

มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ (ล้้านบาท) 16,092.40

มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิต่่อหน่่วย (บาท/หน่่วย) 10.8549

ราคาต่่อมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ (บาท) 1.58

ทุุนจดทะเบีียน (ล้้านบาท) 15,714.5

ราคาพาร์์ต่่อหน่่วย (บาท/หน่่วย) 10.60

วัันที่่�ได้้รัับอนุุมััติิให้้จััดตั้้�งและจััดการกองทรััสต์์ฯ 22 กัันยายน 2557

1.3	 การลงทุุน
	 การลงทุุนทางตรง		 		ร้้  อยละ 100

	 ถืือกรรมสิิทธิิในสิินทรััพย์์   		ร้้  อยละ 100

1.4	 โครงสร้้างเงิินทุุน
สินทรัพย์รวม (ล้านบาท) 20,371.85 กำ�ำไรสะสม (ล้านบาท) 377.90

หนี้สินรวม (ล้านบาท) 4,279.45 สัดส่วนการกู้ยืม (ร้อยละ) 19.00

สินทรัพย์สุทธิ (ล้านบาท) 16,092.40 ราคาปิด ณ 31 มีนาคม 2565 (บาท) 17.10
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1.5	 โครงสร้้างรายได้้

ค่่าเช่่าพื้้�นที่่�จััดงาน
ลููกค้้าเอกชน  
ภายในประเทศ

ค่่าเช่่าพื้้�นที่่�ระยะยาว ลููกค้้าหน่่วยงานรััฐ 
ภายในประเทศ

ค่่าตอบเทนการให้้
บริิการพื้้�นที่่�จััดเลี้้�ยง

ค่่าตอบแทนการให้้ใช้้
พื้้�นที่่�โฆษณา

ค่่าบริิการที่่�จอดรถ

ลููกค้้าต่่างประเทศ

1.5.1 โครงสร้้างรายได้้
แบ่่งตามประเภทของรายได้้

81.1%

4.7%

10.9%
2.6%

0.7%

1.6 	ข้้ อมููลทรััพย์์สิินหลัักที่่�ลงทุุน

ทรััพย์์สิินหลัักที่่�ลงทุุน
ราคาประเมิินตามโครงสร้้างกองทรััสต์์ฯ 

ด้้วยวิิธีีคิิดจากรายได้้ 
ผู้้�ประเมิิน

ที่่�ดิิน อาคาร ทรััพย์์สิินส่่วนควบบนที่่�ดิินและอุุปกรณ์์อาคาร

1. ศููนย์์การจััดแสดงอิิมแพ็็ค อารีีน่่า

2. ศููนย์์การแสดงสิินค้้าและการประชุุมอิิมแพ็็ค เมืืองทองธานีี

3. ศููนย์์การประชุุมอิิมแพ็็ค ฟอรั่่�ม

4. อาคารอิิมแพ็็ค ชาเลนเจอร์์

19,664 ล้้านบาท บริิษััท เดอะแวลููเอชั่่�น แอนด์์ คอน
ซััลแทนท์์ส จำำ�กััด

ข้อมูลเพิ่มเติม http://investor-th.impactgrowthreit.com/asset_appraisal_report.html

1.7	 โครงสร้้างผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
1.7.1 โครงสร้้างผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

ลำำ�ดัับ ชื่่�อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ จำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�ถืือ
ร้้อยละของจำำ�นวนหุ้้�น 

ที่่�จำำ�หน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด

1 บริิษััท อิิมแพ็็ค เอ็็กซิิบิิชั่่�น แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด 741,250,000 50.00

2 สำำ�นัักงานประกัันสัังคม 93,236,300 6.29

3 กองทุุนเปิิด เค พร็็อพเพอร์์ตี้้� เซคเตอร์์ 34,458,600 2.32

4 บริิษััท อลิิอัันซ์์ อยุุธยา ประกัันชีีวิิต จำำ�กััด (มหาชน) 28,410,000 1.92

5 กองทุุนเปิิดพริินซิิเพิิล พร็็อพเพอร์์ตี้้� อิินคััม 27,088,800 1.83

1.7.2 หุ้้�นต่่างด้้าว
1. ข้้อจำำ�กััดหุ้้�นต่่างด้้าว (ร้้อยละ)				    49.0

2. การถืือครองหุ้้�นต่่างด้้าว ณ วัันที่่� 31 มีีนาคม 2565 (ร้้อยละ)	 2.7

1.5.2 โครงสร้้างรายได้้
แบ่่งตามประเภทของลููกค้้า

77%

23%
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1.8	 การจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทน
1.8.1 นโยบายการจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทน

ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จะจ่่ายประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 90 ของกำำ�ไรสุุทธิิที่�ปรัับปรุุงแล้้วของ

รอบปีีบััญชีี ไม่่เกิิน 4 ครั้้�งต่่อรอบปีีบััญชีี

1.8.2 ตารางเปิิดเผยข้้อมููลการจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนย้้อนหลััง 
รายการ 2564/2565 2563/2564 2562/2563 ตั้งแต่จัดตั้ง

(1) ประโยชน์์ตอบแทนต่่อหน่่วย (บาท) 0.10 0.32 0.75 4.645

(2) การแบ่่งปัันส่่วนทุุนต่่อหน่่วย (บาท) - - - -

รวมเงิินจ่่ายผลตอบแทนต่่อหน่่วย (บาท) 
(1) + (2)

0.10 0.32 0.75 4.645

1.9	สั ัดส่่วนรายได้้

1.10	ผลการดำำ�เนิินงานย้้อยหลััง 5 ปีี

สััดส่่วนรายได้ ้
ตามลููกค้้ารายใหญ่่

77%

23%

ลููกค้้าเอกชน  
ภายในประเทศ

ลููกค้้าหน่่วยงานรััฐ 
ภายในประเทศ

ลููกค้้า 
ต่่างประเทศ

64%

ลููกค้้ารายใหญ่่ 10 รายแรก

ลููกค้้าอื่่�นๆ
สััดส่่วนรายได้้ตามลููกค้้า

36%

อััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ยต่่อปีี (บาท/ตารางเมตร) อััตราการใช้้พื้้�นที่่�เฉลี่่�ยต่่อปีี (ร้้อยละ)

2560/2561

70.1

49.7 51.0
46.0

27.0
33.4

75.5 77.2
66.7

32.1

2560/2561

- -

20.0 20.0

40.0 40.0

60.0 60.0

80.0 80.0

100.0 100.0

2561/2562 2561/25622562/2563 2562/25632563/2564 2563/25642564/2565 2564/2565
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1.11	ตััวเลขทางการเงิินที่่�สำำ�คััญ

รายการ หน่่วย
1 เมษายน 2564 -
31 มีีนาคม 2565

1 เมษายน 2563 -
31 มีีนาคม 2564

1 เมษายน 2562 -
31 มีีนาคม 2563

รายได้รวม ล้านบาท 659.10 1,102.56 2,294.76

รายได้อื่น ล้านบาท 2.57 15.45 11.68

กำำ�ไรก่่อนต้้นทุุนทางการเงิิน ภาษีีเงิินได้้ ค่่าเสื่่�อมราคาและ 
ค่่าตััดจำำ�หน่่าย (EBITDA)

ล้านบาท 273.70 561.34 1,383.33

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการดำ�ำเนินงาน ล้านบาท 160.93 446.70 1,237.82

การเพิ่มขึน้ในสนิทรพัย์สทุธจิากการดำ�ำเนนิงาน ต่อหน่วยทรสัต์ บาท 0.11 0.30 0.83

อัตราการจ่ายปันผลต่อหน่วย บาท 0.10 0.32 0.75

สัดส่วนการกู้ยืม ร้อยละ 19 19 20

อัตราดอกเบี้ย ร้อยละ 3.01 2.96 3.75

งบกระแสเงิินสด 

กระแสเงินสดสุทธิจากกิจกรรมดำ�ำเนินงาน ล้านบาท 222.32 249.39 1,924.58

กระแสเงินสดสุทธิจากกิจกรรมจัดหาเงิน ล้านบาท (195.19) (671.96) (1,479.53)

เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิ่มขึ้น (ลดลง) สุทธิ ล้านบาท 27.13 (422.57) 445.05

สินทรัพย์สุทธิ (NAV) ล้านบาท 16,092.40 16,005.59 16,107.36

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย บาท 10.8549 10.7963 10.8650

ราคาหน่วยทรัสต์ / NAV เท่า 1.58 1.80 1.34

อัตราผลตอบแทน (Dividend Yield) ร้อยละ 0.58 1.65 5.14

มูลค่าหลักทรัพย์ตามราคาตลาด (Market Cap) ล้านบาท 25,350.75 28,760.50 21,644.50

ราคาปิิด ณ สิ้้�นปีี (Closing Price) บาท 17.10 19.40 14.60

รายได้้ (ล้้านบาท) EBITDA (ล้้านบาท)

2560/2561

2,223.9

1,357.4 1,471.9 1,383.3

561.3
273.7

2,445.3
2,294.8

1,102.6 659.1

2560/2561

- -

500.0 500.0

1,000.0 1,000.0

1,500.0 1,500.0

2,000.0 2,000.0

3,000.0 3,000.0

2,500.0 2,500.0

2561/2562 2561/25622562/2563 2562/25632563/2564 2563/25642564/2565 2564/2565
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1.12	การวิิเคราะห์์และคำำ�อธิิบายของผู้้�จััดการกองทรัสัต์ถึ์ึงการดำำ�เนิินงานและฐานะทางการเงิินของกองทรััสต์ฯ์
ในปีี 2564/2565 กองทรััสต์์ฯ มีีรายได้้รวมทั้้�งสิ้้�น 659.10 ล้้านบาท ลดลงจากปีีก่่อนเป็็นจำำ�นวน 443.47 ล้้านบาท หรืือคิิดเป็็น 

ร้้อยละ 40.22 โดยมีีรายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการเป็็นรายได้้หลััก คิิดเป็็นมููลค่่า 656.52 ล้้านบาทหรืือร้้อยละ 99.61 ของรายได้้รวม

ประเภทรายงานผู้้�สอบบััญชีีปีี 2564/2565: ไม่่มีี เงื่่�อนไข

1.13	สรุุปข้้อมููลสำำ�คััญเกี่่�ยวกัับการกู้้�ยืืมเงิิน

รายชื่่�อผู้้�ให้้กู้้�
จำำ�นวนเงิินต้้น  
(ล้้านบาท)

วงเงิินกู้้�  
(ล้้านบาท)

เงิินต้้นคงเหลืือ  
ณ 31 มีีนาคม 2565  

(ล้้านบาท)

ธนาคารกรุุงไทย จำำ�กััด (มหาชน) 2,000 2,000 2,000

บริิษััท เมืืองไทยประกัันชีีวิิต จำำ�กััด (มหาชน) 500 500 493

บริิษััท เอไอเอ จำำ�กััด 1,400 1,400 1,379

รวม 3,900 3,900 3,872

1.14 ตารางค่่าธรรมเนีียมที่่�เรีียกเก็็บจากกองทรััสต์์ฯ
ค่่าใช้้จ่่าย อััตราที่่�เรีียกเก็็บจริิง จำำ�นวนเงิิน (ล้้านบาท)

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ไม่่เกิินร้้อยละ 2.00 ต่่อปีีของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์ฯ 73.72

ค่่าธรรมเนีียมทรััสตีี ไม่่เกิินร้้อยละ 1.00 ต่่อปีีของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์ฯ 30.00

ค่่าธรรมเนีียมนายทะเบีียน ไม่่เกิินร้้อยละ 0.50 ต่่อปีีของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์ฯ 2.89

ค่่าธรรมเนีียมบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ (1)	 ค่่าธรรมเนีียมพื้้�นฐาน ร้้อยละ 5.50 ต่่อปีีของรายได้้ทั้้�งหมดของ 
กองทรััสต์์ฯ

(2)	 ค่่าธรรมเนีียมพิิเศษ ร้้อยละ 6.75 ต่่อปีีของผลกำำ�ไรสุุทธิิของ
อสัังหาริิมทรััพย์์ก่่อนหัักรายจ่่ายของกองทรััสต์์ฯ

อย่า่งไรก็็ตาม ค่า่ตอบแทนของผู้้�บริิหารอสังัหาริิมทรัพย์รวมกัันแล้้วทั้้�งหมด
ต้้องไม่่เกิินร้้อยละ 2.00 ต่่อปีีของมููลค่่าสิินทรััพย์์รวมของกองทรััสต์์ฯ

64.68

ค่่าธรรมเนีียมวิิชาชีีพ ตามที่่�จ่่ายจริิง 2.79

ค่่าใช้้จ่่ายในการบริิหาร ตามที่่�จ่่ายจริิง 128.82

รวมค่่าใช้้จ่่าย 302.90
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2. 	 ความเสี่่�ยงที่่�สำำ�คััญของการลงทุุนในหน่่วยทรััสต์์
1. 	ค วามเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับการดำำ�เนิินธุุรกิิจของกองทรััสต์์ฯ

1)	 ความเสี่่�ยงอัันเนื่่�องมาจากความต้้องการใช้้พื้้�นที่่�เพื่่�อจััดงานแสดงสิินค้้าและนิิทรรศการของผู้้�จััดงาน (Event Organizer) 

2)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และ/หรืือผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ อาจไม่่สามารถดำำ�เนิินงานตามกลยุุทธ์์การลงทุุนของกองทรััสต์์ฯ  

ให้้ประสบความสำำ�เร็็จได้้ 

3)	 กรณีีที่่�กองทรัสต์ฯ์ ต้้องพึ่่�งพาผู้้�บริิหารระดับัสููงและบุคุลากรท่ี่�มีีความชำำ�นาญในการดำำ�เนิินงานจััดหาผลประโยชน์แ์ละบริิหาร

จััดการการใช้้ประโยชน์์อสัังหาริิมทรััพย์์ 

4)	 อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุนมีีความเสี่่�ยงจากการที่่�ผู้้�ใช้้/เช่่าพื้้�นที่่�อาจไม่่ต่่อสััญญาใช้้/เช่่าพื้้�นที่่�ระยะยาว

5)	 ความเสี่่�ยงจากการปรัับปรุุงซ่่อมแซมอสัังหาริิมทรััพย์์ในส่่วนที่่�เป็็นสาระสำำ�คััญและมีีผลกระทบต่่อการจััดหาผลประโยชน์์

6)	 การที่่�ต้้องเสีียผู้้�เช่่าอสัังหาริิมทรัพย์์หรืือผู้้�ใช้้พื้้�นที่่�รายท่ี่�มีีความสำำ�คััญอาจส่่งผลกระทบด้้านลบต่่อสถานะทางการเงิินและ 

ผลการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ฯ

7)	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับคู่่�แข่่งทางการค้้าในการดำำ�เนิินธุุรกิิจของกองทรััสต์์ฯ

8)	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกับัความขัดัแย้้งทางผลประโยชน์ ์และการแข่่งขัันทางการค้้าในกรณีีท่ี่�บริิษัท อิิมแพ็็คฯ พัฒันาขยายโครงการ

9)	 ความเสี่่�ยงที่่�อาจเกิิดขึ้้�นจากการกู้้�ยืืม

2. 	ค วามเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับความสามารถในการใช้้ประโยชน์์จากทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุน
1)	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับสิิทธิิในการใช้้ถนนรอบโครงการ เนื่่�องจากถนนรอบโครงการไม่่ได้้เป็็นส่่วนหนึ่่�งของอสัังหาริิมทรััพย์ที่่�

กองทรััสต์์ฯ ลงทุุนในครั้้�งแรก

2)	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับทางเข้้าออกหลัักโดยผ่่านทางพิิเศษอุุดรรััถยาสู่่�ที่่�ตั้้�งของอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุน ซึ่่�งต้้อง

ผ่่านถนนซึ่่�งเป็็นที่่�ดิินกรรมสิิทธิ์์�ของการทางพิิเศษแห่่งประเทศไทย

3)	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับทางเข้้าออกหลัักโดยผ่่านถนนแจ้้งวััฒนะ (ซอยแจ้้งวััฒนะ 39) 

4)	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับทางเข้้าออกหลัักโดยผ่่านถนนแจ้้งวััฒนะ (ซอยแจ้้งวััฒนะ 33) 

5)	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับทางเข้้าออกหลัักโดยผ่่านถนนติิวานนท์์สู่่�ที่�ตั้้�งของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุน โดยเส้้นทาง

ถนนจากโครงการไปถึึงถนนติิวานนท์์นั้้�น ถนนบางส่่วนตั้้�งอยู่่�บนที่่�ดิินของการทางพิิเศษแห่่งประเทศไทย 

6)	 ความเสี่่�ยงจากกรณีีถููกเวนคืืนที่่�ดิินที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุน ซึ่่�งทำำ�ให้้กองทรััสต์์ฯ ไม่่อาจใช้้ทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุนเพื่่�อ

ประโยชน์์ในการดำำ�เนิินธุุรกิิจต่่อไปได้้

7)	 อสัังหาริิมทรัพย์ที่่�กองทรัสต์์ฯ ลงทุุนอยู่่�ภายใต้้บังคัับของหลัักเกณฑ์์ทางกฎหมายเก่ี่�ยวกับสิ่่�งแวดล้้อม การปฏิิบัติิตาม 

หลัักเกณฑ์์ทางกฎหมายดัังกล่่าวอาจส่่งผลให้้กองทรััสต์์ฯ มีีค่่าใช้้จ่่ายและภาระความรัับผิิดหลายด้้าน

8)	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับภััยธรรมชาติิ อุุทกภััย และการก่่อวิินาศภััย

9)	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับอััตราเงิินชดเชยจากการประกัันภััยทรััพย์์สิินในกรณีีที่่�ทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ฯ เกิิดความเสีียหายอาจไม่่

คุ้้�มกัับผลประโยชน์์ทางเศรษฐกิิจที่่�กองทรััสต์์ฯ อาจสููญเสีีย

10)	 อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ฯ ถืือครองนั้้�นอาจมีีค่่าใช้้จ่่ายเกี่่�ยวกัับอสัังหาริิมทรััพย์์เพิ่่�มขึ้้�น รวมทั้้�งค่่าใช้้จ่่ายในการดำำ�เนิิน

การต่่างๆ เพิ่่�มขึ้้�น

11)	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับความเพีียงพอของที่่�จอดรถเพื่่�อรองรัับการใช้้งานของผู้้�มาใช้้บริิการทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุน

12)	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับโรคระบาด
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3. 	ค วามเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์โดยกองทรััสต์์ฯ   
1)	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ซึ่่�งมีีความเสี่่�ยง 

2)	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับการดำำ�เนิินการของกองทรััสต์์ฯ เพื่่�อให้้ได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์อาจมีีความเสี่่�ยง

3)	กำ ำ�ไรขั้้�นต้้นที่่�ได้จ้ากอสังัหาริิมทรัพัย์ ์หรือืมููลค่า่ของอสังัหาริิมทรัพัย์ข์องกองทรัสัต์ฯ์ อาจได้้รับัผลกระทบทางลบจากหลาย

ปััจจััย

4)	มูู ลค่่าของอสัังหาริิมทรัพย์ที่่�กองทรัสต์์ฯ ลงทุุนตามการประเมิินค่่าโดยบริิษัทประเมิินค่่าทรัพย์สิินไม่่ได้้เป็็นเครื่่�องแสดง

มููลค่า่ที่่�แท้้จริิงของอสังัหาริิมทรัพัย์ ์และไม่ส่ามารถรับัประกันัได้้ว่า่ราคาขายของอสังัหาริิมทรัพัย์น์ั้้�นจะเป็น็ไปตามที่่�ประเมิิน  

ไม่่ว่่าในปััจจุุบัันหรืือในอนาคต 

                        

4. 	ค วามเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับการลงทุุนในหน่่วยทรััสต์์ของกองทรััสต์์ฯ โดยผู้้�ลงทุุน
1)	ผ ลตอบแทนที่่�ผู้้�ลงทุุนได้้รัับจากหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�น้้อยกว่่าผลตอบแทนท่ี่�กองทรัสต์์ฯ ได้้รับจากการดำำ�เนิินการของ

อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุน

2)	 มาตรฐานการบััญชีีในประเทศไทยอาจมีีการเปลี่่�ยนแปลง

3)	 การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

4)	 ความเสี่่�ยงทางการเมืืองของประเทศไทย 

3	ข้ ้อมููลเบื้้�องต้้น
3.1 	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์
	 ชื่่�อ: 	 		  บริิษััท อาร์์ เอ็็ม ไอ จำำ�กััด

	ที่่ �อยู่่�: 		  47/569-576 หมู่่�ที่่� 3 อาคารคอนโดมิิเนีียมอุุตสาหกรรม นิิวเจนีีวา ชั้้�น 10 ถ.ป๊๊อบปููล่่า 3 

				ต    .บ้้านใหม่่ อ.ปากเกร็็ด จ.นนทบุุรีี 11120

	 โทรศััพท์์: 		  02-833-5579

	 โทรสาร: 		  02-833-5588

	 เว็็บไซต์์:  		  -

3.2	 ทรััสตีี
	 ชื่่�อ: 	 		  บริิษััท หลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน กสิิกรไทย จำำ�กััด

	ที่่ �อยู่่�: 		  400/22 อาคารธนาคารกสิิกรไทย ชั้้�น 6 และ ชั้้�น 12 ถนนพหลโยธิิน แขวงสามเสนใน 

				    เขตพญาไท กรุุงเทพฯ 10400

	 โทรศััพท์์: 		  02-673-3999 

	 โทรสาร: 		  02-673-3988 

	 เว็็บไซต์์:  	 	 www.kasikornasset.com



12 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อิมแพ็ค โกรท

การดำ�เนินกิจการ 
ของกองทรัสต์ฯ

•	 ข้อมูลทั่วไปของกองทรัสต์ฯ 
•	 นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน์ 
•	 ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์จาอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน 
•	 ปัจจัยความเสี่ยง 
•	 ข้อพิพาทและข้อจำ�กัดในการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ 
•	 ข้อมูลสำ�คัญอื่นๆ
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1. ข้้อมููลทั่่�วไป
1.1 ข้้อมููลที่่�สำำ�คััญของกองทรััสต์์ฯ 
	 ชื่่�อกองทรััสต์์ (ไทย) 	 		ทรั  ัสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ อิิมแพ็็ค โกรท

	 ชื่่�อกองทรััสต์์ (อัังกฤษ)			  IMPACT Growth Real Estate Investment Trust 

	 ชื่่�อย่่อ						     IMPACT 

	ปร ะเภทของกองทรััสต์์			  ประเภทไม่่รัับซื้้�อคืืนหน่่วยทรััสต์์จากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

	ทุ ุนชำำ�ระแล้้ว	 			   15,714,500,000 บาท  

	 อายุุกองทรััสต์์				    ไม่่มีีกำำ�หนดอายุุ

	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์		 		  บริิษััท อาร์์ เอ็็ม ไอ จำำ�กััด 

	 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์		  บริิษััท อิิมแพ็็ค เอ็็กซิิบิิชั่่�น แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด 

	 ทรััสตีี						     บริิษััท หลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน กสิิกรไทย จำำ�กััด 

2.	 นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุุรกิิจ และการจััดหาผลประโยชน์์
2.1 	วั ัตถุุประสงค์์ เป้้าหมาย หรืือกลยุุทธ์์ ในการดำำ�เนิินงานหรืือการจััดหาผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์ฯ
1)	วั ัตถุุประสงค์์ของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ อิิมแพ็็ค โกรท

กองทรััสต์์ฯ จััดตั้้�งขึ้้�นตามพระราชบััญญััติิทรััสต์์เพื่่�อธุุรกรรมในตลาดทุุน พ.ศ. 2550 ตามประกาศ ทจ. 49/2555 โดยมีี

วััตถุประสงค์์ในการออกหลัักทรััพย์ประเภทหน่่วยทรัสต์์ของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรัพย์ (REIT) เพื่่�อเสนอขาย 

ต่่อประชาชนและมีีวััตถุุประสงค์์ในการนำำ�หน่่วยทรััสต์์เข้้าจดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์

กองทรััสต์์ฯ นำำ�เงิินที่่�ได้้จากการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ลงทุุนในสิินทรััพย์์หลััก โดย บริิษััท อาร์์ เอ็็ม ไอ จำำ�กััด ในฐานะผู้้�จััดการ

กองทรััสต์์ (REIT Manager) และบริิษััท อิิมแพ็็ค เอ็็กซิิบิิชั่่�น แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด (“บริิษััท อิิมแพ็็คฯ”) ในฐานะผู้้�บริิหาร

อสัังหาริิมทรัพย์ (Property Manager) นำำ�ทรัพย์สิินหลัักดัังกล่่าวจัดหาผลประโยชน์โดยการออกให้้เช่่าและ/หรืือให้้มีีการใช้้

พื้้�นที่่�โดยได้้รัับค่่าตอบแทนตามท่ี่�คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรืือหน่่วยงานท่ี่�มีีอำำ�นาจหน้้าท่ี่�ประกาศกำำ�หนด และการให้้บริิการท่ี่�

เกี่่�ยวเนื่่�องกัับการให้้เช่่าและ/หรืือให้้ใช้้พื้้�นที่่�ดัังกล่่าวด้้วย 

กองทรััสต์์ฯ มีีรายได้้จากการดำำ�เนิินการจััดหาผลประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ ได้้แก่่ ค่่าเช่่า และค่่าตอบแทนการให้้ใช้้พื้้�นที่่� 

การดำำ�เนิินงานของผู้้�จััดการกองทรัสต์จ์ะอยู่่�ภายใต้้การควบคุมุและกำำ�กับัโดยทรัสตีี เพื่่�อให้้การดำำ�เนิินงานของ ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ 

และผู้้�บริิหารอสังัหาริิมทรัพย์เป็น็ไปตามข้อ้ตกลงตามสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสต์ ์และหลักัเกณฑ์พ์ระราชบัญญัตัิิทรัสัต์ ์รวมทั้้�งประกาศ 

อื่่�นๆ ที่่�เกี่่�ยวข้อ้งของคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลักัทรัพัย์ก์ำำ�หนด ทั้้�งนี้้� กองทรัสัต์ฯ์ จะไม่ด่ำำ�เนิินการลักัษณะใดที่่�เป็น็การ

ใช้้กองทรััสต์์ฯ เข้้าดำำ�เนิินธุุรกิิจหรืือประกอบธุุรกิิจเอง อีีกทั้้�งกองทรััสต์์ฯ จะไม่่นำำ�อสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ฯ ออกให้้เช่่า

แก่บุ่คุคลที่่�มีีเหตุอุันัควรสงสัยัว่่าจะนำำ�อสังัหาริิมทรัพัย์น์ั้้�นไปใช้้ในการประกอบธุรุกิิจ ที่่�ขัดัต่อ่ศีีลธรรมหรือืไม่ช่อบด้้วยกฎหมาย 

2) 	ลั ักษณะการจััดหาผลประโยชน์์ 	

กองทรััสต์์ฯ มีีนโยบายดำำ�เนิินการจััดหาผลประโยชน์โดยนำำ�พื้้�นท่ี่�ของทรัพย์์สิินดัังกล่่าวออกให้้เช่่าและ/หรืือให้้มีีการใช้้พื้้�นที่่�ที่่�

จะได้้รัับค่่าตอบแทนตามที่่�คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรืือหน่่วยงานที่่�มีีอำำ�นาจหน้้าที่่�ประกาศกำำ�หนด แก่่ผู้้�ใช้้พื้้�นที่่�และ/หรืือผู้้�เช่่า

ตามที่่�ระบุไุว้ใ้นห้้วข้อ้ 2.5 การจัดัหาผลประโยชน์ ์โดยผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์เป็น็ผู้้�จัดัหาผลประโยชน์จ์ากทรัพัย์ส์ิินของกองทรัสัต์ฯ์ 

ผ่่านการกำำ�หนดนโยบายและการวางกลยุุทธ์์ในการบริิหารจััดการทรัพย์์สิินของกองทรัสต์์ฯ เพื่่�อก่่อให้้เกิิดประโยชน์สููงสุุดแก่่

กองทรัสต์ฯ์และมอบหมายหน้้าท่ี่�ในการบริิหารจััดการอสัังหาริิมทรัพย์ให้้แก่่ บริิษัท อิิมแพ็็คฯ ในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์  

ซึ่่�งหน้้าท่ี่�ดัังกล่่าว ได้้แก่่ การนำำ�ทรัพย์สิินไปจััดหาผลประโยชน์์ในรููปของการให้้ใช้้พื้้�นท่ี่�และ/หรืือให้้เช่่าพื้้�นท่ี่� ตามนโยบายใน

การจััดหาผลประโยชน์์ที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เป็็นผู้้�กำำ�หนดไว้้ ติิดต่่อประสานงานและอำำ�นวยความสะดวกให้้แก่่ผู้้�ใช้้พื้้�นท่ี่�และ 

 การดำ�เนินกิจการของกองทรัสต์ฯ
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ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่� และจััดเก็็บรายได้้ค่่าเช่่าและค่่าตอบแทนเพื่่�อนำำ�ส่่งกองทรััสต์์ฯ ตลอดจนบำำ�รุุงรัักษาและซ่่อมแซมอสัังหาริิมทรััพย์์

ของกองทรััสต์์ฯ ให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและพร้้อมจััดหาผลประโยชน์์ โดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์เป็็นผู้้�ดำำ�เนิินการจััดหาผู้้�สนใจที่่�

จะใช้้พื้้�นที่่�และ/หรืือเช่่าพื้้�นที่่�ของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ฯ เข้้าลงทุุน และเพิ่่�มอััตราการใช้้พื้้�นที่่�ด้้วยการโฆษณาผ่่านทางสื่่�อต่่างๆ 

ที่่�เก่ี่�ยวข้้อง รวมถึึงการให้้เข้้าชมสถานท่ี่�และการเจรจากัับผู้้�ท่ี่�สนใจโดยตรง โดยเอกสารโฆษณาทรัพย์สิินของกองทรัสต์ฯ์ มีีการ

ปรัับปรุุงให้้ทัันสมััยและมีีการเผยแพร่่ทางสื่่�อต่่างๆ ตามความเหมาะสม

การเข้า้ลงทุุนในทรัพัย์ส์ิินนั้้�น กองทรัสัต์ฯ์ เป็น็เจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิิน อาคารและระบบสาธารณููปโภค ซึ่่�งกองทรัสัต์ฯ์ สามารถ

นำำ�ไปจััดหาผลประโยชน์์โดยการเข้้าทำำ�สััญญาให้้ใช้้พื้้�นที่่�และ/หรืือสััญญาเช่่าพื้้�นที่่�ระยะยาว กัับผู้้�ใช้้พื้้�นที่่�และ/หรืือผู้้�เช่่าโดยตรง 

โดยสััญญาดัังกล่่าวมีีความเป็็นมาตรฐานโดยมีีหลัักเกณฑ์์และเงื่่�อนไขของสััญญาคล้้ายคลึึงกัันสำำ�หรัับผู้้�ใช้้พื้้�นท่ี่�และ/หรืือผู้้�เช่่า

ทุุกราย ทั้้�งนี้้� รููปแบบของสััญญาที่่�กองทรััสต์์ฯ เข้้าทำำ�กัับผู้้�ใช้้พื้้�นที่่�และ/หรืือผู้้�เช่่าจะอยู่่�ในรููปแบบของสััญญาให้้ใช้้พื้้�นที่่� สััญญา

ให้้เช่่าพื้้�นที่่�ระยะยาวและสััญญาให้้ใช้้พื้้�นที่่�และแบ่่งผลประโยชน์์ อย่่างไรก็็ดีี กองทรััสต์์ฯ มีีการทำำ�ธุุรกรรมกัับ บริิษััท อิิมแพ็็คฯ 

ซึ่่�งเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ โดย บริิษัท อิิมแพ็็คฯ ได้้เช่่าพื้้�นท่ี่�และ/หรืือใช้้พื้้�นท่ี่�ของกองทรัสต์์ฯ เพื่่�อจััดงานแสดงและ

นิิทรรศการ ให้้บริิการจััดเลี้้�ยง ประกอบกิิจการร้้านอาหารตลอดจนดำำ�เนิินธุุรกิิจโฆษณา ในกรณีีดังักล่า่ว การจััดหาผลประโยชน์

ของกองทรััสต์์ฯ เป็็นไปตามนโยบายการทำำ�รายการระหว่่างกัันที่่�กำำ�หนดไว้้ในหััวข้้อรายการระหว่่างกััน

3) 	 กลยุุทธ์์ในการดำำ�เนิินงานหรืือการจััดหาผลประโยชน์์

ในการดำำ�เนิินธุุรกิิจศููนย์์ประชุุม และศููนย์์แสดงสิินค้้าและนิิทรรศการนั้้�น บริิษััท อิิมแพ็็คฯ ในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

ของกองทรัสัต์ฯ์ มีีเป้้าหมายในการรัักษาความเป็็นผู้้�นำำ�ในธุรุกิิจ เพื่่�อให้้บรรลุเุป้า้หมายการดำำ�เนิินงานดัังกล่า่ว บริิษัท อิิมแพ็ค็ฯ 

มีีการใช้้กลยุุทธ์์ที่่�สำำ�คััญในการดำำ�เนิินธุุรกิิจดัังต่่อไปนี้้�

	 •	 การขยายฐานลููกค้้าไปยัังลููกค้้าต่่างประเทศมากยิ่่�งขึ้้�น
เนื่่�องด้้วยในปัจัจุบุันัลููกค้้ากลุ่่�มใหญ่ข่องกองทรัสัต์ฯ์ นั้้�นคือืหน่ว่ยงานรัฐับาลและหน่ว่ยงานเอกชนภายในประเทศ โดยยังั

มีีสัดส่วนลููกค้้าองค์์กรต่่างประเทศในจำำ�นวนไม่่มาก ดัังนั้้�นจึึงมีีการวางแผนเพื่่�อขยายฐานลููกค้้าให้้ครอบคลุุมถึึงกลุ่่�ม

ลููกค้้าต่่างประเทศมากยิ่่�งขึ้้�น ซึ่่�งเป็็นกลุ่่�มลููกค้้าที่่�มีีศัักยภาพในการใช้้บริิการพื้้�นที่่�ของโครงการและจะมีีผลทำำ�ให้้อััตรา

รายได้้เฉลี่่�ยจากการให้้บริิการพื้้�นท่ี่�เพ่ิ่�มสููงขึ้้�น ในขณะที่่�ต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่ายที่่�เกิิดจากการให้้บริิการยัังคงเท่่าเดิิม ซ่ึ่�งจะ

ส่่งผลให้้กำำ�ไรสุุทธิิเพิ่่�มขึ้้�นตามลำำ�ดัับ

ในปัจัจุุบันั ผู้้�บริิหารอสังัหาริิมทรัพย์์ได้้มีีการดำำ�เนิินงานจััดหาลููกค้้ากลุ่่�มต่า่งประเทศเพ่ิ่�มเติิม โดยมีีการจัดัทำำ� Roadshow 

ในต่่างประเทศเพื่่�อแนะนำำ�โครงการอิิมแพ็็ค เมืืองทองธานีี โดยมุ่่�งไปยัังประเทศเป้้าหมายที่่�บริิษััท อิิมแพ็็คฯ เห็็นว่่ามีี

ศัักยภาพ และมีีโอกาสในการเข้้ามาใช้้บริิการพื้้�นที่่�ของโครงการค่่อนข้้างสููง

	 •	 การเพิ่่�มประสิิทธิิภาพในการใช้้พื้้�นที่่�
รายได้้ของกองทรัสต์์ฯ นั้้�นขึ้้�นอยู่่�กัับอััตราการเข้้าใช้้บริิการพื้้�นท่ี่� (Occupancy Rate) และอััตราค่่าบริิการ (Service 

Rate) โดยการปรัับเพ่ิ่�มขึ้้�นของอััตราค่่าบริิการนั้้�นต้้องคำำ�นึึงถึึงอััตราตลาด และอััตราของคู่่�แข่่งในอุุตสาหกรรม การ

เพ่ิ่�มประสิิทธิิภาพในการใช้้พื้้�นที่่�นั้้�นจึึงเป็็นกลยุุทธ์์ที่่�สำำ�คััญในการเพิ่่�มรายได้้ของโครงการ โดยในปััจจุุบัันผู้้�บริิหาร

อสัังหาริิมทรัพย์์ มีีนโยบายในการเพ่ิ่�มอััตราการเข้้าใช้้บริิการพื้้�นที่่� โดยการบริิหารจััดการตารางการจองพื้้�นที่่�ให้้มีี

ประสิิทธิิภาพมากยิ่่�งขึ้้�น โดยวิิเคราะห์์ถึึงช่่วงเวลาที่่�พื้้�นที่่�ยัังว่่างอยู่่� และนำำ�ตารางเวลาพื้้�นที่่�ว่่างดัังกล่่าวไปนำำ�เสนอให้้กัับ

ลููกค้้า (Potential Organizer) พร้้อมกัับการสร้้างแรงจููงใจด้้วยการให้้ส่่วนลด หรืือให้้บริิการพิิเศษ เช่่น การยืืดระยะเวลา

สำำ�หรัับการเตรีียมงาน (Set-up) และการรื้้�อถอน (Tear-down) ให้้โดยไม่่คิิดค่่าบริิการเพิ่่�ม พร้้อมทั้้�งมีีการปรัับเปลี่่�ยน 

รููปแบบของพื้้�นที่่�เพื่่�อให้้สอดคล้้องกัับความต้้องการของลููกค้้าสำำ�หรัับพื้้�นที่่�ว่่างดัังกล่่าว

นอกจากนั้้�น ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ยัังมีีความสามารถในการดำำ�เนิินการเป็็นผู้้�จััดงาน (Event Organizer) และเสนอ

ขายพื้้�นที่่�ให้้กัับผู้้�มาออกงาน (Exhibitor) ในช่่วงระยะเวลาท่ี่�ความต้้องการในการใช้้บริิการพื้้�นที่่�ของโครงการอิิมแพ็็ค 

เมืืองทองธานีี มีีน้้อยซ่ึ่�งการดำำ�เนิินการดัังกล่่าวนั้้�นจะมีีส่วนช่่วยเพิ่่�มอััตราการใช้้บริิการพื้้�นที่่�ของโครงการโดยรวมให้้

เพิ่่�มสููงขึ้้�นได้้เช่่นเดีียวกััน
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	 •	 การเพิ่่�มประสิิทธิิภาพในการบริิหารงานและการพััฒนาปรัับปรุุงอาคารตลอดจนระบบต่่างๆที่่�เกี่่�ยวข้้องอย่่าง	
		  สม่ำำ��เสมอ

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ของกองทรัสต์์ฯ ได้้ให้้ความสำำ�คััญกัับการอบรมพนักงานเพิ่่�มเติิมเพื่่�อเสริิมสร้้างความเป็็น 

มืืออาชีีพ เพื่่�อให้้บริิการและการบริิหารงานโครงการนั้้�นเป็็นไปตามมาตรฐานระดัับนานาชาติิ ยิ่่�งไปกว่่านั้้�น ยัังมีีนโยบาย 

ที่่�ชััดเจนในการคััดเลืือกผู้้�ให้้บริิการ (Outsource) ทุุกรายที่่�จะรัับหน้้าที่่�ให้้บริิการตามที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

ร้้องขอ เช่่น ผู้้�รัับเหมาให้้บริิการงานด้้านต่่างๆสำำ�หรัับผู้้�จััดงาน หรืือผู้้�รัับบริิหารงานดููแลระบบสาธารณููปโภคต่่างๆ ของ 

กองทรัสัต์ฯ์ โดยจะเลือืกใช้้เฉพาะองค์ก์รที่่�มีีประสบการณ์เ์ฉพาะด้า้น มีีความเชี่่�ยวชาญในการดำำ�เนิินงาน และมีีบุคุลากร

ที่่�มีีคุณภาพ เพื่่�อสร้้างความมั่่�นใจให้้กับผู้้�ใช้้พื้้�นท่ี่�ของกองทรัสต์์ฯ โดยถืือเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์รายแรกท่ี่�ได้้รัับ

การรัับรองมาตรฐาน ISO 50001 เกี่่�ยวกัับระบบการจััดการด้้านพลัังงาน ISO 22000 ระบบบริิหารความปลอดภััยของ

อาหาร ทำำ�ให้้ได้้รัับการยอมรัับเป็็นอย่่างดีีในเรื่่�องของการบริิหารงานที่่�มีีประสิิทธิิภาพ

เพื่่�อเป็น็การพััฒนาสิินทรัพย์์ให้้ทันัสมััยและสามารถเพิ่่�มมููลค่า่ให้้กับัการบริิการได้้ ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพัย์ ์จึงึมีีนโยบาย

ปรับัปรุงุอาคารและพื้้�นที่่�โดยรอบอย่่างสม่ำำ��เสมอ เพื่่�อเป็น็การดึงึดููดความสนใจของผู้้�ใช้้พื้้�นที่่�ให้้เข้า้มาใช้้บริิการมากย่ิ่�งขึ้้�น

2.2 	 การเปลี่่�ยนแปลงพััฒนาการที่่�สำำ�คััญในปีี 2564/2565
	 - ไม่่มีี



16 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อิมแพ็ค โกรท

2.3 	 โครงสร้้างของการบริิหารจััดการกองทรััสต์์ฯ
	 2.3.1 แผนภาพโครงสร้้างการจััดการกองทรััสต์์ฯ

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ทรััสตีี

ผู้้�ให้้เงิินกู้้�ยืืม

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

ค่่าธรรมเนีียม

ค่่าธรรมเนีียม เงิินต้้นและดอกเบี้้�ย

ผลประโยชน์์
ตอบแทน

รายได้้ 
จากการลงทุุน

ลงทุุน

ลงทุุน 
ในทรััพย์์สิิน

ค่่าธรรมเนีียม

บริิหาร 
อสัังหาริิมทรััพย์์

บริิหารกองทรััสต์์ เงิินกู้้�

ตรวจสอบดููแล
กองทรััสต์์

IMPACT 
Arena

IMPACT 
Forum

Parking 2

IMPACT  
Challenger
Parking 1

IMPACT  
Exhibition 

Center 
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คำำ�อธิิบายโดยสัังเขป
กองทรัสต์ฯ์จััดตั้้�งขึ้้�นโดยมีีวัตถุประสงค์์ในการออกหลักัทรัพย์ประเภทหน่ว่ยทรัสต์ข์องทรัสัต์เ์พื่่�อการลงทุุนในอสังัหาริิมทรัพย์ (“REIT”) 

เพื่่�อเสนอขายต่่อประชาชนทั่่�วไป โดยผู้้�ก่่อตั้้�งทรััสต์์ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ยื่่�นขอให้้รัับหน่่วยทรััสต์์เป็็นหลัักทรััพย์์จดทะเบีียน 

ภายใต้้ชื่่�อย่่อ “IMPACT” มีีบริิษััท อาร์์ เอ็็ม ไอ จำำ�กััด ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ทำำ�หน้้าที่่�บริิหารจััดการกองทรััสต์์ฯ  

ในด้้านต่่างๆ ซ่ึ่�งรวมถึึงการลงทุุนและจััดหาผลประโยชน์์จากทรัพย์์สิินของกองทรัสต์์ฯ การจััดหาแหล่่งเงิินทุุน และคััดเลืือก 

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้แต่่งตั้้�งให้้ บริิษััท อิิมแพ็็คฯ เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ทำำ�หน้้าที่่�ดำำ�เนิิน

การจััดหาผลประโยชน์์ โดยการให้้เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุน ตลอดจนการบริิการที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับการให้้เช่่า 

ดัังกล่่าวด้้วย โดยรายได้้ที่่�กองทรัสต์์ฯ ได้้รัับจากการดำำ�เนิินการจััดหาผลประโยชน์จากอสัังหาริิมทรัพย์ ได้้แก่่ ค่่าเช่่า/ค่่าให้้บริิการ

พื้้�นท่ี่� โดย บริิษัทหลัักทรัพย์์จััดการกองทุุน กสิิกรไทย จำำ�กััด ในฐานะทรััสตีี ทำำ�หน้้าท่ี่�ควบคุุมและกำำ�กัับการดำำ�เนิินงานของ 

ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์ให้้เป็น็ไปตามข้้อตกลงและเงื่่�อนไขแห่ง่สัญัญาแต่ง่ตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์สัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ ์ตลอดจนหลักัเกณฑ์ท์ี่่� 

พระราชบััญญััติิทรััสต์์ รวมทั้้�งประกาศอื่่�นๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องของสำำ�นักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลัักทรััพย์์กำำ�หนด การบริิหารจััดการ 

กองทรััสต์์ฯ จะอยู่่�ภายใต้้ข้้อกำำ�หนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ โดยมีีสาระสำำ�คััญตามเอกสารแนบ 2 (แบบ 56-REIT1) และ 

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สามารถขอดููสำำ�เนาสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ฉบัับเต็็มได้้ที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และทรััสตีี โดยแจ้้งความประสงค์์ทาง 

อีีเมล: enquiry@rmicompany.co.th

ความสััมพัันธ์์กัับกลุ่่�มธุุรกิิจของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ 
กองทรััสต์์ฯ มีีผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ ได้้แก่่ บริิษััท อิิมแพ็็ค เอ็็กซิิบิิชั่่�น แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด (ร้้อยละ 50 ณ วัันที่่� 31 มีีนาคม 

2565) ซึ่่�งทำำ�หน้้าที่่�เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ฯ ด้้วย ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีบริิษััท

แม่่ที่่�ถืือหุ้้�นในบริิษััท คืือ บริิษััท บางกอกแลนด์์ จำำ�กััด (มหาชน) โดย บริิษััท บางกอกแลนด์์ จำำ�กััด (มหาชน) ถืือหุ้้�นใน บริิษััท  

อิิมแพ็็ค เอ็็กซิิบิิชั่่�น แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด (ร้้อยละ 100) และ บริิษััท อิิมแพ็็ค เอ็็กซิิบิิชั่่�น แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด ถืือหุ้้�นใน บริิษััท อาร์์  

เอ็็ม ไอ จำำ�กัดั ในฐานะผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์(ร้้อยละ 99.997) อย่า่งไรก็ต็าม กองทรัสัต์ฯ์ ได้้มีีกลไกป้อ้งกันัความขัดัแย้้งทางผลประโยชน์์

ดัังในหััวข้้อ 12 แนวทางป้้องกัันความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์
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2.4	ข้้ อมููลทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ฯ
2.4.1 รายละเอีียดทรััพย์์สิินโดยแยกประเภทตามทรััพย์์สิิน   
	 1) เงินิลงทุนุในอสังัหาริมิทรัพัย์ ์โครงการศููนย์ก์ารแสดงสิินค้้าและการประชุมุอิิมแพ็ค็ เมือืงทองธานีี ณ 31 มีีนาคม 2565

ประเภทของเงิินลงทุุน
พื้้�นที่่�เฉพาะส่่วน 
ของกองทรััสต์์ฯ

ราคาทุุน (บาท)
ณ วัันที่่� 31 มีีนาคม 

2565

มููลค่่ายุุติิธรรม (บาท) 
ณ วัันที่่� 31 มีีนาคม 

2565

ร้้อยละของมููลค่่าเงิิน
ลงทุุน

โครงการศููนย์์แสดงสิินค้้าและการ
ประชุุมอิิมแพ็็ค เมืืองทองธานีี
ตำำ�บลบ้้านใหม่่ อำำ�เภอปากเกร็็ด 
จัังหวััดนนทบุุรีี 11120

192-2-88.6 ไร่่ 
167,162 ตร.ม.

19,601,156,083 19,664,000,000 100.00

รวมเงิินลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 19,601,156,083 19,664,000,000 100.00

	 2) รายการแสดงทรััพย์์สิินแยกตามประเภทที่่�ลงทุุน ณ 31 มีีนาคม 2565
รายการทรััพย์์สิิน มููลค่่าตามบััญชีี (บาท) ร้้อยละของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ

สิินทรััพย์์

เงิินลงทุุนในสิินทรััพย์์ประเภทอสัังหาริิมทรััพย์์ 19,664,000,000 122.19

เงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์ 371,152,986 2.31

เงิินสดและเงิินฝากธนาคาร 290,349,081 1.80

ลููกหนี้้�

  จากการให้้บริิการพื้้�นที่่�           34,758,381 0.22

  จากดอกเบี้้�ย 128,969 -

ค่่าใช้้จ่่ายจ่่ายล่่วงหน้้า 3,091,894 0.02

สิินทรััพย์์อื่่�น 8,373,059 0.05

รวมมููลค่่าสิินทรััพย์์ 20,371,854,370 126.59

หนี้้�สิิน

เจ้้าหนี้้�การค้้า 21,557,186 0.13

เจ้้าหนี้้�อื่่�น 5,431,506 0.03

ค่่าใช้้จ่่ายค้้างจ่่าย 169,443,416 1.05

รายได้้รัับล่่วงหน้้า 179,765,290 1.12

เงิินประกัันความเสีียหาย 11,968,554 0.07

หนี้้�สิินอื่่�น 20,315,071 0.13

ส่่วนของเงิินกู้้�ยืืมระยะยาวที่่�ถึึงกำำ�หนดชำำ�ระภายในหนึ่่�งปีี 1,872,000,000 11.63

เงิินกู้้�ยืืมระยะยาว- สุุทธิิจากส่่วนที่่�ถึึงกำำ�หนดชำำ�ระภายในหนึ่่�งปีี 1,998,973,667 12.42

รวมมููลค่่าหนี้้�สิิน 4,279,454,690 26.59

มููลค่่าสิินทรััพย์์สุุทธิิของทรััสต์์ 16,092,399,680 100.00

จำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ (หน่่วย) 1,482,500,000

มููลค่่าสิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย 10.8549
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มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของทรัสต์ (บาท)

16,092,399,680
รวมมูลค่าสินทรัพย์ (บาท)

20,371,854,370
รวมมูลค่าหนี้สิน (บาท)

4,279,454,690

	สิ ินทรััพย์์
เงิินลงทุุนในสิินทรัพัย์ประเภทอสัังหาริิมทรัพย์ 19,664,000,000

เงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์		  371,152,986

เงิินสดและเงิินฝากธนาคาร	 290,349,081

ลููกหนี้้� 				  

  จากการให้้บริิการพื้้�นที่่� 	  34,758,381

  จากดอกเบี้้�ย 		   	 128,969

ค่่าใช้้จ่่ายจ่่ายล่่วงหน้้า 		  3,091,894

สิินทรััพย์์อื่่�น				   8,373,059

รวมมููลค่่าสิินทรััพย์์ 		  20,371,854,370

	     หนี้้�สิิน 			 
เจ้้าหนี้้�การค้้า			   21,557,186

เจ้้าหนี้้�อื่่�น 				    5,431,506

ค่่าใช้้จ่่ายค้้างจ่่าย			   169,443,416

รายได้้รัับล่่วงหน้้า 			  179,765,290

เงิินประกัันความเสีียหาย		 11,968,554

หนี้้�สิินอื่่�น 				    20,315,071

ส่่วนของเงิินกู้้�ยืืมระยะยาว 

  ที่่�ถึึงกำำ�หนดชำำ�ระภายในหนึ่่�งปีี	  1,872,000,000

เงิินกู้้�ยืืมระยะยาว-สุุทธิิจากส่่วนที่่� 

  ถึึงกำำ�หนดชำำ�ระภายในหนึ่่�งปีี 	 1,998,973,667

รวมมููลค่่าหนี้้�สิิน			    4,279,454,690

จำ�นวนหน่วยทรัสต์(หน่วย)

1,482,500,000
มูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย

10.8549
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ข้้อมููลทั่่�วไป
สร้้างเสร็จ็ในปี ีพ.ศ.2541 อาคารสููง 5 ชั้้�น ออกแบบและก่อ่สร้้างเป็น็ลักัษณะอัฒัจันัทร์การแสดงแบบมีีที่่�นั่่�ง 5 ระดับั สามารถรองรับัที่่�นั่่�งชม 

จำำ�นวน 11,440 ที่่�นั่่�ง และมีีเพดานสููง 24 เมตร 

•	 ชั้้�น 1 เป็็นพื้้�นแนวราบสำำ�หรัับวางเวทีีและเก้้าอี้้�นั่่�งชมการแสดง พร้้อมอััฒจัันทร์์แบบเลื่่�อนเก็็บได้้ และห้้องรัับรองผู้้�จััดงานต่่างๆ

•	 ชั้้�น 2 เป็็นห้้องรัับรองผู้้�จััดงาน ห้้องแต่่งตััวและห้้องเตรีียมงานสำำ�หรัับเจ้้าหน้้าที่่�

•	 ชั้้�น 3 จััดให้้มีีห้้องแต่่งตััวศิิลปิินและห้้องรัับรองสำำ�หรัับ VIP พร้้อมเก้้าอี้้�นั่่�งชมการแสดงแยกเป็็นสััดส่่วนรวม 25 ห้้อง

•	 ชั้้�น 4 เป็็นพื้้�นที่่�อััฒจัันทร์์สำำ�หรัับนั่่�งชมการแสดงทั้้�งหมด พร้้อมห้้องควบคุุมระบบที่่�ระดัับสููงที่่�สุุดของอััฒจัันทร์์

ที่่�ดิิน
โฉนดเลขที่่� 30051 เลขที่่�ดิิน 12 มีีเนื้้�อที่่�ดิินตามเอกสารสิิทธิ์์�จำำ�นวน 76 ไร่่ 1 งาน 53.7 ตารางวา

พื้้�นที่่�รวม (Gross Floor Area)
41,810 ตารางเมตร ซึ่่�งรวมพื้้�นที่่�ใช้้สอยสุุทธิิและพื้้�นที่่�ส่่วนกลาง

พื้้�นที่่�ใช้้สอยสุุทธิิ (Net Leasable Area)
16,294 ตารางเมตร ซึ่่�งรวมพื้้�นที่่�ให้้บริิการจััดงานแสดงและพื้้�นที่่�ให้้บริิการ/เช่่าระยะยาว

งานระบบ
ระบบสาธารณููปโภคหลักัประกอบด้้วยระบบไฟฟ้้า ระบบน้ำำ��เย็น็ ระบบปรับัอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสุขุาภิิบาล ระบบป้้องกันัและ 

รักัษาความปลอดภัยั ระบบป้้องกันัและระงัับอัคัคีีภัย ระบบสัญัญาณแจ้้งเหตุไุฟไหม้้ ระบบแสงและเสีียง ระบบสื่่�อสารและกระจายเสีียง

พื้้�นที่่�รวม (Gross Floor Area)

41,810 
ตารางเมตร

พื้้�นที่่�ใช้้สอยสุุทธิิ (Net Leasable Area)

16,294 
ตารางเมตร

ศููนย์์การจััดแสดง 
อิิมแพ็็ค อารีีน่่า  
(IMPACT Arena)

2.4.2 รายละเอีียดสิินทรััพย์์ที่่�ลงทุุน



21Annual Report 2564/2565

ข้้อมููลทั่่�วไป
สร้้างเสร็็จในปีี พ.ศ.2541 สำำ�หรัับอาคาร 5-8 และในปีี พ.ศ.2546 สำำ�หรัับอาคาร 9-12 อาคารศููนย์์แสดงสิินค้้าประกอบด้้วยอาคาร 

แสดงสิินค้้า 8 อาคาร และห้้องประชุุมจำำ�นวน 13 ห้้อง

อาคาร 5-8 มีีความสููง 4 ชั้้�น
•	 ชั้้�น 1 พื้้�นที่่�จัดังานแสดงพร้้อมสิ่่�งอำำ�นวยความสะดวกต่า่งๆ เช่น่ ร้้านอาหารและเครื่่�องดื่่�ม ห้้องประชุมุสัมัมนา ตลอดจนห้้องรับัรอง VIP 

ห้้องเตรีียมงานสำำ�หรัับผู้้�จััดงานห้้องปฐมพยาบาล และห้้องละหมาด

•	 ชั้้�น 2 จััดให้้มีีห้้องประชุุมสััมมนา ห้้องอเนกประสงค์์ทั้้�งด้้านหน้้าและด้้านหลััง สามารถจััดประชุมุสััมมนาหรืือใช้้งานอื่่�นๆ และยัังมีี 

ห้้องควบคุุมที่่�สามารถมองเห็็นภายในอาคารแสดงงานได้้ทั้้�งหมด

•	 ชั้้�น 3-4 เป็็นส่่วนติิดตั้้�งงานระบบและห้้องเครื่่�องของอาคาร

อาคาร 9-12 มีีความสููง 2 ชั้้�น
•	 ชั้้�น 1 พื้้�นที่่�จััดแสดงงานพร้้อมสิ่่�งอำำ�นวยความสะดวกต่่างๆ เช่่น ร้้านอาหารและเครื่่�องดื่่�ม ห้้องประชุุม ตลอดจนห้้องรัับรอง VIP  

ห้้องเตรีียมงานสำำ�หรัับผู้้�จััดงานและห้้องปฐมพยาบาล ฯลฯ

•	 ชั้้�น 2 ห้้องควบคุุมที่่�สามารถมองเห็็นภายในอาคารแสดงงานได้้ทั้้�งหมด

ที่่�ดิิน
โฉนดเลขที่่� 30051 เลขที่่�ดิิน 12 มีีเนื้้�อที่่�ดิินตามเอกสารสิิทธิ์์�จำำ�นวน 76 ไร่่ 1 งาน 53.7 ตารางวา ซึ่่�งเป็็นโฉนดเลขที่่�เดีียวกัับอาคาร 

ศููนย์์การจััดแสดงอิิมแพ็็ค อารีีน่่า 

พื้้�นที่่�รวม (Gross Floor Area)
104,451 ตารางเมตร ซึ่่�งรวมพื้้�นที่่�ใช้้สอยสุุทธิิ พื้้�นที่่�ส่่วนกลาง และพื้้�นที่่�ขึ้้�น-ลงสิินค้้าภายนอกอาคาร

พื้้�นที่่�ใช้้สอยสุุทธิิ (Net Leasable Area)
55,027 ตารางเมตร ซึ่่�งรวมพื้้�นที่่�ให้้บริิการจััดงานแสดงและนิิทรรศการ พื้้�นที่่�ให้้บริิการ/เช่่าระยะยาวและพื้้�นที่่�ห้้องจััดเลี้้�ยง

งานระบบ
ระบบสาธารณููปโภคหลักัประกอบด้้วยระบบไฟฟ้้า ระบบน้ำำ��เย็น็ ระบบปรับัอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสุขุาภิิบาล ระบบป้้องกันัและ 

รักัษาความปลอดภัยั ระบบป้้องกัันและระงัับอัคัคีีภัย ระบบสััญญาณแจ้้งเหตุไุฟไหม้้ ระบบแสงและเสีียง ระบบสื่่�อสารและกระจายเสีียง

พื้้�นที่่�รวม (Gross Floor Area)

104,451
ตารางเมตร

พื้้�นที่่�ใช้้สอยสุุทธิิ (Net Leasable Area)

55,027
ตารางเมตร

ศููนย์์การแสดงสิินค้้า
และการประชุุมอิิมแพ็็ค 
เมืืองทองธานีี (IMPACT 
Exhibition Center)
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ข้้อมููลทั่่�วไป
สร้้างเสร็็จในปีี พ.ศ.2543 ศููนย์์การประชุุมประกอบด้้วย 2 อาคาร ได้้แก่่ อาคารอิิมแพ็็ค ฟอรั่่�มและอาคารจอดรถ 

อาคารอิิมแพ็็คฟอรั่่�ม มีีความสููง 2 ชั้้�น
•	 ชั้้�น 1 ประกอบด้้วยห้้องจััดเลี้้�ยง Banquet และห้้องประชุุมแซฟไฟร์์ พร้้อมสิ่่�งอำำ�นวยความสะดวกต่่างๆ อาทิิ ห้้องรัับรอง VIP  

ห้้องปฐมพยาบาล Business Center เป็็นต้้น

•	 ชั้้�น 2 ประกอบด้้วยพื้้�นที่่�แสดงงาน ห้้องประชุุมสััมมนา แกรนด์์ ไดมอนด์์ บอลรููม และห้้องแซฟไฟร์์ นอกจากนี้้�ยัังมีีส่่วนชั้้�นลอย 

อยู่่�ภายในอาคารซึ่่�งจััดเตรีียมเป็็นห้้องรองรัับสำำ�หรัับผู้้�จััดงาน พร้้อมพื้้�นที่่�อเนกประสงค์์เปิิดโล่่ง

อาคารจอดรถ มีีความสููง 10 ชั้้�น มีีพื้้�นที่่�จอดรถประมาณ 2,343 คััน

ที่่�ดิิน
โฉนดเลขที่่� 23135 เลขที่่�ดิิน 24 มีีเนื้้�อที่่�ดิินตามเอกสารสิิทธิ์์�จำำ�นวน 29 ไร่่ 3 งาน 70.1 ตารางวา 

พื้้�นที่่�รวม (Gross Floor Area)
122,191 ตารางเมตร ซึ่่�งรวมพื้้�นที่่�ใช้้สอยสุุทธิิ พื้้�นที่่�ส่่วนกลาง พื้้�นที่่�อาคารจอดรถภายใน และพื้้�นที่่�ขึ้้�น-ลงสิินค้้าภายนอกอาคาร

พื้้�นที่่�ใช้้สอยสุุทธิิ (Net Leasable Area)
25,943 ตารางเมตร ซึ่่�งรวมพื้้�นที่่�ให้้บริิการจััดงานแสดงและนิิทรรศการ พื้้�นที่่�ให้้บริิการ/เช่่าระยะยาวและพื้้�นที่่�ห้้องจััดเลี้้�ยง

งานระบบ
ระบบสาธารณููปโภคหลักัประกอบด้้วยระบบไฟฟ้้า ระบบน้ำำ��เย็น็ ระบบปรับัอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสุขุาภิิบาล ระบบป้้องกันัและ 

รักัษาความปลอดภัยั ระบบป้้องกันัและระงัับอัคัคีีภัย ระบบสัญัญาณแจ้้งเหตุไุฟไหม้้ ระบบแสงและเสีียง ระบบสื่่�อสารและกระจายเสีียง

พื้้�นที่่�รวม (Gross Floor Area)

122,191  
ตารางเมตร

พื้้�นที่่�ใช้้สอยสุุทธิิ (Net Leasable Area)

25,943 
ตารางเมตร

ศููนย์์การประชุุม 
อิิมแพ็็ค ฟอรั่่�ม  
(IMPACT Forum)



23Annual Report 2564/2565

พื้้�นที่่�รวม (Gross Floor Area)

221,309  
ตารางเมตร

พื้้�นที่่�ใช้้สอยสุุทธิิ (Net Leasable Area)

69,898  
ตารางเมตร

อาคารอิิมแพ็็ค 
ชาเลนเจอร์์ 
(IMPACT Challenger)

ข้้อมููลทั่่�วไป
สร้้างเสร็็จในปีี พ.ศ.2549 อาคารมีีความสููง 3 ชั้้�น ประกอบด้้วย 3 อาคาร ประกอบด้้วย ห้้องบอลรููม 1 ห้้อง และห้้องประชุุม 

จำำ�นวน 16 ห้้อง 

•	 ชั้้�น 1 พื้้�นท่ี่�สำำ�หรับัจอดรถซ่ึ่�งมีีความจุุประมาณ 2,000 คันั และห้้องประชุมุรวม 16 ห้้อง ร้้านอาหารและเครื่่�องดื่่�ม ห้้องปฐมพยาบาล 

และอื่่�นๆ

•	 ชั้้�น 2 พื้้�นท่ี่�สำำ�หรัับแสดงงานพร้้อมส่ิ่�งอำำ�นวยความสะดวกต่่างๆ เช่่น ร้้านอาหารและเครื่่�องดื่่�ม ห้้องสำำ�หรัับผู้้�จััดงาน ห้้องรัับรอง VIP 

ห้้องละหมาด ห้้องเด็็กพร้้อมของเล่่น ศููนย์์อาหาร Sky Kitchen และอื่่�นๆ

•	 ชั้้�น 3 ประกอบด้้วยห้้อง Media Center Titanium Room ห้้องอเนกประสงค์์ และห้้องระบบต่่างๆ

ที่่�ดิิน
โฉนดเลขที่่� 30994 เลขที่่�ดิิน 10 มีีเนื้้�อที่่�ดิินตามเอกสารสิิทธิ์์�จำำ�นวน 64 ไร่่ 2 งาน 11.9 ตารางวา และที่่�ดิินโฉนดเลขที่่� 41954 

เลขที่่�ดิิน 27 มีีเนื้้�อที่่�ดิินตามเอกสารสิิทธิ์์�จำำ�นวน 20 ไร่่ 1 งาน 44.4 ตารางวา และ โฉนดที่่�ดิินเลขที่่� 68090 เลขที่่�ดิิน 40 มีีเนื้้�อที่่�ดิิน 

ตามเอกสารสิิทธิ์์�จำำ�นวน 1 ไร่่ 2 งาน 8.5 ตารางวา

พื้้�นที่่�รวม (Gross Floor Area)
221,309 ตารางเมตรซึ่่�งรวมพื้้�นที่่�ใช้้สอยสุุทธิิ พื้้�นที่่�ส่่วนกลาง พื้้�นที่่�อาคารจอดรถภายใน และพื้้�นที่่�ขึ้้�น-ลงสิินค้้าภายนอกอาคาร

พื้้�นที่่�ใช้้สอยสุุทธิิ (Net Leasable Area)
69,898 ตารางเมตร ซึ่่�งรวมพื้้�นที่่�ให้้บริิการจััดงานแสดงและนิิทรรศการ พื้้�นที่่�ให้้บริิการ/เช่่าระยะยาวและพื้้�นที่่�ห้้องจััดเลี้้�ยง

งานระบบ
ระบบสาธารณููปโภคหลักัประกอบด้้วยระบบไฟฟ้้า ระบบน้ำำ��เย็น็ ระบบปรับัอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสุขุาภิิบาล ระบบป้้องกันัและ

รักัษาความปลอดภัยั ระบบป้้องกัันและระงัับอัคัคีีภัย ระบบสััญญาณแจ้้งเหตุไุฟไหม้้ ระบบแสงและเสีียง ระบบสื่่�อสารและกระจายเสีียง
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ตารางสรุุปรายละเอีียดของที่่�ดิินซึ่่�งเป็็นที่่�ตั้้�งของสิินทรััพย์์หลัักของกองทรััสต์์ฯ
อาคาร โฉนดที่่�ดิินเลขที่่� เนื่่�อที่่�ดิินตามเอกสารสิิทธิ์์�

1. 
2.

ศููนย์์การจััดแสดงอิิมแพ็็ค อารีีน่่า 
ศููนย์์แสดงสิินค้้าและการประชุุมอิิมแพ็็ค เมืืองทองธานีี

30051 เลขที่่�ดิิน 12 76 ไร่่ 1 งาน 53.7 ตารางวา

3. ศููนย์์การประชุุมอิิมแพ็็ค ฟอรั่่�ม 23135 เลขที่่�ดิิน 24 29 ไร่่ 3  งาน 70.1 ตารางวา

4. อาคารอิิมแพ็็ค ชาเลนเจอร์์ 30994 เลขที่่�ดิิน 10

41954 เลขที่่�ดิิน 27

68090 เลขที่่�ดิิน 40

64 ไร่่  2 งาน 11.9 ตารางวา

20 ไร่่  1 งาน 44.4 ตารางวา

1 ไร่่  2 งาน 8.5 ตารางวา 

รายได้้จากทั้้�ง 4 อาคาร ณ วัันที่่� 31 มีีนาคม 2565 เท่่ากัับ 656,524,271 บาท

ราคาที่่� ได้้จากรายงานการประเมิินมููลค่่าหรืือสอบทานการประเมิินมููลค่่าครั้้�งล่่าสุุด 
ทรััพย์์สิินที่่�ทำำ�การประเมิินค่่าล่่าสุุด โดย บริิษััท เดอะแวลููเอชั่่�น แอนด์์ คอนซััลแทนท์์ส จำำ�กััด มีีรายละเอีียดดัังต่่อไปนี้้�

ทรััพย์์สิิน
ราคาประเมิินตามโครงสร้้างกองทรััสต์์ฯ 

ด้้วยวิิธีีคิิดจากรายได้้
ราคาประเมิินตามวิิธีีคิิด 

ต้้นทุุนทดแทน
วัันที่่�ประเมิินค่่า

ที่่�ดิิ
น 

อา
คา
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ศููนย์์การจััดแสดงอิิมแพ็็ค อารีีน่่า 
(IMPACT Arena)

19,664 ล้้านบาท 17,395 ล้้านบาท ซึ่่�งรวมมููลค่า่ของ 
ที่่�ดิิน อาคารทรัพย์สิินส่ว่นควบบน 
ที่่�ดิินและอุุปกรณ์์ประกอบอาคาร 
ทั้้�งนี้้� มููลค่่าต้้นทุุนทดแทนซึ่่�งไม่่นำำ� 
ส่ว่นท่ี่�ดิินมารวมคำำ�นวณจะเท่า่กับั  
9,301 ล้้านบาท

1 เมษายน 2565

ศููนย์์การแสดงสิินค้้าและการประชุุม 
อิิมแพ็็ค เมืืองทองธานีี 
(IMPACT Exhibition Center)

ศููนย์์การประชุุมอิิมแพ็็ค ฟอรั่่�ม 
(IMPACT Forum)

อาคารอิิมแพ็็ค ชาเลนเจอร์์ 
(IMPACT Challenger)

วิิธีีที่่�ใช้้ในการประเมิิน

ผู้้�ประเมิินเลืือกใช้้วิิธีีประเมิินราคาทรัพย์์สิิน ซ่ึ่�งประกอบด้้วย ที่่�ดิิน อาคาร ทรััพย์์สิินส่่วนควบบนท่ี่�ดิิน และอุุปกรณ์์ประกอบ 

อาคาร ในพื้้�นที่่�ของศููนย์์การจััดแสดงอิิมแพ็็ค อารีีน่่า ศููนย์์การแสดงสิินค้้าและการประชุุมอิิมแพ็็ค เมืืองทองธานีี ศููนย์์การประชุุม 

อิิมแพ็็ค ฟอรั่่�ม และอาคารอิิมแพ็็ค ชาเลนเจอร์์ ด้้วยวิิธีีคิิดจากรายได้้และวิิธีีต้้นทุุนทดแทน ซ่ึ่�งแต่่ละวิิธีีมีีแนวทางประเมิินราคา 

ที่่�แตกต่่างกัันดัังนี้้�

วิิธีีคิิดจากรายได้้

วิิธีีคิิดจากรายได้้เป็็นการประเมิินมููลค่่ายุุติิธรรมของทรััพย์์สิินโดยการแปลงค่่าผลประโยชน์์ที่่�จะเกิิดขึ้้�นในอนาคตให้้กลัับมาเป็็นมููลค่่า

ปััจจุุบัันของทรัพย์สิิน ซึ่่�งผลประโยชน์นั้้�นสามารถระบุุได้้แน่่ชััดว่าเกิิดจากการใช้้ทรัพย์์สิินดัังกล่่าว การประเมิินโดยวิิธีีนี้้�เหมาะสม

สำำ�หรัับการประเมิินมููลค่่าการลงทุุน และมููลค่่าทรัพย์ส์ิินเพื่่�อใช้้ประโยชน์ทั่่�วๆ ไป ซ่ึ่�งทรัพย์ส์ิินดัังกล่า่วได้้มีีการให้้เช่่าในตลาดโดยทั่่�วไป

วิิธีีคิิดต้้นทุุนทดแทน

วิิธีีคิิดต้้นทุุนทดแทนเป็็นการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินโดยคิิดต้้นทุุนค่่าก่่อสร้้างใหม่่ หรืือต้้นทุุนการทดแทนด้้วยทรััพย์์สิินท่ี่�มีีลัักษณะ

ใกล้้เคีียงกััน หัักด้้วยค่่าเสื่่�อมราคาสะสมที่่�อาจเกิิดจากความเสื่่�อมทางกายภาพ ความเสื่่�อมตามลัักษณะการใช้้งาน และความเสื่่�อม

อัันเนื่่�องมาจากความล้้าสมััย

ทั้้�งนี้้� ทางผู้้�ประเมิินอสัังหาริิมทรัพย์์ได้้มีีการพิิจารณาถึึงปััจจจััยและสภาพตลาดอสัังหาริิมทรัพย์์ในปััจจุุบัันและรายละเอีียด 

ของทรััพย์์สิิน โดยให้้ความเห็็นว่่าทรััพย์์สิินที่่�ประเมิินมููลค่่านั้้�น ควรมีีมููลค่่าตลาดตามสภาพการใช้้ประโยชน์์ปััจจุุบััน ซึ่่�งสะท้้อนมููลค่่า

ทรััพย์สิินได้้เหมาะสม โดยอ้้างอิิงผลประกอบการที่่�ได้้รัับในอดีีตและประมาณการรายได้้ที่�จะได้้รัับในอนาคต สภาพโดยรวมของ 

สถานที่่�ตั้้�ง ศัักยภาพในเชิิงธุุรกิิจที่่�สููงและสามารถสร้้างรายได้้อย่่างสม่ำำ��เสมอจากการใช้้เช่่าพื้้�นที่่�จััดงานแสดงสิินค้้าแสดงนิิทรรศการ 

แสดงดนตรีี และงานการประชุุม
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สรุุปสมมติิฐานสำำ�คััญในการประเมิินมููลค่่าด้้วยวิิธีีการคิิดจากรายได้้ตามโครงสร้้างการจััดหาผลประโยชน์์กองทรััสต์์
สมมติิฐาน บริิษััท เดอะแวลููเอชั่่�น แอนด์์ คอนซััลแทนท์์ส จำำ�กััด

วิิธีีการประเมิินมููลค่่า ตามทรัพย์สิินท่ี่�ผู้้�ประเมิินมููลค่่า เป็็นทรัพย์ที่่�ก่่อให้้เกิิดรายได้้ทาง 
ผู้้�ประเมิินจึึงใช้้วิิธีีคิิดจากรายได้้แบบวิิธีีลดกระแสเงิินสดโดยได้้คำำ�นึงถึึง 
ความสามารถของทรัพัย์ส์ิินในการสร้้างรายได้้ตลอดช่ว่งระยะเวลา 10 ปีี  
บนพื้้�นฐานการประมาณการทางการเงิิน และเชื่่�อว่่าเป็็นวิิธีีที่่�เหมาะสม

ระยะเวลาการประเมิินค่่า 10 ปี ีโดยเริ่่�มตั้้�งแต่่เมษายน 2565 – มีีนาคม 2575

พื้้�นที่่�สำำ�หรัับให้้ใช้้เพื่่�อจััดงาน 122,165 ตารางเมตร

อััตราการเติิบโตของอััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ย ประมาณการอััตราผลตอบแทนการใช้้เช่่าพื้้�นท่ี่�เฉลี่่�ย (Space Income)  
เติิบโตในอััตราร้้อยละ 0.5 ในปีีท่ี่�สอง และคงท่ี่�ในอััตราร้้อยละ 1.5 - 2.0  
จนถึึงปีีที่่� 11

อััตราส่่วนแบ่่งรายได้้ค่่าตอบแทนการให้้ใช้้พื้้�นที่่�จััดเลี้้�ยงของกองทรััสต์์ฯ ร้้อยละ 29 (ซ่ึ่�งรวมค่่าสาธารณููปโภค) ของรายได้้ที่�บริิษัท อิิมแพ็็คฯ
ได้้รัับจากการดำำ�เนิินงานจััดเลี้้�ยงบนพื้้�นที่่�ของกองทรััสต์์ฯ ทั้้�งหมดก่่อน
หัักค่่าใช้้จ่่าย

อััตราส่่วนแบ่่งรายได้้ค่่าตอบแทนการให้้ใช้้พื้้�นที่่�กองทรััสต์์ฯ เพื่่�อดำำ�เนิินการ
ร้้านอาหาร

ร้้อยละ 18 และ 22 ของรายได้้ที่�บริิษัท อิิมแพ็็คฯ ได้้รัับจากการ 
ดำำ�เนิินกิิจการร้้านอาหารบนพื้้�นที่่�ของกองทรััสต์์ฯ ก่่อนหัักค่่าใช้้จ่่าย

อััตราส่่วนแบ่่งรายได้้ค่่าตอบแทนการให้้ใช้้พื้้�นที่่�โฆษณาของกองทรััสต์์ฯ ร้้อยละ 31 ของรายได้้ที่่�บริิษัท อิิมแพ็ค็ฯ ได้้รับัจากการดำำ�เนิินธุุรกิิจโฆษณา 
บนพื้้�นที่่�ของกองทรััสต์์ฯ ทั้้�งหมดก่่อนหัักค่่าใช้้จ่่าย

อััตรารายได้้ค่่าเช่่า/ใช้้พื้้�นที่่�ระยะยาว โดยระยะเวลาสัญัญาจะไม่เ่กิิน 3 ปี ีอัตัราค่า่ตอบแทน/ค่า่เช่า่ท่ี่�เรีียกเก็บ็นั้้�น 
จะเรีียกเก็บ็เป็น็รายเดือืน โดยมีีการทำำ�สัญัญา 2 รููปแบบ คือื การกำำ�หนด 
ค่่าตอบแทน/ค่่าเช่่าแบบคงที่่� และการกำำ�หนดค่าตอบแทน/ค่่าเช่่าแบบ  
ส่่วนแบ่่งรายได้้

อััตรารายได้้ค่่าบริิการที่่�จอดรถ ร้้อยละ 3 ของรายได้้พื้้�นที่่�เช่่าและบริิการ

รายได้้อื่่�นๆ ที่่�ประกอบด้้วย Business Center ค่่าบริิการสาธารณููปโภค ร้้อยละ 0.5 ของรายได้้พื้้�นที่่�เช่่าและบริิการ

ค่า่สำำ�รองปรับัปรุงุอาคารและค่า่ซ่่อมบำำ�รุงุพร้้อมติดตั้้�งอุุปกรณ์ป์ระกอบอาคาร ร้้อยละ 2 ของรายได้้ทั้้�งหมด

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ Base Fee ร้้อยละ 5.5 ของรายได้้รวม 
Incentive Fee ร้้อยละ 6.75 ของกำำ�ไรสุุทธิิ 

ค่่าใช้้จ่่ายทางการตลาด ร้้อยละ 0.25 ของรายได้้จากการให้้เช่่าพื้้�นที่่�และค่่าบริิการ

ค่่าใช้้จ่่ายการปรัับปรุุงรัักษาและตกแต่่งอาคาร ร้้อยละ 3 ของรายได้้รวม

ค่่าใช้้จ่่ายประกัันภััย ร้้อยละ 0.03 ของทุุนประกััน

อััตราคิิดลด ร้้อยละ 9

Terminal Yield ร้อยละ 8

				  

 2.4.3 การลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�เป็็นโครงการที่่�ยัังก่่อสร้้างไม่่แล้้วเสร็็จ
	 - ไม่่มีี -

2.4.4 การลงทุุนทางอ้้อม
	 - ไม่่มีี -

2.4.5 การได้้มาของทรััพย์์สิินหลัักภายในรอบระยะเวลาบััญชีี
	 - ไม่่มีี -

2.4.6 การจำำ�หน่่ายทรััพย์์สิินหลัักภายในรอบระยะเวลาบััญชีี	
	 - ไม่่มีี -
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2.5 การจััดหาผลประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ 
2.5.1 ลัักษณะการจััดหาผลประโยชน์์
กองทรััสต์์ฯ มีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อสร้้างอััตราผลตอบแทนจากการลงทุุนในระดัับท่ี่�ดีีและต่่อเนื่่�องในระยะยาวให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์  

บริิษััท อาร์์ เอ็็ม ไอ จำำ�กััด (“บริิษัทฯ”) ในฐานะผู้้�จััดการกองทรัสต์์ มีีหน้้าท่ี่�ดำำ�เนิินการจััดหาผลประโยชน์จากทรัพย์์สิินของกอง

ทรัสัต์ฯ์ โดยการกำำ�หนดนโยบายและกลยุุทธ์ท์ี่่�เหมาะสมในการบริิหารจััดการทรัพัย์ส์ิินของกองทรัสต์ฯ์ เพื่่�อสร้้างรายได้้ในเชิิงพาณิิชย์

ให้้แก่่กองทรัสต์์ฯ และก่่อให้้เกิิดประโยชน์สููงสุุดต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์โดยรวม โดยบริิษัทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรัสต์์ ได้้ทำำ�สััญญา

แต่่งตั้้�งและว่่าจ้้าง บริิษััท อิิมแพ็็คฯ ซึ่่�งเป็็นบุุคคลที่่�มีีความเกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และมีีประสบการณ์์และความเชี่่�ยวชาญ

ในการบริิหารจััดการโครงการอิิมแพ็็ค เมืืองทองธานีีมาโดยตลอด ให้้ทำำ�หน้้าที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ฯ 

ลงทุุน ทั้้�งนี้้� หน้้าที่่�ของบริิษััท  อิิมแพ็็คฯ ในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ จะเป็็นการดำำ�เนิินงานตามนโยบายที่่�กำำ�หนดโดยผู้้�จััดการ 

กองทรััสต์์ และเพื่่�อให้้บรรลุุวััตถุุประสงค์์ที่่�จะดำำ�เนิินการบริิหารทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุนนั้้�น บริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์

มีีกลยุุทธ์์ในการจััดหาผลประโยชน์์ ดัังนี้้� 

•	 การบริิหารทรััพย์์สิิน

	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ติิดตามผลการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ฯ ในแต่่ละปีี โดยเปรีียบเทีียบกัับงบประมาณประจำำ�ปีีรวมถึึง

ผลประกอบการของกองทรััสต์์ฯ ในอดีีต เพื่่�อให้้กองทรััสต์์ฯ ได้้รัับกำำ�ไรจากการดำำ�เนิินงาน หากผลประกอบการของกอง

ทรััสต์์ฯ ไม่่เป็็นไปตามเป้้าหมายท่ี่�กำำ�หนดไว้้ ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จะวิิเคราะห์์เพื่่�อหาสาเหตุุ รวมถึึงปรัับปรุุงและพััฒนา

แผนการดำำ�เนิินงานร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ เพื่่�อให้้สามารถบรรลุุเป้้าหมายที่่�คาดไว้้

•	 การกำำ�หนดอััตราค่่าตอบแทนการใช้้พื้้�นที่่�และค่่าเช่่าให้้เหมาะสม

•	 การพััฒนาประสิิทธิิภาพการดำำ�เนิินงาน พร้้อมทั้้�งควบคุุมค่่าใช้้จ่่ายในการดำำ�เนิินงาน

•	 การเพิ่่�มศักัยภาพของทรัพัย์ส์ิินที่่�กองทรัสัต์ฯ์ ลงทุุน โดยการดููแลรักัษาพื้้�นที่่�ของโครงการและพัฒันาปรับัปรุงุภาพลักัษณ์์

ของทรััพย์์สิิน

การลงทุุนในทรัพย์สิินนั้้�น กองทรัสต์์ฯ เป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในท่ี่�ดิิน อาคารและระบบสาธารณููปโภคของทรัพย์สิินทั้้�งสี่่� มีีนโยบาย

ที่่�จะดำำ�เนิินการจััดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สิิน โดยนำำ�พื้้�นที่่�ของทรัพย์สิินดัังกล่่าวออกให้้ใช้้และ/หรืือให้้เช่่าแก่่ผู้้�ใช้้พื้้�นที่่�และ/หรืือ 

ผู้้�เช่่า ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มอบหมายให้้ บริิษััท อิิมแพ็็คฯ ในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์นำำ�ทรััพย์์สิินไปจััดหาผลประโยชน์์ใน

รููปของการให้้ใช้้และให้้เช่่าพื้้�นที่่� ตามนโยบายของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ติิดต่่อประสานงานและอำำ�นวยความสะดวกให้้แก่่ผู้้�ใช้้พื้้�นที่่�และ

ผู้้�เช่่า และจััดเก็็บค่่าเช่่าเพื่่�อนำำ�ส่่งกองทรััสต์์ฯ ตลอดจนบำำ�รุุงรัักษาและซ่่อมแซมอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ฯ ให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีี

และพร้้อมจััดหาผลประโยชน์์ ดัังรายละเอีียดตามสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

ทั้้�งนี้้� กองทรัสต์์ฯ จะเข้้าทำำ�สััญญาให้้เช่่าหรืือให้้ใช้้ประโยชน์์ตามรููปแบบที่่�คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรืือหน่่วยงานท่ี่�มีีอำำ�นาจหน้้าที่่�

อนุญุาตให้้ดำำ�เนิินการได้้กับัผู้้�ใช้้พื้้�นที่่�และ/หรือืผู้้�เช่า่โดยตรง ซึ่่�งสัญัญาดังักล่า่วมีีความเป็น็มาตรฐานโดยมีีหลักัเกณฑ์แ์ละเงื่่�อนไขของ

สัญัญาคล้้ายคลึงึกันัสำำ�หรัับผู้้�ใช้้พื้้�นที่่�และ/หรือืผู้้�เช่า่ทุุกราย อย่า่งไรก็ด็ีี กองทรัสัต์ฯ์ มีีธุรุกรรมที่่�จะทำำ�กับัผู้้�บริิหารอสังัหาริิมทรัพัย์ ์โดย 

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์จะใช้้พื้้�นที่่�และ/หรืือเช่่าพื้้�นที่่�ของทรัพย์สิินท่ี่�กองทรัสต์ฯ์ เข้้าลงทุุน เพื่่�อประกอบกิิจการร้้านอาหาร ดำำ�เนิินธุุรกิิจ 

จัดัเลี้้�ยงและดำำ�เนิินธุรุกิิจโฆษณา โดยรายละเอีียดเกี่่�ยวกับัการทำำ�รายการระหว่า่งกันัระหว่า่งกองทรัสต์ฯ์ กับั ผู้้�บริิหารอสังัหาริิมทรัพย์ 

สามารถอ้้างอิิงได้้จากหััวข้้อรายการระหว่่างกััน

จากรููปแบบการจััดหาผลประโยชน์์ดัังที่่�ได้้กล่่าวไปแล้้ว รายได้้และกระแสเงิินสดที่่�กองทรััสต์์ฯ ได้้รัับจากการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์

ที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุน สามารถแบ่่งออกได้้เป็็น 3 ประเภทใหญ่่ๆ ได้้แก่่

1.	 รายได้้ค่่าเช่่า/ค่่าตอบแทนการใช้้พื้้�นที่่�ระยะสั้้�น
เป็็นรายได้้ส่่วนใหญ่่ของกองทรััสต์์ฯ ที่่�ได้้จากการจััดหาผลประโยชน์์ในทรััพย์์สิินกองทรััสต์์ฯ โดยรายได้้ในส่่วนนี้้�เกิิดจากการ 

ที่่�กองทรััสต์์ฯ นำำ�พื้้�นที่่�ของทรััพย์์สิินออกให้้เช่่าหรืือให้้ใช้้ประโยชน์์แก่่ลููกค้้าซึ่่�งเป็็นหน่่วยงานภาครััฐและหน่่วยงานภาคเอกชน

ใช้้ในระยะสั้้�น เพื่่�อดำำ�เนิินการจััดแสดงสิินค้้า จััดนิิทรรศการ จััดการประชุุม จััดการแข่่งขัันกีีฬา รวมถึึงการให้้ใช้้พื้้�นที่่�สำำ�หรัับ

จััดกิิจกรรมอื่่�นๆ โดยกองทรััสต์์ฯ มีีการเรีียกเก็็บค่่าเช่่าพื้้�นท่ี่�หรืือค่่าตอบแทนตามขนาดของพื้้�นท่ี่�ที่่�ใช้้ หรืือเรีียกเก็็บเป็็นราย

วััน ขึ้้�นอยู่่�กัับลัักษณะของทรััพย์์สิิน ซึ่่�งค่่าเช่่าพื้้�นที่่�หรืือค่่าตอบแทนนั้้�นจะรวมการให้้บริิการที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับการให้้ใช้้พื้้�นที่่� เช่่น  

การให้้บริิการสาธารณููปโภคพื้้�นฐาน ซึ่่�งอาจประกอบด้้วยไฟฟ้้าและน้ำำ��ประปา บริิการที่่�จอดรถ บริิการรัักษาความสะอาดและ
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บริิการรัักษาความปลอดภััย เป็็นต้้น เพื่่�อให้้ลููกค้้าสามารถใช้้ประโยชน์์ในพื้้�นที่่�ได้้อย่่างสมบููรณ์์และสะดวกสบาย

ในกรณีีที่่� บริิษััท อิิมแพ็็คฯ (ซึ่่�งทำำ�หน้้าที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ฯ) ทำำ�หน้้าที่่�เป็็นผู้้�จััดงาน (Event Organizer) 

กองทรัสัต์ฯ์ เรีียกเก็บ็ค่า่เช่า่พื้้�นที่่�หรือืค่า่ตอบแทน และเรีียกเก็บ็ค่า่บริิการที่่�เกี่่�ยวข้อ้งตามที่่�ได้เ้ปิดิเผยไว้้หัวัข้อ้รายการระหว่า่งกันั

2.	 รายได้้/ค่่าตอบแทนการใช้้พื้้�นที่่�ระยะยาว
รายได้ใ้นส่ว่นนี้้�เป็น็รายได้้ที่่�กองทรัสัต์ฯ์ ได้้รับจากการให้้ใช้้/ให้้เช่า่พื้้�นที่่�ระยะยาวให้้แก่ผู่้้�เช่า่/ ใช้้พื้้�นที่่� ซึ่่�งผู้้�เช่า่/ใช้้พื้้�นที่่�จะนำำ�พื้้�นที่่�

ไปประกอบกิิจการ เช่่น ธุุรกิิจร้้านอาหารและภััตตาคารต่่างๆ โดยกองทรััสต์์ฯ เรีียกเก็็บค่่าเช่่าทั้้�งในรููปแบบของค่่าเช่่าคงที่่�และ

ส่่วนแบ่่งรายได้้ โดยในการให้้ใช้้/เช่่าพื้้�นที่่�กองทรััสต์์ฯ จะเข้้าทำำ�สััญญาให้้ใช้้/เช่่าพื้้�นที่่�ระยะยาวแก่่ผู้้�ใช้้พื้้�นที่่�/ผู้้�เช่่าโดยตรง อนึ่่�ง 

กองทรัสัต์ฯ์ ได้้ทำำ�สัญัญาให้้ใช้้/เช่า่พื้้�นที่่�ระยะยาวกับั บริิษัทั อิิมแพ็ค็ฯ ในฐานะผู้้�บริิหารอสังัหาริิมทรัพัย์ ์โดยให้้เข้า้ใช้้/เช่า่พื้้�นที่่� 

เพื่่�อดำำ�เนิินกิิจการร้้านอาหารของตนเอง 

3.	 รายได้้/ค่่าตอบแทนการให้้ใช้้พื้้�นที่่�จััดเลี้้�ยงและใช้้พื้้�นที่่�โฆษณา
	 การให้้ใช้้พื้้�นที่่�จััดเลี้้�ยง

รายได้้ในส่่วนนี้้�เป็็นรายได้้ที่่�กองทรััสต์์ฯ เรีียกเก็็บจาก บริิษััท อิิมแพ็็คฯ เพื่่�อเป็็นค่่าตอบแทนที่่� บริิษััท อิิมแพ็็คฯ ใช้้พื้้�นที่่�ห้้อง

จััดเลี้้�ยงของกองทรัสต์์ฯ เพื่่�อดำำ�เนิินธุุรกิิจจััดเลี้้�ยง โดยบริิษัท อิิมแพ็็คฯ เป็็นผู้้�เข้้าทำำ�สััญญากัับลููกค้้าผู้้�ใช้้บริิการงานจััดเลี้้�ยง

บนพื้้�นที่่�ที่่�เป็็นของกองทรััสต์์ฯ ในขณะเดีียวกััน บริิษััท อิิมแพ็็คฯ จะตอบแทนค่่าใช้้ห้้องจััดเลี้้�ยงของกองทรััสต์์ฯ โดยการแบ่่ง 

รายได้้ส่่วนหนึ่่�งให้้ตามสััญญาจััดหาผลประโยชน์์เกี่่�ยวกัับการให้้ใช้้พื้้�นที่่�ระหว่่างกองทรััสต์์ฯ กัับ บริิษััท อิิมแพ็็คฯ 

	 การให้้ใช้้พื้้�นที่่�โฆษณา

ในปััจจุุบััน บริิษััท อิิมแพ็็คฯ มีีการดำำ�เนิินธุุรกิิจสื่่�อโฆษณาเพื่่�อใช้้ประชาสััมพัันธ์์งานนิิทรรศการต่่างๆ บนพื้้�นที่่�สื่่�อโฆษณาทั้้�ง

ภายในและนอกอาคาร โดยพื้้�นที่่�โฆษณาบางส่่วนนั้้�นอยู่่�ในพื้้�นที่่�ของกองทรััสต์์ฯ ซึ่่�งกองทรััสต์์ฯ ตกลงให้้ บริิษััท อิิมแพ็็คฯ ใช้้

พื้้�นที่่�ดัังกล่่าวเพื่่�อติิดสื่่�อโฆษณา บริิษััท อิิมแพ็็คฯ จะเป็็นผู้้�หาลููกค้้าผู้้�ใช้้สื่่�อ ตลอดจนออกแบบและติิดตั้้�งสื่่�อ โดยจะแบ่่งราย

ได้้ที่่� บริิษััท อิิมแพ็็คฯ ได้้รัับจากการใช้้พื้้�นที่่�สื่่�อโฆษณาของกองทรััสต์์ฯ ให้้กัับกองทรััสต์์ฯ เป็็นการตอบแทนการให้้ใช้้พื้้�นที่่�

จะเห็็นได้้ว่่ารายได้้ทั้้�ง 3 ประเภทมีีลัักษณะแตกต่่างกััน กล่่าวคืือ รายได้้ค่่าเช่่า/ค่่าตอบแทนการใช้้พื้้�นที่่�ระยะสั้้�นนั้้�น เป็็นไปตามอััตรา

ค่า่เช่า่/ค่า่ตอบแทนที่่�มีีการกำำ�หนดไว้้ล่ว่งหน้้า รายได้/้ค่า่ตอบแทนการใช้้พื้้�นที่่�ระยะยาวจะเป็น็ไปตามอัตัราค่า่เช่า่/ค่า่ตอบแทนที่่�มีีการ

กำำ�หนดไว้้ล่่วงหน้้าและผัันแปรไปตามรายได้้ที่่�ผู้้�เช่่าได้้รับ ส่่วนรายได้้ค่่าตอบแทนจากการใช้้พื้้�นท่ี่�จััดเลี้้�ยงและโฆษณานั้้�นผัันแปรไป

ตามรายได้้ที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้รัับ จะเห็็นได้้ว่่ากองทรััสต์์ฯ มีีการจััดหาผลประโยชน์์จากการให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่าหลายราย และ

ไม่่มีีการกระจุุกตััวของผู้้�เช่่ารายใดรายหนึ่่�ง 

2.5.2 สาระสำำ�คััญของสััญญาจััดหาผลประโยชน์์ (กรณีีมีีการกระจุุกตััวของผู้้�เช่่าอย่่างมีีนััยสำำ�คััญ)
	 - ไม่่มีี

2.5.3 กรณีีผู้้�เช่่าหลัักเป็็นบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน
	 - ไม่่มีี 							     

2.5.4 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
ก. 	 รายละเอีียดเกี่่�ยวกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
	 - 	ปร ะสบการณ์์ในการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

บริิษััท อิิมแพ็็คฯ เป็็นบริิษััทย่่อยของ บริิษััท บางกอกแลนด์์ จำำ�กััด (มหาชน) ซึ่่�งเป็็นบริิษััทใหญ่่ในเครืือบางกอกแลนด์์ 

โดยบริิษััท อิิมแพ็็คฯ จดทะเบีียนจััดตั้้�งขึ้้�นในประเทศไทยเมื่่�อวัันที่่� 14 ตุุลาคม 2542 และ ณ วัันที่่� 31 มีีนาคม 2565 

บางกอกแลนด์์ถืือหุ้้�นในบริิษััท อิิมแพ็็คฯ เป็็นจำำ�นวนร้้อยละ 100 ของหุ้้�นที่่�จำำ�หน่่ายแล้้วทั้้�งหมดของ บริิษััท อิิมแพ็็คฯ 

ทั้้�งนี้้� บริิษััท อิิมแพ็็คฯ เป็็นเจ้้าของและผู้้�บริิหารงานศููนย์์แสดงสิินค้้าและการประชุุมอิิมแพ็็ค เมืืองทองธานีีมาตั้้�งแต่่ปีี 

พ.ศ. 2542 และเป็็นผู้้�ประกอบการรายหนึ่่�งในประเทศไทยที่่�มีีประสบการณ์์และความเชี่่�ยวชาญในการบริิหารงานศููนย์์

แสดงสิินค้้าและการประชุุม ตารางดัังต่่อไปนี้้�จะแสดงรายละเอีียดทางธุุรกิิจที่่�สำำ�คััญของบริิษััท อิิมแพ็็คฯ



28 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อิมแพ็ค โกรท

ชื่่�อบริิษััท บริิษััท อิิมแพ็็ค เอ็็กซิิบิิชั่่�น แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด 

(IMPACT Exhibition Management Co., Ltd.)

เลขทะเบีียนบริิษััท 0125542006506

วัันที่่�จดทะเบีียนจััดตั้้�งบริิษััท 14 ตุุลาคม 2542

ที่่�ตั้้�งของบริิษััท 47/569-576 หมู่่�ที่่� 3 อาคารบางกอกแลนด์์ ชั้้�น 10 

ถนนป๊๊อบปููล่่า 3 ตำำ�บลบ้้านใหม่่ อำำ�เภอปากเกร็็ด จัังหวััดนนทบุุรีี 11120

ทุุนจดทะเบีียน 12,952.71 ล้้านบาท 

ลัักษณะและขอบเขตการดำำ�เนิินธุุรกิิจ บริิหารจััดการศููนย์์แสดงสิินค้้าและการประชุุมและโรงแรม

ผู้้�ถืือหุ้้�นใหญ่่ (สััดส่่วนการถืือหุ้้�น) บริิษััท บางกอกแลนด์์ จำำ�กััด (มหาชน) (ร้้อยละ 100)

รายชื่่�อกรรมการ นายซุุยพาง กาญจนพาสน์์

นายซุุยฮััง กาญจนพาสน์์

รอบระยะเวลาบััญชีี 1 เมษายน - 31 มีีนาคม

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

หมายเลขโทรศััพท์์ 02-833-4455

หมายเลขโทรสาร 02-833-4456

ที่่�มา: Business Online และ บริิษััท บางกอกแลนด์์ จำำ�กััด (มหาชน)

ทั้้�งนี้้� ขอบเขตการให้้บริิการท่ี่�สำำ�คััญของ บริิษัท อิิมแพ็็คฯ ในฐานะผู้้�บริิหารทรัพย์์สิินประเภทศููนย์์แสดงสิินค้้าและ

นิิทรรศการและศููนย์์ประชุุม ในโครงการอิิมแพ็็ค เมืืองทองธานีี ได้้แก่่ การให้้บริิการให้้คำำ�แนะนำำ�ด้้านการใช้้สอยพื้้�นท่ี่�  

การให้้บริิการอาหารและเครื่่�องดื่่�ม การให้้บริิการด้า้นการบริิหารจัดัการกิิจกรรม การให้้บริิการด้า้นการจัดัเลี้้�ยงนอกสถานที่่�  

การให้้บริิการด้้านลููกค้้าสััมพัันธ์์ การให้้บริิการสื่่�อโฆษณาภายในโครงการอิิมแพ็็ค เมืืองทองธานีี การให้้บริิการด้้าน 

โลจิิสติิกส์์ การบริิการระดัับปฏิิบัติิการ รวมถึึงการบริิการอำำ�นวยความสะดวกด้้านเทคนิิค ด้้วยผลงานและ 

ความน่่าเชื่่�อถืือของบริิษััท อิิมแพ็็คฯ ในการให้้บริิการในด้้านต่่างๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับศููนย์์แสดงสิินค้้าและนิิทรรศการ และ

ศููนย์์ประชุุมในโครงการอิิมแพ็็คเมืืองทองธานีี อย่่างต่่อเนื่่�อง ในช่่วงหลายปีีท่ี่�ผ่่านมา บริิษััท อิิมแพ็็คฯ จึึงได้้รับมอบ

รางวััลที่่�สำำ�คััญหลายรางวััล ได้้แก่่

•	 ASEAN MICE Venue Standards (AMVS)

•	 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
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นอกจากนี้้� บริิษััท อิิมแพ็็คฯ ยัังได้้รัับรองตามมาตรฐานการดำำ�เนิินงานที่่�สำำ�คััญ อัันได้้แก่่

•	 มาตรฐานความปลอดภััย ป้้องกัันโรค COVID-19 รองรัับสุุขภาพดีีวิิถีีใหม่่

•	 มาตรฐานความปลอดภััยด้้านสุุขภาพอนามััยสร้้างความมั่่�นใจให้้กัับผู้้�เข้้ารัับบริิการและนัักท่่องเที่่�ยว (SHA Plus)

•	 มาตรฐานความปลอดภััยด้้านสุุขอนามััยเพื่่�อนัักท่่องเที่่�ยว (SHA)

•	 TIS 22300 MICE Security Management System Certification

•	 ISO 22000 Food-Safety Management Standard Certification

จากการที่่�บริิษััท อิิมแพ็็คฯ ได้้เป็็นผู้้�พััฒนาและบริิหารงาน อาคารอิิมแพ็็ค อารีีน่่า อาคารอิิมแพ็็ค ชาเลนเจอร์์  

อาคารอิิมแพ็็ค ฟอรั่่�ม และ อาคารศููนย์์แสดงสิินค้้าและการประชุุมอิิมแพ็็ค เมืืองทองธานีี (ซ่ึ่�งทั้้�งหมดเป็็นทรัพย์สิิน

หลัักที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุน) มานานกว่่า 20 ปีี ทำำ�ให้้บริิษััท อิิมแพ็็คฯ มีีประสบการณ์์และความเชี่่�ยวชาญในการบริิหาร 

จััดการท่ี่�ดีี การท่ี่� บริิษัท อิิมแพ็็คฯ ได้้รับการแต่่งตั้้�งให้้เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ของกองทรัสต์์ฯ เป็็นปััจจััยหนึ่่�ง 

ที่่�ช่่วยสร้้างมููลค่่าเพิ่่�มให้้แก่่กองทรััสต์์ฯ

	 -	ค่ ่าตอบแทนผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

ผู้้�บริิหารอสังัหาริิมทรัพัย์ม์ีีสิิทธิิได้้รับัค่า่ตอบแทนในการทำำ�หน้้าที่่�ผู้้�บริิหารอสังัหาริิมทรัพัย์จ์ากกองทรัสัต์ฯ์ โดยเรีียกเก็บ็

จากกองทรัสต์ฯ์ ซ่ึ่�งสรุุปได้้ดังันี้้� (อััตราดัังกล่า่วยังไม่่รวมภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม ภาษีีธุรกิิจเฉพาะหรืือภาษีีอื่่�นใดในทำำ�นองเดีียวกัน)

1.	 ค่า่ธรรมเนีียมพื้้�นฐานในการจััดการทรัพย์ส์ิิน (Base Fee) โดยชำำ�ระเป็็นรายเดืือนและคำำ�นวณเป็็นอัตัราร้้อยละของ

รายได้้ทั้้�งหมดของกองทรัสต์ฯ์ ทั้้�งนี้้�ไม่่รวมรายได้้จากเงิินลงทุุนอื่่�นของกองทรัสต์ฯ์ โดยคิิดเป็น็ร้้อยละ 1.00 ในปีีที่่� 

1 ร้้อยละ 1.75 ในปีีที่่� 2 ร้้อยละ 4.50 ในปีีที่่� 3 และร้้อยละ 5.50 ต่่อปีี ตั้้�งแต่่ปีีที่่� 4 เป็็นต้้นไป

2.	 ค่่าธรรมเนีียมอััตราพิิเศษในการจััดการทรัพย์สิิน (Incentive Fee) โดยชำำ�ระเป็็นรายปีีและคำำ�นวณเป็็นอััตรา 

ร้้อยละของผลกำำ�ไรสุุทธิิของอสัังหาริิมทรััพย์์ก่่อนหัักรายจ่่ายของกองทรััสต์์ฯ โดยคิิดเป็็นร้้อยละ 1.25 ในปีีท่ี่� 1  

ร้้อยละ 1.75 ในปีีที่่� 2 ร้้อยละ 5.75 ในปีีที่่� 3 และร้้อยละ 6.75 ต่่อปีี ตั้้�งแต่่ปีีที่่� 4 เป็็นต้้นไป

ทั้้�งนี้้� ผลกำำ�ไรสุุทธิิของอสังัหาริิมทรัพย์ หมายถึงึ รายได้้จากการดำำ�เนิินงานสุุทธิิ หักัด้้วยจำำ�นวนรวมของค่่าใช้้จ่ายทั้้�งหมด

อัันเกี่่�ยวเนื่่�องโดยตรงกัับทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ฯ ซึ่่�งรวมถึึงค่่าธรรมเนีียมพื้้�นฐานในการจััดการทรััพย์์สิิน (Base Fee) 

แต่่ไม่่รวมถึึง ค่่าเบี้้�ยประกัันของทรััพย์์สิิน ค่่าภาษีีโรงเรืือนและที่่�ดิิน ค่่าใช้้จ่่ายเพื่่�อดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ฯ ค่่าใช้้จ่่าย

ทางบััญชีีที่่�อาจเกิิดขึ้้�น ค่่าใช้้จ่่ายดอกเบี้้�ยจากการกู้้�ยืืม และค่่าใช้้จ่่ายที่่�มีีนััยสำำ�คััญ ซึ่่�งไม่่ใช่่ค่่าใช้้จ่่ายที่่�เกิิดขึ้้�นตามปกติิ

ของกองทรััสต์์ฯ 

ทั้้�งนี้้� ปีีที่่� 1 หมายความถึึง ระยะเวลาตั้้�งแต่่จััดตั้้�งกองทรััสต์์ฯถึึงวัันที่่� 31 มีีนาคม 2558 และค่่าตอบแทนของผู้้�บริิหาร

อสัังหาริิมทรััพย์์รวมกัันแล้้วทั้้�งหมดต้้องไม่่เกิินร้้อยละ 2.00 ต่่อปีีของมููลค่่าสิินทรััพย์์รวมของกองทรััสต์์ฯ

	 -	 ความสััมพัันธ์์เชิิงการถืือหุ้้�นกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

ผู้้�ถืือหุ้้�นใหญ่่และผู้้�มีีอำำ�นาจควบคุุมของผู้้�จััดการกองทรัสต์์ คืือ บริิษัท อิิมแพ็็ค เอ็็กซิิบิิชั่่�น แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด  

โดยถืือหุ้้�นของผู้้�จััดการกองทรััสต์์คิิดเป็็นร้้อยละ 99.997 ของจำำ�นวนหุ้้�นที่่�ชำำ�ระแล้้วทั้้�งหมด บริิษัท อิิมแพ็็คฯ เป็็น

บริิษัทหนึ่่�งในเครืือของ บริิษัท บางกอกแลนด์์ จำำ�กััด (มหาชน) ซ่ึ่�งเป็็นบริิษัทที่�จดทะเบีียนในตลาดหลัักทรัพย์ 

แห่ง่ประเทศไทย (SET) ในหมวดพัฒันาอสังัหาริิมทรัพัย์ ์(เครือืบางกอกแลนด์)์ โดยมีีรายละเอีียดทางธุรุกิิจที่่�สำำ�คัญัของเครือื 

บางกอกแลนด์์ ดัังต่่อไปนี้้�



30 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อิมแพ็ค โกรท

บริิษััท บางกอกแลนด์์ จำำ�กััด (มหาชน)
(“BLAND”)

อสัังหาริิมทรััพย์์
ศููนย์์แสดงสิินค้้า 

และ  
ศููนย์์การประชุุม

ค้้าปลีีก อื่่�นๆ
บริิหารอาคาร

และการให้้บริิการ

บริิษััท สิินพรชััย จำำ�กััด (“SPC”)
บริิษััท อิิมแพ็็ค เอ็็กซิิบิิชั่่�น

แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด  
(“IMPACT”)

บริิษััท
บางกอกแลนด์์ เอเจนซี่่�  
จำำ�กััด (“AGENCY”)

บริิษััท เมืืองทอง  
เซอร์์วิิสเซส แอนด์์ แมเนจเม้้นท์ ์

จำำ�กััด (“MSM”)

บริิษััท บางกอกแลนด์์ เคย์์แมน
จำำ�กััด (“CAYMAN”)

บริิษััท บางกอกแอร์์พอร์์ท
อิินดััสทรีี จำำ�กััด (“BAIC”)

บริิษััท อาร์์ เอ็็ม ไอ  
จำำ�กััด (“RMI”)

ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนใน
อสัังหาริิมทรััพย์์ อิิมแพ็็ค โกรท

(“REIT”)

บริิษััท เมืืองทอง บิิลดิ้้�ง
เซอร์์วิิสเซส จำำ�กััด (“MBS”)

บริิษััท สปููนเนอร์์ จำำ�กััด
(“SPOONER”)

100%

100%* 100%

50%

97% 100%

100% 97% 100%93.3%

*ถืือโดย BLAND ร้้อยละ 60 และ SPC ร้้อยละ 40

ที่่�มา: บริิษััท บางกอกแลนด์์ จำำ�กััด (มหาชน)

ลัักษณะและขอบเขตการดำำ�เนิินธุุรกิิจของเครืือบางกอกแลนด์์
เครืือบางกอกแลนด์์ดำำ�เนิินธุุรกิิจหลัักด้้านการพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อขาย นอกจากนี้้� ธุุรกิิจอื่่�นๆ ของเครืือบางกอกแลนด์์  

ยัังประกอบด้้วยธุุรกิิจค้้าปลีีก การให้้บริิการดููแลและบริิหารอาคาร การให้้บริิการและให้้เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์และการบริิหารศููนย์์แสดง

สิินค้้าและการประชุุม โครงสร้้างการดำำ�เนิินธุุรกิิจของเครืือบางกอกแลนด์์ ณ วัันที่่� 31 มีีนาคม 2565 เป็็นดัังต่่อไปนี้้�

ซึ่่�งจากแผนภาพโครงสร้้างการดำำ�เนิินธุุรกิิจของเครืือบางกอกแลนด์์ดัังท่ี่�แสดงไว้้ข้้างต้้น สามารถสรุุปลัักษณะการดำำ�เนิินธุุรกิิจของ

แต่่ละบริิษััทในเครืือบางกอกแลนด์์ ได้้ดัังต่่อไปนี้้�
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ชื่่�อบริิษััท
สััดส่่วนการถืือ

หุ้้�นโดย BLAND
ที่่�ตั้้�งสำำ�นัักงาน ประเภทธุุรกิิจหลััก

ทุุนชำำ�ระแล้้ว
(ล้้านบาท)

บริิษััท บางกอกแลนด์์
จำำ�กััด (มหาชน) 
(“BLAND”)

- 47/569-576 คอนโดมิิเนีียม
อุุตสาหกรรม นิิวเจนีีวา ชั้้�น 10 หมู่่� 3 
ถนนป๊๊อบปููล่่า 3 ตำำ�บลบ้้านใหม่่  
อำำ�เภอปากเกร็็ด นนทบุุรีี 11120

พััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ 17,374.40

บริิษััท บางกอกแอร์์
พอร์์ท อิินดััสทรีี จำำ�กััด 
(“BAIC”)

100% 47/569-576 คอนโดมิิเนีียม
อุุตสาหกรรม นิิวเจนีีวา ชั้้�น 10 หมู่่� 3 
ถนนป๊๊อบปููล่่า 3 ชั้้�น 10 ตำำ�บลบ้้านใหม่่ 
อำำ�เภอปากเกร็็ด นนทบุุรีี 11120

พััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ 5,320.00

บริิษััท สิินพรชััย จำำ�กััด 
(“SPC”)

100% 47/569-576 คอนโดมิิเนีียม
อุุตสาหกรรม นิิวเจนีีวา ชั้้�น 10 หมู่่� 3 
ถนนป๊๊อบปููล่่า 3 ตำำ�บลบ้้านใหม่่  
อำำ�เภอปากเกร็็ด นนทบุุรีี 11120

พััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ 1,180.00

บริิษัทั อิิมแพ็ค็ เอ็็กซิิบิิชั่่�น  
แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด 
(“IMPACT”)

100% 47/569-576 อาคารบางกอกแลนด์์ 
ชั้้�น 10 หมู่่� 3 ถนนป๊๊อบปููล่่า 3  
ตำำ�บลบ้้านใหม่่ อำำ�เภอปากเกร็็ด 
นนทบุุรีี 11120

บริิหารศููนย์์แสดงสิินค้้าและการ
ประชุุม และโรงแรม

12,952.71

บริิษััท อาร์์ เอ็็ม ไอ 
จำำ�กััด (“RMI”)

100% 47/569-576 คอนโดมิิเนีียม
อุุตสาหกรรม นิิวเจนีีวา ชั้้�น 10 หมู่่� 3 
ถนนป๊๊อบปููล่่า 3 ตำำ�บลบ้้านใหม่่  
อำำ�เภอปากเกร็็ด นนทบุุรีี 11120

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ของทรััสต์์เพื่่�อการ
ลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ อิิมแพ็็ค

โกรท

10.00

บริิษััท บางกอกแลนด์์  
เอเจนซี่่� จำำ�กััด  
(“AGENCY”)

 99.3% 47/563-564 คอนโดมิิเนีียม
อุุตสาหกรรม นิิวเจนีีวา ชั้้�น 10 หมู่่� 3 
ถนนป๊๊อบปููล่่า 3 ตำำ�บลบ้้านใหม่่  
อำำ�เภอปากเกร็็ด นนทบุุรีี 11120

ให้้เช่่าพื้้�นที่่� 100.00

บริิษััท เมืืองทอง  
เซอร์์วิิสเซส แอนด์์ 
แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด 
(“MSM”)

97% 47/567-568 คอนโดมิิเนีียม 
อุุตสาหกรรม นิิวเจนีีวา ชั้้�น 10 หมู่่� 3 
ถนนป๊๊อบปููล่่า 3 ตำำ�บลบ้้านใหม่่  
อำำ�เภอปากเกร็็ด นนทบุุรีี 11120

บริิหารโครงการอสัังหาริิมทรััพย์์ 25.00

บริิษััท เมืืองทอง บิิลดิ้้�ง  
เซอร์์วิิสเซส จำำ�กััด 
(“MBS”)

97% 47/567-568 คอนโดมิิเนีียม 
อุุตสาหกรรม นิิวเจนีีวา ชั้้�น 10 หมู่่� 3 
ถนนป๊๊อบปููล่่า 3 ตำำ�บลบ้้านใหม่่  
อำำ�เภอปากเกร็็ด นนทบุุรีี 11120

ให้้บริิการดููแลรัักษาอาคาร 12.50

บริิษััท บางกอกแลนด์์ 
เคย์์แมน จำำ�กััด  
(“CAYMAN”)

100% ชั้้�น 1, อาคารเคเลโดเนี่่�ยนเฮาส์์,  
แมรี่่�สตรีีท, พีี.โอ.บ็็อกซ์์ 1043  
เคย์์แมน ไอส์์แลนด์์

การจััดการทางการเงิิน $US 10,000

Spooner Limited 
(“SPOONER”)

100% ชั้้�น 27 อาคารสเตลัักช์์เฮ้้าส์์ 698  
ปริินซ์์ เอ็็ดเวริิด์์ โรด อีีสท์์ ซานโปกง 
เขตปกครองพิิเศษฮ่่องกง 

ไม่่ได้้ประกอบกิิจการทางการค้้า $HK2

ทั้้�งนี้้� ผู้้�ลงทุุนสามารถหาข้้อมููลเพ่ิ่�มเติิมเกี่่�ยวกับัเครืือบางกอกแลนด์์ได้จ้ากเว็บ็ไซต์ข์องบริิษัทที่่� http://www.bangkokland.co.th และ 

เว็็บไซต์์ของตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทยที่่� http://www.set.or.th

จากข้้อมููลเกี่่�ยวกัับลัักษณะการดำำ�เนิินธุุรกิิจของเครืือบางกอกแลนด์์ดัังข้้างต้้น จะเห็็นว่่ากิิจการในเครืือบางกอกแลนด์์เพีียงแห่่งเดีียว

ที่่�ดำำ�เนิินธุุรกิิจเกี่่�ยวกัับการบริิหารและจััดการศููนย์์แสดงสิินค้้าและการประชุุมและธุุรกิิจที่่�เกี่่�ยวข้้อง คืือ บริิษััท อิิมแพ็็คฯ ซึ่่�งปััจจุุบััน

บริิษััท อิิมแพ็็คฯ เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นใหญ่่ของบริิษััทฯ ซึ่่�งทำำ�หน้้าที่่�เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
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2.5.5 กรณีีที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทที่่�กองทรััสต์์ฯ ไม่่สามารถประกอบธุุรกิิจได้้
	 - ไม่่มีี

2.5.6 การรัับประกัันรายได้้
	 - ไม่่มีี

2.6	  การกู้้�ยืืมเงิิน
2.6.1 นโยบายการกู้้�ยืืมเงิิน
	  1)	 กองทรััสต์์ฯ จะกู้้�ยืืมเงิินได้้แต่่เฉพาะการกู้้�ยืืมเงิินเพื่่�อวััตถุุประสงค์์ดัังต่่อไปนี้้�

•	 กู้้�ยืืมเงิินเพื่่�อลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือสิิทธิิการเช่่าซึ่่�งเป็็นทรััพย์์สิินหลัักเพิ่่�มเติิม

•	 กู้้�ยืืมเงิินเพื่่�อนำำ�มาใช้้ในการบริิหารจััดการทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ฯ

•	 กู้้�ยืืมเงิินเพื่่�อนำำ�ไปใช้้เพื่่�อการดููแล ซ่่อมบำำ�รุุงรัักษา หรืือปรัับปรุุงทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ฯ ได้้แก่่ อสัังหาริิมทรััพย์์

ของกองทรัสัต์ฯ์ หรือือสังัหาริิมทรัพัย์ท์ี่่�กองทรัสัต์ฯ์ มีีสิิทธิิการเช่า่ให้้อยู่่�ในสภาพดีีและพร้้อมนำำ�ไปจัดัหาผลประโยชน์์

•	 กู้้�ยืืมเงิินเพื่่�อต่่อเติิมหรืือก่่อสร้้างอาคารเพ่ิ่�มเติิมบนที่่�ดิินที่่�มีีอยู่่�แล้้ว ซึ่่�งเป็็นของกองทรััสต์์ฯ หรืือที่่�กองทรััสต์์ฯ  

มีีสิิทธิิการเช่่าเพื่่�อประโยชน์์ในการจััดหาผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์ฯ

•	 กู้้�ยืืมเงิินเพื่่�อชำำ�ระเงิินกู้้�ยืืมหรืือภาระผููกพัันของกองทรััสต์์ฯ

	  2)	 กองทรััสต์์ฯ สามารถกู้้�ยืืมเงิินได้้ด้้วยวิิธีีการดัังต่่อไปนี้้�
•	 การขอสิินเชื่่�อจาก ธนาคารพาณิิชย์์ หรืือสถาบัันการเงิินอื่่�นใดที่�อาจสามารถให้้สิินเชื่่�อแก่่กองทรััสต์์ฯ ได้้ ทั้้�งนี้้�  

โดยไม่่ขััดกัับกฏหมาย ประกาศ คำำ�สั่่�งใด หรืือหลัักเกณฑ์์ใดๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องที่่�สำำ�นัักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำำ�หนด 

•	 การออกตราสารหรืือหลัักทรััพย์์หรืือเข้้าทำำ�สััญญาที่่�มีีลัักษณะเป็็นการกู้้�ยืืม

 3)	สั ัดส่่วนการกู้้�ยืืมเงิินต้้องไม่่เกิินอััตราส่่วนอย่่างใดอย่่างหนึ่่�งดัังต่่อไปนี้้� เว้้นแต่่การเกิินอััตราส่่วนดัังกล่่าวมิิ ได้้เกิิด
จากการกู้้�ยืืมเงิินเพิ่่�มเติิม
•	 ร้้อยละสามสิิบห้้า (35) ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์ฯ 

•	 ร้้อยละหกสิิบ (60) ของมููลค่่าทรัพย์สิินรวมของกองทรัสต์์ฯ ในกรณีีที่่�กองทรัสต์์ฯ มีีอัันดัับความน่่าเชื่่�อถืือ 

อยู่่�ในอัันดัับที่่�สามารถลงทุุนได้้ (Investment Grade) ซึ่่�งเป็็นอัันดัับความน่่าเชื่่�อถืือครั้้�งล่่าสุุดที่่�ได้้รัับการจััดอัันดัับ 

โดยสถาบัันการจััดอัันดัับความน่่าเชื่่�อถืือท่ี่�ได้้รัับความเห็็นชอบจากสำำ�นัักงาน ก.ล.ต. ไม่่เกิินหนึ่่�ง (1) ปีีก่่อนวััน 

กู้้�ยืืมเงิิน

การกู้้�ยืืมเงิินตามข้้อนี้้� ให้้หมายความรวมถึึงการออกตราสารหรืือหลัักทรััพย์์หรืือเข้้าทำำ�สััญญาไม่่ว่่ารููปแบบใดที่่�มีีความ

มุ่่�งหมายหรืือเนื้้�อหาสาระที่่�แท้้จริิง (Substance) เข้้าลัักษณะเป็็นการกู้้�ยืืมเงิิน

 4)	 การก่่อภาระผููกพันัแก่่ทรัพัย์สิินของกองทรัสัต์ฯ์ ให้้กระทำำ�ได้้เฉพาะกรณีีที่�จำำ�เป็็นและเก่ี่�ยวข้้องกับัการบริหิารจััดการ
ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ฯ ดัังต่่อไปนี้้� 
•	 การก่อ่ภาระผููกพัันซ่ึ่�งเก่ี่�ยวเน่ื่�องกับัการทำำ�ข้อ้ตกลงหลัักที่่�กองทรัสต์ฯ์ สามารถกระทำำ�ได้้ตามข้้อกำำ�หนดในประกาศ 

ทจ. 49/2555 รวมทั้้�งประกาศอื่่�นๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องท่ี่�คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำำ�หนด เช่่น การนำำ�ทรััพย์์สิิน 

ของกองทรััสต์์ฯ ไปเป็็นหลัักประกัันการชำำ�ระเงิินกู้้�ยืืมตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 

•	 การก่่อภาระผููกพัันที่่�เป็็นเรื่่�องปกติิในทางพาณิิชย์์หรืือเป็็นเรื่่�องปกติิในการทำำ�ธุุรกรรมประเภทนั้้�นๆ 

 5)	วิ ิธีีการกู้้�ยืืมหรืือการก่่อภาระผููกพััน
กองทรัสต์์ฯ จะกู้้�ยืืมเงิินหรืือก่่อภาระผููกพัันได้้โดยคำำ�นึึงถึึงประโยชน์์ ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เป็็นสำำ�คััญ และปฏิิบัติิตาม 

หลัักเกณฑ์์วิิธีีการกู้้�ยืืมเงิินหรืือการก่่อภาระผููกพัันดัังต่่อไปนี้้�

•	 ผู้้�จัดัการกองทรัสต์จ์ะพิิจารณาถึงึความจำำ�เป็็นและความเหมาะสมในการกู้้�ยืมืเงิินหรืือก่่อภาระผููกพััน เหนืือทรัพย์สิิน

ของกองทรััสต์์ฯ และพิิจารณาถึึงหลัักเกณฑ์์และวิิธีีการในการกู้้�ยืืมเงิินหรืือก่่อภาระผููกพััน จากนั้้�นนำำ�เสนอต่่อ 

ทรััสตีีเพื่่�อพิิจารณาอนุุมััติิเป็็นกรณีีไป
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•	 ทรัสตีีเป็็นผู้้�ลงนามผููกพัันกองทรัสต์์ฯ ในการเข้้าทำำ�สััญญาเพื่่�อกู้้�ยืืมเงิินหรืือก่่อภาระผููกพัันเหนืือทรัพย์สิินหรืือ 

มอบอำำ�นาจให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ลงนามผููกพัันกองทรััสต์์ฯ ตามสััญญาดัังกล่่าวแทน

•	 กรณีีที่่�กองทรัสต์ฯ์ ต้้องจััดหาหลักัประกันัสำำ�หรับัการกู้้�ยืมืเงิิน ในการกู้้�ยืมืเงิินดัังกล่่าว กองทรัสต์ฯ์ ต้้องได้้รับัอนุุมัตัิิ

จากที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

•	 กรณีีที่่�กองทรััสต์์ฯ กู้้�ยืืมเงิินเพื่่�อนำำ�มาใช้้เพื่่�อการดููแล ซ่่อมบำำ�รุุง หรืือปรัับปรุุงทรััพย์์สิินของกองทรัสต์์ฯ  

ตามข้้อ 1) หรืือต่่อเติิมหรืือก่่อสร้้างอาคารเพิ่่�มเติิมบนท่ี่�ดิินท่ี่�มีีอยู่่�แล้้วซ่ึ่�งเป็็นของกองทรัสต์์ฯ หรืือท่ี่�กองทรัสต์์ฯ 

มีีสิิทธิิการเช่่าเพื่่�อประโยชน์ของกองทรัสต์์ฯ ตามข้้อ 1) ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ต้้องคำำ�นึึงถึึงกำำ�หนดเวลาเช่่าท่ี่�เหลืือ

อยู่่�ตามสััญญาเช่่าด้้วย 

	 6)	 การกู้้�ยืืมเงิินหรืือการก่่อภาระผููกพัันกัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงของทรััสตีี
กองทรัสต์์ฯ อาจกู้้�ยืืมเงิินโดยการขอสิินเชื่่�อจากธนาคารพาณิิชย์หรืือสถาบัันการเงิิน หรืือเข้้าทำำ�สััญญาท่ี่�มีีลัักษณะ

เป็็นการกู้้�ยืืม ก่่อภาระผููกพัันแก่่ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ฯ หรืือทำำ�ธุุรกรรมที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน 

ของทรัสตีีได้้ ตามหลัักเกณฑ์ท่์ี่�คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำำ�หนด และคำำ�สั่่�งท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องอื่่�นใดที่�คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

จะได้้ประกาศกำำ�หนดต่่อไป

2.6.2 ข้้อมููลเกี่่�ยวกัับการกู้้�ยืืมเงิิน ณ วัันสิ้้�นรอบปีีบััญชีี 31 มีีนาคม 2565
วงเงิินกู้้�ที่่�: 1 จำำ�นวน 3,900 ล้้านบาท 	

เมื่่�อวัันที่่� 29 กัันยายน 2557 กองทรััสต์์ฯ ได้้เข้้าทำำ�สััญญาเงิินกู้้�กัับ สถาบัันการเงิินสองแห่่ง ในวงเงิินกู้้� 3,900 ล้้านบาท เพื่่�อเป็็น 

ส่่วนหนึ่่�งในการลงทุุนในกรรมสิิทธิ์์�ที่่�ดิิน อาคารรวมถึึงระบบสาธารณููปโภคพร้้อมทั้้�งส่่วนควบและอุุปกรณ์์ของอสัังหาริิมทรััพย์  

โครงการศููนย์์แสดงสิินค้้าและการประชุุมอิิมแพ็็ค เมืืองทองธานีี ที่่�กองทรััสต์์ฯ เข้้าลงทุุนครั้้�งแรก 

ทั้้�งนี้้�ในเดืือน เมษายน และพฤษภาคม 2558 กองทรััสต์์ฯ ได้้ทำำ�การเปลี่่�ยนผู้้�ให้้กู้้�ยืืมจากสถาบัันการเงิินแห่่งหนึ่่�งเป็็นบริิษััทประกััน

ชีีวิิตสองแห่่ง สำำ�หรัับเงิินต้้นจำำ�นวน 1,900 ล้้านบาท อััตราดอกเบี้้�ยไม่่เกิินร้้อยละ MLR ลบ 1.5 ต่่อปีี โดยชำำ�ระดอกเบี้้�ยทุุกเดืือน 

และชำำ�ระเงิินต้้นคืืนทุุกเดืือน เริ่่�มตั้้�งแต่่ เมษายน 2559 รวม 72 งวด

ต่อ่มาเมื่่�อเดือืน กันัยายน 2562 กองทรัสัต์ฯ์ ได้้ทำำ�การเปลี่่�ยนผู้้�ให้้กู้้�ยืมืสำำ�หรับัวงเงิินกู้้�ยืมืที่่�เหลือืจำำ�นวน 2,000 ล้้านบาท จากสถาบันั

การเงิินแห่่งหนึ่่�งเป็็นสถาบัันการเงิินอีีกแห่่งหนึ่่�ง โดยมีีอััตราดอกเบี้้�ยอ้้างอิิงตามสััญญาเงิินกู้้�บวกอััตราดอกเบี้้�ยคงที่่� โดยชำำ�ระเงิินต้้น

คราวเดีียวในปีี 2567

1.1	ร ายละเอีียดวงเงิินกู้้� 1,900 ล้้านบาท

ผู้้�กู้้� บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุนกสิิกรไทย จำำ�กััด

ในฐานะทรััสตีีของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ อิิมแพ็็ค โกรท

อััตราดอกเบี้้�ย อััตราดอกเบี้้�ยไม่่เกิิน MLR ลบ ร้้อยละ 1.5 

อนึ่่�ง อัตัราดอกเบี้้�ย “MLR” (Minimum Loan Rate) คือืผลเฉลี่�ยของอััตราดอกเบี้้�ยสำำ�หรัับเงิินกู้้�ของลููกค้้า

รายใหญ่่ชั้้�นดีีของธนาคารพาณิิชย์์ 4 แห่่ง ได้้แก่่ธนาคารกสิิกรไทย จำำ�กััด (มหาชน) ธนาคารกรุุงเทพ 

จำำ�กััด (มหาชน) ธนาคารกรุุงไทย จำำ�กััด (มหาชน) และธนาคารไทยพาณิิชย์์ จำำ�กััด (มหาชน) ซึ่่�งอััตรา

ดัังกล่่าวอาจมีีการเปลี่่�ยนแปลงได้้ตามประกาศของสถาบัันการเงิินแต่่ละราย

อายุุเงิินกู้้� 7 ปีี 

การชำำ�ระเงิินต้้น ชำำ�ระคืืนเงิินต้้นทุุกเดืือนก่่อนวัันครบกำำ�หนดอายุุตามที่่�จะระบุุในสััญญาเงิินกู้้� 

การชำำ�ระดอกเบี้้�ย ชำำ�ระรายเดืือน

หลัักประกัันการกู้้�ยืืม 1.	 จำำ�นองที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างของกองทรััสต์์ฯ

2.	 การโอนสิิทธิิอย่่างมีีเงื่่�อนไขในกรมธรรม์์ประกัันภััย

3.	 การโอนสิิทธิิอย่่างมีีเงื่่�อนไขในสััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้อง (ถ้้ามีี)

4.	 การโอนสิิทธิิอย่่างมีีเงื่่�อนไขในบััญชีีของกองทรััสต์์ฯ (ถ้้ามีี)
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1.2	ร ายละเอีียดวงเงิินกู้้� 2,000 ล้้านบาท มีีรายละเอีียดดัังนี้้�

ผู้้�กู้้� บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุนกสิิกรไทย จำำ�กััด

ในฐานะทรััสตีีของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ อิิมแพ็็ค โกรท

อััตราดอกเบี้้�ย อััตราดอกเบี้้�ยอ้้างอิิงตามสััญญาเงิินกู้้�บวกอััตราดอกเบี้้�ยคงที่่�

อายุุเงิินกู้้� 5 ปีี

การชำำ�ระเงิินต้้น ชำำ�ระคืืนคราวเดีียวทั้้�งจำำ�นวน ณ วัันครบกำำ�หนดอายุุเงิินกู้้�ภายในปีี 2567

การชำำ�ระดอกเบี้้�ย ชำำ�ระรายเดืือน

หลัักประกัันการกู้้�ยืืม 1.	 จำำ�นองที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างของกองทรััสต์์ฯ

2.	 การโอนสิิทธิิอย่่างมีีเงื่่�อนไขในกรมธรรม์์ประกัันภััย

3.	 การโอนสิิทธิิอย่่างมีีเงื่่�อนไขในสััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้อง (ถ้้ามีี)

4.	 การโอนสิิทธิิอย่่างมีีเงื่่�อนไขในบััญชีีของกองทรััสต์์ฯ (ถ้้ามีี)

ณ 31 มีีนาคม 2565 กองทรััสต์์ฯ มีีจำำ�นวนเงิินกู้้�ยืืมระยะยาว 3,872 ล้้านบาท และมีีส่่วนเงิินกู้้�ยืืมที่่�ถึึงกำำ�หนดชำำ�ระภายใน 1 ปีี อีีก 

1,872 ล้้านบาท คิิดเป็็นสััดส่่วนกู้้�ยืืมเงิินเท่่ากัับ ร้้อยละ 19 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์ฯ ภายใต้้สััญญากู้้�เงิิน กองทรััสต์์ฯ 

จะต้้องปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไขทางการเงิินบางประการที่่�ระบุุไว้้ในสััญญาดัังนี้้�

อััตราส่่วน เกณฑ์์ อััตราส่่วนของกองทรััสต์์ฯ

เงิินกู้้�ยืืม ต่่อ สิินทรััพย์์รวม (Loan to Total Asset) ต้้องน้้อยกว่่าร้้อยละ  30 ร้้อยละ 20

ความสามารถในการชำำ�ระดอกเบี้้�ย (Interest Coverage Ratio) ต้้องมากกว่่า 3 เท่่า 2.41 เท่่า

Debt to EBITDA ต้้องไม่่เกิิน 5 เท่่า 14.38 เท่่า

Debt Service Coverage ratio (DSCR) ต้้องมากกว่่า 3 เท่่า 2.32 เท่่า

ทั้้�งนี้้� ณ 31 มีีนาคม 2565 ทางกองทรััสต์์ฯ ไม่่สามารถดำำ�รงอััตราส่่วนทางการเงิิน ความสามารถในการชำำ�ระดอกเบี้้�ย (Interest 

Coverage Ratio) Debt to EBITDA และ Debt Service Coverage ratio (DSCR) ตามที่่�ระบุุในเงื่่�อนไขภายใต้้สััญญาเงิินกู้้�ยืืมได้้ 

เนื่่�องจากมีีการแพร่ระบาดของโรคติิดเช้ื้�อไวรัสโคโรนา 2019 ตั้้�งแต่ป่ี ี2563 ต่อ่เนื่่�องจนถึงึ ปัจัจุบุันั  ซ่ึ่�งส่ง่ผลกระทบต่อ่การดำำ�เนิินงาน

ของกองทรัสต์ฯ์ อย่า่งไรก็็ตาม ทางกองทรัสต์ฯ์ ได้้ส่ง่หนังัสืือแจ้้งไปยังัผู้้�ให้้กู้�ยืมืทุุกราย และได้้รับัความยิินยอมจากผู้้�ให้้กู้�เรีียบร้้อยแล้้ว

วงเงิินกู้้�ที่่� 2: จำำ�นวน 180 ล้้านบาท 

กองทรััสต์์ฯ มีีวงเงิินเพื่่�อการซ่่อมแซมสิินทรััพย์์กัับสถาบัันการเงิินแห่่งหนึ่่�ง เพื่่�อให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ มั่่�นใจว่่ากองทรััสต์์ฯ มีีแหล่่งเงิิน

กู้้�ยืืม ถ้้ามีีการซ่่อมแซมสิินทรััพย์์ของกองทรััสต์์ฯ ขนาดใหญ่่เกิิดขึ้้�น ทั้้�งนี้้�วงเงิินดัังกล่่าวยัังไม่่ได้้ถููกเบิิกใช้้ 

ผู้้�กู้้� บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุนกสิิกรไทย จำำ�กััด 

ในฐานะทรััสตีีของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ อิิมแพ็็ค โกรท

อััตราดอกเบี้้�ย อััตราดอกเบี้้�ยสููงสุุดตลอดอายุุสััญญาเงิินกู้้�ไม่่เกิินอััตราดอกเบี้้�ย MLR (Minimum Loan Rate) 

อายุุเงิินกู้้� สิ้้�นสุุดวัันที่่� 14 พฤษภาคม 2565

การชำำ�ระเงิินต้้น ชำำ�ระคืืนทั้้�งจำำ�นวน ณ วัันครบกำำ�หนดอายุุเงิินกู้้� 

การชำำ�ระดอกเบี้้�ย ชำำ�ระรายเดืือน

หลัักประกัันการกู้้�ยืืม 1.	 จำำ�นองที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างของกองทรััสต์์ฯ

2.	 การโอนสิิทธิิอย่่างมีีเงื่่�อนไขในกรมธรรม์์ประกัันภััย

3.	 การโอนสิิทธิิอย่่างมีีเงื่่�อนไขในสััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้อง (ถ้้ามีี)

4.	 การโอนสิิทธิิอย่่างมีีเงื่่�อนไขในบััญชีีของกองทรััสต์์ฯ (ถ้้ามีี)
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วงเงิินกู้้�ที่่� 3: จำำ�นวน 100 ล้้านบาท 

กองทรััสต์์ฯ มีีวงเงิินตั๋๋�วสััญญาใช้้เงิิน ทั้้�งนี้้�วงเงิินดัังกล่่าวยัังไม่่ได้้ถููกเบิิกใช้้

ผู้้�กู้้� บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุนกสิิกรไทย จำำ�กััด

ในฐานะทรััสตีีของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ อิิมแพ็็ค โกรท

อััตราดอกเบี้้�ย อััตราดอกเบี้้�ยอ้้างอิิงตามสััญญาเงิินกู้้�บวกอััตราดอกเบี้้�ยคงที่่�

อายุุเงิินกู้้� ไม่่เกิิน 60 วััน 

การชำำ�ระดอกเบี้้�ย ชำำ�ระรายเดืือน

หลัักประกัันการกู้้�ยืืม 1.	 จำำ�นองที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างของกองทรััสต์์ฯ

2.	 การโอนสิิทธิิอย่่างมีีเงื่่�อนไขในกรมธรรม์์ประกัันภััย

3.	 การโอนสิิทธิิอย่่างมีีเงื่่�อนไขในสััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้อง (ถ้้ามีี)

4.	 การโอนสิิทธิิอย่่างมีีเงื่่�อนไขในบััญชีีของกองทรััสต์์ฯ (ถ้้ามีี)

2.6.3 การกัันเงิินสำำ�รองเพื่่�อการชำำ�ระหนี้้�
- ไม่่มีี

2.6.4 การกู้้�ยืืมเงิินผ่่านการเสนอขายหุ้้�นกู้้�ที่่�ออกใหม่่
- ไม่่มีี

2.6.5 การให้้เงิินกู้้�ยืืมหรืือค้ำำ��ประกัันให้้กัับบริิษััทที่่�กองทรััสต์์ฯ เข้้าลงทุุน
- ไม่่มีี
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แนวโน้้มเศรษฐกิิจโลกปีี 2565
กองทุุนการเงิินระหว่่างประเทศ (IMF) เปิิดเผยรายงานแนวโน้้ม

เศรษฐกิิจโลก (World Economic Outlook) (19 เมษายน 2565) 

โดยปรัับลดการคาดการณ์์การเติิบโตของเศรษฐกิิจโลกในปีีนี้้�และปีีหน้้า

ลงเหลืือร้้อยละ 3.6 

ลดลงจากการคาดการณ์์ก่่อนหน้้าเมื่่�อช่่วงเดืือนมกราคมที่่�ผ่่านมา 

ร้้อยละ 0.8 สาเหตุุหลัักมาจากวิิกฤตสงครามความขััดแย้้งระหว่่าง 

รััสเซีียกัับยููเครนที่่�มีีแนวโน้้มยืืดเยื้้�อ และอััตราเงิินเฟ้้อกำำ�ลัังเป็็น 

ปััจจััยเสี่่�ยงอัันตรายคุุกคามหลายประเทศทั่่�วโลก

แนวโน้้มเศรษฐกิิจไทยปีี 2565
Economic Intelligence Center หรืือ EIC ของธนาคารไทยพาณิิชย์์ 

ปรัับลดประมาณการการเติิบโตทางเศรษฐกิิจของไทยในปีี 2565  

เป็็นร้้อยละ 2.7 จากเดิิมคาดไว้้ที่่�ร้้อยละ 3.2

การเติิบโตทางเศรษฐกิิจ 
ของไทยในปีี 2565 ร้้อยละ 

2.7
ทั้้�งนี้้� เศรษฐกิิจไทยจะยัังเผชิิญความเสี่่�ยงที่่�สำำ�คััญในช่่วงที่่�เหลืือของปีีนี้้� ได้้แก่่

1  	ราคาน้ำำ��มัันที่่�อาจเพิ่่�มขึ้้�นและอยู่่�ในระดัับสููงยาวนานกว่่าคาดจากปััจจััยสงคราม 
รััสเซีีย-ยููเครน จนอาจทำำ�ให้้เกิิดภาวะเศรษฐกิิจซบเซาคู่่�กัับเงิินเฟ้้อสููง (stagflation)  
ที่่�รุุนแรงและเนิ่่�นนานขึ้้�น

2  	การชะงัักงัันของอุุปทานในภาคการผลิิตและขนส่่ง ทั้้�งจากนโยบาย Zero Covid ของจีีน
และมาตรการคว่ำำ��บาตรทางเศรษฐกิิจต่่อรััสเซีีย อาจทำำ�ให้้เศรษฐกิิจโลกชะลอ 
มากกว่่าคาด กระทบต่่อการส่่งออกของไทย

3  	การดำำ�เนิินนโยบายการเงิินแบบตึึงตััวของธนาคารกลางหลัักของโลก โดยเฉพาะ
ธนาคารกลางสหรััฐฯ (Fed) ที่่�อาจทำำ�ให้้ภาวะการเงิินโลกตึึงตััวและผัันผวนมากขึ้้�น

4  	การฟื้้�นตััวของนัักท่่องเที่่�ยวต่่างประเทศล่่าช้้าจากผลกระทบของสงครามและ 
การระบาดโควิิดรอบใหม่่

5  	ผลของแผลเป็็นเศรษฐกิิจที่่�ถููกซ้ำำ��เติิมจากผลกระทบด้้านค่่าครองชีีพที่่�สููงขึ้้�น  
จนอาจกระทบต่่อความสามารถในการชำำ�ระหนี้้�ของภาคครััวเรืือนในวงกว้้าง

FED - USA
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สถานการณ์์อุุตสาหกรรมไมซ์์ (MICE Industry)
ตลอดปีีงบประมาณ 2564 (ตุุลาคม 2563 - กัันยายน 2564) ทั่่่��วโลกก็็ยัังคง 
ต้้องเผชิิญ กัับสถานการณ์์การแพร่่ระบาดของโรคโควิิด-19 อย่่างต่่อเนื่่่��อง  
โดยเฉพาะการกลายพัันธุ์์�ของเชื้้�อไวรััสที่่�ทวีีความรุุนแรงจนนำำ�ไปสู่่�วิิกฤตการณ์์ 
ด้้านสาธารณสุุขของโลก ส่่งผลกระทบที่่�รุุนแรงและยาวนานต่่อเศรษฐกิิจ สัังคม  
ตลอดจนอุุตสาหกรรมไมซ์์ ซึ่่�งปััจจััยหลัักมาจากการเดิินทางระหว่่างประเทศ 
ถููกปิิดกั้้�น รวมถึึงมาตรการล็็อคดาวน์์ ที่่�ถููกนำำ�มาใช้้เป็็นระยะในหลายประเทศทั่่�วโลก 
ทำำ�ให้้อุุตสาหกรรมไมซ์์ ที่่�มีีความสััมพัันธ์์และเกี่่�ยวข้้องกัับภาคการท่่องเที่่�ยว จึึงได้้รัับ 
ผลกระทบอย่่างมากจากการปิิดกั้้�นการเดิินทางระหว่่างประเทศ หลายประเทศมีีการ
กำำ�หนดให้้การฉีีดวััคซีีนเป็็นเงื่่�อนไขในการเข้้าประเทศ ควบคู่่�ไปกัับมาตรการจำำ�กััด 
การแพร่่ ระบาดด้้วยมาตรการล็็อคดาวน์์ ซึ่่�งส่่งผลกระทบต่่ออุุตสาหกรรมไมซ์์ที่่่�� 
ต้้องสููญเสีียรายได้้จากนัักเดิินทางต่่างชาติิ ประกอบกัับข้้อจำำ�กััดของการจััดกิิจกรรมที่่�
ต้้องรัักษาระยะห่่างทางสัังคม ทำำ�ให้้การจััดงานไมซ์์ทั่่�วโลก ต้้องปรัับตััวเข้้าสู่่�รููปแบบ
ผสมผสานและแบบออนไลน์์ ซึ่่�งไม่่ได้้ก่่อให้้เกิิดรายได้้ในเชิิงเศรษฐกิิจเท่่ากัับ 
การจััดงานในรููปแบบปกติิ ดัังนั้้�น ความหวัังเดีียวที่่�จะช่่วยฟื้้�นฟููให้้อุุตสาหกรรมไมซ์์
โลกกลัับมาในเร็็ววััน คืือ วััคซีีนพาสปอร์์ต และการได้้รัับวััคซีีนอย่่างทั่่�วถึึงของ 
คนทั่่�วโลกรวมถึึงประสิิทธิิภาพของวััคซีีน 

อุุตสาหกรรมไมซ์์ของประเทศไทย
เป็็นหนึ่่�งในอุุตสาหกรรมหลัักที่่่��ได้้รัับผลกระทบต่่อเนื่่�องและยาวนาน จากสถานการณ์์

การแพร่่ระบาดของโควิิด-19 ทุุกระลอกที่่�เกิิดขึ้้�น ส่่งผลให้้ตลอดปีีงบประมาณ 2564 

•	 มีีผู้้�เข้้าร่่วมงานไมซ์์เป็็นจำำ�นวนทั้้�งสิ้้�น 3,563,747 คน 

•	 สร้้างรายได้้ให้้แก่่ประเทศรวม 7,662 ล้้านบาท 

•	 เกิิดการจ้้างงานตลอดทั้้�งปีีจำำ�นวน 46,718 คน

•	 สร้้างรายได้้ภาษีีแก่่ภาครััฐเป็็นมููลค่่า 2,089 ล้้านบาท

สภาวะการแข่่งขัันของธุุรกิิจศููนย์์การประชุุมและแสดงสิินค้้า 
ประเทศไทยมีีศููนย์์การประชุุมและแสดงสิินค้้าหลััก

จำำ�นวน 9 แห่่ง

ศููนย์์ประชุุมในกรุุงเทพ 4 แห่่ง

122,165 ตารางเมตร 
55 ห้้องประชุุม (2 Ballrooms)

58,150 ตารางเมตร 
28 ห้้องประชุุม (2 Ballrooms)

7,100 ตารางเมตร 
6 ห้้องประชุุม

6,540 ตารางเมตร 
15 ห้้องประชุุม (1 Ballroom)
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3.	 ภาพรวมของภาวะอุุตสาหกรรมของธุุรกิจิการจััดหาผลประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ 
	ที่่� ลงทุุน
ธุุรกิิจของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ฯ เข้้าลงทุุนเป็็นธุุรกิิจศููนย์์การจััดงานประชุุม งานแสดงและนิิทรรศการ ซึ่่�งจััดอยู่่�ในอุุตสาหกรรมไมซ์์ 

(MICE) ที่่�กำำ�ลัังได้้รัับการสนัับสนุุนอย่่างต่่อเน่ื่�องจากรััฐบาลไทยในช่่วงหลายปีีที่่�ผ่่านมา ในปััจจุุบัันอุุตสาหกรรมประเภทไมซ์์นั้้�น 

หมายถึึงกลุ่่�มธุุรกิิจ 4 กลุ่่�มใหญ่่ ได้้แก่่ ธุุรกิิจการจััดประชุุม (Meeting) ธุุรกิิจการท่่องเที่่�ยวเพื่่�อเป็็นรางวััล (Incentive Travel)  

ธุุรกิิจการจััดประชุุมนานาชาติิ (Convention) และธุุรกิิจการจััดงานแสดงสิินค้้า/นิิทรรศการ (Exhibition)

เป้้าหมายของแผนพััฒนามาตรฐานสถานที่่�จััดงานประเทศไทย ประจำำ�ปี 2562 - 2566 คืือการยกระดัับอุุตสาหกรรมไมซ์์ของ 

ประเทศให้้ก้้าวไปสู่่�การเป็็นศููนย์์กลางธุุรกิิจไมซ์์ของเอเชีียด้้วยมาตรฐานสากลและเป็็นศููนย์์กลางการศึึกษาไมซ์์อาเซีียน โดยมุ่่�งเน้้น

การเพิ่่�มจำำ�นวนสถานที่่�จััดงานไมซ์์ที่่�ได้้มาตรฐานทั้้�งในเมืืองหลัักไมซ์์ซิิตี้้�และเมืืองรองตามนโยบายของรััฐบาล

แนวโน้้มเศรษฐกิิจโลกปีี 2565
กองทุุนการเงิินระหว่่างประเทศ (IMF) เปิิดเผยรายงานแนวโน้้มเศรษฐกิิจโลก (World Economic Outlook) (19 เมษายน 2565) 

โดยปรัับลดการคาดการณ์์การเติิบโตของเศรษฐกิิจโลกในปีีนี้้�และปีีหน้้าลงเหลืือร้้อยละ 3.6 ลดลงจากการคาดการณ์์ก่่อนหน้้าเมื่่�อ

ช่่วงเดืือนมกราคมที่่�ผ่่านมาร้้อยละ 0.8 สาเหตุุหลัักมาจากวิิกฤตสงครามความขััดแย้้งระหว่่างรััสเซีียกัับยููเครนท่ี่�มีีแนวโน้้มยืืดเยื้้�อ  

และอััตราเงิินเฟ้้อกำำ�ลัังเป็็นปััจจััยเสี่่�ยงอัันตรายคุุกคามหลายประเทศทั่่�วโลก

ทั้้�งนี้้� IMF ได้้เปรีียบเทีียบภาวะสงครามในครั้้�งนี้้�ว่่าเป็็นเสมืือนคลื่่�นแผ่่นดิินไหวที่�แรงสั่่�นสะเทืือนกระจายตััวเป็็นวงกว้้าง เช่่นเดีียว

กัับผลกระทบจากสงครามที่่�ส่่งผลกระทบต่่อเศรษฐกิิจโลกได้้กว้้างขวางและยาวไกล ทำำ�ตลาดและการค้้าต่่างๆ รวมถึึงภาคการเงิิน 

ต้้องหยุุดชะงัักลง ตััวเลขคาดการณ์์การเติิบโตในครั้้�งนี้้� ถืือได้้ว่่าลดลงอย่่างมากจากการเติิบโตในปีี 2564 ซึ่่�งอยู่่�ที่่�ร้้อยละ 6.1 

ขณะเดีียวกััน เศรษฐกิิจโลกยัังมีีปััจจััยลบจากการปรัับตััวลดลงของเศรษฐกิิจจีีน เนื่่�องจากเศรษฐกิิจที่่�ใหญ่่เป็็นอัันดัับสองของโลก 

แห่ง่นี้้�ต้้องเผชิิญหน้้ากัับการระบาดของไวรัสโควิิดระลอกใหม่่ จนต้้องสั่่�งล็อ็กดาวน์เ์มือืงใหญ่่ท่ี่�มีีความสำำ�คัญัต่อ่การขัับเคลื่่�อนเศรษฐกิิจ

จีีนหลายเมืือง ทำำ�ให้้ภาคการผลิิตจีีนในฐานะโรงงานผลิิตของโลกหยุุดชะงัักตามไปด้้วย ยิ่่�งไปกว่่านั้้�น สงครามทำำ�ให้้อััตราเงิินเฟ้้อ 

ที่่�สููงอยู่่�แล้้วปรัับตััวเพิ่่�มสููงขึ้้�นไปอีีกในหลายประเทศ เนื่่�องจากการขาดสมดุุลในด้้านอุุปสงค์์และอุุปทานของสิินค้้าที่่�ลากยาวต่่อเนื่่�อง

มาจากช่่วงวิิกฤตการระบาดใหญ่่ของไวรััสโควิิด-19 

IMF คาดการณ์์ว่่า ภููมิิภาคที่่�จะได้้รัับผลกระทบหนัักที่่�สุุดจากสงครามก็็คืือภููมิิภาคยุุโรป เนื่่�องจากพึ่่�งพาแหล่่งพลัังงานจากรััสเซีีย

โดยตรง โดยคาดว่าเศรษฐกิิจยุุโรปปีีนี้้�จะหดตัวลงมาอยู่่�ที่�ร้้อยละ 2.8 ขณะท่ี่�เศรษฐกิิจของสหรััฐฯ มหาอำำ�นาจอัันดับัหนึ่่�งของเศรษฐกิิจ

โลกจะเติิบโตที่่�ร้้อยละ 3.7 ในปีีนี้้� และร้้อยละ 2.3 ในปีีหน้้า 

ด้้านเศรษฐกิิจจีีน IMF คาดว่าจีีนจะเติิบโตที่�ร้้อยละ 4.4 ในปีีนี้้� ต่ำำ��กว่่าเป้้าการเติิบโตทางเศรษฐกิิจท่ี่�ทางการจีีนกำำ�หนดไว้้ที่่� 

ร้้อยละ 5.5 สำำ�หรัับเศรษฐกิิจรััสเซีีย คาดการณ์์ว่่าจะหดตััวร้้อยละ 8.5 ในปีีนี้้� และร้้อยละ 2.3 ในปีีหน้้า โดยได้้รัับผลกระทบ 

จากมาตรการคว่ำำ��บาตรจากสหรััฐฯ และชาติิตะวัันตก ขณะที่่�เศรษฐกิิจยููเครนจะหดตััวมากถึึงร้้อยละ 35 

ขณะเดีียวกััน IMF ประเมิินว่่า อััตราเงิินเฟ้้อของประเทศพััฒนาแล้้วในปีีนี้้�จะอยู่่�ที่่�ระดัับเฉลี่่�ยร้้อยละ 5.7 และอััตราเงิินเฟ้้อของ 

ประเทศเศรษฐกิิจเกิิดใหม่่และประเทศกำำ�ลัังพััฒนาคาดว่่าจะอยู่่�ที่่�ร้้อยละ 8.7 
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นอกจากนี้้� IMF ปรับัลดคาดการณ์ผ์ลิิตภัณัฑ์ม์วลรวมภายในประเทศ (GDP) หรือืเศรษฐกิิจของทวีีปเอเชีีย เหลือืขยายตัวัร้้อยละ 4.9 

จากเดิิมท่ี่�ขยายตััวร้้อยละ 5.4 ในเดืือนมกราคม และเตืือนว่่าเศรษฐกิิจเอเชีียกำำ�ลัังเผชิิญกัับแนวโน้้มซบเซา ซึ่่�งเกิิดจากผลกระทบ 

ของสงครามยููเครน ต้้นทุุนสิินค้้าที่่�เพิ่่�มสููงขึ้้�น และการชะลอตััวของเศรษฐกิิจจีีน

นอกจากนี้้�ปััจจััยสำำ�คััญอื่่�นๆ อย่่างการระบาดของไวรัสโควิิด-19 ระลอกใหม่่และการปรัับขึ้้�นดอกเบี้้�ยของสหรััฐฯ ซ่ึ่�งเร็็วกว่่าที่่� 

คาดการณ์์ไว้้ ก็็ส่่งผลกระทบกัับการเติิบโตของเศรษฐกิิจเอเชีียเช่่นเดีียวกััน 

อััตราเงิินเฟ้้อของทวีีปเอเชีียยัังคงเพ่ิ่�มขึ้้�นอย่่างต่่อเนื่่�อง ในช่่วงที่่�เศรษฐกิิจจีีนเผชิิญกัับภาวะชะลอตััว ซ่ึ่�งแรงกดดันดัังกล่่าวได้้ 

ส่่งผลให้้เศรษฐกิิจของเอเชีียเผชิิญกัับแนวโน้้มซบเซา และอาจทำำ�ให้้เติิบโตช้้ากว่่าที่่�คาดการณ์์ไว้้ โดยคาดการณ์์ว่่าอััตราเงิินเฟ้้อ 

ของเอเชีียจะอยู่่�ที่่�ร้้อยละ 3.4 ในปีีนี้้� ซึ่่�งเพิ่่�มขึ้้�นจากการคาดการณ์์ในเดืือนมกราคมซึ่่�งอยู่่�ที่่�ร้้อยละ 2.4

แนวโน้้มเศรษฐกิิจไทยปีี 2565
Economic Intelligence Center หรืือ EIC ของธนาคารไทยพาณิิชย์ ปรัับลดประมาณการการเติิบโตทางเศรษฐกิิจของไทยในปีี 2565 

เป็็นร้้อยละ 2.7 จากเดิิมคาดไว้้ที่่�ร้้อยละ 3.2 (29 มีีนาคม 2565) จากผลกระทบของสงครามระหว่่างรััสเซีียและยููเครน ที่่�ส่่งผลให้้

ราคาพลังังานและสิินค้้าโภคภัณัฑ์ป์รับัสููงขึ้้�นอย่า่งรวดเร็ว็ อัตัราเงิินเฟ้อ้ทั่่�วไปของไทยเฉลี่�ยทั้้�งปีีจะเร่ง่ตััวขึ้้�นสููงสุดุในรอบ 14 ปีทีี่่�ระดับั 

ร้้อยละ 4.9 ขณะที่่�การใช้้จ่่ายในประเทศจะฟื้้�นตััวในอััตราที่่�ชะลอลงกว่่าที่่�ประมาณการไว้้เดิิม โดยเฉพาะการบริิโภคที่่�มีีแนวโน้้มจะ 

ได้้รัับผลกระทบทั้้�งจากกำำ�ลัังซื้้�อของครััวเรืือนท่ี่�ลดลงตามราคาพลัังงานและอาหารท่ี่�ปรัับเพิ่่�มสููงขึ้้�น และจากการฟ้ื้�นตััวของค่่า

จ้้างแรงงานท่ี่�คาดว่าจะเพิ่่�มขึ้้�นอย่่างช้้า ๆ ไม่่ทัันค่่าครองชีีพ ขณะที่่�การเร่่งตััวของอุุปสงค์์คงค้้าง (pent-up demand) ตามการ

ปรัับพฤติิกรรมของผู้้�บริิโภคต่่อสถานการณ์์การระบาดโควิิดและการผ่่อนคลายมาตรการการควบคุุมของภาครััฐ จะกระจุุกตััวอยู่่�ใน 

ครััวเรืือนรายได้้สููงเป็็นส่่วนใหญ่่ สำำ�หรัับภาคธุุรกิิจจะได้้รัับแรงกดดันจากต้้นทุุนท่ี่�สููงขึ้้�นและอััตรากำำ�ไรท่ี่�ลดลง โดยมีีแนวโน้้มทยอย

ปรัับราคาสิินค้้าทั่่�วไปเพื่่�อส่่งผ่่านต้้นทุุนที่่�สููงขึ้้�นมายัังผู้้�บริิโภคมากขึ้้�นเป็็นลำำ�ดัับ และชะลอการลงทุุนจากความไม่่แน่่นอนที่่�สููงขึ้้�น 

สำำ�หรัับภาคการท่่องเที่่�ยว มาตรการเปิิดรัับนัักท่่องเที่่�ยวของภาครััฐที่่�ผ่่อนคลายขึ้้�นเป็็นลำำ�ดัับ ประกอบกัับการทยอยเปิิดการเดิินทาง

ของหลายประเทศในแถบเอเชีีย จะช่่วยชดเชยการชะลอลงของนัักท่่องเที่่�ยวรััสเซีียและยุุโรปที่่�ถููกกระทบจากสงครามรััสเซีีย-ยููเครน 

ตลอดจนผลกระทบจากต้้นทุุนการเดิินทางท่ี่�เพิ่่�มขึ้้�นได้้บางส่่วน ส่่งผลให้้ในปีีนี้้�จะมีีจำำ�นวนนัักท่่องเที่่�ยวต่่างชาติิที่�เดิินทางเข้้าไทย 

ราว 5.7 ล้้านคน ลดลงเล็็กน้้อยจากประมาณการเดิิมที่่� 5.9 ล้้านคน 

ทั้้�งนี้้� เศรษฐกิิจไทยจะยัังเผชิิญความเสี่่�ยงที่่�สำำ�คััญในช่่วงที่่�เหลืือของปีีนี้้� ได้้แก่่

1. 	 ราคาน้ำำ��มันท่ี่�อาจเพิ่่�มขึ้้�นและอยู่่�ในระดัับสููงยาวนานกว่่าคาดจากปััจจััยสงครามรััสเซีีย-ยููเครน จนอาจทำำ�ให้้เกิิดภาวะเศรษฐกิิจ

ซบเซาคู่่�กัับเงิินเฟ้้อสููง (stagflation) ที่่�รุุนแรงและเนิ่่�นนานขึ้้�น

2. 	 การชะงัักงัันของอุุปทานในภาคการผลิิตและขนส่่ง ทั้้�งจากนโยบาย Zero Covid ของจีีนและมาตรการคว่ำำ��บาตรทางเศรษฐกิิจ

ต่่อรััสเซีีย อาจทำำ�ให้้เศรษฐกิิจโลกชะลอมากกว่่าคาด กระทบต่่อการส่่งออกของไทย

3. 	 การดำำ�เนิินนโยบายการเงิินแบบตึึงตััวของธนาคารกลางหลัักของโลก โดยเฉพาะธนาคารกลางสหรััฐฯ (Fed) ที่่�อาจทำำ�ให้้ภาวะ

การเงิินโลกตึึงตััวและผัันผวนมากขึ้้�น

4. 	 การฟื้้�นตััวของนัักท่่องเที่่�ยวต่่างประเทศล่่าช้้าจากผลกระทบของสงครามและการระบาดโควิิดรอบใหม่่

5. 	ผ ลของแผลเป็น็เศรษฐกิิจที่่�ถููกซ้ำำ��เติิมจากผลกระทบด้า้นค่า่ครองชีีพที่่�สููงขึ้้�น จนอาจกระทบต่อ่ความสามารถในการชำำ�ระหนี้้�ของ

ภาคครััวเรืือนในวงกว้้าง

นอกจากนี้้� ทางศููนย์์วิิจััยกสิิกรไทย (25 มีีนาคม 2565) ปรัับลดประมาณการเศรษฐกิิจไทยในปีี 2565 ลงจากร้้อยละ 3.7 มาอยู่่�ที่่� 

ร้้อยละ 2.5 เนื่่�องจากผลกระทบจากวิิกฤตรััสเซีีย-ยููเครน
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สถานการณ์์อุุตสาหกรรมไมซ์์ (MICE Industry)
ตลอดปีงบประมาณ 2564 (ตุุลาคม 2563 - กัันยายน 2564) ทั่่่��วโลกก็็ยัังคงต้้องเผชิิญ กัับสถานการณ์์การแพร่ระบาดของ 

โรคโควิิด-19 อย่่างต่่อเน่ื่่��อง โดยเฉพาะการกลายพัันธุ์์�ของเช้ื้�อไวรัสท่ี่�ทวีีความรุุนแรงจนนำำ�ไปสู่่�วิิกฤตการณ์์ด้้านสาธารณสุขของโลก 

ส่่งผลกระทบที่่�รุุนแรงและยาวนานต่่อเศรษฐกิิจ สัังคม ตลอดจนอุุุ�ตสาหกรรมไมซ์์ ซึ่่�งปััจจััยหลัักมาจากการเดิินทางระหว่่างประเทศ

ถููกปิิดกั้้�น รวมถึึงมาตรการล็็อคดาวน์์ ที่่�ถููกนำำ�มาใช้้เป็็นระยะในหลายประเทศทั่่�วโลก ทำำ�ให้้อุุตสาหกรรมไมซ์์ ที่่�มีีความสััมพัันธ์์และ

เกี่่�ยวข้้องกัับภาคการท่่องเที่่�ยว จึึงได้้รัับผลกระทบอย่่างมากจากการปิิดกั้้�นการเดิินทางระหว่่างประเทศ หลายประเทศมีีการกำำ�หนด

ให้้การฉีีดวััคซีีนเป็็นเงื่่�อนไขในการเข้้าประเทศ ควบคู่่�ไปกัับมาตรการจำำ�กััดการแพร่่ ระบาดด้้วยมาตรการล็็อคดาวน์์ ซึ่่�งส่่งผลกระทบ

ต่่ออุุุ�ตสาหกรรมไมซ์์ที่่่��ต้้องสููญเสีียรายได้้จากนัักเดิินทางต่่างชาติิ ประกอบกัับข้้อจำำ�กััดของการจััดกิิจกรรมที่่�ต้้องรัักษาระยะห่่างทาง

สัังคม ทำำ�ให้้การจััดงานไมซ์์ทั่่�วโลก ต้้องปรัับตััวเข้้าสู่่�รููปแบบผสมผสานและแบบออนไลน์์ ซ่ึ่�งไม่่ได้้ก่่อให้้เกิิดรายได้้ในเชิิงเศรษฐกิิจ

เท่่ากัับการจััดงานในรููปแบบปกติิ ดัังนั้้�น ความหวัังเดีียวที่่�จะช่่วยฟื้้�นฟููให้้อุุตสาหกรรมไมซ์์โลกกลัับมาในเร็็ววััน คืือ วััคซีีนพาสปอร์์ต 

และการได้้รัับวััคซีีนอย่่างทั่่�วถึึงของคนทั่่�วโลก รวมถึึงประสิิทธิิภาพของวััคซีีน 

ข้้อมููู�ลจาก The Global Business Travel Association (GBTA) ได้้คาดการณ์์ถึึง สถานการณ์์ของอุุุ�ตสาหกรรมไมซ์์ทั่่�วโลกว่่า 

น่่าจะยัังต้้องใช้้ เวลาต่่อไปอีีก 5 ปีีกว่่าจะฟื้้�นตััวหรืือหลัังจากปีี 2567 เป็็นต้้นไป ทั้้�งนี้้�อุุตสาหกรรมไมซ์์ทั่่�วโลกมีีอััตราการเติิบโต  

ลดลงโดยเฉลี่่�ยร้้อยละ 0.4 ต่่อปีีซึ่่�งสองภููมิิภาคที่่�ได้้รัับผลกระทบอย่่างหนัักจากการแพร่่ระบาดของโควิิด-19 คืือ ทวีีปยุุโรปตะวัันตก

และอเมริิกาเหนืือซึ่่�งมีีอััตราลดลงเฉลี่่�ยปีีละร้้อยละ 4.9 และร้้อยละ 5.7 ตามลำำ�ดัับ ขณะที่่�ประเทศแถบ ตะวัันออกกลางและแอฟริิกา 

(MEA) รวมทั้้�งภููมิิภาคเอเชีีย แปซิิฟิิก (APAC) มีีแนวโน้้มของการเติิบโตไปในทิิศทางบวก โดยมููลค่่าการใช้้จ่่ายในอุุตสาหกรรมไมซ์์

ในประเทศ แถบตะวัันออกกลางและแอฟริิกา เฉลี่่�ยอยู่่�ที่�ร้้อยละ 4.3 ส่่วนภููมิิภาคเอเชีียแปซิิฟิกเฉลี่่�ยที่่�ร้้อยละ 3.7 อย่่างไรก็็ตาม 

การเดิินทางของนัักเดิินทางไมซ์์ในเอเชีียแปซิิฟิิกมีีแนวโน้้มค่่อยๆ ดีีขึ้้�นในช่่วงการของแพร่่ระบาดโควิิด-19 ที่่�ผ่่านมา

สำำ�หรัับอุุตสาหกรรมไมซ์์ของประเทศไทยเป็็นหนึ่่�งในอุุตสาหกรรมหลัักท่ี่่��ได้้รัับผลกระทบต่่อเนื่่�องและยาวนาน จากสถานการณ์์การ

แพร่่ระบาดของโควิิด-19 ทุุกระลอกที่่�เกิิดขึ้้�น ส่่งผลให้้ตลอดปีีงบประมาณ 2564 มีีผู้้�เข้้าร่่วมงานไมซ์์เป็็นจำำ�นวนทั้้�งสิ้้�น 3,563,747 

คน ลดลงร้้อยละ 66 จากปีีที่่�ผ่่านมา และสร้้างรายได้้ให้้แก่่ประเทศรวม 7,662 ล้้านบาท ซ่ึ่�งลดลงร้้อยละ 87 จากปีีที่่�ผานมา  

โดยมููลค่่าที่่�เกิิดขึ้้�นดัังกล่่าวก่่อให้้เกิิดผลกระทบต่่อระบบเศรษฐกิิจ ทั้้�งในส่่วนกิิจกรรมทางเศรษฐกิิจท่ี่�เกิิดขึ้้�นในอุุตสาหกรรมไมซ์์ 

โดยตรง (Direct Impact) และเชื่่�อมโยงไปยัังอุุตสาหกรรมอื่่�นๆ ที่่�เป็็นห่่วงโซ่่อุุปทานให้้แก่่อุุตสาหกรรมไมซ์์ (Indirect Impact)  

ตลอดจนผลกระทบต่่อเนื่่�องอื่่�นๆ ในทุุกรอบของกิิจกรรมทางเศรษฐกิิจคิิดเป็็นมููลค่่าทั้้�งสิ้้�น 33,230 ล้้านบาท ก่่อให้้เกิิดมููลค่่าเพิ่่�ม 

โดยรวมเป็็นจำำ�นวน 29,749 ล้้านบาท เกิิดการจ้้างงานตลอดทั้้�งปีีจำำ�นวน 46,718 คน และสร้้างรายได้้ภาษีีแก่่ภาครััฐเป็็นมููลค่่า 

2,089 ล้้านบาท

อย่่างไรก็็ตาม เป็็นที่่�คาดว่่า การลงทุุนในอุุตสาหกรรมไมซ์์ จะชะลอตััวต่่อเนื่่�องไปอีีก 2-3 ปีี โดยนัักเดิินทางไมซ์์ทั้้�งในประเทศและ

ต่่างประเทศ จะเร่ิ่�มกลัับมาเดิินทางในปีี 2566 คิิดเป็็นร้้อยละ 50 และเพ่ิ่�มเป็็นร้้อยละ 70 ในปีี 2567 ด้้านตลาดไมซ์์ในประเทศ  

ซึ่่�งส่่วนใหญ่่ปีีนี้้�ได้้ปรัับตััวไปสู่่�แพลตฟอร์์มออนไลน์์เกืือบร้้อยละ 100 จึึงคาดว่่าจะฟื้้�นตััวได้้เร็็วกว่่าไมซ์์ต่่างประเทศ โดยปีีนี้้�  

คาดว่าจะฟื้้�นตัวัที่่�ร้้อยละ 35 ส่ว่นในปี ี2565 มีีแนวโน้้มเติิบโตที่�ร้้อยละ 60 และร้้อยละ 80 ในปีี 2566 ส่ว่นปีี 2567 จะกลัับสู่่�ภาวะปกติิ 

ร้้อยละ 100 และ ปีี 2568 เติิบโตเป็็นร้้อยละ 110 (ที่่�มา สำำ�นัักงานส่่งเสริิมการจััดประชุุมและนิิทรรศการ (องค์์การมหาชน))
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สภาวะการแข่่งขัันของธุุรกิิจศููนย์์การประชุุมและแสดงสิินค้้า
ประเทศไทยมีีศููนย์์การประชุุมและแสดงสิินค้้าหลัักจำำ�นวน 9 แห่่ง คิิดเป็็นพื้้�นท่ี่�จััดงานรวม 231,487 ตารางเมตร ซ่ึ่�งพื้้�นที่่�จััดงาน 

ของศููนย์์แสดงสิินค้้าและการประชุมุอิิมแพ็ค็ เมือืงทองธานี ีคิิดเป็น็โดยประมาณร้้อยละ 50 ของพื้้�นที่่�จัดังานรวมทั้้�งหมดของประเทศ  

เฉพาะในกรุุงเทพฯ มีีศููนย์์การประชุุมและแสดงสิินค้้าทั้้�งสิ้้�น 4 แห่่ง โดยที่่�เซ็็นทาราแกรนด์์และบางกอกคอนเวนชัันเซ็็นเตอร์์ 

เซ็็นทรัลเวิิลด์์ จะเน้้นงานประชุุมและงานสััมมนาเป็็นหลััก ซ่ึ่�งไม่่เน้้นงานแสดงสิินค้้าและนิิทรรศการ ตั้้�งอยู่่�ในอาคารท่ี่�มีีทั้้�งโรงแรม

และศููนย์์การค้้า ส่่วนอีีก 5 แห่่ง ตั้้�งอยู่่�ในภููมิิภาคอื่่�นๆ ได้้แก่่ ศููนย์์ประชุุมและแสดงสิินค้้านานาชาติิ เฉลิิมพระเกีียรติิ 7 รอบ 

พระชนมพรรษา จังัหวัดัเชีียงใหม่ ่ศููนย์์ประชุมุนานาชาติิฉลองสิิริิราชสมบัตัิิครบ 60 ปี ีมหาวิิทยาลัยัสงขลานคริินทร์ ศููนย์ป์ระชุมุและ

แสดงสิินค้้านานาชาติิ ขอนแก่่น ศููนย์์ประชุุมนานาชาติิพีีช พััทยา (PEACH) และ ศููนย์์ประชุุมและแสดงสิินค้้านานาชาติินงนุุชพััทยา

ตารางที่่� 1 พื้้�นที่่�จััดแสดงสิินค้้า ณ เดืือนมีีนาคม 2565 มีีรายละเอีียดดัังตารางต่่อไปนี้้�

สถานที่่�
พื้้�นที่่�จััดแสดงสิินค้้า 

(ตารางเมตร)
จำำ�นวนห้้องประชุุม

อิิมแพ็็ค อารีีน่่า เอ็็กซิิบิิชั่่�น และคอนเวนชั่่�นเซ็็นเตอร์์ (IMPACT) 122,165 55 (2 Ballrooms)

ศููนย์์นิิทรรศการและการประชุุมไบเทค (BITEC) 58,150 28 (2 Ballrooms)

รอยััล พารากอน ฮอลล์์ 7,100 6

เซ็็นทาราแกรนด์์และบางกอกคอนเวนชัันเซ็็นเตอร์์ เซ็็นทรััลเวิิลด์์ 6,540 15 (1 Ballroom)

ศููนย์์ประชุุมและแสดงสิินค้้านานาชาติิ เฉลิิมพระเกีียรติิ 7 รอบ  
พระชนมพรรษา จัังหวััดเชีียงใหม่่

11,340 29

ศููนย์์ประชุุมและแสดงสิินค้้านานาชาติิ ขอนแก่่น 7,510 7

ศููนย์์ประชุุมนานาชาติิพีีช พััทยา (PEACH) 7,000 18

ศููนย์์ประชุุมนานาชาติิฉลองสิิริิราชสมบััติิ ครบ 60ปีีมหาวิิทยาลััยสงขลานคริินทร์์ 5,922 12

ศููนย์์ประชุุมและแสดงสิินค้้านานาชาติินงนุุชพััทยา 5,760 2

รวม 231,487

ที่่�มา: www.impact.co.th, www.bitec.co.th, www.royalparagonhall.com, www.centarahotelsresorts.com, www.cmecc-mice.com,  

www.kice-center.com, www.peachthailand.com, www.icchatyai.com, www.nicepattaya.com ข้้อมููล ณ เดืือนมีีนาคม 2565 

จะเห็น็ได้้ว่า่ผู้้�ประกอบการแต่ล่ะรายมีีจุดุเด่น่ที่่�แตกต่า่งกันั อีีกทั้้�งทำำ�เลที่่�ตั้้�งและลักัษณะอาคารที่่�ไม่เ่หมือืนกันัทำำ�ให้้การแข่ง่ขันัระหว่า่ง

ผู้้�ประกอบการภายในประเทศยังไม่ถ่ือืว่า่รุุนแรงมากนักั ลููกค้้ามัักจะเลือืกใช้้บริิการอาคารและสถานท่ี่�เพื่่�อจัดัแสดงตามความเหมาะสม

กัับลัักษณะของนิิทรรศการที่่�ต้้องการ โดยจุุดเด่่นที่่�สำำ�คััญของผู้้�ประกอบการรายใหญ่่แต่่ละรายนั้้�นสามารถสรุุปได้้ตามตารางต่่อไปนี้้�

โครงการ
รููปแบบงานนิิทรรศการ 
ที่่�นิิยมจััดแต่่ละศููนย์์

ปััจจััยสนัับสนุุน ข้้อจำำ�กััด

ศููนย์์นิิทรรศการ 
และการประชุุมไบเทค

-	 งานประชุุม
-	 งานแสดงสิินค้้ า  ประ เภท 

Bu s i n e s s - t o -Bu s i n e s s 
Business-to-Consumer

-	 งานจััดเลี้้�ยง
-	 งานแสดงคอนเสิิร์์ต

ทำำ� เล ท่ี่� ตั้้� งอยู่่� ใกล้้กับท่่า เ รืือทำำ� ให้้สะดวกใน 
การเคลื่่�อนย้้ายสิินค้้าจััดแสดงท่ี่�มีีขนาดใหญ่่  
ที่่�ขนถ่า่ยสิินค้้าสะดวกรวมทั้้�งยังัมีีเส้้นทางรถไฟฟ้้า 
BTS ผ่่าน

การให้้บริิการฟู๊๊�ดคอร์์ดและ
ห้้องอาหารไม่่เพีียงพอใน
การรองรัับลููกค้้าที่่�เข้้ามาใช้้
บริิการเป็็นจำำ�นวนมาก

ศููนย์์แสดงสิินค้้า 
และการประชุุมอิิมแพ็็ค 

เมืืองทองธานีี

-	 งานประชุุม
-	 งานแสดงสิินค้้ า  ประ เภท 

Bu s i n e s s - t o -Bu s i n e s s 
Business-to-Consumer

-	 งานจััดเลี้้�ยง
-	 งานแสดงคอนเสิิร์์ต

ทำำ�เลที่่�ตั้้�งอยู่่�ใกล้้จุุดขึ้้�นลงทางด่่วน และสามารถ
รองรัับงานได้้ทุุกรููปแบบและทุุกกลุ่่�มเป้้าหมาย 
ทั้้�งผู้้�บริิโภคและภาคธุุรกิิจ มีีห้้องจััดงานและ 
ห้้องประชุุมตั้้�งแต่่ขนาด 120 - 60,000 ตร.ม. 
โดยเฉพาะสามารถรองรัับงานตั้้�งแต่่ขนาดเล็็ก
จนถึึงขนาดใหญ่่ และจััดงานได้้หลายงานในเวลา
เดีียวกัน รวมทั้้�งมีีโรงแรมซึ่่�งอยู่่�ในบริิเวณติิดกัับ
อาคารจััดงาน 

ยัั ง ไ ม่่สามารถเ ข้้าถึึ ง ได้้
ด้้วยรถไฟฟ้้า BTS หรืือ 
MRT โดยมีีกำำ�หนดการเปิิด
ใช้้งานรถไฟฟ้้าสายสีีชมพูู  
ภายในปีี 2564
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โครงการ
รููปแบบงานนิิทรรศการ 
ที่่�นิิยมจััดแต่่ละศููนย์์

ปััจจััยสนัับสนุุน ข้้อจำำ�กััด

รอยััล พารากอน ฮอลล์์

-	 งานประชุุม
-	 งานแสดงคอนเสิิร์์ต
-	 งานจััดเลี้้�ยง
-	 งานแสดงสิินค้้าลัักษณะที่่�มีี 

น้ำำ��หนัักสิินค้้าไม่่มาก

ทำำ�เลท่ี่�ตั้้�งอยู่่�ใจกลางย่่านธุุรกิิจสามารถเข้้าถึึงได้้
ด้้วยรถไฟฟ้้า BTS จุุดเชื่่�อมต่่อของสถานีีรถไฟฟ้้า 
BTS ตั้้�งอยู่่�ใกล้้มหาวิิทยาลััย โรงแรม โรงพยาบาล 
สนามกีีฬา ทำำ�ให้้มีีผู้้�เข้า้ร่ว่มชมงานเพิ่่�มขึ้้�นจากคน
ที่่�เข้้ามาในศููนย์์การค้้า

พื้้�นที่่�จััดแสดงไม่่สามารถ
รอง รัับงานแสดงสิินค้้ า
ประเภทอุุตสาหกรรมที่่�มีี 
น้ำำ��หนัักมากหรืือรองรัับงาน
ขนาดใหญ่่ได้้

สภาวะการแข่่งขัันของธุุรกิิจการประชุุมและศููนย์์การแสดงสิินค้้า
จากการรวบรวมข้้อมููลของฝ่่ายการตลาดและพััฒนาธุุรกิิจ บริิษัท อาร์์ เอ็็ม ไอ จำำ�กัด ซ่ึ่�งได้้รวบรวมสถิิติิเฉพาะการใช้้พื้้�นที่่�เพื่่�อ 

การจััดแสดงสิินค้้าและนิิทรรศการ ของศููนย์์แสดงสิินค้้าและการประชุุมอิิมแพ็็ค เมืืองทองธานีี (IMPACT) ศููนย์์นิิทรรศการและ 

การประชุุมไบเทค (BITEC) และศููนย์์แสดงนิิทรรศการและการประชุุมรอยััล พารากอน ฮอลล์์ (Royal Paragon Hall) ตั้้�งแต่่ 

วัันที่่� 1 มกราคม - 31 ธัันวาคม 2564 สามารถแสดงส่่วนแบ่่งทางการตลาด (Market Share) ได้้ดัังแผนภาพที่่� 1

ศููนย์์แสดงสิินค้้า 
และการประชุุมอิิมแพ็็ค เมืืองทองธานีี

ศููนย์์นิิทรรศการ 
และการประชุุมไบเทค

รอยััล 
พารากอน ฮอลล์์

70.14
%

26.74
%

3.12
%

ปััจจััยต่่างๆ ที่่�มีีความสััมพัันธ์์และส่่งผลต่่อการเติิบโตของอุุตสาหกรรมไมซ์์ (MICE)
การเติิบโตของอุตุสาหกรรมไมซ์ ์ส่ง่ผลโดยตรงกับัผลประกอบการของธุรุกิิจศููนย์ก์ารประชุมุและศููนย์แ์สดงสิินค้้า โดยปัจัจัยัที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง

ต่่างๆ นั้้�นอาจส่่งผลกระทบทั้้�งด้้านบวกและด้้านลบต่่อการดำำ�เนิินธุุรกิิจ สามารถสรุุปได้้ดัังนี้้�

1.	 ด้้านโครงสร้้างพื้้�นฐานและสิ่่�งอำำ�นวยความสะดวก 
การพััฒนาระบบโครงสร้้างพื้้�นฐานและส่ิ่�งอำำ�นวยความสะดวกให้้ครบครััน ทั้้�งการขนส่่ง โทรคมนาคม และระบบดิิจิิทัล  

การขยายตััวของการท่่องเที่่�ยว ได้้แก่่ การขยายท่่าอากาศยานดอนเมืือง ภููเก็็ต อู่่�ตะเภา การขยายเส้้นทางการบิินโดยเฉพาะ 

สายการบิินต้้นทุุนต่ำำ�� ตลอดจนมาตรการสนัับสนุุนการท่่องเที่่�ยวของภาครััฐ การขัับเคลื่่�อนการใช้้จ่่ายของรััฐบาลและ 

การลงทุุนภาครััฐ ได้้แก่่ โครงการเร่่งด่่วนภายใต้้แผนพััฒนาเศรษฐกิิจภาคตะวัันออก แผนปฏิิบััติิการด้้านคมนาคมขนส่่ง  

เสริิมสร้้างศัักยภาพของอุุตสาหกรรมไมซ์์ไทยให้้มีีชื่่�อเสีียงในระดัับภููมิิภาค และเตรีียมความพร้้อมเพื่่�อรองรัับการจััดการประชุุม 

นิิทรรศการ และกิิจกรรมระดัับโลกในหลายพื้้�นที่่�ทั่่�วประเทศ 

2.	 ด้้านเศรษฐกิิจและความสามารถในการแข่่งขััน 
การสร้้างเศรษฐกิิจที่่�มั่่�นคงและเพิ่่�มขีีดความสามารถในการแข่่งขัันของประเทศไทยในอุุตสาหกรรมไมซ์์ ผลัักดัันความต้้องการ

ในการจััดงานในอุุตสาหกรรมไมซ์์ (MICE) ให้้มากยิ่่�งขึ้้�นโดยการสร้้างพัันธมิิตรทางธุุรกิิจ สร้้างพื้้�นที่่�เพื่่�อประสานงานและ 

พััฒนานวััตกรรม เพ่ิ่�มจำำ�นวนปริิมาณงานไมซ์์และจำำ�นวนนัักเดิินทางกลุ่่�มไมซ์์ โดยการสร้้างความแตกต่่างทั้้�งในส่่วนของ 

ระดัับนานาชาติิ และตลาดภายในประเทศ เสริิมสร้้างประสบการณ์์นัักเดิินทางด้้วยเทคโนโลยีีดิิจิิทััลในการจััดงาน รวมถึึงการ

พััฒนาระบบส่่งเสริิมอุุตสาหกรรมไมซ์์ในพื้้�นที่่�ภููมิิภาค เสริิมสร้้างศัักยภาพของไมซ์์ซิิตี้้� และเมืืองรองที่่�มีีศัักยภาพ

แผนภาพแสดงส่่วนแบ่่งทางการตลาดของ 3 สถานที่่�หลัักในธุุรกิิจการประชุุมและศููนย์์การแสดงสิินค้้าระหว่่าง 
วัันที่่� 1 มกราคม - 31 ธัันวาคม 2564 โดยรวบรวมจากข้้อมููลที่่�ประชาสััมพัันธ์์งานแสดงสิินค้้าในเว็็บไซต์์

แผนภาพที่่� 1 ส่่วนแบ่่งทางการตลาดของ 3 สถานที่่�หลัักในธุุรกิิจการประชุุมและศููนย์์การแสดงสิินค้้า ปีี 2564  

Market Share
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3.	 ด้้านความมั่่�นคงและความปลอดภััยของประเทศ 
การสร้้างความมั่่�นคง เสถีียรภาพทางการเมืืองจะช่่วยสร้้างความเชื่่�อมั่่�นและภาพลัักษณ์์ที่่�ดีีต่อการท่่องเท่ี่�ยว และการจััดงาน

ภายในประเทศ ภาครััฐบาลต้้องสร้้างความมั่่�นคงและเสถีียรภาพทางการเมืือง เพื่่�อให้้นักลงทุุนและผู้้�จััดงานมีีความเชื่่�อมั่่�น

ในการจััดงานภายในประเทศ และดึึงดููดการจััดงานจากต่่างประเทศ สร้้างภาพลัักษณ์์ที่่�ดีีกัับการท่่องเที่่�ยวภายในประเทศทาง 

ด้้านความปลอดภััย เพื่่�อสร้้างความมั่่�นใจในการเข้้ามาจััดงานพร้้อมกัับการท่่องเที่่�ยว

4.	 ด้้านความร่่วมมืือกัันของหน่่วยงานภาครััฐและภาคเอกชนที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
การร่่วมมืือกัันและการพััฒนากระบวนการทำำ�งานให้้มีีประสิิทธิิภาพ การเชื่่�อมโยงกัันในระดัับประเทศและระดัับนานาชาติิ  

การสร้้างพัันธมิิตรและพััฒนาความสััมพัันธ์์ระหว่่างกัันของหน่่วยงานภาครััฐและภาคเอกชน เพื่่�อสร้้างความเข้้มแข็็งและ 

สามารถแข่ง่ขันัในระดับันานาชาติิได้ ้ภาครัฐัต้้องสร้้างองค์ค์วามรู้้�ที่่�เป็น็จุดุศููนย์ก์ลางเพื่่�อให้้ภาคเอกชนมีีข้อ้มููลและองค์ค์วามรู้้�

ที่่�เป็็นไปในทิิศทางเดีียวกัันและได้้มาตรฐาน

5.	 ด้้านบุุคลากรและทรััพยากรมนุุษย์์ 
การพัฒันาและเสริิมสร้้างความสามารถของบุคุลากรที่่�อยู่่�ในอุตุสาหกรรมไมซ์์ให้้มีีความรู้้�ความเข้า้ใจและความเชี่่�ยวชาญมากขึ้้�น  

และเพิ่่�มความสามารถในการสื่่�อสารภาษาอัังกฤษและภาษาที่่� 3 เพื่่�อตอบสนองความต้้องการและความเปลี่่�ยนแปลงของ 

ผู้้�จััดงานทั้้�งภายในประเทศและต่่างประเทศ 

6.	 ด้้านกฎหมายข้้อบัังคัับและกฎระเบีียบ 
การมีีกฎระเบีียบข้้อบัังคัับท่ี่�เป็็นมาตรฐาน รวมถึึงมีีการปรัับกฎระเบีียบให้้มีีความสอดคล้้องกัันมากขึ้้�นในอนาคต ในปััจจุุบััน  

กฎระเบีียบของรัฐับาลหลายส่ว่นยังัไม่เ่อื้้�ออำำ�นวยต่อ่การจัดังานนิิทรรศการจากต่า่งประเทศมากนักั และต้้องผ่า่นกระบวนการจาก

ต่า่งประเทศหลายขั้้�นตอน กลายเป็น็อุปุสรรคในการเข้้ามาจัดังานภายในประเทศ ซ่ึ่�งภาครััฐและภาคเอกชนจำำ�เป็น็ต้้องร่ว่มมือืกันั

หาแนวทางแก้้ไขโดยเร่ง่ด่่วน เพื่่�อปรัับข้้อบังัคัับและกฎระเบีียบให้้เป็็นไปตามยุุทธศาสตร์การพััฒนาชาติิฉบับที่่� 12 ยุทุธศาสตร์ที่่� 

3 หัวัข้อ้การพัฒันาศักัยภาพของฐานบริิการเดิิมให้้เติิบโตอย่่างเข้ม้แข็ง็ โดยเฉพาะการจััดการประชุุมและนิิทรรศการนานาชาติิ 

จากสถานการณ์์โควิิด-19 กลายเป็็นจุดุเร่ิ่�มต้้นของการสร้้างวิิถีีชีีวิิตใหม่่ (New Normal) ให้้กับธุุรกิิจไมซ์์ ที่�ต้้องปรัับตััวรองรัับพฤติิกรรม

ผู้้�จัดังาน และผู้้�มาร่ว่มงานท่ี่�เปลี่่�ยนแปลงไป ซ่ึ่�งนอกจากปััจจััยหลักัท่ี่�กล่่าวมาข้า้งต้้นแล้้ว ยังัต้้องคำำ�นึงึถึึงปััจจััยอื่่�นๆ เพิ่่�มเติิม ดังัต่่อไปนี้้�

1.	 ด้้านสาธารณสุุขและความปลอดภััย 
การส่่งเสริิมมาตรฐานความปลอดภัยของการจััดงาน และสถานท่ี่�จััดงานทั่่�วประเทศ โดยหน่่วยงานท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องให้้ความรู้้�

และสนัับสนุุนผู้้�ประกอบการไมซ์์ในการจััดงานอย่่างปลอดภััย รวมถึึงการพััฒนาสถานประกอบการไมซ์์โดยใช้้แนวทางจาก 

กระทรวงสาธารณสุุข ภายใต้้มาตรการของรััฐ อย่่างเป็็นระบบเพื่่�อสร้้างความเชื่่�อมั่่�นให้้ผู้้�เข้้าร่่วมงานและผู้้�จััดงาน 

2. 	 ด้้านเทคโนโลยีีการสื่่�อสารและโทรคมนาคม
การพััฒนาโครงสร้้างพื้้�นฐานด้้านเทคโนโลยีีการสื่่�อสารและโทรคมนาคมให้้มีีความพร้้อม มาใช้้ในการจััดงานไมซ์์ เพื่่�อรองรัับ

การจััดงานที่่�จะเปลี่่�ยนแปลงรููปแบบไปในอนาคต การใช้้เทคโนโลยีีออนไลน์์จะเป็็นอีีกหนึ่่�งเครื่่�องมืือสำำ�คััญที่่�จะช่่วยเสริิม

ประสบการณ์ท์ี่่�ดีีให้้กับัผู้้�เข้า้ร่ว่มงาน และสามารถเป็น็แพลตฟอร์ม์ในการเชื่่�อมต่อ่เครือืข่า่ยทางธุรุกิิจกับันักัธุรุกิิจไมซ์ท์ั่่�วโลกได้้

อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ เช่่น Hybrid meeting, Virtual seminar, Live streaming, Virtual Exhibition และ Online Business 

Matching เป็็นต้้น ส่่งผลให้้อุุตสาหกรรมไมซ์์ของไทยมีีศัักยภาพในการแข่่งขัันในระดัับนานาชาติิได้้
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4.1 	ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับการดำำ�เนิินธุุรกิิจของกองทรััสต์์ฯ 
(1)	ค วามเสี่่�ยงอัันเนื่่�องมาจากความต้้องการใช้้พื้้�นที่่�เพ่ื่�อจััดงานแสดงสิินค้้าและนิิทรรศการของผู้้�จััดงาน  
	 (Event Organizer) อาจลดลงอัันเนื่่�องมาจากปััจจััยต่่างๆ

ในช่ว่งหลายปีีที่่�ผ่า่นมา รายได้ห้ลักัจากการดำำ�เนิินธุรุกิิจของทรัพัย์ส์ิินท่ี่�กองทรัสัต์ฯ์ ลงทุุนได้ม้าจากการให้้ใช้้พื้้�นที่่�ของทรัพัย์ส์ิิน

ที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุน โดยรายได้้ดัังกล่่าวเป็็นรายได้้ที่่�มาจากกลุ่่�มลููกค้้าที่่�เป็็นผู้้�จััดงาน (Event Organizer) ซึ่่�งมีีการเช่่าพื้้�นที่่�

และใช้้พื้้�นที่่�เพื่่�อจััดงานแสดงสิินค้้าและนิิทรรศการ รวมถึึงกิิจกรรมทางการตลาดประเภทต่่างๆ เพื่่�อเป็็นช่่องทางในการเข้้า

ถึึงกลุ่่�มลููกค้้าเป้้าหมายอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ โดยมีีต้้นทุุนในระดัับท่ี่�เหมาะสม ทั้้�งนี้้� แม้้ว่่ากลุ่่�มลููกค้้าที่่�เป็็นผู้้�จััดงานจะเป็็น 

กลุ่่�มลููกค้้ากลุ่่�มหนึ่่�งท่ี่�มีีการเช่่าพื้้�นที่่�และใช้้พื้้�นที่่�ของทรัพย์สิินท่ี่�กองทรัสต์์ฯ ลงทุุนเพื่่�อจััดงานประเภทต่างๆ มาอย่่างต่่อเนื่่�อง

ก็ต็าม ในระยะเวลาหลายปีทีี่่�ผ่า่นมา ความต้้องการใช้้พื้้�นที่่�เพื่่�อจัดังานของลููกค้้ากลุ่่�มนี้้�มีีความผันัผวนและสามารถเปลี่่�ยนแปลง

ได้้อย่่างรวดเร็็ว เนื่่�องจากการเปล่ี่�ยนแปลงความต้้องการของลููกค้้าเอง (อาทิิ จากการเปลี่่�ยนแปลงนโยบายทางการตลาด  

การเปล่ี่�ยนแปลงประเภทผลิิตภัณฑ์์ การเปล่ี่�ยนแปลงงบประมาณ รวมถึึงการเลื่่�อนระยะเวลาของการจััดงานออกไป) รวมถึึง

ความไม่่แน่่นอนของภาวะเศรษฐกิิจมหภาคและการเมืือง ตลอดจนการเปล่ี่�ยนแปลงนโยบายของภาครััฐ ซ่ึ่�งการเปล่ี่�ยนแปลง

ของความต้้องการใช้้พื้้�นที่่�เพื่่�อจััดงานแสดงสิินค้้าและนิิทรรศการของผู้้�จััดงานนั้้�นย่่อมมีีผลกระทบโดยตรงต่่อรายได้้จากการ

ปล่่อยพื้้�นที่่�ให้้เช่่าและให้้ใช้้พื้้�นที่่�ของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุน

ทั้้�งนี้้� กลุ่่�มลููกค้้าที่่�เป็็นผู้้�จััดงานซ่ึ่�งมีีการเช่่าพื้้�นท่ี่�และใช้้พื้้�นท่ี่�นั้้�น มีีระยะเวลาการเช่่าพื้้�นท่ี่�และใช้้พื้้�นท่ี่�เป็็นระยะสั้้�น ดัังนั้้�น  

รายได้้จากกลุ่่�มลููกค้้ากลุ่่�มนี้้�จึงึอาจมีีการเปลี่่�ยนแปลงไปตามความต้้องการใช้้พื้้�นท่ี่�เพื่่�อจัดังานของลููกค้้ากลุ่่�มดังักล่่าว ซึ่่�งต่่างจาก

รายได้้ประเภทการเช่่าพื้้�นที่่�ทั่่�วไปในตลาดอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เป็็นการเช่่าพื้้�นที่่�สำำ�นัักงาน หรืือการเช่่าพื้้�นที่่�ระยะยาว 3 ปีี หรืือ

เป็น็การเช่า่พื้้�นที่่�ที่่�มีีการจดทะเบีียนการเช่า่ซึ่่�งเป็น็รายได้ค้งที่่� (Fixed Income) ที่่�มีีลักัษณะความผันัผวนและการเปลี่่�ยนแปลงต่ำำ��

อย่่างไรก็็ดีี เพื่่�อเป็็นการลดความเสี่่�ยงอัันเนื่่�องมาจากการเปลี่่�ยนแปลงความต้้องการใช้้พื้้�นท่ี่�เพื่่�อจััดงานแสดงและนิิทรรศการ

ของลููกค้้าท่ี่�เป็็นผู้้�จััดงาน ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ซ่ึ่�งทำำ�หน้้าท่ี่�วางแผนการจััดหาผลประโยชน์และการบริิหารทรัพย์์สิิน จะกำำ�หนด

แผนการจััดหาลููกค้้าผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�ใช้้พื้้�นที่่� โดยให้้มีีลููกค้้าที่่�ประกอบไปด้้วยลููกค้้าหลากหลายกลุ่่�ม ทั้้�งลููกค้้าภาคเอกชนใน

ประเทศและต่่างประเทศ รวมถึึงลููกค้้าที่่�เป็็นหน่่วยงานรััฐ โดยในการจััดหาลููกค้้าภาคเอกชน ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหาร

อสัังหาริิมทรััพย์จะเน้้นการเข้้าถึึงลููกค้้าในหลากหลายธุุรกิิจ และมีีการนำำ�เสนอขอบเขตการให้้เช่่าและให้้ใช้้พื้้�นท่ี่�ท่ี่�มีีความ 

เหมาะสมและสามารถตอบโจทย์์ของลููกค้้าได้้เป็็นอย่่างดีี ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำำ�เนิินการดููแลและติิดตามให้้ผู้้�บริิหาร

อสัังหาริิมทรััพย์์นำำ�เสนอการให้้เช่่าและให้้ใช้้พื้้�นที่่�ให้้สามารถตอบสนองความต้้องการของลููกค้้าได้้อย่่างครบถ้้วน โดยมีีต้้นทุุน

การให้้บริิการในระดับัที่่�เหมาะสม เพื่่�อสร้้างความพึงึพอใจให้้แก่่ลููกค้้า ซ่ึ่�งจะทำำ�ให้้ลููกค้้าเหล่า่นี้้�กลัับมาเช่า่พื้้�นท่ี่�และใช้้พื้้�นท่ี่�ของ

ทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุนอย่่างต่่อเนื่่�อง

(2)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และ/หรืือผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์อาจไม่่สามารถดำำ�เนิินงานตามกลยุุทธ์์การลงทุุน	
	 ของกองทรััสต์์ฯ ให้้ประสบความสำำ�เร็็จได้้ 

บริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เป็็นผู้้�รัับผิิดชอบการบริิหารจััดการตามธุุรกิิจปกติิของกองทรััสต์์ฯ และควบคุุมการดำำ�เนิิน

ธุรุกิิจเพื่่�อจััดหาผลประโยชน์จากอสัังหาริิมทรัพย์ที่่�กองทรัสต์ฯ์ ลงทุุน ซ่ึ่�งการปฏิิบัติิหน้้าท่ี่�ของบริิษัทฯ จะอยู่่�ภายใต้้การควบคุุม

ดููแลของทรััสตีี ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์อาจไม่่มีีโอกาสท่ี่�จะประเมิินการตััดสิินใจของบริิษัทฯ เกี่่�ยวกับกลยุุทธ์ท่ี่�บริิษัทฯ นำำ�มาใช้้ 

หรืือการลงทุุนของกองทรััสต์์ฯ ตลอดจนเงื่่�อนไขในการลงทุุนดัังกล่่าว การท่ี่�บริิษัทฯ ไม่่สามารถดำำ�เนิินงานตามกลยุุทธ์์ของ 

กองทรััสต์์ฯ ให้้เป็็นไปตามแผนที่่�วางไว้้อาจมีีผลกระทบในทางลบต่่อธุุรกิิจ ฐานะการเงิินและผลการดำำ�เนิินงาน รวมทั้้�งโอกาส

ทางธุุรกิิจของกองทรััสต์์ฯ อย่่างมีีนััยสำำ�คััญ

 ปัจจัยความเสี่ยง
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ความสามารถของบริิษััทฯ ในการดำำ�เนิินงานตามกลยุุทธ์์การลงทุุนของกองทรััสต์์ฯ ให้้ประสบความสำำ�เร็็จนั้้�นขึ้้�นอยู่่�กัับปััจจััยที่่�

ไม่่แน่่นอนหลายประการ รวมถึึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทุุนท่ี่�เหมาะสม และสอดคล้้องกัับหลัักเกณฑ์์การลงทุุน

ของกองทรััสต์์ฯ รวมทั้้�งการได้้รัับเงื่่�อนไขทางการเงิินที่่�ดีี ดัังนั้้�น บริิษััทฯ จึึงไม่่สามารถรัับรองได้้ว่่าการดำำ�เนิินงานตามกลยุุทธ์์

การลงทุุนของบริิษััทฯ ในความเป็็นจริิงจะเป็็นไปตามแผนที่่�วางไว้้ หรืือสามารถทำำ�ได้้ภายในเวลาและค่่าใช้้จ่่ายที่่�เหมาะสม

(3)	 กองทรััสต์ฯ์ ต้้องพ่ึ่�งพาผู้้�บริิหารระดับัสููงและบุุคลากรท่ี่�มีีความชำำ�นาญในการดำำ�เนิินงานจััดหาผลประโยชน์ 
	 และบริิหารจััดการการใช้้ประโยชน์์อสัังหาริิมทรััพย์์

กรรมการและผู้้�บริิหารระดับัสููงของบริิษัทั อิิมแพ็ค็ฯ ในฐานะผู้้�บริิหารอสังัหาริิมทรัพัย์ ์เป็น็ส่ว่นสำำ�คัญัในการดำำ�เนิินงานจัดัหาผล

ประโยชน์และบริิหารจััดการการใช้้ประโยชน์อสังัหาริิมทรัพย์ ์การสููญเสีียบุุคลากรดัังกล่า่วไปจะเป็็นการสููญเสีียผู้้�มีีประสบการณ์์ 

ความรู้้� สายสััมพันัธ์ท์างธุุรกิิจและความชำำ�นาญ การหาบุุคลากรที่่�มีีความสามารถในระดับัเดีียวกันัมาแทนที่่�เป็น็เรื่่�องที่่�ทำำ�ได้ย้าก 

และอาจส่ง่ผลให้้ประสิิทธิิภาพในการดำำ�เนิินงานลดลง ในกรณีท่ีี่�บริิษัท อิิมแพ็ค็ฯ สููญเสีียบุุคลากรดัังกล่า่วไปและไม่ส่ามารถชักัจููง 

จ้้าง และพััฒนาบุุคลากรใหม่่ที่่�มีีความรู้้� ความเชี่่�ยวชาญ ความสามารถ ตลอดจนคุุณสมบััติิที่่�เกี่่�ยวกัับการจััดหาผลประโยชน์์

และบริิหารจััดการการใช้้ประโยชน์์อสัังหาริิมทรััพย์์ อาจทำำ�ให้้กองทรััสต์์ฯ มีีความสามารถในการทำำ�กำำ�ไรลดลง

(4)	 อสัังหาริิมทรััพย์ที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุนมีีความเส่ี่�ยงจากการท่ี่�ผู้้� ใช้้/เช่่าพื้้�นท่ี่�อาจไม่่ต่่อสััญญาใช้้/ 
	 เช่่าพื้้�นที่่�ระยะยาว

อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุนบางแห่่ง อาจประสบกัับเหตุุการณ์์ที่่�สััญญาให้้ใช้้/เช่่าพื้้�นที่่�ระยะยาวจำำ�นวนมาก 

จะครบกำำ�หนดอายุุในช่่วงเวลาเดีียวกัน ความถ่ี่�ของการต่่ออายุุสััญญาให้้ใช้้/เช่่าพื้้�นที่่�ระยะยาวและวิิธีีการคำำ�นวณค่่าเช่่าพื้้�นท่ี่�

และ/หรืือค่่าตอบแทนทำำ�ให้้กองทรััสต์์ฯ มีีความอ่่อนไหวต่่อความผัันผวนของราคาตลาดของค่่าเช่่าพื้้�นที่่�และ/หรืือค่่าตอบแทน 

ซึ่่�งในช่ว่งตลาดขาลงอาจนำำ�ไปสู่่�การมีีพื้้�นที่่�ว่่างมากขึ้้�น และอััตราค่่าเช่า่และ/หรืือค่่าตอบแทนที่่�ลดลงจะทำำ�ให้้รายได้้จากค่่าเช่า่

และ/หรืือค่่าตอบแทนลดต่ำำ��ลง ซึ่่�งจะส่่งผลให้้รายได้้ของกองทรััสต์์ฯ ลดลง ผู้้�ใช้้/ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ทั้้�งหมดอาจไม่่ต่่ออายุุสััญญาใช้้/เช่่า

พื้้�นที่่�ระยะยาว หรืือด้้วยสภาวะของตลาด ผู้้�ใช้้/ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�อาจต่่ออายุุสััญญาใช้้/เช่่าพื้้�นที่่�ระยะยาวภายใต้้เงื่่�อนไขที่่�กองทรััสต์์ฯ 

ได้้รัับประโยชน์์ด้้อยลงกว่่าที่่�เคยได้้รัับตามสััญญาใช้้/เช่่าพื้้�นที่่�ระยะยาวที่�มีีอยู่่�ในปััจจุุบััน หากอััตราค่่าเช่่าพื้้�นที่่�ใหม่่และ/หรืือ 

ค่่าตอบแทนใหม่่เมื่่�อมีีการต่่ออายุุ หรืือเมื่่�อมีีการเข้้าทำำ�สััญญาใหม่่ต่ำำ��กว่่าอััตราท่ี่�คาดว่าจะได้้รัับอย่่างมีีนัยสำำ�คััญแล้้ว  

จะส่่งผลกระทบในทางลบต่่อผลการดำำ�เนิินงานและฐานะการเงิินของกองทรััสต์์ฯ นอกจากนี้้� หากมีีผู้้�ใช้้/ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�รายใดบอก

เลิิกสััญญาใช้้/เช่่าพื้้�นท่ี่�ระยะยาว หรืือไม่่ต่่ออายุุสััญญาใช้้/เช่่าพื้้�นท่ี่�ระยะยาว บริิษัทฯ ไม่่สามารถรัับประกัันได้้ว่่ากองทรัสต์์ฯ 

จะสามารถนำำ�พื้้�นที่่�ว่่างออกให้้ใช้้/เช่่าใหม่่ได้้ด้้วยอััตราค่่าเช่่าและ/หรืือค่่าตอบแทนเดิิม

ทั้้�งนี้้� สำำ�หรัับกรณีีของทรัพย์์สิินท่ี่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุนนั้้�น ลููกค้้าท่ี่�มีีสััญญาใช้้/เช่่าพื้้�นที่่�ระยะยาวเช่่น ร้้านอาหารนั้้�นมีีอยู่่�ใน

จำำ�นวนที่่�ไม่่สููงนัักโดยมีีพื้้�นที่่�ประมาณ 9,151 ตารางเมตร ซึ่่�งคิิดเป็็นร้้อยละ 6.97 ของพื้้�นที่่�ให้้ใช้้/เช่่าพื้้�นที่่�ระยะยาวทั้้�งหมดที่่� 

กองทรััสต์์ฯ ลงทุุน ซึ่่�งแม้้ลููกค้้าประเภทนี้้�จะตััดสิินใจไม่่ต่่ออายุุสััญญาใช้้/เช่่าพื้้�นท่ี่� ก็็จะไม่่ส่่งผลกระทบต่่อผลการดำำ�เนิินงาน

และฐานะการเงิินของกองทรััสต์์ฯ มากนััก

(5)	ค วามเสี่่�ยงจากการปรัับปรุุงซ่่อมแซมอสัังหาริิมทรััพย์์ ในส่่วนที่่�เป็็นสาระสำำ�คััญและมีีผลกระทบต่่อการ	
	จั ัดหาผลประโยชน์์

อสัังหาริิมทรัพย์ที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุนอาจต้้องได้้รัับการซ่่อมแซมและการปรัับปรุุงครั้้�งใหญ่่ในส่่วนท่ี่�เป็็นสาระสำำ�คัญ ทั้้�งนี้้�เพื่่�อ

ให้้อสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าวมีีความทัันสมััย และมีีความเหมาะสมในการใช้้ประโยชน์์ของลููกค้้ามากยิ่่�งขึ้้�น และเพื่่�อเป็็นการ 

ดึึงดููดลููกค้้าให้้มาใช้้พื้้�นที่่�ของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุนอย่่างสม่ำำ��เสมอ 



46 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อิมแพ็ค โกรท

การซ่อ่มแซมหรือืการบำำ�รุงุรักัษาเป็น็ประจำำ�โดยทั่่�วไปนั้้�นจะไม่ม่ีีผลกระทบต่อ่ผลการดำำ�เนิินงานของกองทรัสัต์ฯ์ แต่ก่ารซ่อ่มแซม

หรือืการปรับัปรุงุครั้้�งใหญ่่ (โดยเฉพาะอย่า่งยิ่่�งที่่�มิิใช่ก่ารดำำ�เนิินธุรุกิิจทางการค้้าปกติิ) อาจจำำ�เป็็นต้้องดำำ�เนิินการเพื่่�อเปลี่่�ยนแปลง

รููปลัักษณ์์ ทั้้�งภายในและภายนอกของอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุน ตลอดจนการ

เปลี่่�ยนแปลงงานระบบที่่�สำำ�คััญ การซ่่อมแซมหรืือปรัับปรุุงใหญ่่ดัังกล่่าวอาจต้้องปิิดพื้้�นที่่�บางส่่วนของอสัังหาริิมทรััพย์์เป็็นการ

ชั่่�วคราว การปิิดพื้้�นที่่�ดัังกล่่าวอาจส่่งผลกระทบต่่อการใช้้ประโยชน์์อสัังหาริิมทรััพย์์ในทางลบอย่่างมีีนััยสำำ�คััญ หรืือเป็็นสาเหตุุ

ให้้ผู้้�เช่่าบอกเลิิกสััญญาเช่่า ไม่่ต่่ออายุุสััญญาเช่่า หรืือยกเลิิกสััญญาให้้ใช้้พื้้�นที่่�ได้้ ดัังนั้้�น หากอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิิการเช่่า

อสังัหาริิมทรัพัย์ท์ี่่�กองทรัสัต์ฯ์ ลงทุุนจำำ�เป็็นต้้องมีีการซ่อ่มแซมหรือืการปรับัปรุงุครั้้�งใหญ่ ่อาจส่ง่ผลกระทบในทางลบอย่า่งมีีนัยั

สำำ�คััญต่่อฐานะการเงิินและผลการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ฯ ได้้

ทั้้�งนี้้� ทรัพย์สิินที่่�กองทรัสต์์ฯ ลงทุุนมีีการปรัับปรุุงซ่่อมแซมอย่่างต่่อเนื่่�องตามความจำำ�เป็็นและเหมาะสม โดยทำำ�การเปลี่่�ยน 

ชิ้้�นส่่วนอุุปกรณ์์หรืืออะไหล่่ที่่�เสื่่�อมสภาพหรืือชำำ�รุุด เพื่่�อรัักษาสภาพอาคารให้้อยู่่�ในสภาพที่�ดีีและเหมาะสมในการใช้้ประโยชน์ 

ซึ่่�งการปรัับปรุุงซ่่อมแซมดัังกล่่าวไม่่มีีผลกระทบต่่อการจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุน อีีกทั้้�งการซ่่อม

บำำ�รุุงแต่่ละครั้้�งจะใช้้งบประมาณไม่่สููงนััก เช่่น การทาสีีหลัังคา การซ่่อมแซมผนังภายในอาคารและห้้องประชุุม การเปล่ี่�ยน

พรม การปรับัปรุงุห้้องน้ำำ��และห้้องรับัรองของอาคารต่า่งๆ โดยผู้้�บริิหารอสังัหาริิมทรัพัย์ม์ีีแผนในการปรับัปรุุงซ่อ่มแซมรายการ

ต่่างๆ ที่่�กล่่าวไว้้ข้้างต้้นทุุกๆ 7 – 10 ปีี 

นอกจากการซ่่อมบำำ�รุุงตามปกติิแล้้ว ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ยัังมีีการซ่่อมบำำ�รุุงหรืือการปรัับปรุุงครั้้�งใหญ่่ที่่�ใช้้เงิินลงทุุนค่่อน

ข้า้งสููงบ้้าง แต่่ซ่อ่มบำำ�รุงครั้้�งใหญ่่นั้้�นก็ม็ิิได้้ส่ง่ผลกระทบต่่อการจััดหาผลประโยชน์อย่่างเป็็นสาระสำำ�คัญั เน่ื่�องจากจะดำำ�เนิินการ

โดยปิิดปรัับปรุุงทีีละส่่วน ทำำ�ให้้ยัังสามารถให้้ใช้้พื้้�นที่่�ได้้ 

สำำ�หรัับแผนงานการซ่่อมบำำ�รุงทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุน ในอนาคตนั้้�น กองทรััสต์์ฯ ได้้มีีการจััดตั้้�งงบประมาณที่่�คาดว่่า

เพีียงพอและเหมาะสมตามคำำ�แนะนำำ�ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ เพื่่�อการซ่่อมบำำ�รุุงให้้ทรััพย์์สิินอยู่่�ในสภาพดีี และสามารถ

ใช้้ในการจััดหาประโยชน์์ได้อ้ย่า่งดีี รวมถึงึการลงทุนุเพื่่�อปรับัปรุงุที่่�อาจใช้้เงิินลงทุนุค่อ่นข้า้งสููง โดยที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพัย์์

จะสามารถจััดการบริิหารงานซ่่อมบำำ�รุุงตามความจำำ�เป็็นและเหมาะสมดัังเช่่นการบริิหารงานที่่�ผ่่านมา อัันจะไม่่มีีผลกระทบต่่อ

การจััดหาผลประโยชน์์และกระแสเงิินสดของกองทรััสต์์ฯ อย่่างมีีนััยสำำ�คััญ ทั้้�งนี้้�หากงบประมาณในการซ่่อมบำำ�รุุงทรััพย์์สิินนั้้�น

ไม่เ่พีียงพอต่่อการดำำ�เนิินการ กองทรัสต์ฯ์ จะพิิจารณาจัดัหาแหล่ง่เงิินทุุนท่ี่�เหมาะสมเพื่่�อลดผลกระทบในการจััดหาผลประโยชน์

(6)	 การท่ี่�ต้้องเสีียผู้้�เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์หรืือผู้้�ใช้้พื้้�นท่ี่�รายท่ี่�มีีความสำำ�คัญอาจส่่งผลกระทบด้้านลบต่่อสถานะ 
	 ทางการเงิินและผลการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ฯ 

ค่า่เช่่าพื้้�นที่่�หรืือค่า่ตอบแทนท่ี่�กองทรัสต์ฯ์ จะได้้รับัจากผู้้�เช่่าตามสัญัญาให้้ใช้้/เช่่าพื้้�นที่่�ระยะยาว หรืือผู้้�ใช้้พื้้�นที่่�ตามสัญัญาให้้ใช้้

พื้้�นที่่� จะเป็็นที่่�มาของรายได้้หลัักของกองทรััสต์์ฯ ดัังนั้้�น กองทรััสต์์ฯ อาจมีีความเสี่่�ยงในกรณีีที่่�ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�หรืือผู้้�ใช้้พื้้�นที่่�รายที่่�

มีีความสำำ�คััญ เช่่น บริิษััท สื่่�อสากล จำำ�กััด บริิษััท กรัังด์์ปรีีซ์์ อิินเตอร์์เนชั่่�นแนล จำำ�กััด (มหาชน) บริิษััท บีีอีีซีี-เทโร เอ็็นเตอร์์

เทนเม้้นท์์ จำำ�กััด (มหาชน) บริิษััท แอมเวย์์ (ประเทศไทย) จำำ�กััด ฯลฯ ซึ่่�งเป็็นลููกค้้าที่่�มาเช่่าหรืือใช้้พื้้�นที่่�ของกองทรััสต์์ฯ เป็็น

ประจำำ�อย่่างต่่อเนื่่�องทุุกๆ ปีี ไม่่กลัับมาเช่่าหรืือใช้้พื้้�นที่่�ของกองทรััสต์์ฯ ในปีีถััดไป หรืือลููกค้้าไม่่ชำำ�ระค่่าเช่่าหรืือค่่าตอบแทน 

หรือืยอมเลิิกสัญัญาเช่า่ หรือืสัญัญาให้้ใช้้พื้้�นที่่�ก่อ่นกำำ�หนดระยะเวลา และหากกองทรัสัต์ฯ์ ไม่ส่ามารถหาลููกค้้ารายใหม่ม่าทดแทน

ผู้้�เช่่าหรืือผู้้�ใช้้พื้้�นที่่�ดัังกล่่าวได้้ อาจส่่งผลกระทบโดยตรงต่่อรายได้้ของกองทรััสต์์ฯ ได้้ ซึ่่�งจะส่่งผลโดยตรงต่่อความสามารถใน

การจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

อย่่างไรก็็ดีี ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�ใช้้พื้้�นที่่�ทุุกรายที่่�ทำำ�สััญญาให้้ใช้้/เช่่าพื้้�นที่่�ระยะยาว หรืือสััญญาใช้้พื้้�นที่่�กัับกองทรััสต์์ฯ จะต้้องวาง

เงิินประกัันการเช่่าพื้้�นที่่�จำำ�นวน 20,000 - 1,000,000 บาท ต่่อสััญญาขึ้้�นอยู่่�กัับพื้้�นที่่� สำำ�หรัับพื้้�นที่่�ให้้ใช้้/เช่่าระยะยาว มีีการ

เก็็บเงิินค่่าเช่่าพื้้�นที่่�หรืือค่่าตอบแทนล่่วงหน้้าสำำ�หรัับการใช้้พื้้�นที่่�ตลอดอายุุสััญญาโดยเฉลี่่�ยไม่่ต่ำำ��กว่่าร้้อยละ 30 ของค่่าเช่่า

พื้้�นที่่�หรืือค่่าตอบแทน ดัังนั้้�นในกรณีีที่่�ผู้้�เช่่าหรืือผู้้�ใช้้พื้้�นที่่�ไม่่ชำำ�ระค่่าเช่่าพื้้�นที่่�หรืือค่่าตอบแทน หรืือยกเลิิกสััญญาก่่อนกำำ�หนด  
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กองทรัสัต์ฯ์ จะสามารถยึึดเงิินประกัันดังักล่า่วตามเงื่่�อนไข ดังันั้้�น สัญัญาวางเงิินประกัันในลักัษณะนี้้�จะช่ว่ยลดความเสี่่�ยงและ/หรืือ 

ผลกระทบต่่อรายได้้ของกองทรััสต์์ฯ นอกจากนี้้�ผู้้�ใช้้พื้้�นที่่�รายใหญ่่จะมีีการจองพื้้�นที่่�ล่่วงหน้้าประมาณ 6 เดืือนก่่อนเข้้าใช้้พื้้�นที่่� 

ดัังนั้้�นในกรณีีที่่�ลููกค้้ามีีการยกเลิิกสััญญาก่่อนการจััดงาน บริิษััท อิิมแพ็็คฯ ในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะมีีเวลาเพีียงพอ

ในการจััดหาผู้้�ใช้้พื้้�นที่่�รายใหม่่มาทดแทนผู้้�ใช้้พื้้�นที่่�รายที่่�มีีความสำำ�คััญได้้

(7)	ค วามเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับคู่่�แข่่งทางการค้้าในการดำำ�เนิินธุุรกิิจของกองทรััสต์์ฯ 
ความเสี่่�ยงประการหนึ่่�งที่่�กองทรัสต์ฯ์ จะต้้องประสบเมื่่�อเข้า้ลงทุุนในทรัพัย์ส์ิินของโครงการ คือืความเสี่่�ยงจากการแข่ง่ขันัในธุรุกิิจ

ศููนย์ก์ารแสดงนิิทรรศการและศููนย์ป์ระชุมุ ในปััจจุุบันั จำำ�นวนผู้้�ประกอบการด้้านสถานท่ี่�จัดัประชุมุและศููนย์แ์สดงนิิทรรศการใน

ประเทศไทยมีีผู้้�ประกอบการเอกชนรายใหญ่่อยู่่�จำำ�นวนไม่่มาก โดย ณ วัันที่่� 31 มีีนาคม 2565 ศููนย์์การประชุุมและศููนย์์แสดง

นิิทรรศการในประเทศไทยที่่�เป็็นที่่�รู้้�จัักและยอมรัับอย่่างกว้้างขวาง ได้้แก่่ ศููนย์์แสดงสิินค้้าและการประชุุมอิิมแพ็็ค เมืืองทอง

ธานีี ศููนย์์นิิทรรศการและการประชุุมไบเทค และศููนย์์การประชุุมและศููนย์์แสดงนิิทรรศการ Royal Paragon Hall ในส่่วนของ

สถานที่่�จััดการแสดงในร่่มที่่�เป็็นที่่�รู้้�จัักและยอมรัับอย่่างกว้้างขวางในประเทศไทย ได้้แก่่ อิิมแพ็็ค อารีีนา (IMPACT Arena) 

ศููนย์์วััฒนธรรมแห่่งประเทศไทย GMM Livehouse @Central World และ ธัันเดอร์์โดม จากการที่่�ผู้้�ประกอบการแต่่ละรายที่่�มีี

อยู่่�ในปััจจุุบัันจะมีีจุุดเด่่นที่่�แตกต่่างกััน อีีกทั้้�งยัังมีีทำำ�เลที่่�ตั้้�งและลัักษณะตลอดจนรููปแบบของอาคารที่่�ไม่่เหมืือนกััน ทำำ�ให้้การ

แข่ง่ขันัระหว่า่งผู้้�ประกอบการรายต่า่งๆ ภายในประเทศในปัจัจุบุันัยังัไม่ถ่ือืว่า่มีีความรุนุแรงมากนักั โดยลููกค้้าผู้้�จัดังานแสดงและ 

งานประชุุมจะเลืือกใช้้พื้้�นท่ี่�และสถานท่ี่�เพื่่�อจััดแสดงตามความเหมาะสมกัับลัักษณะของงานท่ี่�จะจััดขึ้้�น ในช่่วงระยะเวลาหลายปีี 

ที่่�ผ่่านมา ทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุน อัันได้้แก่่ ศููนย์์จััดการแสดงอิิมแพ็็ค อารีีน่่า (IMPACT Arena) ศููนย์์แสดงสิินค้้าและ

การประชุุมอิิมแพ็็ค เมืืองทองธานีี (IMPACT Exhibition Center) ศููนย์์การประชุุมอิิมแพ็็ค ฟอรั่่�ม (IMPACT Forum) และ 

อาคารอิิมแพ็็ค ชาเลนเจอร์์ (IMPACT Challenger) สามารถแข่่งขัันกัับคู่่�แข่่งรายอื่่�นๆ ได้้เป็็นอย่่างดีี โดยอาศััยจุุดเด่่นในด้้าน

ลักัษณะอาคารสถานที่่�ที่่�มีีอาคารแสดงสิินค้้าและนิิทรรศการและห้้องประชุมุท่ี่�กว้้างขวาง ความสามารถในการรองรัับการจัดังาน

ได้้หลากหลายรููปแบบและทุุกกลุ่่�มเป้้าหมายทั้้�งผู้้�บริิโภคและภาคธุุรกิิจ จำำ�นวนที่่�จอดรถที่่�สามารถรองรัับผู้้�มาใช้้บริิการ รวมถึึง

ความสะดวกสบายในการเดิินทาง

อนึ่่�ง ในอนาคตกองทรัสต์์ฯ อาจต้้องเผชิิญความเส่ี่�ยงจากการเกิิดขึ้้�นของศููนย์์การประชุุมและศููนย์์แสดงนิิทรรศการแห่่งใหม่่ 

(นอกเหนืือจากที่่�มีีอยู่่�ในปััจจุุบััน) ที่่�อาจมีีจุุดเด่่นในด้้านทำำ�เลที่่�ตั้้�งที่่�ซ่ึ่�งมีีความสะดวกในการเดิินทางเข้้าถึึงโดยการคมนาคม

สาธารณะ การมีีพื้้�นที่่�ในการให้้บริิการที่่�กว้้างขวางและสามารถตอบสนองความต้้องการของลููกค้้าประเภทต่่างๆ ได้้แบบครบ

วงจร แม้้ว่่าการเกิิดขึ้้�นของศููนย์์การประชุุมและศููนย์์แสดงนิิทรรศการแห่่งใหม่่ที่่�มีีทำำ�เลที่่�ตั้้�งที่่�ดีีและสามารถให้้บริิการแก่่ลููกค้้า

ได้แ้บบครบวงจรจะมีีโอกาสไม่่มากนักั (เน่ื่�องจากการดำำ�เนิินธุุรกิิจศููนย์์การแสดงและการประชุุมจำำ�เป็น็ต้้องใช้้เงิินลงทุุนจำำ�นวน

มากเพื่่�อจััดหาที่่�ดิินขนาดใหญ่่ในบริิเวณเดีียวกัันที่่�สะดวกและง่่ายต่่อการเดิินทางเข้้าถึึง การจััดให้้มีีระบบสาธารณููปโภคที่่�ครบ

วงจร รวมถึึงการออกแบบและก่่อสร้้างอาคาร ประกอบกัับการดำำ�เนิินธุุรกิิจประเภทนี้้�จำำ�เป็็นต้้องใช้้บุุคลากรท่ี่�มีีความสามารถ

และมีีประสบการณ์์ซ่ึ่�งมีีจำำ�นวนไม่่มากนัักในขณะนี้้�) อย่่างไรก็็ดีี เพื่่�อเป็็นการสร้้างความสามารถในการแข่่งขัันในระยะยาว

ของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุน บริิษััทฯ จะกำำ�หนดแผนงานและกลยุุทธ์์ทางการตลาดที่่�เหมาะสมเพื่่�อดึึงดููดลููกค้้าประเภท

ต่่างๆ ทั้้�งกลุ่่�มลููกค้้าเอกชนในประเทศและต่่างประเทศ รวมถึึงกลุ่่�มลููกค้้าหน่่วยงานรััฐให้้มาใช้้บริิการพื้้�นท่ี่�ของทรััพย์์สิินท่ี่� 

กองทรัสต์์ฯ ลงทุุนอย่่างต่่อเนื่่�อง รวมถึึงการให้้บริิการประเภทต่างๆ ที่่�จำำ�เป็็นและเป็็นการอำำ�นวยความสะดวกให้้แก่่ลููกค้้า 

ดังักล่่าว ซ่ึ่�งผู้้�จััดการกองทรัสต์เ์ชื่่�อว่า่การดำำ�เนิินการในแนวทางนี้้�จะทำำ�ให้้ทรัพัย์สิินท่ี่�กองทรัสต์ฯ์ ลงทุุนสามารถแข่่งขัันกัับคู่่�แข่ง่ขััน 

รายอื่่�นๆ ได้้อย่่างไม่่เสีียเปรีียบ
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(8)	ค วามเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ และการแข่่งขัันทางการค้้าในกรณีีที่่�บริิษััท อิิมแพ็็คฯ 	
	พั ัฒนาโครงการอิิมแพ็็คเฟส 2

ตามที่่�บริิษััท อิิมแพ็็คฯ มีีแผนที่่�จะนำำ�เงิินส่่วนหนึ่่�งจากการขายทรััพย์์สิินหลัักที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุนไปใช้้ในการลงทุุนเพื่่�อขยาย

พื้้�นที่่�ให้้ใช้้และ/หรืือเช่่าของศููนย์์แสดงสิินค้้าและการประชุุม อิิมแพ็็ค เมืืองทองธานีีเพิ่่�มเติิม (“โครงการขยาย”) นั้้�น เนื่่�องจาก

ปััจจุุบัันความสามารถในการรองรัับความต้้องการของลููกค้้าในพื้้�นที่่�ให้้ใช้้และ/หรืือเช่่าของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุนค่่อน

ข้้างมีีความจำำ�กััด การลงทุุนเพิ่่�มเติิมในโครงการขยายนั้้�นก็็เพื่่�อรองรัับความต้้องการของลููกค้้าที่่�ขยายตััวเพิ่่�มมากขึ้้�น ดัังนั้้�น  

การลงทุุนในโครงการขยายของบริิษัท อิิมแพ็็คฯ จะมุ่่�งเพื่่�อเป็็นการสนัับสนุุนการให้้ใช้้และ/หรืือเช่่าทรััพย์สิินท่ี่�กองทรัสต์์ฯ  

ลงทุุน ตลอดจนเป็็นการรัักษาความได้้เปรีียบในเชิิงการแข่่งขััน (Competitive Advantage) โดยมีีปััจจััยในการพิิจารณากล่่าว

คือื เพื่่�อรองรับัความต้้องการของลููกค้้ากลุ่่�มใหม่ซ่่ึ่�งปัจัจุบุันัทรัพัย์ส์ิินที่่�กองทรัสัต์ฯ์ ลงทุุนยังัไม่ส่ามารถเข้า้ถึงึกลุ่่�มลููกค้้าดังักล่า่ว

ได้้อย่่างเต็็มที่่� โดยการลงทุุนในโครงการขยายของบริิษัท อิิมแพ็็คฯ จะเป็็นไปเพื่่�อรองรัับความต้้องการส่่วนเกิินท่ี่�ทรัพย์สิินท่ี่� 

กองทรัสัต์ฯ์ ลงทุุนไม่ส่ามารถรองรับัได้ ้สนับัสนุนุการดำำ�เนิินการของทรัพัย์ส์ิินที่่�กองทรัสัต์ฯ์ ลงทุุนและรักัษาความเป็น็ผู้้�นำำ�และ

เสริิมความแข็ง็แกร่ง่ในการแข่ง่ขันัของทรัพัย์ส์ิินที่่�กองทรัสัต์ฯ์ ลงทุุน เป็น็ต้้น โดยผู้้�จัดัการกองทรัสัต์เ์ห็น็ว่า่การลงทุุนในโครงการ

ขยายโดยบริิษัท อิิมแพ็็คฯ นั้้�น จะไม่่ก่่อให้้เกิิดผลกระทบในเชิิงลบอัันจะทำำ�ให้้ผลการดำำ�เนิินงานของทรัพย์สิินท่ี่�กองทรัสต์์ฯ 

ลงทุุนลดลง แต่่ในทางกลับักันัโครงการขยายจะเป็น็การสนับัสนุนุและส่ง่เสริิมกิิจการของกองทรัสัต์ฯ์ เพิ่่�มเติิม เนื่่�องจากจะทำำ�ให้้ 

โครงการอิิมแพ็็ค เมือืงทองธานีนีั้้�นเป็น็ศููนย์์รวมของศููนย์์แสดงสิินค้้าและศููนย์์ประชุมุที่่�สามารถรองรัับงานแสดงได้้หลากหลาย 

และสามารถตอบสนองความต้้องการของผู้้�ใช้้บริิการได้้ทุุกรููปแบบ

ทั้้�งนี้้� เพื่่�อเป็็นการป้้องกัันความเส่ี่�ยงในกรณีีที่่�บริิษัท อิิมแพ็็คฯ ซ่ึ่�งเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ของทรัพย์สิินท่ี่�กองทรัสต์์ฯ  

ลงทุุนจะเข้้าไปดำำ�เนิินการบริิหารทรัพย์์สิินของโครงการขยายนั้้�น บริิษัท อิิมแพ็็คฯ ตกลงจะบริิหารทรัพย์์สิินท่ี่�กองทรััสต์์ฯ 

ลงทุุนและโครงการขยาย โดยคำำ�นึึงถึึงผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์ฯ เป็็นสำำ�คััญ เพื่่�อไม่่ให้้เกิิดผลกระทบในทางลบต่่อทรััพย์์สิิน

ที่่�กองทรัสต์์ฯ ลงทุุนอัันเนื่่�องจากการท่ี่�บริิษัท อิิมแพ็็คฯ เป็็นผู้้�บริิหารโครงการขยายด้้วย โดยบริิษัท อิิมแพ็็คฯ ตกลงจะ

บริิหารจััดการโครงการขยาย โดยมีีปัจจัยัในการพิิจารณาตามท่ี่�กล่า่วแล้้วข้้างต้้นโดยมีีวัตถุปุระสงค์์เพื่่�อท่ี่�จะรองรัับงานส่่วนเพิ่่�ม

จากทรัพย์สิินท่ี่�กองทรัสต์์ฯ ลงทุุน และจะบริิหารจััดการโครงการขยายดัังกล่่าวเพื่่�อสนัับสนุุนการดำำ�เนิินงานของทรัพย์สิินท่ี่� 

กองทรััสต์์ฯ ลงทุุนเท่่านั้้�น

ทั้้�งนี้้� ก่อ่นที่่�บริิษัทั อิิมแพ็ค็ฯ จะลงทุุนในโครงการขยาย บริิษัทั อิิมแพ็ค็ฯ มีีนโยบายจะดำำ�เนิินการศึกึษาความต้้องการของตลาด 

กลุ่่�มลููกค้้าเป้้าหมายเพิ่่�มเติิม และรููปแบบของโครงการขยายท่ี่�เหมาะสม เพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่า่โครงการขยายจะไม่่ก่อ่ให้้เกิิดผลกระทบ 

ในเชิิงลบกัับทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุน แต่่จะก่่อให้้เกิิดประโยชน์์ต่่อทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุนทั้้�งทางตรงและทางอ้้อม 

นอกจากนี้้� เพื่่�อเป็็นการเพิ่่�มความมั่่�นใจให้้กับนัักลงทุุน บริิษัท อิิมแพ็็คฯ ตกลงท่ี่�จะให้้คำำ�รัับรองในสััญญาตกลงกระทำำ�การ

ระหว่่างบริิษััท อิิมแพ็็คฯ และทรััสตีีว่่า

ก.	 หากบริิษััท อิิมแพ็็คฯ ต้้องการดำำ�เนิินการโครงการขยาย บริิษััท อิิมแพ็็คฯ จะต้้องแจ้้งให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์รัับทราบ 

รายละเอีียดของโครงการขยาย และจะดำำ�เนิินการได้้เมื่่�อมีีความเห็็นจากผู้้�จััดการกองทรัสต์์ว่่าการดำำ�เนิินการขยาย

โครงการดัังกล่่าวไม่่ขััดแย้้งกัับแนวทางการดำำ�เนิินการลงทุุนโครงการขยายท่ี่�ระบุุไว้้ข้้างต้้น และทรัสตีีได้้รัับทราบความ

เห็็นดัังกล่่าวแล้้ว

ข.	 หากบริิษััท อิิมแพ็็คฯ ประสงค์์จะโอนกรรมสิิทธิ์์�หรืือให้้สิิทธิิการเช่่าในโครงการขยายดัังกล่่าวให้้แก่่กองทุุนรวม

อสัังหาริิมทรััพย์์อื่่�น หรืือทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์อื่่�น (นอกเหนืือจากกองทรััสต์์ฯ) หรืือบุุคคลอื่่�น บริิษััท 

อิิมแพ็็คฯ จะต้้องทำำ�หนัังสืือแจ้้งเป็็นคำำ�เสนอไปยัังกองทรัสต์์ฯ เพื่่�อให้้พิิจารณาในการเข้้าลงทุุนในโครงการขยายก่่อน

กองทุุนรวมอสัังหาริิมทรััพย์์อื่่�น หรืือทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์อื่่�น หรืือบุุคคลอื่่�น
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ค.	 นอกจากนั้้�น เมื่่�อโครงการขยายดัังกล่่าวสามารถสร้้างรายได้้ในระดัับที่่�เหมาะสมและเป็็นประโยชน์์แก่่การเข้้าลงทุุน 

โดยกองทรัสัต์ฯ์ และบริิษัทั อิิมแพ็ค็ฯ ยังัไม่ไ่ด้้ทำำ�คำำ�เสนอขายโครงการขยายดังักล่า่วให้้แก่ก่องทรัสัต์ฯ์ ภายในระยะเวลา 2 

ปีนีับัจากวันัท่ี่�โครงการขยายได้เ้ริ่่�มดำำ�เนิินการ บริิษัท อิิมแพ็ค็ฯ ตกลงให้้กองทรัสต์ฯ์ มีีสิิทธิิในการเสนอซื้้�อ (Call Option) 

โครงการขยายที่่�ได้้ดำำ�เนิินการพััฒนาเสร็็จและได้้เริ่่�มดำำ�เนิินการแล้้ว โดยกองทรััสต์์ฯ สามารถทำำ�หนัังสืือคำำ�เสนอแจ้้งไป

ยัังบริิษััท อิิมแพ็็คฯ โดยระบุุข้้อกำำ�หนดและเงื่่�อนไขเกี่่�ยวกัับการเสนอซื้้�อหรืือเช่่าโครงการขยายดัังกล่่าว เพื่่�อให้้บริิษััท  

อิิมแพ็ค็ฯ พิิจารณารัับข้้อเสนอ ในกรณีีที่่�บริิษัท อิิมแพ็ค็ฯ ปฏิิเสธไม่่รับัข้อ้เสนอในการเข้้าลงทุุนดัังกล่า่วจากกองทรัสต์ฯ์ 

บริิษัท อิิมแพ็็คฯ จะต้้องแจ้้งให้้กองทรัสต์ฯ์ ทราบเป็็นลายลัักษณ์อั์ักษรเก่ี่�ยวกับการปฏิิเสธไม่่รับัข้้อเสนอในการเข้้าลงทุุน

ในโครงการขยายที่่�เสนอโดยกองทรััสต์์ฯ นอกจากนี้้� ในกรณีีที่่�บริิษััท อิิมแพ็็คฯ จะโอนกรรมสิิทธิ์์�หรืือให้้สิิทธิิการเช่่าใน

โครงการขยายแก่บุ่คุคลอื่่�นที่่�ไม่่ใช่่กองทรัสัต์ฯ์ บริิษัทั อิิมแพ็ค็ฯ จะสามารถดำำ�เนิินการดังักล่า่วได้ภ้ายใต้้เงื่่�อนไขที่่�ว่า่การ

โอนกรรมสิิทธิ์์�หรืือให้้สิิทธิิการเช่า่ในโครงการขยายดังักล่า่วนั้้�นต้้องเป็น็เงื่่�อนไขที่่�เสนอให้้แก่ห่รือืตกลงกับับุคุคลอื่่�นที่่�ไม่่ดีี

กว่่า (ในมุุมมองของกองทรััสต์์ฯ โดยสุุจริิต) ที่่�กองทรััสต์์ฯ ได้้เสนอให้้แก่่บริิษััท อิิมแพ็็คฯ 

อย่่างไรก็็ตาม ในปััจจุุบััน บริิษััท อิิมแพ็็คฯ ยัังไม่่ได้้มีีแผนการพััฒนาและก่่อสร้้างโครงการขยายท่ี่�ชััดเจนและเป็็นรููปธรรม

แต่่อย่่างใด โดยทีีมงานของบริิษััท อิิมแพ็็คฯ กำำ�ลัังอยู่่�ในระหว่่างการศึึกษาความต้้องการของตลาดและประเมิินแนวโน้้มของ

ธุุรกิิจในอนาคต โดยยัังไม่่ได้้มีีการกำำ�หนดระยะเวลาที่่�ชััดเจนและแน่่นอนในการพััฒนา ก่่อสร้้างและดำำ�เนิินการโครงการขยาย  

การพััฒนาและก่่อสร้้างโครงการขยายจะมีีการดำำ�เนิินการก็็ต่่อเมื่่�อบริิษััท อิิมแพ็็คฯ ได้้ดำำ�เนิินการศึึกษาและประเมิินสภาวะ

เศรษฐกิิจและความต้้องการของตลาด และมีีความมั่่�นใจว่่าการพััฒนา ก่่อสร้้างและดำำ�เนิินการโครงการขยายมีีความคุ้้�มค่่าใน

การลงทุุนและช่่วยสนัับสนุุนการดำำ�เนิินการของทรัพย์สิินท่ี่�กองทรัสต์ฯ์ ลงทุุน ทั้้�งนี้้� การพััฒนา ก่อ่สร้้างและดำำ�เนิินการโครงการ

ขยาย (หากจะมีีการดำำ�เนิินการในอนาคต) จะมีีจุุดมุ่่�งหมายเพื่่�อรองรัับความต้้องการส่่วนเกิิน (Excess Demand) ที่่�ทรััพย์์สิิน

ที่่�กองทรััสต์์ฯ เข้้าลงทุุนไม่่สามารถรองรัับได้้ โดยทางบริิษััท อิิมแพ็็คฯ จะพิิจารณาจากจำำ�นวนงานที่่�ลููกค้้าสำำ�รองเข้้ามาและ 

ไม่่มีีพื้้�นที่่�รองรัับได้้และการขยายขนาดพื้้�นที่่�การจััดงานแสดงสิินค้้าของลููกค้้าปััจจุุบััน

(9)	ค วามเสี่่�ยงที่่�อาจเกิิดขึ้้�นจากการกู้้�ยืืม
เนื่่�องจากกองทรััสต์์ฯ มีีความประสงค์์จะกู้้�ยืืมเงิินระยะยาวจำำ�นวนรวมทั้้�งสิ้้�นไม่่เกิิน 4,100 ล้้านบาท หรืือคิิดเป็็นประมาณ 

ร้้อยละ 20 ของมููลค่่าทรัพัย์สิินรวมของกองทรัสต์ฯ์ ณ วันัท่ี่�กองทรัสต์ฯ์ ลงทุุนครั้้�งแรกแล้้วเสร็็จ เพื่่�อเป็็นแหล่ง่เงิินทุุนส่่วนหนึ่่�ง

ในการลงทุุนในทรััพย์สิินหลัักที่่�ลงทุุนครั้้�งแรก และรวมถึึงวงเงิินกู้้�สำำ�หรัับปรัับปรุุงอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ฯ ในอนาคต  

ดังันั้้�นกองทรัสัต์ฯ์ อาจมีีความเส่ี่�ยงเกิิดขึ้้�นจากการกู้้�ยืมืเงิินดัังกล่า่วได้ ้เนื่่�องจากอััตราดอกเบี้้�ยในส่ว่นที่่�เป็น็อัตัราดอกเบี้้�ยลอยตัวั

อาจมีีการเปล่ี่�ยนแปลงในระหว่่างอายุเุงิินกู้้� ซ่ึ่�งอาจส่ง่ผลกระทบทางลบต่่อผลการดำำ�เนิินงานของกองทรัสต์ฯ์ และความสามารถ

ของกองทรััสต์์ฯ ในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ นอกจากนื้้� ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์ฯ ไม่่สามารถชำำ�ระดอกเบี้้�ย

และ/หรือืเงิินต้้นตามที่่�กำำ�หนดในสััญญากู้้�ยืมืเงิิน อาจส่ง่ผลให้้ผู้้�ให้้กู้้�อาจดำำ�เนิินการทางกฎหมายกับักองทรัสต์ฯ์ อันัเนื่่�องมาจาก

การไม่่ปฏิิบััติิตามสััญญากู้้�ยืืมเงิิน เช่่น การบัังคัับจำำ�นองในทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ฯ ที่่�นำำ�ไปเป็็นหลัักประกัันเงิินกู้้�หรืือการรัับ

โอนสิิทธิิบนกรมธรรม์์ประกัันภััยในทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุน ซึ่่�งเมื่่�อเกิิดความเสีียหายอย่่างเป็็นสาระสำำ�คััญบนทรััพย์์สิิน

ของกองทรัสัต์ฯ์ ผู้้�ให้้กู้้�อาจพิิจารณาให้้นำำ�เงิินชดเชยที่่�ได้้รับัภายใต้้กรมธรรม์ป์ระกัันภััยไปชำำ�ระคืนืเงิินกู้้�ก่อ่นท่ี่�จะนำำ�มาซ่อ่มแซม

ทรัพัย์สิินของกองทรัสต์ฯ์ ซ่ึ่�งจะส่่งผลให้้กองทรัสต์ฯ์ ไม่่สามารถซ่่อมแซมทรัพย์สิินให้้อยู่่�ในสภาพที่�พร้้อมจััดหาผลประโยชน์ได้้

อย่่างไรก็็ตาม เมื่่�อครบกำำ�หนดชำำ�ระเงิินกู้้�ในปีีที่่� 5 และ/หรืือ ปีีที่่� 7 บริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะพิิจารณาทางเลืือกใน

การระดมทุุนด้้วยวิิธีีต่างๆ เช่่น การเสนอขายหน่่วยทรัสต์์เพ่ิ่�มเติิม การเสนอขายหุ้้�นกู้้� การกู้้�ยืืมจากสถาบัันการเงิินเพื่่�อชำำ�ระ

คืืนหนี้้�เดิิม (Refinance) เป็็นต้้น โดยบริิษััทฯ จะเลืือกวิิธีีการที่่�ก่่อให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุดต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และกองทรััสต์์ฯ  

ซึ่่�งเมื่่�อพิิจารณาจากหลัักประกันัการกู้้�ยืมืและความสามารถในการชำำ�ระหนี้้�ของกองทรัสต์ฯ์ แล้้ว ความเส่ี่�ยงจากการท่ี่�กองทรัสต์ฯ์ 

ไม่่สามารถชำำ�ระเงิินต้้นตามที่่�กำำ�หนดในสััญญากู้้�ยืืมเงิินเนื่่�องจากไม่่สามารถทำำ�การระดมทุุนเพื่่�อชำำ�ระคืืนหนี้้�เดิิมอยู่่�ในระดัับต่ำำ�� 

เนื่่�องจากอััตราส่่วนการกู้้�ยืืมต่่อสิินทรััพย์์รวมอยู่่�ในระดัับท่ี่�ต่ำำ�� ประกอบกัับอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ฯ จะเข้้าไปลงทุุนนั้้�นมีี

ความสามารถที่่�จะสร้้างรายได้้ให้้กัับกองทรััสต์์ฯ อย่่างต่่อเนื่่�อง
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ทั้้�งนี้้� บริิษัทฯ ตระหนัักถึึงความเสี่่�ยงดัังกล่่าวและจะดำำ�เนิินการพิิจารณาและติิดตามปััจจััยที่่�มีีผลกระทบต่่อการกู้้�ยืืมของกองทรัสต์์ฯ 

ซึ่่�งรวมถึึงแนวโน้้มอััตราดอกเบี้้�ยอย่่างสม่ำำ��เสมอเพื่่�อท่ี่�จะสามารถประเมิินความเส่ี่�ยงและดำำ�เนิินการตามความเหมาะสม นอกจากนี้้�  

บริิษัทฯ อาจพิิจารณาใช้้เครื่่�องมืือทางการเงิินเพื่่�อลดความเสี่่�ยงจากการกู้้�ยืืมเงิินเช่่นบริิการธุุรกรรมแลกเปลี่่�ยนอััตราดอกเบี้้�ย 

(Interest Rate Swap) โดยกองทรัสต์์ฯ จะดำำ�เนิินการดัังกล่่าวโดยคำำ�นึึงถึึงกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องและคำำ�นึึงถึึงประโยชน์สููงสุุดของ 

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เป็็นสำำ�คััญ

4.2	ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกับัความสามารถในการใช้ป้ระโยชน์จ์ากทรัพัย์ส์ินิที่่�กองทรัสัต์ฯ์ ลงทุนุ
(1)	ค วามเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับสิิทธิิในการใช้้ถนนรอบโครงการ

ในปััจจุุบััน ถนนรอบโครงการอัันประกอบไปด้้วย (1) ถนนคั่่�นกลางโครงการระหว่่างศููนย์์จััดการแสดงอิิมแพ็็ค อารีีน่่าและ 

ศููนย์์การแสดงสิินค้้าและการประชุุมอิิมแพ็็ค เมืืองทองธานีี (2) ถนนด้้านศููนย์์การแสดงธัันเดอร์์โดม (3) ถนนด้้านลานจอดรถ

กลางแจ้้ง P4 P5 P6 (4) ถนนบริิเวณด้้านหน้้าอิิมแพ็็ค อารีีน่า่ และ (5) ถนนบริิเวณใต้้ทางด่่วนเป็น็ถนนท่ี่�ผู้้�ใช้้บริิการในโครงการ

ต้้องใช้้ เพื่่�อการสัญัจรภายในโครงการและเพื่่�อการเข้้าออกโครงการอย่า่งไรก็ด็ีี ถนนบริิเวณรอบโครงการดังักล่า่วไม่ไ่ด้เ้ป็น็ส่ว่น

หนึ่่�งของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุนในครั้้�งแรก

ถนนคั่่�นกลางโครงการระหว่่างศููนย์์จััดการแสดงอิิมแพ็็ค อารีีน่าและศููนย์์การแสดงสิินค้้าและการประชุุม อิิมแพ็็ค เมืืองทอง

ธานีีนั้้�น ปััจจุุบัันเป็็นกรรมสิิทธิ์์�ของบริิษััท อิิมแพ็็คฯ ภายใต้้โฉนดที่่�ดิินเลขที่่� 41953 ปััจจุุบัันได้้ทำำ�การจดทะเบีียนภาระจำำ�ยอม

เพื่่�อเป็็นทางเดิิน ทางรถยนต์์ ไฟฟ้้า ประปา ตลอดจนสาธารณููปโภคต่่างๆ รวมถึึงสิ่่�งปลููกสร้้างระหว่่างอาคารเหนืือที่่�ดิิน และ

สิ่่�งปลููกสร้้างอื่่�นๆ ให้้แก่่ที่่�ดิินซึ่่�งเป็็นที่่�ตั้้�งของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุนแล้้ว เมื่่�อวัันที่่� 29 กัันยายน 2557

สำำ�หรัับถนนด้้านศููนย์์การแสดงธัันเดอร์์โดมซึ่่�งเป็็นท่ี่�ดิินจำำ�นวน 2 แปลง (โฉนดที่่�ดิินเลขที่่� 30046 และ 22146) ซึ่่�งเป็็น

กรรมสิิทธิ์์�ของบริิษัท บางกอกแลนด์์ จำำ�กััด (มหาชน) (“บีีแลนด์์”) และ บริิษััท บางกอกแอร์์พอร์์ท อิินดััสทรีี จำำ�กััด 

(“บางกอกแอร์์พอร์์ท”) ปััจจุุบัันได้้มีีการจดทะเบีียนภาระจำำ�ยอม “เรื่่�องทางเดิิน ทางรถยนต์์ ไฟฟ้้า ประปา ตลอดจน 

สาธารณููปโภคต่่างๆทั้้�งแปลง” ให้้แก่่ที่่�ดิินโครงการที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุนทั้้�งหมดเรีียบร้้อยแล้้วเมื่่�อวัันที่่� 18 ตุุลาคม 2556

สำำ�หรัับถนนด้้านลานจอดรถกลางแจ้้ง P4 P5 P6 ซึ่่�งเป็็นที่่�ดิินจำำ�นวน 3 แปลง (โฉนดที่่�ดิินเลขที่่� 30045 30941 และ 49819) 

ซึ่่�งเป็็นกรรมสิิทธิ์์�ของบางกอกแอร์์พอร์์ท ปััจจุุบัันได้้มีีการจดทะเบีียนภาระจำำ�ยอม “เรื่่�องทางเดิิน ทางรถยนต์์ ไฟฟ้้า ประปา 

ตลอดจนสาธารณููปโภคต่่างๆ ทั้้�งแปลง” ให้้แก่่ที่่�ดิินโครงการท่ี่�กองทรัสต์ฯ์ ลงทุุนทั้้�งหมดเรีียบร้้อยแล้้วเมื่่�อวันัท่ี่� 18 ตุลุาคม 2556

สำำ�หรัับถนนบริิเวณด้้านหน้้าอิิมแพ็็ค อารีีน่่าซึ่่�งเป็็นที่่�ดิินจำำ�นวน 4 แปลง (โฉนดที่่�ดิินเลขที่่� 659 650 30995 และ 34330)  

ซึ่่�งเป็็นกรรมสิิทธิ์์�ของบีีแลนด์์และบางกอกแอร์์พอร์์ท ปััจจุุบัันได้้มีีการจดทะเบีียนภาระจำำ�ยอม “เรื่่�องทางเดิิน ทางรถยนต์์ 

ไฟฟ้า้ ประปา ตลอดจนสาธารณููปโภคต่า่งๆทั้้�งแปลง” (ยกเว้น้โฉนดที่่�ดิินเลขที่่� 659 ซึ่่�งเป็น็การจดทะเบีียนภาระจำำ�ยอมบางส่ว่น  

เนื่่�องจากลัักษณะของท่ี่�ดิิน โดยที่่�ดิินภายใต้้โฉนดที่�ดิินเลขที่� 659 มีีลัักษณะเป็็นรููปเครื่่�องหมายบวก โดยภาระจำำ�ยอมที่่� 

จดทะเบีียนให้้นั้้�นเป็็นพื้้�นที่่�จากด้า้นหนึ่่�งของที่่�ดิินไปยังัอีีกด้า้นของที่่�ดิินเพื่่�อเป็น็ถนนต่่อไปยังัที่่�ดิินแปลงถัดัไป อย่่างไรก็ด็ีีพื้้�นที่่�

และขนาดของที่่�ดิินที่่�อยู่่�ภายใต้้ภาระจำำ�ยอมบางส่่วนนั้้�นมีีความเหมาะสมและเพีียงพอในการสััญจรเข้้าออกแล้้ว) ให้้แก่่ที่่�ดิิน

โครงการที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุนทั้้�งหมดเรีียบร้้อยแล้้วเมื่่�อวัันที่่� 18 ตุุลาคม 2556

สำำ�หรัับถนนบริิเวณใต้้ทางด่่วน ซึ่่�งเป็็นกรรมสิิทธิ์์�ของการทางพิิเศษแห่่งประเทศไทย โดยถนนบริิเวณนี้้�ไม่่สามารถจดทะเบีียน

ภาระจำำ�ยอมได้้ ทั้้�งนี้้� บริิษััทฯ มีีความเห็็นว่่าความเสี่่�ยงที่่�การทางพิิเศษแห่่งประเทศไทยจะปิิดถนนดัังกล่่าวเป็็นความเสี่่�ยงที่่�ต่ำำ��

เนื่่�องจากเป็็นถนนที่่�เปิิดให้้สาธารณชนที่่�อาศััยอยู่่�ในบริิเวณโครงการเมืืองทองธานีีใช้้สััญจรเข้้าออกมาเป็็นระยะเวลานานแล้้ว 

ดัังนั้้�น หากการทางพิิเศษแห่ง่ประเทศไทยปิดิถนนดังักล่่าว อาจจะก่่อให้้เกิิดผลกระทบกัับประชาชนที่่�อยู่่�อาศััยบริิเวณใกล้้เคีียง

ได้้รัับความเดืือดร้้อนเป็็นจำำ�นวนมาก
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ดัังที่่�ได้้กล่่าวไว้้ข้้างต้้น บริิษัท อิิมแพ็็คฯ ได้้ดำำ�เนิินการให้้มีีการจดทะเบีียนภาระจำำ�ยอมเพื่่�อเป็็นทางเดิิน ทางรถยนต์์ ไฟฟ้้า 

ประปา ตลอดจนสาธารณููปโภคต่่างๆ บนท่ี่�ดิินซ่ึ่�งเป็็นท่ี่�ตั้้�งของถนนรอบโครงการให้้แก่่ที่่�ดิินโครงการทุุกแปลง เพื่่�อให้้ 

กองทรััสต์์ฯ สามารถใช้้ประโยชน์จากถนนรอบโครงการดัังกล่่าวได้้อย่่างเต็็มที่่�และเพื่่�อเป็็นทางออกไปสู่่�ถนนสาธารณะ ทั้้�งนี้้� 

ยกเว้้นท่ี่�ดิินของบริิษัท สยามโกลบอลเฮ้้าส์์ จำำ�กัด (มหาชน) ซ่ึ่�งเป็็นถนนด้้านทิิศใต้้ของโครงการเน่ื่�องจากเป็็นกรรมสิิทธิ์์�

ของบุุคคลท่ี่�สามอย่่างไรก็็ดีี ที่่�ดิินของบริิษัท สยามโกลบอลเฮ้้าส์์ จำำ�กัด (มหาชน)ดัังกล่่าว กิินพื้้�นท่ี่�เพีียงส่่วนหนึ่่�งของ

ถนนทางทิิศใต้้ของโครงการเท่่านั้้�น หากทางบริิษััท สยามโกลบอลเฮ้้าส์์ จำำ�กััด (มหาชน) ปิิดพื้้�นที่่�ไม่่ให้้ผ่่านเข้้าออกได้้  

ทางโครงการสามารถทำำ�ทางเบี่่�ยงเพื่่�อให้้การจราจรรอบโครงการยังัเป็น็ปกติิอยู่่�ได้้ นอกจากนี้้� ทางบริิษัทฯยังัเห็น็ว่า่โอกาสท่ี่�บริิษัท  

สยามโกลบอลเฮ้้าส์์ จำำ�กััด (มหาชน) จะปิิดพื้้�นที่่�ไม่่ให้้ผ่่านเข้้าออกนั้้�นต่ำำ��มาก เนื่่�องจากถนนสายนี้้�ถููกใช้้เป็็นทางผ่่านเข้้าออก

โครงการและชุุมชนในบริิเวณใกล้้เคีียงมาเป็็นเวลานานแล้้ว ซึ่่�งหากมีีการปิิดพื้้�นที่่�จะส่่งผลกระทบต่่อประชาชนเป็็นจำำ�นวนมาก 

นอกจากนั้้�นยัังมีีถนนสายอื่่�นที่่�สามารถใช้้ผ่่านเข้้าออกโครงการทดแทนถนนสายนี้้�ได้้

(2)	ค วามเส่ี่�ยงเก่ี่�ยวกับัทางเข้้าออกหลักัโดยผ่่านทางพิิเศษอุดุรรัถัยาสู่่�ที่�ตั้้�งของอสังัหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�กองทรัสัต์ฯ์ 
 	 ลงทุุน

ทางเข้า้ออกโครงการที่่�สะดวกสำำ�หรัับผู้้�ใช้้บริิการโครงการ คือืการใช้้ทางพิิเศษอุดุรรัถัยาซึ่่�งมีีทางขึ้้�นลงทางด่ว่นอยู่่�ด้า้นทิิศตะวันั

ตกของโครงการ อย่่างไรก็็ดีี เส้้นทางเดิินรถจากโครงการไปยัังจุดุขึ้้�นลงทางด่่วน (พิิเศษอุุดรรัถัยา) ดังักล่า่วต้้องผ่่านถนนซ่ึ่�งเป็็น

ที่่�ดิินกรรมสิิทธิ์์�ของการทางพิิเศษแห่่งประเทศไทย ซ่ึ่�งปััจจุุบััน การทางพิิเศษแห่่งประเทศไทยเปิดิให้้ประชาชนใช้้เส้้นทางดัังกล่่าว

เพื่่�อเข้้าออกสู่่�โครงการเป็็นการทั่่�วไป ทั้้�งนี้้� บริิษััท อิิมแพ็็คฯ ซึ่่�งเป็็นเจ้้าของเดิิมของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุนไม่่ได้้เข้้าทำำ�

ข้อ้ตกลงใดๆ เป็น็กรณีีพิิเศษกับัการทางพิิเศษแห่่งประเทศไทยในการใช้้เส้้นทางดัังกล่า่วเพื่่�อสัญัจรเข้า้ออกสู่่�โครงการแต่อ่ย่่างใด 

ดัังนั้้�น หากการทางพิิเศษแห่่งประเทศไทยปิิดหรืือจำำ�กััดการใช้้ถนนดัังกล่่าวจะก่่อให้้เกิิดความไม่่สะดวกแก่่ผู้้�ใช้้บริิการของ

โครงการเป็็นอย่่างมาก โดยจะส่่งผลให้้ผู้้�ใช้้บริิการต้้องเล่ี่�ยงไปใช้้ทางขึ้้�นลงทางด่่วนท่ี่�อยู่่�ไกลจากโครงการหรืือต้้องเล่ี่�ยงไปใช้้

เส้้นทางเข้้าออกโครงการเส้้นทางอื่่�นแทน อย่่างไรก็็ตาม ความเส่ี่�ยงท่ี่�การทางพิิเศษแห่่งประเทศไทยจะปิิดหรืือจำำ�กัดการใช้้

เส้้นทางถนนจากโครงการไปยังัจุดุขึ้้�นลงทางด่ว่น (พิิเศษอุดุรรัถัยา) ดังักล่า่วเป็น็ความเสี่่�ยงที่่�ต่ำำ�� เนื่่�องจากจะเป็น็การลดจำำ�นวน

ผู้้�ใช้้บริิการทางด่่วน (พิิเศษอุุดรรััถยา) ซึ่่�งจะส่่งผลให้้การทางพิิเศษแห่่งประเทศไทยได้้รัับรายได้้จากผู้้�ใช้้บริิการน้้อยลง และจะ

ก่่อให้้เกิิดผลกระทบกัับประชาชนที่่�อยู่่�อาศััยบริิเวณใกล้้เคีียงโครงการได้้รัับความเดืือดร้้อนเป็็นจำำ�นวนมาก

ทั้้�งนี้้� ในกรณีทีี่่�ต้้องปิดิทางเข้า้ออกโครงการไปยังัจุดุขึ้้�นลงทางด่ว่นแล้้วนั้้�น ยังัมีีทางเข้า้ออกสู่่�ถนนสาธารณะทางด้า้นเลีียบคลอง

ประปาซึ่่�งสามารถใช้้เป็น็ทางเข้้าออกของโครงการได้เ้ช่น่กััน ซึ่่�งกองทรัสัต์ฯ์ สามารถใช้้ประโยชน์จ์ากถนนดังักล่า่วได้อ้ย่า่งเต็ม็

ที่่�และเพื่่�อเป็็นทางออกไปสู่่�ถนนสาธารณะ

(3)	ค วามเส่ี่�ยงเก่ี่�ยวกัับทางเข้้าออกหลัักโดยผ่่านถนนแจ้้งวััฒนะ (ซอยแจ้้งวััฒนะ 39) สู่่�ที่�ตั้้�งของอสัังหาริิมทรััพย์ 
	ที่ ่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุน

เส้้นทางเข้้าออกสู่่�ถนนแจ้้งวััฒนะทางซอยแจ้้งวััฒนะ 39 ถืือเป็็นเส้้นทางเข้้าออกท่ี่�สำำ�คััญอีีกทางหนึ่่�งของโครงการโดยถนน

ส่่วนใหญ่่ตั้้�งอยู่่�บนที่่�ดิินซึ่่�งเป็็นกรรมสิิทธิ์์�ของการทางพิิเศษแห่่งประเทศไทย ซึ่่�งปััจจุุบััน การทางพิิเศษแห่่งประเทศไทยเปิิดให้้

ประชาชนใช้้เส้้นทางดัังกล่่าวเพื่่�อเข้้าออกสู่่�โครงการเป็็นการทั่่�วไป โดยถนนบริิเวณนี้้�ไม่่สามารถจดทะเบีียนภาระจำำ�ยอมให้้แก่่

ที่่�ดิินซึ่่�งเป็็นทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุนได้้ ทั้้�งนี้้� บริิษััท อิิมแพ็็คฯ ซึ่่�งเป็็นเจ้้าเดิิมของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุน ไม่่ได้้

เข้้าทำำ�ข้้อตกลงใดๆ เป็็นกรณีีพิิเศษกัับการทางพิิเศษแห่่งประเทศไทยเพื่่�อสิิทธิิในการใช้้เส้้นทางดัังกล่่าวเพื่่�อสััญจรเข้้าออกสู่่�

โครงการแต่อ่ย่า่งใด ซึ่่�งหากการทางพิิเศษแห่ง่ประเทศไทยปิดิหรือืระงับัการใช้้ถนนดัังกล่า่วจะทำำ�ให้้ผู้้�ใช้้บริิการของโครงการไม่่

สามารถออกสู่่�ถนนแจ้้งวััฒนะทางซอยแจ้้งวััฒนะ 39 ได้้ อย่่างไรก็็ตาม ความเสี่่�ยงที่่�การทางพิิเศษแห่่งประเทศไทยจะปิิดหรืือ 

จำำ�กััดการใช้้เส้้นทางถนนจากโครงการไปยัังถนนแจ้้งวััฒนะทางซอยแจ้้งวััฒนะ 39 เป็็นความเสี่่�ยงที่่�ต่ำำ�� เนื่่�องจากเส้้นทาง 

เข้้าออกสู่่�ถนนแจ้้งวััฒนะทางซอยแจ้้งวััฒนะ 39 เป็็นถนนที่่�เปิิดให้้สาธารณชนที่่�อาศััยอยู่่�ในบริิเวณโครงการเมืืองทองธานีีใช้้

สััญจรเข้้าออกมาเป็็นระยะเวลานานแล้้ว หากการทางพิิเศษแห่่งประเทศไทยปิิดถนนดัังกล่่าวอาจจะก่่อให้้เกิิดผลกระทบกัับ

ประชาชนที่่�อยู่่�อาศััยบริิเวณใกล้้เคีียงโครงการได้้รัับความเดืือดร้้อนเป็็นจำำ�นวนมาก



52 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อิมแพ็ค โกรท

ทั้้�งนี้้� ส่่วนปลายของถนนซึ่่�งเป็็นเส้้นทางออกสู่่�ถนนแจ้้งวััฒนะทางซอยแจ้้งวััฒนะ 39 ซึ่่�งตั้้�งอยู่่�บนที่่�ดิินโฉนดเลขที่่� 22755 และ 

33319 เป็็นกรรมสิิทธิ์์�ของบีีแลนด์์ ได้้มีีการจดทะเบีียนภาระจำำ�ยอมเพื่่�อเป็็นทางเดิิน ทางรถยนต์์ ไฟฟ้้า ประปา ตลอดจน

สาธารณููปโภคต่่างๆ ให้้แก่่ที่่�ดิินโครงการที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุนทั้้�งหมดเรีียบร้้อยแล้้วเมื่่�อวัันที่่� 18 ตุุลาคม 2556

นอกจากนี้้� ปรากฎว่่ามีีลำำ�รางสาธารณะตั้้�งอยู่่�ระหว่่างที่่�ดิินโฉนดเลขที่่� 22755 กัับที่่�ดิินโฉนดเลขที่่� 33321 และ 33319 ซึ่่�งเป็็น

ส่่วนหนึ่่�งของเส้้นทางออกสู่่�ถนนแจ้้งวััฒนะทางซอยแจ้้งวััฒนะ 39 โดยเป็็นกรรมสิิทธิ์์�ของบีีแลนด์์ และโดยสภาพปััจจุุบัันเป็็น

ถนนเข้้าออกโดยไม่่เหลืือลัักษณะทางกายภาพของลำำ�รางสาธารณะ ทั้้�งนี้้� ถนนท่ี่�สร้้างบนท่ี่�ดิินทั้้�งสามแปลงดัังกล่่าวต้้องข้้าม 

ลำำ�รางสาธารณะ ซ่ึ่�งโดยทั่่�วไปบุคุคลใดจะถมหรือืสร้้างส่ิ่�งใดทับลำำ�รางสาธารณะไม่ไ่ด้ ้โดยการสร้้างถนนเพื่่�อข้า้มลำำ�รางสาธารณ

ดังักล่า่วต้้องได้้รับอนุญุาตจากหน่ว่ยงานที่่�มีีอำำ�นาจหน้้าที่่�ดููแลรักัษาลำำ�รางสาธารณะนั้้�นตามข้อ้ 40 แห่ง่กฎกระทรวง ฉบับัท่ี่� 55 

(พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบััญญััติิควบคุุมอาคาร โดยข้้อเท็็จจริิงนั้้�นไม่่ปรากฎหลัักฐานการขออนุุญาตจากหน่่วย

งานที่่�เกี่่�ยวข้อ้งเนื่่�องจากมีีการก่อ่สร้้างถนนข้า้มลำำ�รางสาธารณะมาเป็น็ระยะเวลานานแล้้วและมีีการใช้้ถนนดังักล่า่วเป็น็ทางเข้า้

ออกโครงการเรื่่�อยมา อย่่างไรก็็ดีี เพื่่�อเป็็นการลดความเสี่่�ยงกรณีีที่่�ต้้องปิิดทางเข้้าออกสู่่�ถนนแจ้้งวััฒนะซอย 39 อัันเนื่่�องมา

จากเรื่่�องลำำ�รางสาธารณะ ทางบริิษััท อิิมแพ็็คฯ ตกลงจะใช้้ความพยายามอย่่างดีีที่่�สุุดหากสามารถกระทำำ�ได้้เพื่่�อดำำ�เนิินการที่่�

เกี่่�ยวข้อ้ง เช่่นการขออนุุญาตหน่่วยงานท่ี่�เกี่่�ยวข้้องเพื่่�อขอก่อ่สร้้างถนนข้้ามลำำ�รางสาธารณะ หรืือ การก่่อสร้้างถนนอ้้อมลำำ�ราง

สาธารณะเป็็นต้้น เพื่่�อแก้้ไขให้้กองทรััสต์์ฯ สามารถใช้้ทางเข้้าออกสู่่�ถนนแจ้้งวััฒนะซอย 39 ได้้ต่่อไป

อย่า่งไรกีีดีี ในกรณีีที่่�ต้้องปิิดทางเข้้าออกสู่่�ถนนแจ้้งวััฒนะซอย 39 ยังัมีีทางเข้้าออกสู่่�ถนนสาธารณะทางด้้านเลีียบคลองประปา

ซึ่่�งสามารถใช้้เป็็นทางเข้้าออกของโครงการได้้เช่่นกััน ซึ่่�งกองทรััสต์์ฯ สามารถใช้้ประโยชน์์จากถนนดัังกล่่าวได้้อย่่างเต็็มที่่�และ

เพื่่�อเป็็นทางออกไปสู่่�ถนนสาธารณะ

(4)	ค วามเส่ี่�ยงเก่ี่�ยวกัับทางเข้้าออกหลัักโดยผ่่านถนนแจ้้งวััฒนะ (ซอยแจ้้งวััฒนะ 33) สู่่�ที่�ตั้้�งของอสัังหาริิมทรััพย์ 
	ที่ ่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุน

เส้้นทางเข้้าออกสู่่�ถนนแจ้้งวััฒนะทางซอยแจ้้งวััฒนะ 33 จากท่ี่�ดิินโครงการต้้องผ่่านท่ี่�ดิินซ่ึ่�งเป็็นกรรมสิิทธิ์์�ของบุุคคลอื่่�นจำำ�นวน

หลายแปลง โดยถนนบางส่่วนตั้้�งอยู่่�บนท่ี่�ดิินของการทางพิิเศษแห่่งประเทศไทย ซ่ึ่�งปััจจุุบััน การทางพิิเศษแห่่งประเทศไทย

เปิดิให้้ประชาชนใช้้เส้้นทางดังักล่า่วเพื่่�อเข้า้ออกสู่่�โครงการเป็น็การทั่่�วไป โดยถนนบริิเวณนี้้�ไม่่สามารถจดทะเบีียนภาระจำำ�ยอม

ให้้แก่่ที่่�ดิินซึ่่�งเป็็นทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุนได้้ ทั้้�งนี้้� บริิษััท อิิมแพ็็คฯ ซึ่่�งเป็็นเจ้้าของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุน  

ไม่่ได้้เข้้าทำำ�ข้้อตกลงใดๆ เป็็นกรณีีพิิเศษกัับการทางพิิเศษแห่่งประเทศไทยเพื่่�อสิิทธิิในการใช้้เส้้นทางดัังกล่่าวสำำ�หรัับสััญจร

เข้้าออกสู่่�โครงการแต่่อย่่างใด ซ่ึ่�งหากการทางพิิเศษแห่่งประเทศไทยปิิดหรืือระงัับการใช้้ถนนดัังกล่่าวจะทำำ�ให้้ผู้้�ใช้้บริิการของ

โครงการไม่ส่ามารถออกสู่่�ถนนแจ้้งวัฒันะทางซอยแจ้้งวัฒันะ 33 ได้ ้อย่า่งไรก็ต็าม ความเสี่่�ยงที่่�การทางพิิเศษแห่ง่ประเทศไทย

จะปิิดหรืือจำำ�กััดการใช้้เส้้นทางถนนจากโครงการไปยัังถนนแจ้้งวััฒนะผ่่านทางซอยแจ้้งวััฒนะ 33 เป็็นความเสี่่�ยงที่่�ค่่อนข้้างต่ำำ��

เนื่่�องจากเป็น็ถนนที่่�เปิิดให้้สาธารณชนใช้้สัญัจรเข้า้ออกมาเป็น็ระยะเวลานานแล้้ว และจะก่อ่ให้้เกิิดผลกระทบกับัประชาชนที่่�อยู่่�

อาศััยบริิเวณใกล้้เคีียงโครงการได้้รัับความเดืือดร้้อนเป็็นจำำ�นวนมาก

นอกจากนี้้� ถนนบางส่่วนซ่ึ่�งเป็็นเส้้นทางออกสู่่�ถนนแจ้้งวััฒนะทางซอยแจ้้งวััฒนะ 33 ตั้้�งอยู่่�บนท่ี่�ดิินท่ี่�อยู่่�ภายใต้้พระราชบัญญััติิ

จััดสรรที่่�ดิิน พ.ศ. 2543 ทำำ�ให้้มีีความเสี่่�ยงว่่าถนนในส่่วนดัังกล่่าวซึ่่�งเป็็นเส้้นทางออกสู่่�ถนนแจ้้งวััฒนะทางซอยแจ้้งวััฒนะ 33 

อาจถููกปิิดหรืือจำำ�กััดการใช้้ประโยชน์์ได้้ในอนาคตอัันเนื่่�องมาจากการเป็็นส่่วนหนึ่่�งของที่่�ดิินที่่�ถููกจััดสรร นอกจากนี้้� การที่่�ที่่�ดิิน

ตกอยู่่�ภายใต้้พระราชบัญญัตัิิจัดัสรรที่่�ดิินนั้้�น ทำำ�ให้้ที่�ดิินดังักล่า่วไม่ส่ามารถจดทะเบีียนภาระจำำ�ยอมบนที่่�ดิินให้้แก่ท่ี่่�ดิินแปลงอื่่�น

ได้้ ดัังนั้้�น เส้้นทางออกสู่่�ถนนแจ้้งวััฒนะทางซอยแจ้้งวััฒนะ 33 ของโครงการจึึงไม่่สามารถนำำ�มาจดทะเบีียนภาระจำำ�ยอมเพื่่�อ

เป็็นทางเดิิน ทางรถยนต์์ ไฟฟ้้า ประปา ตลอดจนสาธารณููปโภคต่่างๆ ให้้แก่่ที่่�ดิินโครงการตลอดทั้้�งแนวเส้้นทางได้้
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อย่่างไรก็็ตาม เพื่่�อเป็็นการลดความเส่ี่�ยงกรณีีท่ี่�ต้้องปิิดทางเข้้าออกสู่่�ถนนแจ้้งวััฒนะทางซอยแจ้้งวััฒนะ 33 อัันเน่ื่�องมาจาก

ความเส่ี่�ยงเรื่่�องท่ี่�ดิินท่ี่�ถููกจััดสรร ทางบริิษัท อิิมแพ็็คฯ ตกลงจะใช้้ความพยายามอย่่างดีีที่�สุุดที่�สามารถกระทำำ�ได้้เพื่่�อดำำ�เนิิน

การที่่�เกี่่�ยวข้้องให้้กองทรััสต์์ฯ สามารถใช้้ทางเข้้าออกสู่่�ถนนแจ้้งวััฒนะทางซอยแจ้้งวััฒนะ 33 ได้้

นอกจากนี้้� ในกรณีีที่่�ต้้องปิิดทางเข้้าออกสู่่�ถนนแจ้้งวััฒนะซอย 33 ยัังมีีทางเข้้าออกสู่่�ถนนสาธารณะทางด้้านเลีียบคลองประปา

ซึ่่�งสามารถใช้้เป็็นทางเข้้าออกของโครงการได้้เช่่นกััน ซึ่่�งกองทรััสต์์ฯ สามารถใช้้ประโยชน์์จากถนนดัังกล่่าวได้้อย่่างเต็็มที่่�และ

เพื่่�อเป็็นทางออกไปสู่่�ถนนสาธารณะ

(5)	ค วามเส่ี่�ยงเก่ี่�ยวกัับทางเข้้าออกหลัักโดยผ่า่นถนนติิวานนท์ส์ู่่�ที่�ตั้้�งของอสัังหาริิมทรััพย์ที่่�กองทรััสต์ฯ์ ลงทุุน
โครงการมีีถนนทางเข้้าออกผ่่านถนนติิวานนท์์ซึ่่�งเป็็นถนนสาธารณะ โดยเส้้นทางถนนจากโครงการไปถึึงถนนติิวานนท์์นั้้�น  

ถนนบางส่่วนตั้้�งอยู่่�บนที่่�ดิินของการทางพิิเศษแห่่งประเทศไทย ซึ่่�งปััจจุุบััน การทางพิิเศษแห่่งประเทศไทยได้้เปิิดให้้ประชาชน

ใช้้เส้้นทางดังักล่า่วเพื่่�อเข้้าออกสู่่�โครงการเป็น็การทั่่�วไป โดยถนนบริิเวณนี้้�ไม่่สามารถจดทะเบีียนภาระจำำ�ยอมให้้แก่ท่ี่่�ดิินซ่ึ่�งเป็น็

ทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุนได้้ ทั้้�งนี้้� บริิษััท อิิมแพ็็คฯ ซึ่่�งเป็็นเจ้้าของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุนไม่่ได้้เข้้าทำำ�ข้้อตกลงใดๆ 

เป็็นกรณีีพิิเศษกัับการทางพิิเศษแห่่งประเทศไทย เพื่่�อสิิทธิิในการใช้้เส้้นทางดัังกล่่าวเพื่่�อสััญจรเข้้าออกสู่่�โครงการแต่่อย่่างใด 

ซึ่่�งหากการทางพิิเศษแห่่งประเทศไทยปิิดหรืือระงัับการใช้้ถนนดัังกล่่าวจะทำำ�ให้้ผู้้�ใช้้บริิการของโครงการไม่่สามารถออกสู่่�ถนน

ติิวานนท์์ได้้ อย่่างไรก็็ตาม ความเสี่่�ยงที่่�การทางพิิเศษแห่่งประเทศไทยจะปิิดหรืือจำำ�กััดการใช้้เส้้นทางถนนจากโครงการไปยััง

ถนนติิวานนท์์เป็็นความเส่ี่�ยงท่ี่�ค่่อนข้้างต่ำำ��เนื่่�องจากเป็็นถนนท่ี่�เปิิดให้้สาธารณชนใช้้สัญจรเข้้าออกมาเป็็นระยะเวลานานแล้้ว 

และหากการทางพิิเศษแห่ง่ประเทศไทยปิดิถนนดังักล่า่วจะก่อ่ให้้เกิิดผลกระทบกับัประชาชนที่่�อยู่่�อาศัยับริิเวณใกล้้เคีียงโครงการ

ได้้รัับความเดืือดร้้อนเป็็นจำำ�นวนมาก

นอกจากนั้้�น เส้้นทางถนนจากโครงการไปถึึงถนนติิวานนท์์นั้้�น ถนนส่่วนใหญ่่ตั้้�งอยู่่�บนที่่�ดิินซึ่่�งเป็็นกรรมสิิทธิ์์�ของบีีแลนด์์และ

บางกอกแอร์์พอร์์ท (รวม 10 แปลง) โดยที่่�ดิินทุุกแปลงได้้มีีการจดทะเบีียนภาระจำำ�ยอมเพื่่�อเป็็นทางเดิิน ทางรถยนต์์ ไฟฟ้้า 

ประปา ตลอดจนสาธารณููปโภคต่า่งๆ ให้้แก่ท่ี่่�ดิินโครงการที่่�กองทรัสัต์ฯ์ ลงทุุนทั้้�งหมดเรีียบร้้อยแล้้วเมื่่�อวันัที่่� 18 ตุลุาคม 2556

นอกจากนี้้� ในกรณีีที่่�ต้้องปิิดทางเข้้าออกสู่่�ถนนถนนติิวานนท์์ยัังมีีทางเข้้าออกสู่่�ถนนสาธารณะทางด้้านเลีียบคลองประปาซึ่่�ง

สามารถใช้้เป็็นทางเข้้าออกของโครงการได้้เช่่นกััน ซึ่่�งกองทรััสต์์ฯ สามารถใช้้ประโยชน์์จากถนนดัังกล่่าวได้้อย่่างเต็็มที่่�และ

เพื่่�อเป็็นทางออกไปสู่่�ถนนสาธารณะ

(6)	ค วามเสี่่�ยงจากกรณีีถููกเวนคืืนที่่�ดิิน
กองทรัสต์์ฯ อาจมีีความเส่ี่�ยงในกรณีีที่่�หน่่วยงานของรััฐเวนคืืนทรัพย์สิินท่ี่�กองทรัสต์์ฯ ลงทุุน ซ่ึ่�งทำำ�ให้้กองทรัสต์์ฯ ไม่่อาจใช้้

ทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุนเพื่่�อประโยชน์์ในการดำำ�เนิินธุุรกิิจต่่อไปได้้ นอกจากนี้้� กรณีีที่่�เกิิดการเวนคืืนดัังกล่่าว กองทรััสต์์ฯ 

อาจไม่่ได้้รัับค่่าชดเชยจากการเวนคืืน หรืือได้้รัับค่่าชดเชยดัังกล่่าวน้้อยกว่่ามููลค่่าท่ี่�กองทรััสต์์ฯ ใช้้ในการลงทุุนในทรััพย์์สิิน  

ซึ่่�งอาจส่่งผลให้้ผลตอบแทนที่่�ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์จ์ะได้้รับัจากการลงทุุนไม่่เป็็นไปตามท่ี่�ได้้ประมาณการไว้้ทั้้�งในส่่วนของประโยชน์์

ตอบแทนและเงิินลดทุุน ทั้้�งนี้้� จำำ�นวนเงิินค่่าชดเชยที่่�กองทรััสต์์ฯ จะได้้รัับขึ้้�นอยู่่�กัับเงื่่�อนไขตามที่่�กำำ�หนดในสััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

ระยะเวลาการใช้้ประโยชน์์ในทรััพย์์สิินที่่�เหลืืออยู่่�ภายหลัังจากการถููกเวนคืืน หรืือจำำ�นวนเงิินค่่าชดเชยที่่�ได้้รัับจากการเวนคืืน

จากการที่่�บริิษััทฯ ได้้ศึึกษาข้้อมููลตามพระราชกฤษฎีีกากำำ�หนดเขตที่่�ดิินในบริิเวณที่่�ท่ี่�จะเวนคืืนในท้้องที่่�เขตที่�ทรััพย์์สิินของ

กองทรัสัต์ฯ์ ที่่�ลงทุุนแล้้วพบว่า่ที่่�ตั้้�งของทรัพัย์ส์ิินของกองทรัสัต์ฯ์ ที่่�ลงทุุนดังักล่า่วไม่ต่กอยู่่�ภายใต้้เขตเวนคืนืโดยเฉพาะเจาะจง 

ทั้้�งนี้้� บริิษัทฯ ไม่่สามารถประเมิินถึึงโอกาสในการถููกเวนคืืนได้้ เน่ื่�องจากการเวนคืืนท่ี่�ดิินเป็็นนโยบายและความจำำ�เป็็นในการใช้้

พื้้�นที่่�ของรััฐบาลในเวลานั้้�น
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(7)	 อสัังหาริิมทรััพย์ที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุนอยู่่�ภายใต้้บัังคัับของหลัักเกณฑ์์ทางกฎหมายเกี่่�ยวกัับสิ่่�งแวดล้้อม 
 	 การปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์์ทางกฎหมายดัังกล่่าวอาจส่่งผลให้้กองทรััสต์์ฯ มีีค่่าใช้้จ่่ายและภาระ 
	ค วามรัับผิิดหลายด้้าน

อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุนอยู่่�ภายใต้้บัังคัับของหลัักเกณฑ์์ทางกฎหมายเกี่่�ยวกัับสิ่่�งแวดล้้อม ได้้แก่่กฎหมายด้้านสุุข

อนามัยั กฎหมายเกี่่�ยวกับัการควบคุมุมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางน้ำำ�� การทิ้้�งของเสีีย การควบคุมุมลภาวะทางเสีียง ภายใต้้ 

กฎหมายเหล่่านี้้� เจ้้าของอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือผู้้�ที่่�ควบคุุมการดำำ�เนิินการและการใช้้ประโยชน์์อสัังหาริิมทรััพย์์อาจมีีความรัับผิิด 

ซึ่่�งรวมถึึงโทษปรัับหรืือโทษจำำ�คุกหากฝ่่าฝืืน หรืือไม่่ปฏิิบัติิตามหลัักเกณฑ์์ดัังกล่่าว นอกจากนี้้� กองทรัสต์์ฯ อาจต้้องมีีค่่าใช้้

จ่่ายในการปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์์ทางกฎหมายดัังกล่่าวเหล่่านี้้� หากมีีการปนเปื้้�อน หรืือเกิิดมลภาวะต่่างๆ หรืือหากไม่่สามารถ

แก้้ไขมลภาวะต่่างๆ ที่่�เกิิดขึ้้�น อาจส่่งผลให้้กองทรััสต์์ฯ มีีความรัับผิิด หรืืออาจส่่งผลกระทบทางลบอย่่างมีีนััยสำำ�คััญในการนำำ�

อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุนออกให้้เช่่าและให้้ใช้้พื้้�นที่่�

นอกจากนี้้� อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เป็็นไปตามข้้อกำำ�หนดทางกฎหมาย หรืือหลัักเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้องด้้านสิ่่�งแวดล้้อมในช่่วงเวลาหนึ่่�ง

อาจไม่ส่อดคล้้องหรือืไม่เ่ป็น็ไปตามข้้อกำำ�หนดทางกฎหมาย หรือืหลักัเกณฑ์ท์ี่่�เกี่่�ยวข้อ้งด้า้นสิ่่�งแวดล้้อมในอีีกช่ว่งเวลาหนึ่่�งหาก

ข้้อกำำ�หนดทางกฎหมายหรืือหลัักเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้องด้้านสิ่่�งแวดล้้อมเหล่่านั้้�นมีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม ดัังนั้้�น จึึงมีีความเสี่่�ยงในกรณีี

ที่่�มีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิมข้้อกำำ�หนดทางกฎหมายหรืือหลักัเกณฑ์ท์ี่่�เกี่่�ยวข้อ้งด้า้นสิ่่�งแวดล้้อม การดำำ�เนิินการเพื่่�อให้้อสังัหาริิมทรัพัย์์

เป็็นไปตามหรืือสอดคล้้องกัับข้้อกำำ�หนดทางกฎหมายหรืือหลัักเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้องด้้านส่ิ่�งแวดล้้อมตามที่่�ได้้มีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม 

อาจเพิ่่�มภาระะด้้านค่่าใช้้จ่่าย และส่่งผลกระทบต่่อฐานะการเงิินและผลการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ฯ ได้้

(8)	ค วามเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับภััยธรรมชาติิ อุุทกภััย และ การก่่อวิินาศภััย 
การเกิิดภััยธรรมชาติิ อุุทกภััย การก่่อวิินาศกรรม และเหตุุสุุดวิิสััยอื่่�นๆ แม้้จะมีีโอกาสเกิิดขึ้้�นไม่่บ่่อยครั้้�งนัักแต่่หากเกิิดขึ้้�นใน

บริิเวณที่่�ตั้้�งของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุน นอกจากจะสร้้างความเสีียหายต่่อทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ฯ แล้้ว อาจก่่อให้้เกิิด

ความสููญเสีียแก่่ชีีวิิตและทรััพย์์สิินของผู้้�เช่่าและผู้้�มาใช้้พื้้�นที่่�ในทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุนอย่่างประเมิินค่่าไม่่ได้้ อย่่างไร

ก็็ดีี กองทรััสต์์ฯ ได้้ทำำ�ประกัันภััยที่่�ครอบคลุุมความเสีียหายที่่�เกิิดจากภััยธรรมชาติิ อุุทกภััย และเหตุุสุุดวิิสััยอื่่�นๆ (ยกเว้้นการ

ก่่อวิินาศกรรม และ การก่่อการร้้าย) ไว้้สำำ�หรัับทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุน ทั้้�งนี้้� เป็็นไปตามเงื่่�อนไขที่่�กำำ�หนดในกรมธรรม์์

ประกันัภััยที่่�กองทรัสต์ฯ์ ได้้จัดัให้้มีีตามมาตรฐานทั่่�วไปสำำ�หรับัธุรุกิิจอาคารสำำ�นักังานให้้เช่า่ และตามที่่�สำำ�นักังาน ก.ล.ต. กำำ�หนด

(9)	ค วามเส่ี่�ยงเกี่่�ยวกับัอัตัราเงินิชดเชยจากการประกันัภัยัทรัพัย์ส์ิินในกรณีีที่�ทรัพัย์ส์ิินเกิิดความเสีียหายอาจ 
	 ไม่่คุ้้�มกัับผลประโยชน์์ทางเศรษฐกิิจที่่�กองทรััสต์์ฯ อาจสููญเสีีย

การประกอบธุุรกิิจของกองทรััสต์์ฯ มีีความเสี่่�ยงด้้านการดำำ�เนิินการและการใช้้ประโยชน์์ในทรััพย์์สิิน แม้้ว่่ากองทรััสต์์ฯ จะต้้อง

จััดให้้มีีการประกัันภััยในทรััพย์์สิินอย่่างเพีียงพอและเหมาะสมซ่ึ่�งจะเป็็นไปตามข้้อกำำ�หนดของกฎหมายท่ี่�เกี่่�ยวข้้องแล้้วก็ตาม 

แต่อ่ัตัราเงิินชดเชยในกรณีีที่่�ทรัพัย์ส์ิินเกิิดความเสีียหายอาจไม่คุ่้้�มกัับผลประโยชน์์ทางเศรษฐกิิจที่่�กองทรัสัต์์ฯ อาจสููญเสีีย เช่น่ 

ความสููญเสีียจากสงคราม เป็็นต้้น หรืือกองทรัสต์ฯ์ อาจไม่่สามารถใช้้สิิทธิิเรีียกร้้องตามท่ี่�ระบุุในกรมธรรม์์ประกัันภัยัท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง

ได้ ้ไม่่ว่า่ทั้้�งหมดหรืือแต่่บางส่่วน หรืืออาจเกิิดความล่า่ช้้าในการชดเชยความเสีียหายตามกรมธรรม์์ประกัันภัยัดังักล่า่วได้้โดยท่ี่�

ไม่่ใช่่ความผิิดของกองทรััสต์์ฯ 

กองทรัสต์ฯ์ อาจมีีความเส่ี่�ยงจากความสููญเสีียทางการเงิิน เมื่่�อเกิิดเหตุุการณ์ร์้้ายแรงท่ี่�กองทรัสต์ฯ์ อาจไม่่ได้้รับัการชดเชยความ

เสีียหายอย่า่งเพีียงพอ หรืือไม่ส่ามารถจััดให้้มีีการประกัันภััยประเภทดัังกล่่าวได้้ ซึ่่�งอาจส่่งผลกระทบโดยตรงต่่อผลตอบแทนที่่�

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์คาดว่่าจะได้้รัับ

อย่่างไรก็็ตาม บริิษััทฯ จะดำำ�เนิินการให้้ทรัสตีีเป็็นผู้้�รัับผลประโยชน์ภายใต้้การประกัันภััยที่่�มีีอยู่่�เดิิมของทรัพย์สิิน เพื่่�อให้้ 

กองทรัสต์์ฯ ได้้รับัการประกัันภัยัธุรุกิิจหยุุดชะงักั การประกันัภัยัความรัับผิิดชอบต่่อบุคุคลภายนอก และการประกันัภัยัการก่่อการร้้าย
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(10)	 อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ฯ ถืือครองนั้้�นอาจมีีค่่าใช้้จ่่ายเกี่่�ยวกัับอสัังหาริิมทรััพย์์เพิ่่�มขึ้้�น รวมทั้้�งค่่า	
	 ใช้้จ่่ายในการดำำ�เนิินการต่่างๆ เพิ่่�มขึ้้�น

ความสามารถของกองทรััสต์์ฯ ในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อาจได้้รัับผลกระทบทางลบหากค่่าใช้้จ่่าย

เกี่่�ยวกัับอสัังหาริิมทรััพย์์และค่่าใช้้จ่่ายในการดำำ�เนิินการต่่างๆ เพิ่่�มขึ้้�นโดยรายได้้ไม่่เพิ่่�มขึ้้�นตาม

	ปั ัจจััยที่่�อาจส่่งผลให้้ค่่าใช้้จ่่ายเกี่่�ยวกัับอสัังหาริิมทรััพย์์และค่่าใช้้จ่่ายในการดำำ�เนิินการเพิ่่�มสููงขึ้้�น ได้้แก่่

•	 การเพิ่่�มขึ้้�นของค่่าใช้้จ่่ายในการบำำ�รุุงรัักษา

•	 การเพิ่่�มขึ้้�นของภาษีีที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับอสัังหาริิมทรััพย์์ รวมทั้้�งค่่าธรรมเนีียมอื่่�นๆ ตามกฎหมาย

•	 การเปล่ี่�ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบีียบ ข้้อบัังคับั รวมทั้้�งนโยบายของรััฐบาลซ่ึ่�งจะเพิ่่�มค่่าใช้้จ่ายในการปฏิิบัติิตามกฎหมาย 

กฎระเบีียบ ข้้อบัังคัับ และนโยบายที่่�เปลี่่�ยนแปลงนั้้�น

•	 การเพิ่่�มขึ้้�นของค่่าใช้้จ่่ายสาธารณููปโภค

•	 การเพิ่่�มขึ้้�นของค่่าบริิการสำำ�หรัับผู้้�รัับจ้้างช่่วง

•	 การเพิ่่�มขึ้้�นของอััตราเงิินเฟ้้อ

•	 การเพิ่่�มขึ้้�นของเบี้้�ยประกัันภััย และ

ความเสีียหายหรืือความชำำ�รุุดบกพร่่องของอสัังหาริิมทรััพย์์ซ่ึ่�งต้้องมีีการแก้้ไข โดยต้้องใช้้ค่่าใช้้จ่่ายในการดำำ�เนิินการ และ 

ค่่าใช้้จ่่ายในการดำำ�เนิินการในส่่วนนี้้�ไม่่สามารถคาดหมายได้้

(11)	ค วามเสี่่�ยงเก่ี่�ยวกัับความเพีียงพอของที่่�จอดรถเพื่่�อรองรัับการใช้้งานของผู้้�มาใช้้บริิการทรััพย์์สิินท่ี่� 
	 กองทรััสต์์ฯ ลงทุุน

สำำ�หรัับพื้้�นที่่�จอดรถนั้้�น แม้้ว่่าโครงการอิิมแพ็็ค เมืืองทองธานีี จะมีีพื้้�นที่่�จอดรถที่่�รองรัับรถได้้มากถึึง 16,500 คัันตามจุุดต่่างๆ 

(รวมพื้้�นที่่�ของโครงการทั้้�งหมด พื้้�นที่่�บริิเวณริิมถนนรอบโครงการและพื้้�นท่ี่�บริิเวณทะเลสาบ) โดยแบ่่งเป็็นท่ี่�จอดรถภายนอก

และภายในอาคาร โดยที่่�จอดรถภายในอาคารนั้้�นอยู่่�บริิเวณใต้้อาคารอิิมแพ็็ค ชาเลนเจอร์์ และอาคารจอดรถในร่่ม P2 ซึ่่�งเป็็น

อาคารจอดรถจำำ�นวน 10 ชั้้�น ตั้้�งอยู่่�ใกล้้กัับอาคารศููนย์์การประชุุมอิิมแพ็็ค ฟอรั่่�ม ส่่วนพื้้�นที่่�จอดรถชั่่�วคราวภายนอกอาคารนั้้�น

จะกระจายอยู่่�ตามจุุดต่่างๆ รอบโครงการ เช่่น Outdoor Parking P4, P5, P6, P9 AKTIV SQUARE พื้้�นที่่�บริิเวณริิมถนนและ

พื้้�นท่ี่�โดยรอบทะเลสาบอย่่างไรก็็ดีี กองทรัสต์์ฯ จะไม่่เข้้าลงทุุนในทรัพย์สิินส่่วนท่ี่�เป็็นลานจอดรถกลางแจ้้งบริิเวณ Outdoor 

Parking P4, P5, P6, P9 รวมถึึงลานจอดรถ AKTIV SQUARE ซึ่่�งตั้้�งอยู่่�บริิเวณด้้านหน้้าของอาคารอิิมแพ็็ค อารีีน่่า โดย

กองทรััสต์์ฯ ลงทุุนเฉพาะที่่�จอดรถในอาคารอิิมแพ็็ค ชาเลนเจอร์์ซึ่่�งรองรัับรถได้้ประมาณ 2,000 คััน และอาคารจอดรถบริิเวณ

ศููนย์์การประชุุมอิิมแพ็็ค ฟอรั่่�ม ที่่�รองรัับรถได้้ประมาณ 2,343 คััน (รวมเป็็นที่่�จอดรถที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุนจำำ�นวนทั้้�งสิ้้�น 4,343 

คััน จากพื้้�นที่่�จอดรถทั้้�งหมดโดยรอบโครงการซึ่่�งรองรัับรถได้้ประมาณ 16,500 คััน) ส่่วนพื้้�นที่่�จอดรถชั่่�วคราวภายนอกอาคาร 

พื้้�นที่่�บริิเวณริิมถนนและพื้้�นที่่�โดยรอบทะเลสาบนั้้�น เป็็นกรรมสิิทธิ์์�ของบริิษััท อิิมแพ็็คฯ และบริิษััทที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยกองทรััสต์์ฯ 

จะยังัไม่เ่ข้า้ลงทุุนในพื้้�นที่่�จอดรถภายนอกอาคารในขณะนี้้� เนื่่�องจากพื้้�นที่่�จอดรถบริิเวณภายนอกอาคารดังักล่า่วถููกใช้้เป็น็ที่่�จอด

รถของผู้้�มาใช้้บริิการ ทั้้�งที่่�เป็น็ทรัพัย์ส์ิินที่่�กองทรัสัต์ฯ์ ลงทุุนและทรัพัย์ส์ิินอื่่�นรอบโครงการที่่�ไม่่ใช่ท่รัพัย์ส์ิินที่่�กองทรัสัต์ฯ์ ลงทุุน 

เช่่น อาคารสำำ�นัักงาน ร้้านค้้า ร้้านอาหาร เป็็นต้้น นอกจากนี้้� บริิษััท อิิมแพ็็คฯ และบริิษััทที่่�เกี่่�ยวข้้องกัันซึ่่�งเป็็นเจ้้าของพื้้�นที่่�

อาจพิิจารณาปรัับปรุุงหรืือพััฒนาพื้้�นที่่�จอดรถดัังกล่่าวในอนาคต

ทั้้�งนี้้� แม้้ว่่ากองทรััสต์์ฯ จะไม่่เข้้าลงทุุนในพื้้�นที่่�จอดรถทั้้�งหมดของโครงการอิิมแพ็็ค เมืืองทองธานีีตามที่่�กล่่าวมาข้้างต้้นก็็ตาม 

ตามข้้อกำำ�หนดใน พ.ร.บ. ควบคุุมการก่่อสร้้างอาคาร พ.ศ. 2479 และ พ.ร.บ. ควบคุุมการก่่อสร้้างอาคาร พ.ศ. 2522 กำำ�หนด

ให้้อาคารโครงการอิิมแพ็็ค เมืืองทองธานีีซึ่่�งเป็็นอาคารขนาดใหญ่่ ต้้องจััดให้้มีีพื้้�นที่่�จอดรถโดยคำำ�นวณจำำ�นวนพื้้�นที่่�จอดรถต่่อ

พื้้�นที่่�ใช้้สอยโดยทำำ�การคำำ�นวณแบ่ง่เป็น็แต่่ละอาคารซ่ึ่�งมีีข้อ้กำำ�หนดที่่�แตกต่า่งกันัไปในแต่ล่ะประเภทการใช้้งานของอาคาร เมื่่�อ

พิิจารณาจากพื้้�นที่่�อาคารที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุนและข้้อกำำ�หนดของกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องแล้้วนั้้�น ทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุนจะ

ต้้องจััดให้้มีีที่่�จอดรถอย่่างน้้อยประมาณ 3,300 คััน ดัังนั้้�น จำำ�นวนที่่�จอดรถที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุนนั้้�นมีีจำำ�นวนสููงกว่่าที่่�จอดรถ

ตามข้้อกำำ�หนดขั้้�นต่ำำ��ของกฎหมายแล้้ว



56 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อิมแพ็ค โกรท

ถึึงแม้้กระนั้้�นก็็ตามกองทรััสต์์ฯ อาจยัังมีีความเสี่่�ยงในการบริิหารจััดการพื้้�นท่ี่�จอดรถสำำ�หรัับผู้้�มาเยี่่�ยมชมงานแสดงสิินค้้าและ

การประชุุมในอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุนว่่าจะได้้รัับความสะดวกในการเข้้าจอดรถและเยี่่�ยมชมงานมากน้้อยเพีียงใด 

นอกจากนี้้� หากบริิษััท อิิมแพ็็คฯ ขอพื้้�นที่่�จอดรถดัังกล่่าวคืืนในอนาคตเพื่่�อพััฒนาโครงการใหม่่เพิ่่�มเติิม กองทรััสต์์ฯ ก็็อาจมีี

ความเสี่่�ยงในการบริิหารจัดัการพื้้�นที่่�จอดรถสำำ�หรับัผู้้�มาเยี่่�ยมชมงานแสดงสิินค้้าและการประชุมุในอสังัหาริิมทรัพัย์ท่์ี่�กองทรัสัต์ฯ์ 

ลงทุุนเพิ่่�มเติิมอีีกด้้วย

ทั้้�งนี้้� สำำ�หรัับมาตรการรองรัับเรื่่�องพื้้�นท่ี่�จอดรถนั้้�นได้้มีีการระบุุรายละเอีียดในเรื่่�องท่ี่�จอดรถในสััญญาตกลงกระทำำ�การ  

โดยให้้บริิษััท อิิมแพ็็คฯ จััดหาที่่�จอดรถเพิ่่�มเติิมบนพื้้�นที่่�ของบริิษััท อิิมแพ็็คฯ เพื่่�อให้้บริิการแก่่ผู้้�ประกอบการและลููกค้้าอย่่าง

เพีียงพอต่่อการประกอบธุุรกิิจของกองทรัสต์์ฯ จำำ�นวนประมาณ 2,000 คััน (นอกเหนืือจากพื้้�นท่ี่�จอดรถใต้้อาคารอิิมแพ็็ค  

ชาเลนเจอร์์และอาคารจอดรถในร่่ม P2 บริิเวณศููนย์์การประชุุมอิิมแพ็็ค ฟอรั่่�มที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุนจำำ�นวน 4,343 คััน) และ

หากบริิษััท อิิมแพ็็คฯ ต้้องการพััฒนาพื้้�นที่่�ดัังกล่่าว บริิษััท อิิมแพ็็คฯ ตกลงจะจััดหาที่่�จอดรถแห่่งใหม่่มาเสนอให้้กองทรััสต์์ฯ 

เห็็นชอบ โดยท่ี่�จอดรถแห่่งใหม่่จะต้้องไม่่ก่่อให้้เกิิดภาระเกิินสมควรแก่่ผู้้�ประกอบการและลููกค้้าของทรัพย์์สิินของกองทรัสต์์ฯ 

หากในอนาคตบริิษััท อิิมแพ็็คฯ จะเรีียกเก็็บค่่าบริิการที่่�จอดรถในบริิเวณพื้้�นที่่�ที่่�จะจััดหาให้้กองทรััสต์์ฯ จากผู้้�ประกอบการและ

ลููกค้้าของทรัพย์ส์ิินของกองทรัสต์ฯ์ ก่อ่นที่่�บริิษัท อิิมแพ็ค็ฯ จะดำำ�เนิินการเรีียกเก็็บค่า่บริิการท่ี่�จอดรถในบริิเวณพื้้�นท่ี่�ท่ี่�จะจัดัหา

ให้้กองทรััสต์์ฯ ดัังกล่่าว ในสััญญาตกลงกระทำำ�การจะระบุุให้้บริิษััท อิิมแพ็็คฯ แจ้้งความประสงค์์เป็็นหนัังสืือให้้กองทรััสต์์ฯ  

ทราบล่่วงหน้้า โดยราคาค่่าจอดรถท่ี่�เรีียกเก็็บจากผู้้�ประกอบการและลููกค้้าของทรัพย์สิินของกองทรัสต์์ฯ นั้้�นจะต้้องอยู่่�ใน

ราคาตลาดที่่�สมเหตุุสมผล และไม่่กระทบต่่อการดำำ�เนิินธุุรกิิจของกองทรััสต์์ฯ เพื่่�อเป็็นข้้อมููลในการประชาสััมพัันธ์์หรืือแจ้้งให้้ 

ผู้้�ใช้้บริิการของกองทรััสต์์ฯ ทราบต่่อไป 

ทั้้�งนี้้� เพื่่�อให้้เกิิดความมั่่�นใจแก่่กองทรัสต์ฯ์ ว่า่ทรัพย์สิินท่ี่�กองทรัสต์ฯ์ ลงทุุนจะมีีที่�จอดรถให้้บริิการอย่่างเพีียงพอในการประกอบ

ธุุรกิิจนั้้�น ภายใต้้สััญญาตกลงกระทำำ�การของบริิษััท อิิมแพ็็คฯ ในเรื่่�องที่่�จอดรถนั้้�น คู่่�สััญญาตกลงกัันให้้ข้้อตกลงเรื่่�องที่่�จอดรถ

ดัังกล่่าวมีีผลผููกพัันบริิษััท อิิมแพ็็คฯ ต่่อไป แม้้ว่่าบริิษััทฯ และ/หรืือบริิษััท อิิมแพ็็คฯ จะไม่่ได้้เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และ/หรืือ

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุนแล้้วก็็ตาม

(12)	ค วามเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับโรคระบาด
การเกิิดโรคระบาดรุุนแรง โรคติิดต่อ โรคภััยอื่่�นใดที่่�เป็็นอัันตรายต่่อชีีวิิต หรืือการแพร่ระบาดของโรคติิดเชื้้�อไวรััสโควิิด-19 

(COVID-19) อาจส่่งผลต่่อการชะลอตัวัของเศรษฐกิิจโลก ซึ่่�งอาจส่่งผลกระทบต่่อการดำำ�เนิินธุรุกิิจของกองทรัสัต์์ฯ ด้้วยเช่่นกันั เช่่น 

หน่่วยงานราชการมีีคำำ�สั่่�งให้้ปิดศููนย์์แสดงสิินค้้าและการประชุมุเป็็นการชั่่�วคราว และการงดเว้้นกิิจกรรมที่่�มีีการรวมตัวัของคนหมู่่�มาก  

ทำำ�ให้้ไม่่สามารถจัดังานในพื้้�นที่่�ได้้ หรืือการจััดงานในพื้้�นท่ี่�ลดลง ซึ่่�งมีีผลต่่อรายได้้และฐานะทางการเงิินของกองทรัสต์์ฯ 

ทั้้�งนี้้� ในปีี 2563-2564  จากเหตุุการณ์์แพร่ระบาดของเช้ื้�อไวรัสโควิิด-19 กองทรัสต์์ฯ ได้้ดำำ�เนิินการรัับมืือกัับสถานการณ์ ์

ดังักล่า่ว โดยมีีการเตรีียมความพร้้อมของสถานท่ี่�ในการป้้องกันัและเฝ้้าระวัังสุขุอนามััยของลููกค้้าท่ี่�จะมาใช้้บริิการ รวมถึึงพนักงาน  

ภายใต้้มาตรการป้้องกััน ของทางศููนย์์บริิหารสถานการณ์์การแพร่่ระบาดของโรคติิดเชื้้�อไวรััสโควิิด-19 (ศบค.) และจัังหวััด

นนทบุุรีีอย่่างเคร่่งครััด โดยจััดหาเครื่่�องมืือทำำ�ความสะอาดและเทคโนโลยีี UVC ฆ่่าเชื้้�อโรคในพื้้�นที่่�ห้้องจััดงาน จััดหาอุุปกรณ์์

ตรวจวััดอุุณหภููมิิร่่างกาย และการจััดการระบบระบายอากาศภายในอาคารที่่�เหมาะสม เป็็นต้้น

นอกจากนี้้� กองทรััสต์์ฯ ยัังได้้นำำ�เสนอ การจััดงานวิิถีีใหม่่ หรืือ New Normal ให้้แก่่ลููกค้้าเพื่่�อเป็็นทางเลืือกในการจััดงาน  

โดยนำำ�ระบบ Hybrid meeting หรือื Virtual seminar มาใช้้สำำ�หรับัการจัดัประชุมุ-สัมัมนา รวมถึงึการจัดังานแสดงสิินค้้าเสมือืน

จริิง หรืือ Virtual Trade Show เพื่่�อให้้สอดคล้้องกัับนโยบายของภาครััฐในการป้้องกัันการแพร่่ระบาดของเชื้้�อไวรััสโควิิด-19 

และเป็็นการสร้้างความเชื่่�อมั่่�นให้้กัับองค์์กร และผู้้�จััดงานไมซ์์ ให้้สามารถดำำ�เนิินธุุรกิิจได้้อย่่างต่่อเนื่่�อง
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4.3	ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์โดยกองทรััสต์์ฯ 
(1)	 การลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์มีีความเสี่่�ยง

โดยทั่่�วไป การลงทุุนในอสัังหาริิมทรัพย์์มีีความเสี่่�ยงหลายประการ รวมถึึงแต่่ไม่่จำำ�กัดเฉพาะแต่่ (1) การเปลี่่�ยนแปลงใน 

ทางลบของการเมืืองหรือืเศรษฐกิิจ (2) การเปลี่่�ยนแปลงในทางลบของสภาวะของตลาดในพื้้�นท่ี่� (3) สถานะทางการเงิินของผู้้�เช่่า  

ผู้้�ซื้้�อและผู้้�ขายอสัังหาริิมทรัพย์ (4) แหล่่งเงิินทุุนสนัับสนุุน ทั้้�งท่ี่�เป็็นเงิินกู้้� หรืือตราสารทุุนซ่ึ่�งอาจเปล่ี่�ยนแปลงไป ทำำ�ให้้ส่งผลกระทบ 

ต่่อความสามารถของกองทรัสต์์ฯ ในการได้้มาเพิ่่�มซ่ึ่�งอสัังหาริิมทรััพย์โดยมีีเงื่่�อนไขที่�เป็็นประโยชน์์ต่่อกองทรัสต์์ฯ  

(5) การเปลี่่�ยนแปลงอััตราดอกเบี้้�ยและค่่าใช้้จ่่ายเก่ี่�ยวกับการดำำ�เนิินงานอื่่�นๆ (6) การเปลี่่�ยนแปลงกฎหมายด้้านสิ่่�งแวดล้้อม 

กฎหมายการกำำ�หนดเขตพื้้�นที่่�และหลัักเกณฑ์์อื่่�นๆ ของรััฐบาลและนโยบายด้้านการเงิิน (7) ข้้อเรีียกร้้องด้้านสิ่่�งแวดล้้อมที่่�เกิิด

ขึ้้�นจากอสัังหาริิมทรััพย์์ (8) การเปลี่่�ยนแปลงอััตราค่่าเช่่าในตลาด (9) การเปลี่่�ยนแปลงของราคาพลัังงาน (10) การแข่่งขััน

ระหว่่างเจ้้าของอสัังหาริิมทรัพย์เพื่่�อแย่่งลููกค้้าท่ี่�เป็็นผู้้�เช่่าและผู้้�ใช้้พื้้�นที่่�ซึ่่�งอาจส่่งผลให้้เกิิดพื้้�นที่่�ว่่างในอสัังหาริิมทรัพย์ หรืือ

ไม่่สามารถให้้เช่่าโดยมีีข้้อตกลงที่่�เป็็นประโยชน์์ได้้ (11) การไม่่สามารถต่่ออายุุสััญญาเช่่าเมื่่�อสััญญาเช่่าฉบัับปััจจุุบัันหมดอายุุ  

(12) การไม่่สามารถจััดเก็็บค่่าเช่่าหรืือค่่าตอบแทนการใช้้ประโยชน์์จากผู้้�ใช้้และ/หรืือผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ได้้ตรงตามเวลาที่่�กำำ�หนด หรืือ

การไม่่สามารถจััดเก็็บได้้เลยเนื่่�องจากผู้้�ใช้้และ/หรืือผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ล้้มละลาย (13) การไม่่สามารถจััดทำำ�ประกัันภััยได้้เพีียงพอหรืือ

ครอบคลุมุความเสีียหาย หรือืการที่่�เบี้้�ยประกันัภัยัเพิ่่�มสููงขึ้้�น (14) การเพ่ิ่�มขึ้้�นของอัตัราเงิินเฟ้อ้ (15) อสังัหาริิมทรัพัย์ช์ำำ�รุดุบกพร่อ่ง

เป็น็เหตุใุห้้ต้้องแก้้ไขซ่อมบำำ�รุง ก่อ่ให้้เกิิดค่าใช้้จ่ายท่ี่�ไม่่อาจคาดหมายได้้ (16) ผู้้�เช่่าอสัังหาริิมทรัพย์ไม่่ปฏิิบัติิตามข้้อตกลงและ

เงื่่�อนไขในสัญัญาเช่า่ (17) การต้้องพึ่่�งพากระแสเงิินสดเพื่่�อใช้้ในการซ่อ่มบำำ�รุงและการพัฒันาปรับัปรุงุอสังัหาริิมทรัพัย์ ์(18) การที่่� 

ค่่าใช้้จ่ายในการดำำ�เนิินการเพ่ิ่�มสููงขึ้้�น รวมถึึงค่่าภาษีีอสัังหาริิมทรัพย์ (19) สิิทธิิหรืือภาระติิดพันใดๆ ที่่�ตรวจไม่่พบขณะท่ี่� 

ทำำ�การตรวจสอบหรืือสอบทานอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กรมที่่�ดิิน (20) เหตุุสุุดวิิสััยที่่�ทำำ�ให้้เกิิดความเสีียหายที่่�ไม่่อาจทำำ�ประกัันภััยได้้ 

ปััจจััยต่่างๆ เหล่่านี้้�อาจส่่งผลให้้เกิิดความผัันผวนของอััตราการเช่่าพื้้�นท่ี่� อััตราค่่าเช่่าและค่่าตอบแทนการใช้้ประโยชน์ใน

พื้้�นที่่� หรืือค่่าใช้้จ่่ายในการดำำ�เนิินการ ทำำ�ให้้เกิิดผลกระทบในทางลบต่่อมููลค่่าของอสัังหาริิมทรัพย์์ และรายได้้ที่่�ได้้รัับจาก

อสัังหาริิมทรัพย์ การประเมิินมููลค่่าอสัังหาริิมทรัพย์ประจำำ�ปีีจะแสดงถึึงปััจจััยต่่างๆ เหล่่านี้้� และผลท่ี่�เกิิดขึ้้�นอาจผัันผวนขึ้้�น

หรืือผัันผวนลงได้้ มููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ฯ อาจลดลงอย่่างมีีนััยสำำ�คััญหากตลาดอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือเศรษฐกิิจ

ของประเทศไทยอยู่่�ในขาลงอย่่างกระทัันหััน

(2)	ค วามเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับการดำำ�เนิินการของกองทรััสต์์ฯ เพ่ื่�อให้้ ได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์อาจมีีความเสี่่�ยง
บริิษััทฯ เชื่่�อว่่าก่่อนที่่�จะมีีการได้้มาซ่ึ่�งอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น บริิษััทฯ ได้้จััดให้้มีีการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) 

อสัังหาริิมทรัพย์ที่่�จะได้้มานั้้�นตามสมควรแล้้ว อย่่างไรก็็ตาม บริิษััทฯ ไม่่สามารถรัับรองได้้ว่่าอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นจะไม่่มีี 

ความชำำ�รุุดบกพร่่องใดที่่�จะต้้องใช้้ค่่าใช้้จ่่ายจำำ�นวนมากในการซ่่อมแซม หรืือบำำ�รุงรัักษา หรืือจ่่ายชำำ�ระหนี้้�อื่่�นใดต่่อบุุคคล 

ที่่�สามนอกจากท่ี่�ระบุุไว้้ในเอกสารนี้้� รายงานของผู้้�เช่ี่�ยวชาญซ่ึ่�งบริิษัทฯ พิิจารณาและถืือตามในฐานะท่ี่�เป็็นส่่วนหนึ่่�งของการ 

ตรวจสอบและสอบทานอาจมีีข้อ้ผิิดพลาด หรือืขาดตกบกพร่อ่ง เนื่่�องจากความชำำ�รุดุบกพร่อ่งบางประการของอสังัหาริิมทรัพัย์ 

อาจไม่่สามารถกำำ�หนดให้้แน่่ชััดลงไปได้้อันเป็็นผลมาจากขอบเขตของการตรวจสอบ เทคโนโลยีีหรืือเทคนิิคที่่�ใช้้ ตลอดจน

ปััจจััยอื่่�นๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

นอกจากนี้้� อสัังหาริิมทรัพย์บางรายการอาจมิิได้้ปฏิิบััติิตามหรืือฝ่่าฝืืนกฎหมาย หรืือกฎระเบีียบข้้อบัังคัับต่่างๆ ซ่ึ่�งเกี่่�ยวข้้อง

กัับอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืืออาจมิิได้้ปฏิิบััติิตามข้้อกำำ�หนดของหน่่วยงานที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยการตรวจสอบและสอบทานของบริิษััทฯ 

นั้้�นไม่่สามารถตรวจพบ ด้้วยเหตุุนี้้� กองทรัสต์์ฯ อาจมีีภาระะค่่าใช้้จ่ายหรืือหน้้าที่่�เพิ่่�มเติิมอัันเกิิดจากการท่ี่�อสัังหาริิมทรัพย์ 

ดัังกล่่าวมิิได้้ปฏิิบััติิตามหรืือฝ่่าฝืืนกฎหมาย หรืือกฎระเบีียบข้้อบัังคัับต่่างๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับอสัังหาริิมทรััพย์์
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โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�ง คำำ�รัับรอง คำำ�รัับประกัันและข้้อตกลงท่ี่�จะรัับผิิดชดใช้้ซ่ึ่�งเจ้้าของอสัังหาริิมทรัพย์ให้้ไว้้แก่่กองทรัสต์์ฯ  

นั้้�นมีีข้อ้จำำ�กัดัในแง่ข่องขอบเขต จำำ�นวนเงิิน และระยะเวลาท่ี่�เจ้้าของอสัังหาริิมทรัพย์์ได้ใ้ห้้คำำ�รับัรอง คำำ�รับัประกััน และข้้อตกลง

ที่่�จะรัับผิิดชดใช้้ ทั้้�งนี้้� กองทรััสต์์ฯ มีีสิิทธิิที่่�จะได้้รัับการชดเชยในกรณีีที่่�มีีการผิิดคำำ�รัับรอง คำำ�รัับประกััน อย่่างไรก็็ดีี บริิษััทฯ 

ไม่่สามารถรัับรองได้้ว่่ากองทรััสต์์ฯ จะมีีสิิทธิิได้้รัับชดเชยตามคำำ�รัับรอง คำำ�รัับประกััน หรืือข้้อตกลงที่่�จะรัับผิิดชดใช้้กรณีีที่่�เกิิด

ความเสีียหาย หรืือความรัับผิิดต่่อกองทรััสต์์ฯ อัันเป็็นผลมาจากการได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ ทั้้�งนี้้� เนื่่�องจากกรณีีดัังกล่่าวขึ้้�น

อยู่่�กัับการชำำ�ระหนี้้�ของลููกหนี้้�และการบัังคัับชำำ�ระหนี้้�ตามสััญญา

(3)	กำ ำ�ไรขั้้�นต้้นที่่� ได้้จากอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือมููลค่่าของอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ฯ อาจได้้รัับ 
	ผ ลกระทบทางลบจากหลายปััจจััย

กำำ�ไรขั้้�นต้้นที่่�ได้้จากอสัังหาริิมทรัพย์ หรืือมููลค่่าของอสัังหาริิมทรัพย์ของกองทรัสต์์ฯ อาจได้้รับผลกระทบทางลบจากหลาย

ปััจจััย ได้้แก่่

•	 กรณีีที่่�มีีพื้้�นท่ี่�ว่่างจากการท่ี่�สััญญาให้้ใช้้พื้้�นท่ี่�/สััญญาเช่่าหมดอายุุหรืือมีีการเลิิกสััญญาให้้ใช้้พื้้�นท่ี่�/สััญญาเช่่าท่ี่�ทำำ�ให้้อัตรา

การใช้้พื้้�นที่่�และการเช่่าลดน้้อยลง เป็็นผลให้้กำำ�ไรขั้้�นต้้นที่่�กองทรััสต์์ฯ ได้้รัับลดลง

•	 ความสามารถของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ในการจััดเก็็บค่่าตอบแทนหรืือค่่าเช่่าจากผู้้�ใช้้พื้้�นที่่�หรืือผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�

•	 จำำ�นวนเงิินค่า่ตอบแทนหรือืค่า่เช่า่ที่่�ผู้้�ใช้้พื้้�นท่ี่�หรือืผู้้�เช่า่ต้้องจ่า่ย ตลอดจนข้อ้ตกลงและเงื่่�อนไขในการต่อ่สัญัญาให้้ใช้้พื้้�นที่่�/

เช่่าและการทำำ�สััญญาให้้ใช้้พื้้�นที่่�/สััญญาเช่่ารายใหม่่นั้้�นมีีเงื่่�อนไขที่่�ด้้อยกว่่าสััญญาเดิิม

•	 สภาวะทางเศรษฐกิิจทั้้�งภายในประเทศและทั่่�วโลก รวมทั้้�งสภาวะตลาดอสัังหาริิมทรััพย์์

•	 ความสามารถของบริิษััทฯ ในการจััดให้้มีีหรืือรัักษาไว้้ซึ่่�งการประกัันภััยที่่�เพีียงพอ

•	 การเปล่ี่�ยนแปลงด้้านกฎหมายและหลัักเกณฑ์์ต่่างๆ ที่่�ควบคุุมอสัังหาริิมทรัพย์์ การใช้้ การจััดเขตพื้้�นท่ี่� ภาษีี และ 

ค่า่ธรรมเนียีมท่ี่�ต้้องชำำ�ระให้้แก่่รััฐบาล การเปลี่่�ยนแปลงดัังกล่่าวอาจส่่งผลให้้ค่าใช้้จ่ายในการบริิหารจััดการอสัังหาริิมทรัพย์

เพิ่่�มสููงขึ้้�น หรืือมีีค่าใช้้จ่ายในการดำำ�เนิินการท่ี่�ไม่่สามารถคาดหมายได้้ ทั้้�งนี้้� เพื่่�อให้้สามารถปฏิิบัติิตามกฎระเบีียบท่ี่�

เปลี่่�ยนแปลงไปนั้้�น สิิทธิิต่างๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับอสัังหาริิมทรััพย์อาจมีีข้้อจำำ�กััดอันเป็็นผลมาจากการเปลี่่�ยนแปลงแก้้ไข

กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับมาตรฐานอาคาร หรืือการวางผัังเมืือง หรืือการใช้้บัังคัับกฎหมายใหม่่ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการพััฒนา

อสัังหาริิมทรััพย์์ และ

•	 ภััยพิิบััติิธรรมชาติิ เหตุุสุุดวิิสััย การโจมตีีของผู้้�ก่่อการร้้าย การจราจล และเหตุุการณ์์อื่่�นใดที่่�อยู่่�นอกเหนืือความควบคุุม

ของบริิษััทฯ

4)	มูู ลค่า่ของอสังัหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�กองทรัสัต์ฯ์ ลงทุนุตามการประเมิินค่า่โดยบริษัิัทประเมิินค่า่ทรัพัย์ส์ิินไม่่ ได้เ้ป็น็ 
	 เครื่่�องแสดงมููลค่่าที่่�แท้้จริิงของอสัังหาริิมทรััพย์์ และไม่่สามารถรัับประกัันได้้ว่่าราคาขายของ		
	 อสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นจะเป็็นไปตามที่่�ประเมิิน ไม่่ว่่าในปััจจุุบัันหรืือในอนาคต

โดยทั่่�วไป การประเมิินมููลค่่าอสัังหาริิมทรัพย์จะพิิจารณาจากปััจจััยต่่างๆ รวมถึึงปััจจััยบางประการท่ี่�เป็็นนามธรรมท่ี่�เกี่่�ยวกับ

ทรััพย์์สิินนั้้�น เช่่น สถานะทางการตลาด ความแข็็งแกร่่งทางการเงิิน ความสามารถในการแข่่งขััน และสภาพของทรััพย์์สิิน ซึ่่�ง

อาจมีีเหตุกุารณ์ท่์ี่�ทำำ�ให้้ปัจจััยดังักล่่าวเปลี่่�ยนแปลงได้้ในอนาคต เนื่่�องจากเหตุกุารณ์บ์างเหตุกุารณ์ ์หรือืเหตุกุารณ์ท์ั้้�งหมดที่�เป็น็ 

ข้้อสมมติิฐานอาจไม่่เกิิดขึ้้�นตามที่่�คาดการณ์์ไว้้ หรืืออาจเกิิดเหตุุการณ์์หรืือสถานการณ์์ที่่�มิิได้้คาดการณ์์ไว้้ ดัังนั้้�น บริิษััทฯ  

จึงึไม่่อาจรัับประกัันได้้ว่า่ ข้้อสมมติิฐานท่ี่�วางไว้้จะเกิิดขึ้้�นตามท่ี่�คาดการณ์ ์ดังันั้้�น ราคาท่ี่�กองทรัสต์ฯ์ ขายทรัพย์สิินหลัักท่ี่�ลงทุุน

ในอนาคตจึงึอาจต่ำำ��กว่า่มููลค่า่ที่่�กำำ�หนดโดยบริิษัทัประเมิินค่า่ทรัพัย์ส์ิิน หรือืต่ำำ��กว่า่ราคาที่่�กองทรัสัต์ฯ์ ได้ล้งทุุนในอสังัหาริิมทรัพัย์์

ดัังกล่่าว
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4.4	ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับการลงทุุนในหน่่วยทรััสต์์ของกองทรััสต์์ฯ โดยผู้้�ลงทุุน
(1)	ผ ลตอบแทนที่่�ผู้้�ลงทุุนได้้รัับจากหน่่วยทรััสต์์ที่่�น้้อยกว่่าผลตอบแทนที่่�กองทรััสต์์ฯ ได้้รัับจากการดำำ�เนิิน	
	 การของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุน

โดยทั่่�วไป ผลตอบแทนท่ี่�ได้้รับจากอสัังหาริิมทรัพย์์ท่ี่�เป็็นกรรมสิิทธิ์์�ของกองทรัสต์์ฯ นั้้�นขึ้้�นอยู่่�กับจำำ�นวนรายได้้สุุทธิิจาก

อสัังหาริิมทรััพย์์ และคำำ�นวณเป็็นเงิินได้้โดยหัักรายจ่่ายที่่�เกิิดขึ้้�นในการเป็็นเจ้้าของ การดำำ�เนิินงาน การบริิหารจััดการ และการ

ให้้เช่่าเปรีียบเทีียบกัับมููลค่่าปััจจุุบัันของอสัังหาริิมทรัพย์์ ส่่วนผลตอบแทนจากหน่่วยทรัสต์์นั้้�นขึ้้�นอยู่่�กัับประโยชน์ตอบแทนท่ี่�

จ่่ายได้้เมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับราคาจองซื้้�อหน่่วยทรััสต์์ แม้้ว่่าอาจจะมีีความเกี่่�ยวข้้องเชื่่�อมโยงระหว่่างผลตอบแทนสองประเภทนี้้� 

แต่่ผลตอบแทนสองประเภทนี้้�ก็็ไม่่เหมืือนกััน และแปรผัันไปสำำ�หรัับนัักลงทุุนที่่�ได้้ซื้้�อหน่่วยทรััสต์์ในตลาดรองในราคาตลาดซึ่่�ง

เป็็นราคาที่่�แตกต่่างจากราคาจองซื้้�อหน่่วยทรััสต์์

ทั้้�งนี้้� ในการคำำ�นวณผลตอบแทนที่่�ผู้้�ลงทุุนได้้รัับจากหน่่วยทรััสต์์นั้้�น จะพิิจารณาจากผลตอบแทนที่่�กองทรัสต์์ฯ ได้้รัับจาก

การให้้เช่่าหรืือให้้ใช้้พื้้�นท่ี่�ของอสัังหาริิมทรัพย์ท่ี่�เป็็นกรรมสิิทธิ์์�ของกองทรัสต์์ฯ เท่่านั้้�นไม่่ได้้ โดยจะต้้องคำำ�นวณเป็็นเงิินได้้ 

หลัังหัักรายจ่่ายที่่�เกิิดขึ้้�นจากการดำำ�เนิินงาน การบริิหารจััดการ การให้้เช่่า และค่่าใช้้จ่่ายของกองทรััสต์์ฯ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง ดัังนั้้�น 

ผลตอบแทนท่ี่�ผู้้�ลงทุุนได้้รับจากหน่่วยทรัสัต์จึ์ึงน้้อยกว่า่ผลตอบแทนที่่�กองทรัสต์ฯ์ ได้้รับัจากการดำำ�เนิินการของอสังัหาริิมทรัพัย์์

ที่่�กองทรััสต์์ฯ ลงทุุน

(2)	 มาตรฐานการบััญชีีในประเทศไทยอาจมีีการเปลี่่�ยนแปลง
งบการเงิินของกองทรััสต์์ฯ อาจได้้รัับผลกระทบจากการประกาศใช้้มาตรฐานการบััญชีีใหม่่ๆ ในประเทศไทย ปััจจุุบัันยัังไม่่มีี

ข้้อมููลเกี่่�ยวกัับขอบเขตและระยะเวลาในการเปลี่่�ยนแปลงมาตรฐานการบััญชีี และการเปลี่่�ยนแปลงดัังกล่่าวก็็เป็็นสิ่่�งที่่�ไม่่อาจ

คาดหมายได้ ้บริิษัทัฯ ไม่ส่ามารถประมาณการในเชิิงตัวัเลขสำำ�หรับัผลที่่�เกิิดจากการเปลี่่�ยนแปลงได้ ้และไม่อ่าจรับัรองได้้ว่า่การ

เปลี่่�ยนแปลงดัังกล่่าวจะไม่่ส่่งผลกระทบอย่่างมีีนััยสำำ�คััญต่่องบการเงิินของกองทรััสต์์ฯ หรืือต่่อฐานะการเงิินและผลการดำำ�เนิิน

งานของกองทรััสต์์ฯ นอกจากนี้้� การเปลี่่�ยนแปลงดัังกล่่าวนี้้�อาจส่่งผลกระทบด้้านลบต่่อความสามารถของกองทรััสต์์ฯ ในการ

จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

(3)	 การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
รายได้้ที่่�กองทรััสต์์ฯ จะได้้รับจากการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นขึ้้�นอยู่่�กัับปััจจััยหลายประการ รวมทั้้�งจำำ�นวนเงิินรายได้้ 

ค่่าเช่่าและ/หรืือค่่าตอบแทนการใช้้ประโยชน์์ในพื้้�นที่่�ที่่�ได้้รัับ ตลอดจนอััตราค่่าใช้้จ่่ายเกี่่�ยวกัับอสัังหาริิมทรััพย์์และค่่าใช้้จ่่ายใน

การดำำ�เนิินการที่่�เกิิดขึ้้�น รวมถึึงอััตราดอกเบี้้�ยและการชำำ�ระคืืนเงิินต้้นของเงิินกู้้�ยืืมของกองทรััสต์์ฯ หากอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เป็็น

ของกองทรััสต์์ฯ ไม่่ก่่อให้้เกิิดรายได้้ในจำำ�นวนที่่�เพีียงพอ กระแสเงิินสดของกองทรััสต์์ฯ และความสามารถในการจ่่ายประโยชน์์

ตอบแทนของกองทรัสัต์ฯ์ อาจได้้รับัผลกระทบด้า้นลบ บริิษัทัฯ ไม่ส่ามารถรับัรองได้้ว่า่จะสามารถจ่า่ยประโยชน์ต์อบแทน หรือื

รักัษาอััตราการจ่่ายประโยชน์ต์อบแทนไว้้ในระดัับเดิิมได้้ นอกจากนี้้� ยังัไม่่สามารถรัับรองได้้ว่า่ระดับัของประโยชน์ตอบแทนที่่�จ่่าย

จะเพิ่่�มขึ้้�นเมื่่�อเวลาผ่่านไป อีีกทั้้�งไม่่สามารถรัับรองได้้ว่่าตามสััญญาเช่่า/สััญญาให้้ใช้้พื้้�นที่่�ในปััจจุุบััน คู่่�สััญญาจะสามารถตกลง

กัันเพื่่�อให้้อััตราค่่าเช่่า/ค่่าตอบแทนที่่�ได้้รัับนั้้�นเพิ่่�มสููงขึ้้�น หรืือว่่ารายได้้ค่่าเช่่า/ค่่าตอบแทนจากการขยายอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือ

การได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์เพิ่่�มเติิมนั้้�นจะเพิ่่�มสููงขึ้้�น และทำำ�ให้้รายได้้ของกองทรััสต์์ฯ เพิ่่�มสููงขึ้้�น อัันจะเป็็นผลให้้กองทรััสต์์ฯ 

สามารถจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในจำำ�นวนเพิ่่�มสููงขึ้้�นได้้

(4)	ค วามเสี่่�ยงทางการเมืืองของประเทศไทย
ในปััจจุุบัันเหตุุการณ์์ทางการเมืืองยัังคงมีีความไม่่แน่่นอน หากมีีเหตุุการณ์์ความไม่่สงบหรืือความขััดแย้้งทางการเมืืองเกิิดขึ้้�น

อาจส่่งผลกระทบต่่อสภาวะเศรษฐกิิจของประเทศไทยรวมถึึงตลาดหลัักทรััพย์ในประเทศไทย ซ่ึ่�งอาจจะก่่อให้้เกิิดผลกระทบ

รุุนแรงต่่อสถานะทางการเงิินของกองทรัสต์์ฯ ดัังนั้้�นจึึงไม่่สามารถรัับรองได้้ว่าสภาวะทางการเมืืองของประเทศไทยในปััจจุุบััน

หรืือในอนาคตจะไม่่มีีผลกระทบอย่่างมีีนัยสำำ�คััญต่่อการดำำ�เนิินกิิจการสถานะทางการเงิิน ผลการดำำ�เนิินกิิจการและการเติิบโต

ของกองทรััสต์์ฯ 
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 5.ข้้อพิิพาททางกฎหมาย
	 - ไม่มี 

6.ข้้อมููลสำำ�คััญอื่่�น											         
	 -ไม่มี 	 											         
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การจัดการและ
การกำ�กับดูแลกองทรัสต์ฯ

•	 ข้อมูลหน่วยทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
•	 โครงสร้างการจัดการ 
•	 การกำ�กับดูแลกองทรัสต์ฯ 
•	 ความรับผิดชอบต่อสังคม 
•	 การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง
•	 การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์
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 ข้อมูลหน่วยทรัสต์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์

7.1	หน่่วยทรััสต์์
7.1.1 ข้้อมููลเงิินทุุนชำำ�ระแล้้ว มููลค่่าที่่�ตราไว้้ จำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ ณ 31 มีีนาคม 2565
กองทรััสต์์ฯ มีีทุุนจดทะเบีียน ณ วัันที่่� 31 มีีนาคม 2565 เท่่ากัับ 15,714,500,000 บาท เรีียกชำำ�ระแล้้วเต็็มจำำ�นวน และมีีจำำ�นวน

หน่่วยทรััสต์์ทั้้�งสิ้้�น 1,482,500,000 หน่่วย มููลค่่าพาร์์หน่่วยละ 10.60 บาท 

7.1.2 ข้้อมููลราคาหลัักทรััพย์์ ณ 31 มีีนาคม 2565

ราคาปิด(บาท/
หน่วย)

ราคาต่�่ำำสุด
(บาท/หน่วย)

ราคาสูงสุด
(บาท/หน่วย)

มููลค่่าตาม 
ราคาตลาด 

(หน่่วย: ล้้านบาท)

มููลค่่าซื้้�อขาย 
เฉลี่่�ยต่่อปีี*

(หน่วย: ล้านบาท/วัน)

NAV
31 มี.ค. 65 
(บาท/หน่วย)

NAV
31 มี.ค. 64 
(บาท/หน่วย)

17.10 14.40 20.40 25,350.75 12.67 10.8549 10.7963

* สำำ�หรัับรอบระยะเวลา 1 เมษายน 2564 - 31 มีีนาคม 2565

		

7.2	ตราสารที่่�กองทรััสต์์ฯ เป็็นผู้้�ออก
- ไม่่มีี

7.3	โครงสร้้างผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
มีีผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามการปิิดสมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ณ วัันที่่� 31 มีีนาคม 2565 ดัังนี้้� 

ลำำ�ดัับ ชื่่�อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ จำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�ถืือ
ร้้อยละของจำำ�นวนหุ้้�น 

ที่่�จำำ�หน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด

1 บริิษััท อิิมแพ็็ค เอ็็กซิิบิิชั่่�น แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด 741,250,000 50.00

2 สำำ�นัักงานประกัันสัังคม 93,236,300 6.29

3 กองทุุนเปิิด เค พร็็อพเพอร์์ตี้้� เซคเตอร์์ 34,458,600 2.32

4 บริิษััท อลิิอัันซ์์ อยุุธยา ประกัันชีีวิิต จำำ�กััด (มหาชน) 28,410,000 1.92

5 กองทุุนเปิิดพริินซิิเพิิล พร็็อพเพอร์์ตี้้� อิินคััม 27,088,800 1.83

6 บริิษััท อาคเนย์์ ประกัันชีีวิิต จำำ�กััด (มหาชน) 25,912,500 1.75

7 ธนาคาร ออมสิิน 21,210,200 1.43

8 SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES LIMITED 20,828,313 1.40

9 กองทุุนเปิิด เอ็็มเอฟซีี พร็็อพเพอร์์ตี้้� ดิิวิิเดนด์์ ฟัันด์์ 16,907,358 1.14

10 บริิษััท เมืืองไทยประกัันชีีวิิต จำำ�กััด (มหาชน) 16,300,000 1.10
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7.4	การจ่่ายผลตอบแทนของกองทรััสต์์ฯ 
7.4.1 นโยบายการจ่่ายผลตอบแทน

(1)	 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะจ่า่ยประโยชน์ต์อบแทนให้้แก่ผู่้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์์ไม่น่้้อยกว่า่ร้้อยละเก้้าสิิบ (90) ของกำำ�ไรสุทุธิิที่่�ปรับัปรุงุ

แล้้วของรอบปีีบััญชีี โดยประโยชน์ตอบแทนท่ี่�จะจ่่ายให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์นั้้�นแบ่่งเป็็น ประโยชน์์ตอบแทนสำำ�หรัับ 

รอบปีบีัญัชีี (Year-End Distritbution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่า่งกาล (Interim Distribution)(หากมีี) ทั้้�งนี้้�ผู้้�จัดัการ

กองทรัสต์จ์ะจ่่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถือืหน่่วยทรัสต์์ไม่่เกิินส่ี่� (4) ครั้้�งต่อ่รอบปีีบัญัชีี เว้้นแต่่กรณีีที่่�กองทรัสต์ฯ์ 

มีีการเพิ่่�มทุุน กองทรััสต์์ฯ อาจมีีการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนเกิินกว่่าสี่่� (4) ครั้้�งต่่อรอบปีีบััญชีีได้้ เพื่่�อประโยชน์์ของ 

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เดิิม โดยเริ่่�มจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนสำำ�หรัับรอบปีีบััญชีีสิ้้�นสุุด 31 มีีนาคม 2558 เป็็นต้้นไป 

		 อนึ่่�ง กำำ�ไรสุุทธิิที่่�ปรัับปรุุงแล้้วตามข้้อนี้้�ให้้หมายถึึงกำำ�ไรสุุทธิิที่่�อ้้างอิิงสถานะเงิินสดของกองทรััสต์์ฯ ซึ่่�งได้้รวมการชำำ�ระ

คืืนเงิินต้้นตามที่่�ระบุุในสััญญาเงิินกู้้� (ถ้้ามีี) แล้้ว

(2)	 ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์ฯ ยัังมีียอดขาดทุุนสะสมอยู่่� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะไม่่จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

(3)	 ในกรณีีที่่�มีีการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในแต่่ละรอบระยะเวลาบััญชีี ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะประกาศ

จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และปิิดสมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์หรืือระบุุวัันกำำ�หนดรายชื่่�อผู้้�ถืือหน่่วย

ทรัสสต์ ์(Record date) เพื่่�อรวบรวมหรืือกำำ�หนดรายชื่่�อผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสต์ท์ี่่�มีีสิิทธิิได้้รับัประโยชน์ตอบแทน และจะดำำ�เนิิน

การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนดัังกล่่าวให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ภายในกำำ�หนดเวลาดัังต่่อไปนี้้�

- ประโยชน์์ตอบแทนสำำ�หรัับรอบปีีบััญชีี (Year-End Distribution)
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนสำำ�หรัับรอบปีีบััญชีี (Year-End Distribution) ภายในเก้้าสิิบวััน (90) วััน

นับัแต่ว่ันัสิ้้�นรอบปีบีัญัชีี โดยจะจ่า่ยภายในระยะเวลาไม่เ่กิินสามสิิบ (30) วันั นับัแต่ว่ันัปิดิสมุดุทะเบีียนผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์์

หรืือวัันกำำ�หนดรายชื่่�อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มีีสิิทธิิได้้รัับประโยชน์์ตอบแทนสำำ�หรัับรอบปีีบััญชีี (Record date)

- ประโยชน์์ตอบแทนระหว่่างกาล (Interim Distribution)
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนระหว่่างกาล (Interim Distribution) (หากมีี) ภายในเก้้าสิิบ (90) วัันนัับแต่่

วัันสิ้้�นรอบระยะเวลาบััญชีีสำำ�หรัับไตรมาสล่่าสุุดก่อนจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน โดยจะจ่่ายภายในระยะเวลาไม่่เกิินสามสิิบ 

(30) วััน นัับแต่่วัันปิิดสมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ หรืือวัันกำำ�หนดรายชื่่�อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มีีสิิทธิิได้้รับประโยชน์์

ตอบแทนระหว่่ากาล (Record date)

ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่�ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ไม่่สามารถจ่่ายประโยชน์ตอบแทนได้้ภายในระยะเวลาดัังกล่่าว ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จะแจ้้งให้้

สำำ�นักังาน ก.ล.ต.และผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์ท์ราบเป็น็ลายลักัษณ์อ์ักัษร และหากผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ไม่ส่ามารถจ่า่ยประโยชน์ต์อบแทนให้้กับั 

ผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์์ได้ภ้ายในระยะเวลาท่ี่�ได้้กำำ�หนดอันเนื่่�องมาจากความผิิดพลาดของผู้้�จััดการกองทรัสต์เ์อง ผู้้�จััดการกองทรัสต์จ์ะชำำ�ระ

ดอกเบี้้�ยไม่ต่่ำำ��กว่า่ร้้อยละเจ็ด็ครึ่่�ง (7.5) ต่อ่ปี ีนับัแต่วั่ันที่่�ครบกำำ�หนดเวลานั้้�นจนถึงึวันัท่ี่�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ฯ์จ่า่ยผลประโยชน์ต์อบแทน

ให้้กัับผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
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7.4.2 เงื่่�อนไขและข้้อจำำ�กัดในการจ่่ายผลประโยชน์ และขั้้�นตอนวิิธีีการในการดำำ�เนิินการกัับผลประโยชน์ 
ในส่่วนที่่� ไม่่อาจจ่่ายได้้
ในการพิิจารณาจ่่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่่างกาล การกำำ�หนดอัตราการจ่่ายประโยชน์ตอบแทนจะขึ้้�นอยู่่�กับดุุลยพิินิิจของ 

ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ ซ่ึ่�งหากประโยชน์ตอบแทนท่ี่�จะประกาศจ่ายต่่อหน่่วยทรัสต์์ระหว่่างรอบไตรมาสใดมีีมููลค่่าต่ำำ��กว่่าหรืือเท่่ากัับ 

จุุดหนึ่่�งศููนย์์ (0.10) บาท ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ขอสงวนสิิทธิิที่่�จะไม่่จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนในครั้้�งนั้้�น และให้้สะสมประโยชน์์ตอบแทน

ดัังกล่่าวเพื่่�อนำำ�ไปจ่่ายรวมกัับประโยชน์์ตอบแทนที่่�จะให้้มีีการจ่่ายในงวดถััดไป

สำำ�หรัับนโยบายการจ่่ายประโยชน์ตอบแทนดัังกล่่าว ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จะดำำ�เนิินการให้้เป็็นไปตามท่ี่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์  

เว้้นแต่่ กรณีีที่่� สำำ�นัักงาน ก.ล.ต. และ/หรืือหน่่วยงานอื่่�นใดที่่�มีีอำำ�นาจตามกฎหมาย ได้้มีีการแก้้ไขเปล่ี่�ยนแปลง เพิ่่�มเติิม  

ประกาศ กำำ�หนด สั่่�งการ เห็็นชอบ และ/หรืือ ผ่่อนผัันเป็็นอย่่างอื่่�น ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำำ�เนิินการให้้เป็็นไปตามนั้้�น

7.4.3 ประวััติิการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน สำำ�หรัับผลประกอบการประจำำ�ปีีจากรอบระยะเวลาบััญชีีดัังต่่อไปนี้้�
ปี 2564/2565 2563/2564 2562/2563 2561/2562 2560/2561

(1) เงินปันผลต่อหน่วย(บาท) 0.10 0.32 0.75 0.85 0.78

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

(3) อัตราร้อยละเมื่อเทียบกับราคาเสนอขายครั้งแรก (10.60 บาท) 0.94 3.02 7.08 8.02 7.36

รวมเงิินจ่่ายผลตอบแทนต่่อหน่่วย (บาท) (1) + (2) 0.10 0.32 0.75 0.85 0.78
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8.1	ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
8.1.1 ข้้อมููลผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
บริิษัทั อาร์ ์เอ็ม็ ไอ จำำ�กัดั ทำำ�หน้้าที่่�เป็น็ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ข์องทรัสัต์เ์พื่่�อการลงทุุนในอสังัหาริิมทรัพัย์อ์ิิมแพ็ค็ โกรท (IMPACT Growth 

REIT) ตั้้�งอยู่่�เลขที่� 47/569-576 อาคารคอนโดมิิเนีียมอุุตสาหกรรมนิิวเจนีีวา ชั้้�น 10 ถนนป๊๊อบปููล่า 3 ตำำ�บลบ้้านใหม่่ อำำ�เภอปากเกร็ด็  

จังัหวััดนนทบุรุีี 11120 เป็น็นิิติิบุคุคลประเภทบริิษัทัจำำ�กัดั ซึ่่�งจัดัตั้้�งขึ้้�นในประเทศไทยเมื่่�อวันัท่ี่� 30 กรกฏาคม 2556 ตามกฏหมายไทย  

บริิษััทฯ เป็็นบริิษััทย่่อยของบริิษััท อิิมแพ็็คฯ โดยบริิษััท อิิมแพ็็คฯ ถืือหุ้้�นในบริิษััทฯ เป็็นจำำ�นวนร้้อยละ 99.997 ของหุ้้�นที่่�จำำ�หน่่าย 

แล้้วทั้้�งหมดของบริิษััทฯ 

สรุุปข้้อมููลผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
ชื่่�อบริิษััท บริิษััท อาร์ ์เอ็็ม ไอ จำำ�กััด (RMI Company Limited)

เลขทะเบีียนบริิษััท 0125556017696

วัันที่่�จััดตั้้�งบริิษััท 30 กรกฏาคม 2556

ที่่�ตั้้�งของบริิษััท 47/569-576 หมู่่�ที่่� 3 อาคารคอนโดมิิเนีียมอุุตสาหกรรมนิิวเจนีีวา ชั้้�น 10 
ถ.ป๊๊อบปููล่่า 3 ต.บ้้านใหม่่ อ.ปากเกร็็ด จ.นนทบุุรีี 11120 

ทุุนจดทะเบีียน 10 ล้้านบาท (ประกอบด้้วยหุ้้�นสามััญจำำ�นวน 100,000 หุ้้�น มููลค่่าที่่�ตราไว้้หุ้้�นละ 100 บาท)

ผู้้�ถืือหุ้้�นใหญ่่ บริิษััท อิิมแพ็็ค เอ็็กซิิบิิชั่่�น แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด (ร้้อยละ 99.997)

รายชื่่�อกรรมการ พ.อ.พิิชััย นำำ�ศิิริิกุุล 
นายนภััทร อััสสกุุล
นายจิิรขจร จตุุรภััทร 

รอบระยะเวลาบััญชีี 1 เมษายน - 31 มีีนาคม 

โทรศััพท์์ 02-833-5579

โทรสาร 02-833-5588

Website -

8.1.2 โครงสร้้างการถืือหุ้้�น	
รายชื่่�อผู้้�ถืือหุ้้�น

ลำำ�ดัับ ชื่่�อผู้้�ถืือหุ้้�น จำ�ำนวนหุ้นที่ถือ ร้้อยละ

1 บริิษััท อิิมแพ็็ค เอ็็กซิิบิิชั่่�น แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด 99,997 99.9970 

2 นายอนัันต์์ กาญจนพาสน์์ 1 0.0010

3 นายซุุยฮััง กาญจนพาสน์์ 1 0.0010

4 นายซุุยพาง กาญจนพาสน์์ 1 0.0010

รวม 100,000 100.0000

	

กลุ่่�มผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่
ผู้้�ถืือหุ้้�นใหญ่่และผู้้�มีีอำำ�นาจควบคุุมของผู้้�จััดการกองทรัสต์์ คืือ บริิษัท อิิมแพ็็คฯ โดยถืือหุ้้�นของผู้้�จััดการกองทรัสต์์คิิดเป็็นร้้อยละ 

99.997 ของจำำ�นวนหุ้้�นที่่�ชำำ�ระแล้้วทั้้�งหมด บริิษััท อิิมแพ็็คฯ เป็็นบริิษััทหนึ่่�งในเครืือของบริิษััท บางกอกแลนด์์ จำำ�กััด (มหาชน) ซึ่่�ง

เป็็นบริิษััทที่่�จดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย (SET) ในหมวดพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ (“เครืือบางกอกแลนด์์”) โดยมีี

รายละเอีียดทางธุุรกิิจที่่�สำำ�คััญของเครืือบางกอกแลนด์์ดัังต่่อไปนี้้�

 โครงสร้างการจัดการ
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ลัักษณะและขอบเขตการดำำ�เนิินธุุรกิิจของเครืือบางกอกแลนด์์

เครืือบางกอกแลนด์์ดำำ�เนิินธุรุกิิจหลักัด้้านการพััฒนาอสังัหาริิมทรัพย์เพื่่�อขายนอกจากนี้้� ธุรุกิิจอื่่�นๆ ของเครืือบางกอกแลนด์์ยัังประกอบ

ด้้วยธุุรกิิจค้้าปลีีก การให้้บริิการดููแลและบริิหารอาคาร การให้้บริิการและให้้เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์และการบริิหารศููนย์์แสดงสิินค้้าและ

การประชุุม โครงสร้้างการดำำ�เนิินธุุรกิิจของเครืือบางกอกแลนด์์ ณ วัันที่่� 31 มีีนาคม 2565 เป็็นดัังต่่อไปนี้้�

* ถืือโดย BLAND ร้้อยละ 60 และ SPC ร้้อยละ 40

บริิษััท บางกอกแลนด์์ จํํากััด
(มหาชน) (BLAND)

อสัังหาริิมทรััพย์์

100%

100%* 100%

50%

97% 100%

100% 97% 100%93.3%

ศููนย์์แสดงสิินค้้าและ 
ศููนย์์การประชุุม

บริิหารอาคารและ 
การให้้บริิการ ค้้าปลีีก อื่่�นๆ

บริิษััท สิินพรชััย จํํากััด 
(“SPC”)

บริิษััท เมืืองทอง เซอร์์วิิสเซส 
แอนด์์ แมเนจเม้้นท์์ จํํากััด

(“MSM”)

บริิษััท อิิมแพ็็ค เอ็็กซิิบิิชั่่�น 
แมเนจเม้้นท์์ จํํากััด

(“IMPACT”)

บริิษััท บางกอกแลนด์์ 
เอเจนซี่่� จํํากััด 
(“AGENCY”)

บริิษััท บางกอกแลนด์์ 
เคย์์แมน จํํากััด 
(“CAYMAN”)

บริิษััท บางกอกแอร์์พอร์์ท  
อิินดััสทรีี จํํากััด 

(“BAIC”)

บริิษััท เมืืองทอง บิิลดิ้้�ง  
เซอร์์วิิสเซส จํํากััด (“MBS”)

บริิษััท อาร์์ เอ็็ม ไอ จํํากััด 
(“RMI”)

บริิษััท สปููนเนอร์์ จํํากััด
(“SPOONER”)

ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนใน  
อสัังหาริิมทรััพย์์ อิิมแพ็็ค  

โกรท (“REIT”)
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ซึ่่�งจากแผนภาพโครงสร้้างการดำำ�เนิินธุุรกิิจของเครืือบางกอกแลนด์์ดัังท่ี่�แสดงไว้้ข้้างต้้น สามารถสรุุปลัักษณะการดำำ�เนิินธุุรกิิจ 

ของแต่่ละบริิษััทในเครืือบางกอกแลนด์์ ได้้ดัังต่่อไปนี้้�

ชื่่�อบริิษััท
สััดส่่วนการถืือหุ้้�น
โดย BLAND

ที่่�ตั้้�งสำำ�นัักงาน ประเภทธุุรกิิจหลััก
ทุนชำ�ำระแล้ว
(ล้านบาท)

บริิษััท บางกอกแลนด์์ 
จำำ�กััด (มหาชน) (“BLAND”)

- 47/569-576 คอนโดมิิเนีียมอุุตสาหกรรม 
นิิวเจนีีวา ชั้้�น 10 หมู่่� 3 ถนนป๊๊อบปููล่่า 3 
ตำำ�บลบ้้านใหม่่ อำำ�เภอปากเกร็็ด นนทบุุรีี 
11120

พััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ 17,374.40

บริิษััท บางกอกแอร์์พอร์์ท 
อิินดััสทรีี จำำ�กััด (“BAIC”)

100% 47/569-576 คอนโดมิิเนีียมอุุตสาหกรรม 
นิิวเจนีีวา ชั้้�น 10 หมู่่� 3 ถนนป๊๊อบปููล่่า 3  
ตำำ�บลบ้้านใหม่่ อำำ�เภอปากเกร็็ด นนทบุุรีี 
11120

พััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ 5,320.00

บริิษััท สิินพรชััย จำำ�กััด 
(“SPC”)

100% 47/569-576 คอนโดมิิเนีียมอุุตสาหกรรม 
นิิวเจนีีวา ชั้้�น 10 หมู่่� 3 ถนนป๊๊อบปููล่่า 3  
ตำำ�บลบ้้านใหม่่ อำำ�เภอปากเกร็็ด นนทบุุรีี 
11120

พััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ 1,180.00

บริิษััท อิิมแพ็็ค เอ็็กซิิบิิชั่่�น 
แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด 
(“IMPACT”)

100% 47/569-576 อาคารบางกอกแลนด์์ ชั้้�น 10  
หมู่่� 3 ถนนป๊๊อบปููล่า 3 ตำำ�บลบ้้านใหม่่ 
อำำ�เภอปากเกร็็ด นนทบุุรีี 11120

บริิหารศููนย์์แสดงสิินค้้าและ 
การประชุุม และโรงแรม

12,952.71

บริิษััท อาร์์ เอ็็ม ไอ จำำ�กััด 
(“RMI”)

100% 47/569-576 คอนโดมิิเนีียมอุุตสาหกรรม 
นิิวเจนีีวา ชั้้�น 10 หมู่่� 3 ถนนป๊๊อบปููล่่า 3  
ตำำ�บลบ้้านใหม่่ อำำ�เภอปากเกร็็ด นนทบุุรีี 
11120

ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ของทรัสต์์ 
เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรัพย์ 
อิิมแพ็็ค โกรท

10.00

บริษิัทั บางกอกแลนด์์ เอเจนซี่่� 
จำำ�กััด (“AGENCY”)

99.3% 47/563-564 คอนโดมิิเนีียมอุุตสาหกรรม 
นิิวเจนีีวา ชั้้�น 10 หมู่่� 3 ถนนป๊๊อบปููล่่า 3  
ตำำ�บลบ้้านใหม่่ อำำ�เภอปากเกร็็ด นนทบุุรีี 
11120

ให้้เช่่าพื้้�นที่่� 100.00

บริิษััท เมืืองทอง เซอร์์วิิสเซส 
แอนด์์ แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด 
(“MSM”)

97% 47/567-568 คอนโดมิิเนีียม อุุตสาหกรรม 
นิิวเจนีีวา ชั้้�น 10 หมู่่� 3 ถนนป๊๊อบปููล่่า 3  
ตำำ�บลบ้้านใหม่่ อำำ�เภอปากเกร็็ด นนทบุุรีี 
11120

บริิหารโครงการอสัังหาริิมทรัพย์ 25.00

บริิษััท เมืืองทอง บิิลดิ้้�ง 
เซอร์์วิิสเซส จำำ�กััด (“MBS”)

97% 47/567-568 คอนโดมิิเนีียม อุุตสาหกรรม 
นิิวเจนีีวา ชั้้�น 10 หมู่่� 3 ถนนป๊๊อบปููล่่า 3  
ตำำ�บลบ้้านใหม่่ อำำ�เภอปากเกร็็ด นนทบุุรีี  
11120

ให้้บริิการดููแลรัักษาอาคาร 12.50

บริิษััท บางกอกแลนด์์ 
เคย์์แมน จำำ�กััด 
(“CAYMAN”)

100% ชั้้�น 1, อาคารเคเลโดเนี่่�ยนเฮาส์์, แมร่ี่�สตรีีท, 
พีี.โอ.บ็็อกซ์์ 1043 เคย์์แมน ไอส์์แลนด์์

การจััดการทางการเงิิน $US 10,000

Spooner Limited 
(“SPOONER”)

100% ชั้้�น 27 อาคารสเตลักช์์เฮ้้าส์์ 698 ปริินซ์์  
เอ็็ดเวริิด์์ โรด อีีสท์์ ซานโปกง เขตปกครอง 
พิิเศษฮ่่องกง 

ไม่่ได้้ประกอบกิิจการทางการค้้า $HK2

ทั้้�งนี้้� ผู้้�ลงทุุนสามารถหาข้้อมููลเพ่ิ่�มเติิมเกี่่�ยวกับัเครืือบางกอกแลนด์์ได้จ้ากเว็บ็ไซต์ข์องบริิษัทที่่� http://www.bangkokland.co.th และ

เว็็บไซต์์ของตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทยที่่� http://www.set.or.th
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จากข้้อมููลเกี่่�ยวกัับลัักษณะการดำำ�เนิินธุุรกิิจของเครืือบางกอกแลนด์์ดัังข้้างต้้น จะเห็็นว่่ากิิจการในเครืือบางกอกแลนด์์เพีียงแห่่งเดีียว

ที่่�ดำำ�เนิินธุุรกิิจเกี่่�ยวกัับการบริิหารและจััดการศููนย์์แสดงสิินค้้าและการประชุุมและธุุรกิิจที่่�เกี่่�ยวข้้อง คืือ บริิษััท อิิมแพ็็คฯ ซึ่่�งปััจจุุบััน

บริิษััท อิิมแพ็็คฯ เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นใหญ่่ของบริิษััทฯ ซึ่่�งทำำ�หน้้าที่่�เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

8.1.3 โครงสร้้างการบริิหาร
ก) โครงสร้้างบริิษััท

กำำ�กัับดููแลและบริิหารความเสี่่�ยง 
เกี่่�ยวกัับการบริิหารกองทรััสต์์ฯ

ดููแลป้้องกัันมิิให้้เกิิดความขััดแย้้งทาง
ผลประโยชน์์

ดููแลให้้บุุคลากรเป็็นผู้้�ที่่�มีีคุุณสมบััติิ 
ที่่�เหมาะสม

ตรวจสอบการดำำ�เนิินงานของ 
กองทรััสต์์ฯ ให้้เป็็นไปตามสััญญาและ

กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

ฝ่่ายบุุคคล

ผู้้�สอบบััญชีี

คณะกรรมการบริิษััท

พ.อ. พิิชััย นำำ�ศิิริิกุุล
นายนภััทร อััสสกุุล
นายจีีรขจร จตุุรภััทร

ผู้้�อำำ�นวยการฝ่่าย
นางวาริิน ราชกิิจ

ผู้้�อำำ�นวยการฝ่่าย
นายจิิรเดช สมประสงค์์

ผู้้�อำำ�นวยการฝ่่าย
นางสาวพััชริินทร์์ เลิิศสาโรช

ผู้้�จััดการฝ่่าย 
นายศุุภาวััช กิิจวิิมลตระกููล

ฝ่่ายกำำ�กัับตรวจสอบบริิหาร
และจััดการความเสี่่�ยง

ฝ่่ายการตลาด 
และพััฒนาธุุรกิิจ

ฝ่่ายบััญชีี
และการเงิิน ฝ่่ายนัักลงทุุนสััมพัันธ์์

วางแผน คััดเลืือกและพิิจารณาการ 
ลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ของ 

กองทรััสต์์ฯ

ตรวจสอบข้้อมููลของอสัังหาริิมทรััพย์์
ที่่�จะลงทุุน

กำำ�หนดกลยุุทธ์์ในการจััดหาผลประโยชน์์
จากอสัังหริิมทรััพย์์ร่่วมกัับ 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

ควบคุุม ดููแล และตรวจสอบการทำำ�งาน
ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

เปิิดเผยข้้อมููลต่่อหน่่วยงานกำำ�กัับและ
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามที่่�สััญญาและ

กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

จััดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

จััดทำำ�รายงานประจำำ�ปีี

ติิดต่่อและดููแลผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

รัับเรื่่�องร้้องเรีียนจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

จััดเตรีียมงบการเงิินของกองทรััสต์์ฯ

คำำ�นวน NAV ของกองทรััสต์์ฯ และ
มููลค่่าหน่่วยทรััสต์์

จััดเตรีียมเอกสารด้้านนายทะเบีียน 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ และการจ่่ายผล

ประโยชน์์

นางสาววัันเพ็็ญ มุ่่�งเพีียรสกุุล

กรรมการผู้้�จััดการ
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คุุณวุุฒิิทางการศึึกษาและการอบรม 
2559			  Director Certificate Program

			   สมาคมส่่งเสริิมสถาบัันกรรมการบริิษััทไทย

2520 - 2522	 แพทย์์ประจำำ�บ้้านต่่อยอด

			   รพ.เซ็็นต์ ์อลิิซาเบธ มหาวิิทยาลััยทัฟัต์ ์บอสตันั 

			   สหรััฐอเมริิกา

2517 - 2520	 แพทย์์ประจำำ�บ้้าน 

			   รพ.เซ็็นต์์ แมรี่่� นิิวยอร์์ค สหรััฐอเมริิกา

2517			  แพทย์์ฝึึกหััด  

			   รพ.รามาธิิบดีี

2516			  แพทยศาสตร์์บััณฑิิต 

			   รพ.รามาธิิบดีี มหาวิิทยาลััยมหิิดล

ประสบการณ์์ทำำ�งาน
2556 - ปััจจุุบััน	 กรรมการ 

			   บริิษััท อาร์์ เอ็็ม ไอ จำำ�กััด

2536 - ปััจจุุบััน	 แพทย์์ที่่�ปรึึกษาด้้านทางเดิินหายใจ

			   รพ. เซ็็นต์์ หลุุยส์์

2523 - 2535	 แพทย์์ผู้้�เชี่่�ยวชาญด้้านทางเดิินหายใจ 

			   แผนกทางเดิินหายใจ รพ. พระมงกุุฎเกล้้า

ข) รายชื่่�อและประวััติิกรรมการ

พันเอกนายแพทย์ พิชัย นำ�ศิริกุล
ประธานกรรมการ
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คุุณวุุฒิิทางการศึึกษาและการอบรม 
2546			  Director Certificate Program

			   สมาคมส่่งเสริิมสถาบัันกรรมการบริิษััทไทย

2545 - 2547	 ปริิญญามหาบััณฑิิต

			   สถาบัันบััณฑิิตบริิหารธุุรกิิจศศิินทร์์แห่่ง		

			จุ   ุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย

2537 - 2541	 วิิทยาศาสตร์์บััณฑิิต

			   สาขาผู้้�ประกอบการและเศรษฐศาสตร์์

			วิิท   ยาลัยัแบ๊๊บสันั แมสซาชููเซ็ต็ต์ ์สหรัฐัอเมริิกา

ประสบการณ์์ทำำ�งาน
2558 - ปััจจุุบััน	 กรรมการผู้้�จััดการ

			บั   ัญดารา โฮเทล แอนด์์ รีีสอร์์ท

			   บริิษััท สยามเอสเตท จำำ�กััด

2556 - ปััจจุุบััน	 กรรมการ

			   บริิษััท อาร์์ เอ็็ม ไอ จำำ�กััด

2547 - 2558	 รองกรรมการผู้้�จััดการ

			บั   ัญดารา โฮเทล แอนด์์ รีีสอร์์ท

			   บริิษััท สยามเอสเตท จำำ�กััด

2547			  เศรษฐกร

			สำ   ำ�นัักงานนโยบายการคลัังกระทรวงการคลััง

2544 - ปััจจุุบััน	 กรรมการ

			   บริิษััท โอเชี่่�ยนกลาส จำำ�กััด (มหาชน)

2541 - ปััจจุุบััน	 ผู้้�ร่่วมก่่อตั้้�งและกรรมการ

			   บริิษััท เช็็คพอยท์์ ออโต้้ เซ็็นเตอร์์ จำำ�กััด

2541 - 2545	 เศรษฐกร

			สำ   ำ�นักังานนโยบายการคลังั กระทรวงการคลังั

นายนภัทร อัสสกุล
กรรมการ
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นายจิรขจร จตุรภัทร
กรรมการอิสระ

คุุณวุุฒิิทางการศึึกษาและการอบรม 
2559			  Director Certificate Program 
			   สมาคมส่่งเสริิมสถาบัันกรรมการบริิษััทไทย
2558			  Thailand CG Forum Governance as  
			   driving force for business sustainability
			   CG Forum 3/2015 Risk Oversight:  
			   High Priority Roles of the Board
			ต   ลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย
2553			  หลัักสููตรการจััดการการค้้าปลีีกระดัับสููง  		
			   บริิษััท ซีีพีี ออล์์ จำำ�กััด (มหาชน)
2548			  หลักัสููตรผลิิตภัณฑ์ด้์้านตราสารอนุพุันัธ์์ Currency 
 			   swap การค้้าพัันธบััตรและตลาดการเงิิน
			   ธนาคารกรุุงเทพ จำำ�กััด (มหาชน)
2546 - 2548	 ปริิญญามหาบััณฑิิต / สถาบัันบััณฑิิต		
			   บริิหารธุุรกิิจศศิินทร์์แห่่งจุุฬาลงกรณ์์		
			   มหาวิิทยาลััย
			นั   ักเรีียนทุุนธนาคารกรุุงเทพ จำำ�กััด (มหาชน)
2547			  โครงการแลกเปลี่่�ยนระหว่่างสถาบััน บััณฑิิต 
			   บริิหารธุุรกิิจศศิินทร์ แห่่งจุฬุาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย 
			ที่   ่�โรงเรีียนเฉพาะทางระดัับสููงด้้านการจััดการ 	
			   ปารีีส ประเทศฝรั่่�งเศส
2544			  การลงทุุนใน Unit trust  
			   Phillip Securities PTE, Singapore
2539			  หลัักสููตรการให้้บริิการลููกค้้า / 
			   Midland Bank PLC (Member of HSBC), 		
			   London, United Kingdom
2538			  หลัักสููตรนัักศึึกษาแลกเปลี่่�ยน  
			   ธนาคารกรุุงเทพ จำำ�กััด (มหาชน)
2537 - 2541	 ศิิลปศาสตร์์บััณฑิิตธุุรกิิจศึึกษา  
			วิิช   าเอกบััญชีีและการเงิิน 
			   มหาวิิทยาลััยเวสมิินเตอร์์  
			   ลอนดอน สหราชอาณาจัักร

ประสบการณ์์ทำำ�งาน
2558 - 2563	 คณะกรรมการรอบสัมัภาษณ์ค์ัดัเลือืกการเข้า้เรีียน 
			   ใน Sasin MBA Class
2556 - ปััจจุุบััน	 กรรมการ 
			   บริิษััท อาร์์ เอ็็ม ไอ จำำ�กััด
2556 - ปััจจุุบััน	 ผู้้�จััดการการลงทุุนในตราสารทุุนต่่างประเทศ 
			   บริิษัทั เครือืไทย โฮลดิ้้�งส์์ จำำ�กัดั (มหาชน) เดิิมชื่่�อ 
			   กลุ่่�มบริิษััทอาคเนย์์ จำำ�กััด (ในเครืือ ทีีซีีซีี กรุ๊๊�ป)
2552 - 2556	 ผู้้�ช่่วยผู้้�อำำ�นวยการฝ่่ายสำำ�นัักงานคณะกรรมการ	
			   บริิหาร กลุ่่�มบริิษััทอาคเนย์์ จำำ�กััด 
			   (ในเครืือ ทีีซีีซีี กรุ๊๊�ป)
2549 - 2552	 นายหน้้าตราสารอนุุพัันธ์์อาวุุโส / 
			   ธนาคารกรุุงเทพ จำำ�กััด (มหาชน)
2548 - 2549	นั กวิิเคราะห์์, Corporate Finance,  
			   กลุ่่�มวาณิิชธนกิิจ 				  
			   ธนาคารกรุุงเทพ จำำ�กััด (มหาชน)
2544 - 2546	 ผู้้�ช่่วยเจ้้าหน้้าที่่�การตลาด กลุ่่�มวาณิิชธนกิิจ 		
			   ธนาคารกรุุงเทพ จำำ�กััด (มหาชน)
2542 - 2544	 เจ้้าหน้้าที่่�พััฒนาธุุรกิิจ / 
			   บล.ฟิิลลิิป (ประเทศไทย)
2542			นั  ักวิิจััย / 
			   Acorn Marketing & Research 
			   Consultants Co.,Ltd. Thailand
2541 - 2542		 Asset Realization Officer / 
			   องค์์การเพื่่�อการปฏิิรููประบบสถาบัันการเงิิน

นายจิรขจร จตุรภัทร
กรรมการอิสระ
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ขอบข่่ายและอำำ�นาจกรรมการบริิษััท
คณะกรรมการบริิษัทัเป็็นผู้้�มีีบทบาทสำำ�คัญัในการกำำ�หนดนโยบายของบริิษัทัฯ วางแผนการดำำ�เนิินงานทั้้�งระยะสั้้�น ระยะยาว ตลอดจน 

กำำ�หนดนโยบายการเงิิน การบริิหารความเสี่่�ยงและภาพรวมองค์์กร มีีบทบาทสำำ�คััญในการกำำ�กับ ดููแล ตรวจสอบและประเมิินผล 

การดำำ�เนิินงานของบริิษััทฯ และพนัักงานในการปฏิิบััติิหน้้าที่่�เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์อย่่างมีีประสิิทธิิภาพและเป็็นไปตามสััญญา 

ก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ มติิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ และกฎหมาย รวมถึึงกฎและ/หรืือระเบีียบต่่างๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง  

ทั้้�งนี้้� ขอบเขตอำำ�นาจหน้้าที่่�ของคณะกรรมการของบริิษััทฯ มีีดัังต่่อไปนี้้�

1.	 ปฏิิบัติิหน้้าที่่�ให้้เป็็นไปตามกฎหมาย วััตถุุประสงค์์และข้้อบัังคัับของบริิษัทฯ ตลอดจนมติิคณะกรรมการของบริิษัทฯ และมติิ 

ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ด้้วยความซื่่�อสััตย์์สุุจริิต (Duty of Loyalty) ความระมััดระวััง (Duty of Care) มีีความรัับผิิดชอบ  

(Accountability) และมีีจริิยธรรม (Ethic) 

2.	ดำ ำ�เนิินการติิดตาม รวมถึงึให้้คำำ�แนะนำำ�ที่่�จำำ�เป็น็ เพื่่�อให้้การปฏิิบัตัิิงานของผู้้�บริิหารและพนักังานช่ว่ยให้้การดำำ�เนิินงานของบริิษัทัฯ 

เป็็นไปตามสััญญาต่่างๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องและกฏระเบีียบว่่าด้้วยการทำำ�หน้้าที่่�ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

3.	ติิดต ามผลการดำำ�เนิินงานด้้านต่่างๆ ของบริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ อย่่างต่่อเนื่่�องรวมถึึงให้้คำำ�แนะนำำ�ที่่�จำำ�เป็็นเพื่่�อให้้ 

มั่่�นใจว่่าการดำำ�เนิินงานของบริิษัทฯ เป็็นไปตามเป้้าหมายที่่�กำำ�หนดและสามารถจััดการอุุปสรรคปััญหาที่่�อาจเกิิดขึ้้�นได้้อย่่างทันัเวลา 

และเหมาะสม

4.	พิิ จารณา ติิดตาม รวมถึึงให้้คำำ�แนะนำำ�ที่่�จำำ�เป็็นเพื่่�อให้้บริิษััทฯ มีีระบบควบคุุมภายใน รวมถึึงระบบการทำำ�งานที่่�มีีประสิิทธิิภาพ 

และประสิิทธิิผลในการทำำ�หน้้าที่่�เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์

5.	พิิ จารณา ติิดตาม และดำำ�เนิินการท่ี่�จำำ�เป็็นในการจััดให้้มีีการทบทวนและปรัับปรุุงนโยบายและแผนงานท่ี่�สำำ�คัญัต่่างๆ ที่่�เก่ี่�ยวข้้อง 

กัับการทำำ�หน้้าที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ให้้เป็็นปััจจุุบัันและเหมาะสมกัับสภาพธุุรกิิจอย่่างสม่ำำ��เสมอ

6.	พิิ จารณา ติิดตามประเมิินผลการปฏิิบัติิงานของผู้้�บริิหารของบริิษัทฯ รวมถึึงการให้้คำำ�แนะนำำ�ที่�จำำ�เป็็น เพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่า่ผู้้�บริิหาร 

ได้้ปฏิิบัติิงานตามหน้้าท่ี่�ที่่�ได้้รัับมอบหมาย อย่่างเต็็มความสามารถและเป็็นไปตามกฏเกณฑ์์และข้้อกำำ�หนดในสััญญาต่่างๆ 

ที่่�เกี่่�ยวข้้อง เพื่่�อประโยชน์์ของกองทรััสต์์ฯ 

7.	 คณะกรรมการอาจมอบหมายให้้กรรมการคนหนึ่่�งหรือืหลายคนหรือืบุคุคลอื่่�นใดปฏิิบัตัิิการอย่่างหนึ่่�งอย่่างใดแทนคณะกรรมการก็ไ็ด้้ 

ทั้้�งนี้้� การมอบอำำ�นาจดัังกล่่าวจะไม่่รวมถึึงการมอบอำำ�นาจหรืือการมอบอำำ�นาจช่่วงท่ี่�ทำำ�ให้้กรรมการหรืือผู้้�รัับมอบอำำ�นาจ 

จากกรรมการสามารถอนุุมััติิรายการท่ี่�ตนเองหรืือบุุคคลท่ี่�อาจมีีความขััดแย้้ง มีีส่่วนได้้เสีียหรืือมีีผลประโยชน์ในลัักษณะอื่่�นใด  

ขััดแย้้งกัับผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์ฯ ทั้้�งนี้้� คณะกรรมการบริิษััทและฝ่่ายงานที่่�เกี่่�ยวข้้องในบริิษััทฯ จะติิดตามและดููแลให้้ 

กรรมการ ผู้้�บริิหาร บุุคคลที่่�เกี่่�ยวข้้องหรืือผู้้�ใดที่�อาจมีีความขััดแย้้ง มีีส่่วนได้้เสีียหรืือมีีผลประโยชน์ในลัักษณะอื่่�นใด ขััดแย้้ง 

กับัผลประโยชน์ข์องกองทรัสัต์ฯ์ ไม่ว่่า่ทางตรงหรือืทางอ้้อม ให้้ไม่ส่ามารถเข้า้พิิจารณาและอนุมุัตัิิการทำำ�รายการประเภทต่า่งๆ  

ของกองทรััสต์์ฯ ที่่�ตนเองหรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวข้้อง มีีความขััดแย้้ง มีีส่่วนได้้เสีียหรืือมีีผลประโยชน์์ในลัักษณะอื่่�นใด ขััดแย้้งกัับผล 

ประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ์ จากการเข้้าทำำ�รายการ ไม่่ว่า่จะเป็็นการดำำ�เนิินการพิิจารณาและอนุุมัตัิิผ่านการประชุุมคณะกรรมการ 

ของบริิษััทฯ หรืือการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

ทั้้�งนี้้� จากขอบเขตอำำ�นาจหน้้าที่่�ที่่�ได้้กำำ�หนดไว้้ข้้างต้้น บริิษััทฯ จะจััดให้้มีีการประชุุมคณะกรรมการบริิษััทเพื่่�อให้้คณะกรรมการบริิษััท 

พิิจารณารัับทราบและอนุุมััติิการดำำ�เนิินการที่่�จำำ�เป็็นในเรื่่�องที่่�เกี่่�ยวกัับ:

1.	ผ ลประกอบการของทางบริิษััทฯ เองในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์และกองทรััสต์์ฯ 

2.	ร่ า่งงบประมาณประจำำ�ปีของกองทรัสัต์ฯ์ แผนธุรุกิิจรวมถึึงกลยุทุธ์ท์างธุรุกิิจของกองทรัสต์ฯ์ ที่่�ได้้จัดัทำำ�ขึ้้�นโดยบริิษัทัฯ ในฐานะ

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ โดยอาศััยความช่่วยเหลืือและการสนัับสนุุนที่่�จำำ�เป็็นจากอิิมแพ็็คในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

3.	 ความคืืบหน้้าในการดำำ�เนิินการตามแผนธุุรกิิจและแผนการตลาดที่�กำำ�หนดขึ้้�นโดยทางบริิษัทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรัสต์์ ใน

การจััดหาผลประโยชน์์ให้้แก่่กองทรััสต์์ฯ ปััญหาและอุุปสรรคที่่�เกิิดขึ้้�น รวมถึึงแนวทางในการดำำ�เนิินการแก้้ไข

4.	 แนวทางในการบรรเทาความเสี่่�ยงหรืือเหตุุอื่่�นใดที่่�อาจมีีผลกระทบต่่อผลการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ฯ 

5.	ผ ลการปฏิิบััติิงานของฝ่่ายงานต่่างๆ ในบริิษััทฯ อัันได้้แก่่ ฝ่่ายกำำ�กัับตรวจสอบ บริิหารและจััดการความเสี่่�ยง ฝ่่ายการตลาด 

และพััฒนาธุุรกิิจ ฝ่่ายนัักลงทุุนสััมพัันธ์์ และฝ่่ายบััญชีีและการเงิิน รวมถึึงปััญหาและอุุปสรรคที่่�เกิิดขึ้้�นในการปฏิิบัติิงานและ 

แนวทางในการแก้้ไข
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6.	 แนวทางในการดำำ�เนิินการกัับข้้อพิิพาทและข้้อร้้องเรีียนท่ี่�สำำ�คัญัเกี่่�ยวกับการดำำ�เนิินงานของกองทรัสต์ฯ์ ซ่ึ่�งต้้องได้้รับัการพิิจารณา 

โดยคณะกรรมการ

7.	จุ ดุอ่อนด้้านระบบควบคุมุภายในและระบบการปฏิิบัตัิิงานของบริิษัทฯ ในการทำำ�หน้้าที่่�ในฐานะผู้้�จััดการกองทรัสต์ ์รวมถึงึแนวทาง

และความคืืบหน้้าในการแก้้ไข

8.	 รายการระหว่่างกัันและรายการใดๆ ที่่�อาจก่่อให้้เกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์กัับการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ฯ 

9.	 เรื่่�องใดๆ ก็็ตามที่่�ต้้องมีีการพิิจารณาและอนุุมััติิโดยที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

10.	 เรื่่�องอื่่�นใดที่่�สำำ�คััญและมีีความเกี่่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิินงานของบริิษััทฯ เองและกองทรััสต์์ฯ 

กรรมการอิิสระ
กรรมการอิิสระของบริิษัทัฯ มีีจำำ�นวน 1 ท่า่นซึ่่�งไม่น่้้อยกว่า่จำำ�นวนหนึ่่�งในสามของจำำ�นวนกรรมการทั้้�งหมดของบริิษัทฯ ในการคัดัเลือืก

คณะกรรมการอิิสระของบริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ กรรมการอิิสระต้้องมีีคุุณสมบััติิอย่่างน้้อยดัังต่่อไปนี้้�

1.	ถื อืหุ้้�นไม่่เกิินร้้อยละ 1 ของจำำ�นวนหุ้้�นที่่�มีีสิิทธิิออกเสีียงทั้้�งหมดในบริิษัทฯ บริิษัทย่อย บริิษัทร่วม หรืือบุุคคลท่ี่�อาจมีีความขััดแย้้ง 

ผลประโยชน์์ (นัับรวมบุุคคลที่่�เกี่่�ยวข้้องตามมาตรา 258 ตาม พรบ.หลัักทรััพย์์ฯ)

2.	 ไม่่มีีส่วนร่่วมในการบริิหารงาน รวมทั้้�งไม่่เป็็นลููกจ้้าง พนักังาน ที่่�ปรึกึษาที่่�ได้้รับัเงิินเดือืนประจำำ� จากบริิษัทัฯ หรือืบริิษัทัในเครือืบริิษัทัร่วม 

หรือืเป็็นบุคุคลท่ี่�อาจมีีความขัดัแย้้ง โดยต้้องไม่่มีีผลประโยชน์หรืือส่่วนได้้เสีียในลัักษณะดังักล่่าวมาแล้้วเป็็นเวลาไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี

3.	 ไม่เ่ป็น็บุคุคลที่่�มีีความสัมัพันัธ์ท์างสายโลหิิต หรือืโดยการจดทะเบีียนตามกฎหมายในลักัษณะที่่�เป็น็บิิดา มารดา คู่่�สมรส พี่่�น้้อง 

และบุตุร รวมทั้้�งคู่่�สมรสของบุตุร กับัผู้้�บริิหาร ผู้้�ถือืหุ้้�นรายใหญ่ข่องบริิษัทัฯ บริิษัทัย่อ่ย บริิษัทัร่ว่มหรือืบุคุคลที่่�อาจมีีความขััดแย้้ง 

และไม่่ได้้รัับการแต่่งตั้้�งให้้เป็็นตััวแทนเพื่่�อรัักษาผลประโยชน์์ของกรรมการ ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่

4.	 ไม่่มีีหรืือเคยมีีความสััมพัันธ์์ทางธุุรกิิจ ไม่่มีีผลประโยชน์์หรืือส่่วนได้้เสีีย ไม่่ว่่าทางตรงหรืือทางอ้้อม ทั้้�งในด้้านการเงิินและ 

การบริิหารงานของบริิษััทฯ บริิษััทในเครืือ บริิษััทร่่วม หรืือบุุคคลที่่�อาจมีีความขััดแย้้งในลัักษณะที่่�อาจเป็็นการขััดขวางการใช้้ 

วิิจารณญาณอย่า่งอิิสระของตน รวมทั้้�งไม่เ่ป็น็หรือืเคยเป็น็ผู้้�ถือืหุ้้�นที่่�มีีนัยัหรือืผู้้�มีีอำำ�นาจควบคุมุของผู้้�ที่่�มีีความสัมัพันัธ์ท์างธุรุกิิจ 

ดัังกล่่าว เว้้นแต่่จะได้้พ้้นจากการมีีลัักษณะดัังกล่่าวมาแล้้วไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีีนัับแต่่วัันที่่�เข้้าเป็็นกรรมการ

	 ความสััมพัันธ์์ทางธุุรกิิจข้้างต้้นรวมถึึงการทำำ�รายการทางการค้้าที่่�กระทำำ�เป็็นปกติิเพื่่�อประกอบกิิจการการเช่่าหรืือให้้เช่่า 

อสัังหาริิมทรััพย์์ รายการเกี่่�ยวกัับสิินทรััพย์์หรืือบริิการ หรืือการให้้หรืือรัับความช่่วยเหลืือทางการเงิิน ด้้วยการรัับหรืือให้้กู้้�ยืืม  

ค้ำำ��ประกััน การให้้สิินทรััพย์์เป็็นหลัักประกัันหนี้้�สิิน รวมถึึงพฤติิการณ์์อื่่�นทำำ�นองเดีียวกััน ซึ่่�งเป็็นผลให้้บริิษััทฯ หรืือกรรมการมีี 

ภาระหนี้้�ที่่�ต้้องชำำ�ระต่่ออีีกฝ่่ายหนึ่่�ง ตั้้�งแต่่ร้้อยละ 3 ของสิินทรัพย์ที่่�มีีตัวตนสุุทธิิของบริิษัทฯ หรืือตั้้�งแต่่ 20 ล้้านบาทขึ้้�นไป 

แล้้วแต่่จำำ�นวนใดจะต่ำำ��กว่่า

5.	 ไม่เ่ป็น็หรือืเคยเป็น็ผู้้�ให้้บริิการทางวิิชาชีีพใดๆ ซึ่่�งรวมถึงึการให้้บริิการเป็น็ท่ี่�ปรึึกษากฎหมายหรือืท่ี่�ปรึึกษาทางการเงิิน ซึ่่�งได้้รับั 

ค่า่บริิการเกิินกว่า่ 2 ล้้านบาทต่อปีจีากบริิษัทฯ บริิษัทในเครือื บริิษัทร่วม หรือืบุคุคลท่ี่�อาจมีีความขัดัแย้้งในลัักษณะที่่�อาจเป็น็การ 

ขััดขวางการใช้้วิิจารณญาณอย่่างอิิสระของตน และไม่่เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นท่ี่�มีีนัย ผู้้�มีีอำำ�นาจควบคุุม หรืือหุ้้�นส่่วนของผู้้�ให้้บริิการ 

ทางวิิชาชีีพนั้้�นด้้วย เว้้นแต่่จะได้้พ้้นจากการมีีลัักษณะดัังกล่่าวมาแล้้วไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี

6.	 ไม่่เป็็นกรรมการที่่�ได้้รับการแต่่งตั้้�งขึ้้�นเพื่่�อเป็็นตััวแทนของกรรมการของบริิษััทฯ ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือผู้้�ถืือหุ้้�นซึ่่�งเป็็น 

ผู้้�ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่

7.	 ไม่ป่ระกอบกิิจการท่ี่�มีีสภาพอย่่างเดีียวกันและเป็็นการแข่่งขันัที่่�มีีนัยักับักิิจการของบริิษัทฯ หรืือบริิษัทย่อ่ย หรืือไม่เ่ป็น็หุ้้�นส่ว่น 

ที่่�มีีนััยในห้้างหุ้้�นส่่วน หรืือเป็็นกรรมการที่่�มีีส่่วนร่่วมบริิหารงาน ลููกจ้้าง พนัักงาน ที่่�ปรึึกษาที่่�รัับเงิินเดืือนประจำำ� หรืือถืือหุ้้�น 

เกิินร้้อยละ 1 ของจำำ�นวนหุ้้�นที่่�มีีสิิทธิิออกเสีียงทั้้�งหมดของบริิษัทัอื่่�นซ่ึ่�งประกอบกิิจการที่่�มีีสภาพอย่า่งเดีียวกันัและเป็น็การแข่ง่ขันั 

ที่่�มีีนััยกัับกิิจการของบริิษััทฯ หรืือบริิษััทย่่อย

8.	พร้้ อมที่่�จะใช้้ดุุลพิินิิจของตนอย่่างเป็็นอิิสระ เพื่่�อผลประโยชน์์ของบริิษััทฯ และพร้้อมที่่�จะคััดค้้านการกระทำำ�ของกรรมการอื่่�นๆ  

หรืือของฝ่่ายจััดการ

9.	 สามารถเข้้าร่่วมการประชุุมคณะกรรมการของบริิษััทฯ เพื่่�อตััดสิินใจในกิิจกรรมที่่�สำำ�คััญของบริิษััทฯ 

10.	มีี ความรู้้�และประสบการณ์์ที่่�เหมาะสม หรืือเป็็นผู้้�มีีศัักยภาพสููงและเป็็นที่่�ยอมรัับ

11.	 ไม่่เป็็นบุุคคลที่่�มีีชื่่�ออยู่่�ในบััญชีีรายชื่่�อบุุคคลที่่�ตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทยเห็็นว่่าไม่่สมควรเป็็นผู้้�บริิหารตามข้้อบัังคัับ 

ของตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย



74 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อิมแพ็ค โกรท

12.	 ไม่่เคยต้้องคำำ�พิิพากษาว่า่ได้ก้ระทำำ�ความผิิดตามกฎหมายหลักัทรัพัย์ ์กฎหมายว่า่ด้้วยการประกอบธุรุกิิจเงิินทุุน ธุรุกิิจหลักัทรัพัย์ 

และธุรุกิิจเครดิิตฟองซิิเอร์ ์กฎหมายว่า่ด้้วยการธนาคารพาณิิชย์ ์กฎหมายว่า่ด้้วยการประกันัวิินาศภัยั กฎหมายว่า่ด้้วยการป้้องกันั 

และปราบปรามการฟอกเงิิน หรืือกฎหมายที่่�เกี่่�ยวกัับธุุรกิิจการเงิินในทำำ�นองเดีียวกััน ไม่่ว่่าจะเป็็นกฎหมายไทยหรืือกฎหมาย 

ต่า่งประเทศ โดยหน่ว่ยงานท่ี่�มีีอำำ�นาจตามกฎหมายนั้้�น ทั้้�งนี้้�ในความผิิดเก่ี่�ยวกับการกระทำำ�อันไม่่เป็็นธรรมท่ี่�เก่ี่�ยวกับการซื้้�อขาย 

หลัักทรััพย์์ หรืือการบริิหารงานที่่�มีีลัักษณะเป็็นการหลอกลวง ฉ้้อฉล หรืือทุุจริิต

13.	 ไม่่มีีลัักษณะอื่่�นใดที่่�ทำำ�ให้้ไม่่สามารถให้้ความเห็็นอย่่างเป็็นอิิสระเกี่่�ยวกัับการดำำ�เนิินงานของบริิษััทฯ 

ทั้้�งนี้้� บริิษััทฯ ได้้มีีการกำำ�หนดขอบเขตอำำ�นาจหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของกรรมการอิิสระของบริิษััทฯ ดัังต่่อไปนี้้�

1.	พิิ จารณา ติิดตามและให้้คำำ�แนะนำำ�ที่�จำำ�เป็็นแก่่บริิษัทัฯ ในการดำำ�เนิินการให้้มีีกระบวนการจััดทำำ�และการเปิดิเผยข้้อมููลในรายงาน 

ทางการเงิินของบริิษััทฯ และกองทรััสต์์ฯ ให้้มีีความถููกต้้องครบถ้้วน เพีียงพอ เชื่่�อถืือได้้และทัันเวลา

2.	พิิ จารณา ติิดตามและให้้คำำ�แนะนำำ�ที่�จำำ�เป็็นแก่่บริิษัทฯ ในการดำำ�เนิินการให้้มีีระบบการควบคุุมภายในและระบบการทำำ�งาน 

ที่่�เหมาะสมในการทำำ�หน้้าที่่�ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์

3.	พิิ จารณาและให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกับัรายการท่ี่�เกี่่�ยวโยงกันัหรืือรายการท่ี่�อาจมีีความขัดัแย้้งทางผลประโยชน์กัับกองทรัสัต์ฯ์ ให้้เป็็นไป 

ตามกฎหมายและข้้อกำำ�หนดที่�เก่ี่�ยวข้้อง ทั้้�งนี้้� เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่า่รายการดัังกล่่าวสมเหตุุสมผลและเป็็นประโยชน์สููงสุุดต่อ่กองทรัสต์ฯ์ 

4.	 ปฏิิบััติิการอื่่�นใดตามที่่�คณะกรรมการของบริิษััทฯ มอบหมายและเป็็นประโยชน์์ต่่อกองทรััสต์์ฯ 

จากขอบเขตอำำ�นาจหน้้าท่ี่�ของกรรมการอิิสระที่่�ได้้กำำ�หนดไว้้ข้า้งต้้น ฝ่า่ยงานท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องจะต้้องมีีการรายงานให้้กรรมการอิิสระพิิจารณา

และรัับทราบอย่่างสม่ำำ��เสมอ รวมถึึงการให้้คำำ�แนะนำำ�ที่่�จำำ�เป็็นเกี่่�ยวกัับ:

1.	 รายการที่่�เกี่่�ยวโยงกัันหรืือรายการที่่�อาจมีีความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์กัับกองทรััสต์์ฯ 

2.	จุ ดุอ่อ่นและจุดุที่่�ต้้องมีีการปรับัปรุงุแก้้ไขเกี่่�ยวกับัระบบการควบคุมุภายในและระบบการทำำ�งานในการทำำ�หน้้าที่่�ในฐานะผู้้�จัดัการ 

กองทรััสต์์ และความคืืบหน้้าในการแก้้ไข

ทั้้�งนี้้� คณะกรรมการบริิษัทและกรรมการอิิสระจะมีีบทบาทที่�สำำ�คัญัในการติิดตามและให้้คำำ�แนะนำำ�ที่�จำำ�เป็็นแก่่บริิษัทฯ ในการดำำ�เนิินงาน 

ในฐานะผู้้�จััดการกองทรัสต์์ให้้เป็็นไปตามกฎเกณฑ์์และสััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้อง ส่่วนกรรมการผู้้�จััดการจะมีีหน้้าท่ี่�ในการควบคุุม ติิดตาม  

บัังคัับบััญชาและดููแลการทำำ�งานของบริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ให้้สามารถทำำ�งานได้้อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ โดยบริิษััทฯ 

มีีการกำำ�หนดขอบเขตอำำ�นาจหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของกรรมการผู้้�จััดการดัังนี้้�

1.	รั บัผิิดชอบ ดููแล บริิหารการดำำ�เนิินงานและ/หรืือการบริิหารงานประจำำ�วัน รวมถึงึการกำำ�กับดููแลการดำำ�เนิินงานโดยรวมของบริิษัทฯ 

ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เพื่่�อให้้เป็็นไปตามกฏระเบีียบและสััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้อง

2.	กำ ำ�หนดโครงสร้้างองค์์กร วิิธีีการบริิหารงาน รวมถึึงการคััดเลือืก การฝึึกอบรม การว่่าจ้้าง และการเลิิกจ้้างพนักงานของบริิษัทัฯ 

และกำำ�หนดอััตราค่่าจ้้าง เงิินเดืือน ค่่าตอบแทน โบนััสและสวััสดิิการต่่างๆ สำำ�หรัับพนัักงาน

3.	ดูู แลและควบคุุมการปฏิิบััติิงานด้้านต่่างๆ ของบริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

4.	 เป็็นตััวแทนบริิษััทฯ ตลอดจนมีีอำำ�นาจมอบหมายในการติิดต่่อกัับหน่่วยงานราชการและหน่่วยงานกำำ�กัับดููแลที่่�เกี่่�ยวข้้อง

5.	 มีีอำำ�นาจในการออก แก้้ไข เพิ่่�มเติิม ปรับัปรุงุระเบีียบ คำำ�สั่่�ง และข้้อบังัคัับเกี่่�ยวกับัการทำำ�งานของบริิษัทฯ ในฐานะผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ 

6.	มีีอำ ำ�นาจ หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบใดๆ ตามที่่�ได้้รัับมอบหมายหรืือตามนโยบายที่่�ได้้รัับมอบหมายจากคณะกรรมการบริิษััท

7.	 ให้้มีีอำำ�นาจในการมอบอำำ�นาจช่่วงและ/หรืือมอบหมายให้้บุคคลอื่่�นปฏิิบัติิงานเฉพาะอย่่างแทนได้้ โดยการมอบอำำ�นาจช่่วง 

และ/หรืือการมอบหมายดัังกล่่าวให้้อยู่่�ภายในขอบเขตแห่่งการมอบอำำ�นาจตามหนัังสืือมอบอำำ�นาจท่ี่�ให้้ไว้้และ/หรืือให้้เป็็นไป 

ตามระเบีียบ ข้้อกำำ�หนด หรืือคำำ�สั่่�งที่่�คณะกรรมการของบริิษัทฯ ได้้กำำ�หนดไว้้ ทั้้�งนี้้� การมอบหมายอำำ�นาจหน้้าท่ี่�และความรับัผิิดชอบ 

ของกรรมการผู้้�จััดการนั้้�นจะต้้องไม่่มีีลักษณะเป็็นการมอบอำำ�นาจหรืือมอบอำำ�นาจช่่วงท่ี่�ทำำ�ให้้กรรมการผู้้�จััดการหรืือผู้้�รัับมอบ 

อำำ�นาจจากกรรมการผู้้�จัดัการสามารถอนุมุัตัิิรายการที่่�ตนหรืือบุคุคลที่่�อาจมีีความขัดัแย้้ง อาจมีีส่ว่นได้้เสีียหรืืออาจได้้รับัประโยชน์์ 

ในลักัษณะใดๆ หรือือาจมีีความขััดแย้้งทางผลประโยชน์อ์ื่่�นใดกับักองทรัสัต์ฯ์ ทั้้�งนี้้� กรรมการผู้้�จัดัการ (โดยอาศัยัข้อ้มููลท่ี่�จำำ�เป็น็ 

และการสนัับสนุุนจากหน่่วยงานท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องในบริิษัทฯ) จะติิดตามและดููแลให้้การอนุุมััติิการทำำ�รายการต่่างๆ ของกองทรัสต์์ฯ  

เป็็นการดำำ�เนิินการโดยบุุคคลที่่�ไม่่ได้้มีีความขััดแย้้ง มีีส่่วนได้้เสีีย หรืือมีีผลประโยชน์์ในลัักษณะอื่่�นใด ขััดแย้้งกัับผลประโยชน์์ 

ของกองทรััสต์์ฯ ไม่่ว่่าทางตรงหรืือทางอ้้อมจากการเข้้าทำำ�รายการ โดยการอนุุมััติิการทำำ�รายการจะต้้องเป็็นไปตามกฏระเบีียบ 

และหลัักเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง
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คุุณวุุฒิิทางการศึึกษาและการอบรม 
2559			  Director Certificate Program

			   สมาคมส่่งเสริิมสถาบัันกรรมการบริิษััทไทย

2530		 	 บริิหารธุุรกิิจบััณฑิิต (บััญชีี)

			   มหาวิิทยาลััยรามคำำ�แหง

ประสบการณ์์ทำำ�งาน
2556 - ปััจจุุบััน	 กรรมการผู้้�จััดการ 

			   บริิษััท อาร์์ เอ็็ม ไอ จำำ�กััด

2543 - 2556	 ผู้้�อำำ�นวยการฝ่่ายบััญชีีและการเงิิน

			   บริิษัท อิิมแพ็็ค แอ็็กซิิบิิชั่่�น แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กัดั

2541 - 2543	 ผู้้�จััดการฝ่่ายบััญชีีและส่่วนงานธุุรการ

			   บริิษััท บราเดอร์์ คอมเมอร์์เชีียล 

			   (ประเทศไทย) จำำ�กััด

2539 - 2541	 ผู้้�จััดการฝ่่ายบััญชีี

			   บริิษััท ซีี คอนซััลท์์ เอ็็นจิิเนีียริ่่�ง จำำ�กััด

รายชื่่�อและประวััติิผู้้�บริิหาร ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

นางสาว วันเพ็ญ มุ่งเพียรสกุล
กรรมการผู้จัดการ
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คุุณวุุฒิิทางการศึึกษาและการอบรม 
2531			  บริิหารธุุรกิิจบััณฑิิต

			   มหาวิิทยาลััยศรีีปทุุม

ประสบการณ์์ทำำ�งาน
2557 - ปััจจุุบััน	 ผู้้�อำำ�นวยการฝ่่ายกำำ�กับตรวจสอบบริิหารและ 

			จั   ัดการความเสี่่�ยง

			   บริิษััท อาร์์ เอ็็ม ไอ จำำ�กััด

2543 - 2557	 ผู้้�จััดการอาวุุโสฝ่่ายการเงิิน

			   บริิษัท อิิมแพ็็ค แอ็็กซิิบิิชั่่�น แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กัดั

นางวาริน ราชกิจ
ผู้อำ�นวยการฝ่ายกำ�กับตรวจสอบ บริหารและ
จัดการความเสี่ยง
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คุุณวุุฒิิทางการศึึกษาและการอบรม 
2559			  Certified Venue Management School (VMS)

			   Venue Management Association,  

			   Australia (VMA) 

2555		 	วิิท ยาศาสตร์์มหาบััณฑิิต 

			   สาขาธุุรกิิจและการจััดการการตลาด

			   University of Northumbria, 

			   Newcastle, United Kingdom

ประสบการณ์์ทำำ�งาน
2558 - ปััจจุุบััน	 ผู้้�อำำ�นวยการฝ่่ายการตลาดและพััฒนาธุุรกิิจ

			   บริิษััท อาร์์ เอ็็ม ไอ จำำ�กััด

2557 - 2558	 ผู้้�ช่่วยผู้้�อำำ�นวยการฝ่่ายการตลาดและ 

			พั   ัฒนาธุุรกิิจ

			   บบริิษัท อาร์์ เอ็ม็ ไอ จำำ�กัดั

2556 - 2557	 ผู้้�จััดการอาวุุโส Total Media

			   บริิษัทั อิิมแพ็ค็ เอ็็กซิิบิิชั่่�น แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กัดั

2555 - 2556	 ผู้้�จััดการอาวุุโส Total Reservation

			   บริิษัท อิิมแพ็็ค เอ็็กซิิบิิชั่่�น แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กัดั

กุุมภาพัันธ์์ - ธัันวาคม 2553

		  	 ผู้้�จัดัการฝ่่ายการตลาด

			   บริิษัท อิิมแพ็็ค เอ็็กซิิบิิชั่่�น แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กัดั

2550 - 2553	 ผู้้�จัดัการฝ่่ายขาย

			   บริิษัท อิิมแพ็็ค เอ็็กซิิบิิชั่่�น แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กัดั

เมษายน - กรกฎาคม 2550

			   ผู้้�จัดัการฝ่่ายสถานท่ี่� 

			   บริิษัท อิิมแพ็็ค เอ็็กซิิบิิชั่่�น แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กัดั

นายจิรเดช สมประสงค์
ผู้อำ�นวยการฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ
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คุุณวุุฒิิทางการศึึกษาและการอบรม 
2541 		  บััญชีีมหาบััณฑิิต

			จุ   ุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย

2534			บั  ัญชีีบััณฑิิต สาชาบััญชีี

			   มหาวิิทยาลััยธรรมศาสตร์์

ประสบการณ์์ทำำ�งาน
2564 - ปััจจุุบััน	 ผู้้�อำำ�นวยการฝ่่ายบััญชีีและการเงิิน

			   บริิษััท อาร์์ เอ็็ม ไอ จำำ�กััด

2559 - 2564	 ผู้้�ช่่วยรองประธานฝ่่ายการเงิิน

			   บริิษัท บางกอกพััฒนามอเตอร์์ จำำ�กัดั

2557 - 2559	 ผู้้�อำำ�นวยการฝ่่ายบััญชีีและการเงิิน

			   บริิษััท อาร์์ เอ็็ม ไอ จำำ�กััด

2547 - 2557 	นั ักบััญชีี

			   บริิษััท โรวีีไทย จำำ�กััด 

นางสาวพัชรินทร์ เลิศสาโรช
ผู้อำ�นวยการฝ่ายบัญชีและการเงิน
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คุุณวุุฒิิทางการศึึกษาและการอบรม 
2562 	 	วิิท ยาศาสตร์์มหาบััณฑิิต  

			   สาขาการจััดการและการวิิเคราะห์์การลงทุุน 

			   มหาวิิทยาลััยอััสสััมชััญ 

2561			  หลักัสููตรพื้้�นฐานเลขานุุการบริิษัท รุ่่�น 1/2561

			   สมาคมบริิษััทจดทะเบีียนไทย

2554 		  บริิหารธุุรกิิจบััณฑิิต สาขาการจััดการ

			   มหาวิิทยาลััยอััสสััมชััญ

ประสบการณ์์ทำำ�งาน
2563 - ปััจจุุบััน 	 ผู้้�จััดการฝ่่ายนัักลงทุุนสััมพัันธ์์

			   บริิษััท อาร์์ เอ็็ม ไอ จำำ�กััด

2562 - 2562 	 ผู้้�ช่่วยจัดัการฝ่่ายกลยุุทธ์องค์์กร

			   บริิษััท ดัับบลิิวเอชเอ คอร์์ปอเรชั่่�น จำำ�กััด 

			   (มหาชน)

2561 - 2562 	 ผู้้�ช่่วยฝ่่ายการเงิิน

			   บริิษััท พลาสติิค และหีีบห่่อไทย จำำ�กััด 

			   (มหาชน)

2559 - 2561 	ที่ �ปรึึกษาด้้านการลงทุุน

			   บริิษัทัหลักัทรัพัย์ ยููโอบีี เคย์์เฮีียน (ประเทศไทย)  

			จำ   ำ�กัดั (มหาชน)

นายศุภาวัช กิจวิมลตระกูล
ผู้จัดการฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์
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ประสบการณ์์และความเชี่่�ยวชาญในการบริิหารจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์ผู้้�บริิหารของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
1)	 นางสาววันเพ็็ญ มุ่่�งเพีียรสกุุล ซึ่่�งดำำ�รงตำำ�แหน่่งกรรมการผู้้�จััดการ เคยดำำ�รงตำำ�แหน่่งผู้้�อำำ�นวยการฝ่่ายบััญชีีการเงิินให้้กัับ 

บริิษััท อิิมแพ็็คฯ ตั้้�งแต่่มกราคม 2543 - กรกฎาคม 2556

2)	 นางวาริิน ราชกิิจ ซ่ึ่�งดำำ�รงตำำ�แหน่่งผู้้�อำำ�นวยการฝ่่ายกำำ�กับัตรวจสอบบริิหารจััดการความเสี่่�ยง เคยทำำ�งานในฐานะผู้้�จััดการอาวุุโส 

แผนกการเงิินให้้แก่่บริิษััท อิิมแพ็็คฯ ตั้้�งแต่่มกราคม 2543 - สิิงหาคม 2557

3)	 นายจิิรเดช สมประสงค์์ ซ่ึ่�งดำำ�รงตำำ�แหน่่งผู้้�อำำ�นวยการฝ่่ายการตลาดและพััฒนาธุุรกิิจ เคยทำำ�งานในฐานะผู้้�จััดการอาวุุโส 

ให้้กัับบริิษััท อิิมแพ็็คฯ ตั้้�งแต่่ กุุมภาพัันธ์์ 2553 - กัันยายน 2557

หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
บริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบหลัักในการดููแลจััดการกองทรััสต์์ฯ ซึ่่�งรวมถึึงการลงทุุนในทรััพย์์สิิน 

ของกองทรััสต์์ฯ และควบคุุมการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยบริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะปฏิิบััติิหน้้าที่่� 

ภายใต้้การกำำ�กัับดููแลของทรััสตีี โดยมีีหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบดัังนี้้�

1. หน้้าที่่�โดยทั่่�วไป

1.1	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะปฏิิบััติิหน้้าที่่�ในฐานะที่่�เป็็นผู้้�ที่่�มีีวิิชาชีีพซึ่่�งได้้รัับความไว้้วางใจ ด้้วยความระมััดระวััง ซื่่�อสััตย์์สุุจริิต เพื่่�อ 

ประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม และเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ กฎหมาย 

ที่่�เก่ี่�ยวข้้อง ตลอดจน ข้้อผููกพัันท่ี่�ได้้ให้้ไว้้เพิ่่�มเติิมในเอกสารท่ี่�เปิิดเผยเพื่่�อประโยชน์ในการเสนอขายหน่่วยทรัสต์์แก่่ผู้้�ลงทุุน  

และมติิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ นอกจากนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องไม่่กระทำำ�การใดๆ อัันเป็็นการขััดหรืือแย้้งกัับประโยชน์์ของ 

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และผู้้�ลงทุุนโดยรวม

1.2	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�ปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตามหลัักการดำำ�เนิินธุุรกิิจการเป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ดัังต่่อไปนี้้�

	 (ก)	มีี เงิินทุุนที่่�เพีียงพอต่อ่การดำำ�เนิินธุรุกิิจและความรับัผิิดชอบอันัอาจเกิิดขึ้้�นจากการปฏิิบัตัิิหน้้าที่่�ในฐานะผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ 

	 ได้้อย่่างต่่อเนื่่�อง 

	 (ข)	 เปิิดเผยให้้ความเห็็น หรืือให้้ข้้อมููลที่่�มีีความสำำ�คััญและเก่ี่�ยวข้้องอย่่างเพีียงพอ ในการตััดสิินใจลงทุุนของผู้้�ลงทุุน โดย 

	 ข้้อมููลดัังกล่่าวต้้องสื่่�อสารได้้อย่่างชััดเจน ไม่่บิิดเบืือน และไม่่ทำำ�ให้้สำำ�คััญผิิด

	 (ค)	 ไม่่นำำ�ข้้อมููลจากการปฏิิบัติิหน้้าท่ี่�ในฐานะผู้้�จััดการกองทรัสต์์ไปใช้้ประโยชน์อย่่างไม่่เหมาะสมเพื่่�อตนเอง หรืือทำำ�ให้้เกิิด 

	 ความเสีียหาย หรืือกระทบต่่อผลประโยชน์์โดยรวมของกองทรััสต์์ฯ 

	 (ง)	 ปฏิิบัติิงานด้้วยความระมัดัระวังัไม่่ให้้เกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์ และในกรณีีท่ี่�มีีความขััดแย้้งทางผลประโยชน์เกิิดขึ้้�น 

	ต้้ องดำำ�เนิินการให้้มั่่�นใจได้้ว่่าผู้้�ลงทุุนได้้รัับการปฏิิบััติิที่่�เป็็นธรรมและเหมาะสม

		  อนึ่่�ง เพื่่�อป้อ้งกันัการขัดัแย้้งทางผลประโยชน์ร์ะหว่า่งกองทรัสัต์ฯ์ กับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์อ์ันัอาจเกิิดขึ้้�นในการปฏิิบัตัิิหน้้าที่่� 

	ต ามสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ตกลงที่่�จะดำำ�เนิินการดัังต่่อไปนี้้�

		  (1)	ต้้ องไม่่มีีผลประโยชน์อื่่�นที่่�อาจขััดแย้้งกัับผลประโยชน์ที่่�ดีีที่�สุุดของกองทรัสต์์ฯ และหากมีีกรณีีที่่�อาจก่่อให้้เกิิด 

		  ความขััดแย้้งทางผลประโยชน์ ต้้องสามารถแสดงได้้ว่ามีีกลไกท่ี่�จะทำำ�ให้้เชื่่�อมั่่�นได้้ว่าการบริิหารจััดการกองทรัสต์์ฯ  

		  จะเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์ฯ และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม

		  (2)	 ในกรณีีที่่�ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จััดการกองทรัสต์์ฯ อื่่�นอยู่่�ด้้วย ทรัพย์์สิินหลัักของกองทรัสต์์ฯ ที่่�ขออนุุญาตเสนอขาย 

		  หน่่วยทรััสต์์ต้้องไม่่เป็็นประเภทเดีียวกัันกัับทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ฯ อื่่�นนั้้�น

	 (จ)	 ปฏิิบัติิตาม พ.ร.บ.หลัักทรัพย์์ พ.ร.บ.ทรัสต์์ และกฎหมายอื่่�นท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิินการของกองทรัสต์์ฯ ตลอดจน 

	 จรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิิชาชีีพที่่�กำำ�หนดโดยสมาคมที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับธุุรกิิจหลัักทรััพย์์หรืือองค์์กร 

	ที่ ่�เกี่่�ยวข้้องกัับธุุรกิิจหลัักทรััพย์์ที่่�สำำ�นัักงาน ก.ล.ต. ยอมรัับ โดยอนุุโลม และไม่่สนัับสนุุน สั่่�งการ หรืือให้้ความร่่วมมืือ 

	 แก่่บุุคคลใดในการปฏิิบััติิฝ่่าฝืืนกฎหมายหรืือข้้อกำำ�หนดดัังกล่่าว

	 (ฉ)	 ผู้้�จััดการกองทรัสต์์มีีหน้้าท่ี่�ให้้ความร่่วมมืือในการปฏิิบัติิหน้้าท่ี่�ของทรัสตีีหรืือสำำ�นัักงาน ก.ล.ต. ซ่ึ่�งรวมถึึงการเปิิดเผย 

	 ข้้อมููลที่่�อาจส่่งผลกระทบต่่อการบริิหารจััดการกองทรััสต์์ฯ อย่่างมีีนัยสำำ�คััญ หรืือข้้อมููลอื่่�นที่่�ควรแจ้้งให้้ทราบ 

	 โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งให้้รวมถึึงหน้้าที่่�ดัังต่่อไปนี้้�

		  (1)	จั ัดทำำ�และจััดเก็็บข้้อมููลและเอกสารหลัักฐานต่่างๆ ในการบริิหารจััดการ การควบคุุมภายใน และการเปิิดเผยข้้อมููล 

		  เกี่่�ยวกับักองทรัสัต์ฯ์ โดยเมื่่�อทรัสัตีีประสงค์จ์ะตรวจสอบการจัดัการในเรื่่�องใด ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ต์้้องให้้ความร่ว่มมือื 
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		  ในการนำำ�ส่่งข้้อมููลและเอกสารหลัักฐาน รวมทั้้�งให้้เข้้าไปตรวจสอบในสถานท่ี่�ตั้้�งของอสัังหาริิมทรัพย์ตามที่่� 

		ทรั  สตีีร้้องขอ เพื่่�อให้้ทรัสตีีสามารถตรวจสอบให้้เป็็นท่ี่�มั่่�นใจได้้ว่่าผู้้�จััดการกองทรัสต์์ไม่่ปฏิิบััติิฝ่าฝืืนกฎหมาย  

		  หรืือข้้อกำำ�หนดแห่่งสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ หรืือไม่่รัักษาประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

		  (2)	 ในช่่วงระยะเวลาก่่อนการจััดตั้้�งทรััสต์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�ต้้องจััดส่่งข้้อมููลและเอกสารที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการ 

		จั  ัดโครงสร้้างของกองทรัสต์์ฯ วิิธีีการให้้ใช้้พื้้�นที่่�/ปล่่อยเช่่าพื้้�นที่่� การจััดหาและการจััดเก็็บรายได้้ ค่่าใช้้จ่ายต่่างๆ 

		ที่  �สามารถเรีียกเก็็บจากกองทรัสต์์ฯ สััญญาว่่าจ้้างระหว่่างกองทรัสต์์ฯ และบริิษััทหรืือบุุคคลต่่างๆ เป็็นต้้น เพื่่�อให้้ 

		ทรั  สตีีนำำ�มาวางแผนปฏิิบัตัิิงานในการกำำ�กับัดููแลและตรวจสอบการบริิหารจััดการ การควบคุุมภายใน และการเปิิดเผย 

		  ข้้อมููลของกองทรััสต์์ฯ ดัังกล่่าวได้้อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ 

1.3	 ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ต้้องจััดให้้มีีการประกัันภััยความรัับผิิดที่�อาจเกิิดขึ้้�นจากการดำำ�เนิินธุุรกิิจหรืือการปฏิิบัติิงานของตนในฐานะ 

เป็็นผู้้�จััดการกองทรัสต์์ ตลอดจนการปฏิิบัติิงานของกรรมการ ผู้้�บริิหารและพนัักงานของตน ตลอดระยะเวลาแห่่งสััญญา 

แต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์

1.4	 ในการทำำ�ธุุรกรรมเกี่่�ยวกัับอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อกองทรััสต์์ฯ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�

	 (ก)	ดำ ำ�เนิินการเพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่า่การจำำ�หน่า่ย จ่า่ย โอนอสังัหาริิมทรัพัย์ ์หรือืการเข้า้ทำำ�สัญัญาที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกับัอสังัหาริิมทรัพัย์์ 

	 เพื่่�อกองทรััสต์์ฯ เป็็นไปอย่่างถููกต้้องและมีีผลใช้้บัังคัับได้้ตามกฎหมาย 

	 (ข)	ดำ ำ�เนิินการเพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่าการลงทุุนในอสัังหาริิมทรัพย์ของกองทรัสต์์ฯ เป็็นไปอย่่างเหมาะสม โดยอย่่างน้้อยต้้อง 

	ดำ ำ�เนิินการดัังต่่อไปนี้้�

		  (1)	 ประเมิินความพร้้อมของตนเองในการบริิหารการลงทุุนในอสังัหาริิมทรัพัย์น์ั้้�นๆ ก่อ่นรับัเป็น็ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์หรือื 

		ก่  ่อนลงทุุนเพิ่่�มเติิมในอสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าวเพื่่�อกองทรััสต์์ฯ แล้้วแต่่กรณีี

		  (2)	วิิ เคราะห์์และศึึกษาความเป็็นไปได้้และการตรวจสอบและสอบทาน (การทำำ� Due Diligence) อสัังหาริิมทรััพย์์ 

		ต  ามหลัักเกณฑ์์และแนวปฏิิบัติิในการจััดการกองทุุนและทรััสต์์ท่ี่�ลงทุุนในอสัังหาริิมทรัพย์ซึ่่�งคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

		  หรืือสำำ�นักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำำ�หนด ตลอดจนการประเมิินความเสี่่�ยงด้้านต่่างๆ ที่่�อาจเกิิดจากการลงทุุน 

		  ในอสังัหาริิมทรัพย์น์ั้้�นๆ พร้้อมทั้้�งจัดัให้้มีีแนวทางการบริิหารความเส่ี่�ยงด้้วย ทั้้�งนี้้� ความเส่ี่�ยงดังักล่า่วให้้หมายความ 

		  รวมถึึงความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการพััฒนาหรืือก่่อสร้้างอสัังหาริิมทรััพย์์ (ถ้้ามีี) เช่่น ความเสี่่�ยงที่่�อาจเกิิดจากการ 

		ก่  ่อสร้้างล่่าช้้าและการไม่่สามารถจััดหาประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้

1.5	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามที่่�กำำ�หนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

1.6	 เมื่่�อมีีการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์ให้้ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ด์ำำ�เนิินการและให้้ความร่ว่มมือืตามท่ี่�จำำ�เป็็นเพื่่�อให้้การส่ง่มอบงาน 

แก่่บุุคคลที่่�จะเข้้ามาปฏิิบััติิหน้้าที่่�แทนสำำ�เร็็จลุุล่่วงไป

1.7	 ในกรณีีท่ี่�มีีการแต่่งตั้้�งที่่�ปรึึกษาเพื่่�อให้้คำำ�ปรึึกษาหรืือคำำ�แนะนำำ�เกี่่�ยวกัับการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์และการจััดการ 

อสัังหาริิมทรััพย์์ ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�

	 (ก)	ดำ ำ�เนิินการให้้ที่่�ปรึึกษาแจ้้งการมีีส่่วนได้้เสีียในเรื่่�องที่่�พิิจารณา

	 (ข)	 ไม่่ให้้ที่่�ปรึึกษาผู้้�ที่่�มีีส่่วนได้้เสีียในเรื่่�องที่่�พิิจารณาไม่่ว่่าโดยทางตรงหรืือทางอ้้อมเข้้าร่่วมพิิจารณาในเรื่่�องนั้้�น

1.8	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องจััดทำำ�งบการเงิินของบริิษััทฯ ให้้เป็็นไปตามมาตรฐานบััญชีีที่่�กำำ�หนดตามกฎหมายว่่าด้้วยวิิชาชีีพบััญชีี  

และส่่งงบการเงิินดัังกล่่าวต่่อสำำ�นัักงาน ก.ล.ต. ภายในสาม (3) เดืือนนัับแต่่วัันสิ้้�นรอบปีีบััญชีี โดยงบการเงิินท่ี่�จััดทำำ�นั้้�น 

ต้้องมีีการตรวจสอบและแสดงความเห็็นโดยผู้้�สอบบััญชีีที่่�ได้้รัับความเห็็นชอบจากสำำ�นัักงาน ก.ล.ต.

1.9	จั ัดทำำ�และเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ฯ ซึ่่�งรวมถึึงข้้อมููลตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่่ง พ.ร.บ. หลัักทรััพย์์ฯ ตลอดจน 

ข้้อมููลอื่่�นใดตามที่่�กำำ�หนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์

1.10	จั ดัทำำ�และเปิดิเผยข้้อมููลของกองทรัสต์ฯ์ ต่อ่ทรัสัตีี สำำ�นักังาน ก.ล.ต. ตลาดหลัักทรัพัย์ ์ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ ์ตามที่่�กำำ�หนดใน พ.ร.บ. 

หลัักทรัพย์ กฏหมายอื่่�นท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง และสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ซ่ึ่�งรวมถึึงการจััดส่่งรายงานประจำำ�ปีของกองทรัสต์์ฯ พร้้อมกัับ 

หนังัสือืนัดัประชุุมสามััญประจำำ�ปีใีห้้แก่ผู่้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ ์นอกจากนี้้� ให้้ผู้้�จััดการกองทรัสต์ม์ีีหน้้าท่ี่�ชี้้�แจง จัดัส่ง่เอกสารหรืือหลัักฐาน 

ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิินการหรืืองดเว้้นการดำำ�เนิินการตามที่่�สำำ�นัักงาน ก.ล.ต. มีีคำำ�สั่่�งหรืือร้้องขอ

1.11	 หลีีกเลี่่�ยงสถานการณ์์ที่่�อาจทำำ�ให้้เกิิดข้้อสงสััยในความเป็็นอิิสระของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งในการพิิจารณา 

คััดเลืือกหรืือซื้้�อขายอสัังหาริิมทรััพย์์ ตลอดจนหลัักทรััพย์์ และบริิการอื่่�นใดให้้แก่่กองทรััสต์์ฯ ห้้ามมิิให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์  

กรรมการ ผู้้�บริิหาร ผู้้�จัดัการของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์และพนักังานของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ร์ับัค่า่นายหน้้า หรือื Soft Commission  



82 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อิมแพ็ค โกรท

หรืือผลประโยชน์อื่่�นใดจากเจ้้าของอสัังหาริิมทรัพย์์เดิิม หรืือ Sponsor ผู้้�ขายหลัักทรััพย์์ ผู้้�ให้้บริิการ หรืือบริิษัทนายหน้้า 

เป็็นรายได้้หรืือประโยชน์์ของตนเอง

1.12	 ผู้้�จัดัการกองทรัสต์ม์ีีหน้้าที่่�เปิดิเผยส่่วนได้้เสีียหรือืการได้้รับัประโยชน์ข์องผู้้�จััดการกองทรัสต์ ์และบุคุคลท่ี่�เกี่่�ยวข้อ้งของผู้้�จััดการ 

กองทรััสต์์ จากบริิษััทหรืือบุุคคลที่่�เป็็นคู่่�ค้้ากัับกองทรััสต์์ฯ ไว้้ในหนัังสืือชี้้�ชวน แบบแสดงรายการข้้อมููลการเสนอขาย 

หน่่วยทรััสต์์ หนัังสืือเชิิญประชุุมเพื่่�อขออนุุมััติิทำำ�รายการต่่างๆ และรายงานประจำำ�ปีีของกองทรััสต์์ฯ เพื่่�อผู้้�ลงทุุนและทรััสตีี 

จะใช้้เป็็นข้้อมููลประกอบการพิิจารณาความเป็็นอิิสระของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ในการเข้้าทำำ�ธุุรกรรมต่่างๆ เพื่่�อกองทรััสต์์ฯ และ 

ความสมเหตุุสมผลของธุุรกรรมนั้้�น 

	ส่ ่วนได้้เสีียหรืือการได้้รัับประโยชน์์ที่่�ต้้องพิิจารณาเปิิดเผย เช่่น เจ้้าหนี้้� ลููกหนี้้� ผู้้�ค้ำำ��ประกัันหรืือได้้รัับการค้ำำ��ประกััน การถืือหุ้้�น 

ระหว่่างกััน หรืือมีีผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่หรืือผู้้�บริิหารเป็็นกลุ่่�มเดีียวกััน การให้้หรืือรัับบริิการ การซื้้�อขายระหว่่างกัันและการออก 

ค่่าใช้้จ่่ายต่่างๆ ให้้แก่่กััน เป็็นต้้น

2. หน้้าที่่�ในการบริิหารจััดการกองทรััสต์์ฯ 

2.1	 เพื่่�อให้้การดููแลและการบริิหารจััดการกองทรััสต์์ฯ เป็็นไปอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�จััดให้้มีีระบบงาน 

ที่่�มีีคุุณภาพและสามารถรองรัับงานในความรัับผิิดชอบได้้อย่่างครบถ้้วน โดยอย่่างน้้อยต้้องมีีระบบงานดัังต่่อไปนี้้�

	 (ก)	 ระบบการกำำ�หนดนโยบายการจััดการกองทรัสต์์ฯ การจััดโครงสร้้างเงิินทุุนของกองทรัสต์์ฯ การตััดสิินใจลงทุุนใน 

	 อสัังหาริิมทรััพย์์ และการกำำ�หนดนโยบายและกลยุุทธ์์ในการจััดหาประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์

	 (ข)	 ระบบการบริิหารจััดการความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดููแลจััดการกองทรััสต์์ฯ 

	 (ค)	 ระบบการจััดการความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์

	 (ง)	 ระบบการคัดัเลือืกบุคุลากรของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์และผู้้�รับัมอบหมายในงานที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับัการดำำ�เนิินการของกองทรัสัต์ฯ์ 

	 (จ)	 ระบบการกำำ�กัับดููแลการปฏิิบััติิงานของผู้้�จััดการและบุุคลากรของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

	 (ฉ)	 ระบบรองรัับการเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ฯ 

	 (ช) 	 ระบบการปฏิิบััติิการด้้านงานสนัับสนุุน 

	 (ซ)	 ระบบการตรวจสอบและควบคุุมภายใน

	 (ฌ)	 ระบบการติิดต่่อสื่่�อสารกัับผู้้�ลงทุุนและการจััดการกัับข้้อร้้องเรีียนของผู้้�ลงทุุน

	 (ญ)	 ระบบการจััดการกัับข้้อพิิพาททางกฎหมาย

	ทั้้ �งนี้้� การจััดให้้มีีระบบงานที่่�กล่่าวมาข้้างต้้นทั้้�งหมดนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะเป็็นผู้้�จััดทำำ�ขึ้้�นด้้วยตนเอง เว้้นแต่่เป็็นกรณีีการจััด 

ระบบปฏิิบััติิการด้้านงานสนัับสนุุน ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจมอบหมายให้้บุุคคลอื่่�นดำำ�เนิินการแทนได้้

2.2	 บริิหารจััดการกองทรััสต์์ฯ ให้้เป็็นไปตามข้้อกำำ�หนดแห่่งสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และดููแลรัักษาประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

2.3	คั ัดเลืือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�จะให้้กองทรััสต์์ฯ ไปลงทุุน ด้้วยความรอบคอบและระมััดระวััง 

โดยต้้องบัันทึึกและจััดเก็็บข้้อมููลรวมทั้้�งเอกสารหลัักฐานเกี่่�ยวกัับการคััดเลืือก การตรวจสอบและการตััดสิินใจท่ี่�จะลงทุุนหรืือ 

ไม่ล่งทุุนในทรัพัย์ส์ิินใดทรัพัย์ส์ิินหนึ่่�งให้้แก่ก่องทรัสัต์ฯ์ ไว้ด้้้วย ทั้้�งนี้้� การคัดัเลือืกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังัหาริิมทรัพัย์์ 

ที่่�จะให้้กองทรัสต์์ฯ ไปลงทุุน ให้้ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ปฏิิบัติิตามแนวปฏิิบัติิในการจััดการกองทุุนและทรัสต์์ท่ี่�ลงทุุนในอสัังหาริิมทรัพย์

2.4	ดำ ำ�เนิินการต่่างๆ ให้้มั่่�นใจได้้ว่่าได้้จััดการด้้านการเงิินและมููลค่่าเชิิงเศรษฐกิิจของทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ฯ อย่่างมืืออาชีีพและ 

เป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ เช่่น 

	 (ก)	ว างแผนการลงทุุน กำำ�หนดกลยุทุธ์ท์างธุรุกิิจ การตลาด การเงิิน การดำำ�เนิินงานด้า้นต่า่งๆ รวมถึงึการจัดัหาผลประโยชน์์ 

	 ให้้แก่ก่องทรัสัต์ฯ์ ซึ่่�งเป็น็ไปตามกฏระเบีียบและสัญัญาต่่างๆ ที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง รวมถึงึนโยบายการลงทุุนและการบริิหารความเส่ี่�ยง 

	ที่ ่�มีีประสิิทธิิภาพและสอดคล้้องกัับข้้อผููกพัันที่่�กำำ�หนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

	 (ข)	กำ ำ�หนดวงเงิินกู้้�ยืมืและการก่่อภาระผููกพัันแก่่ทรัพย์สิินของกองทรัสต์์ฯ และควบคุมุไม่่ให้้เกิินท่ี่�กำำ�หนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์

	 (ค)	 ลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ตรงกัับวััตถุุประสงค์์การลงทุุนของกองทรััสต์์ฯ 

	 (ง)	 บริิหารกระแสเงิินสดของกองทรััสต์์ฯ 

	 (จ)	พิิ จารณาการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของกองทรััสต์์ฯ 
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	 (ฉ)	จั ดัให้้มีีการประกัันภัยัเพื่่�อคุ้้�มครองความเสีียหายท่ี่�อาจเกิิดขึ้้�นกับัอสังัหาริิมทรัพัย์ข์องกองทรัสัต์ฯ์ และประกัันภัยัสำำ�หรับั 

	 ความรัับผิิดต่อบุุคคลภายนอก ในวงเงิินท่ี่�เพีียงพอและเหมาะสม ที่่�ทำำ�ให้้ทรัพย์์สิินของกองทรัสต์์ฯ คืืนกลัับสภาพเดิิม  

	 เพื่่�อให้้กองทรััสต์์ฯ สามารถจััดหาผลประโยชน์์ได้้เหมืือนเดิิมและได้้รัับผลตอบแทนไม่่น้้อยกว่่าเดิิม

	 (ช)	จั ัดให้้มีีการวางแผนการจััดสััดส่่วนประเภทธุรกิิจของผู้้�เช่่าและผู้้�ใช้้พื้้�นท่ี่� (Tenant Mix) ที่่�เหมาะสม โดยอาศััยข้้อมููล 

	 การช่่วยเหลืือและการสนัับสนุุนที่่�จำำ�เป็็นจากผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

	 (ซ)	 ประสานงานอย่า่งใกล้้ชิิดกับัผู้้�บริิหารอสังัหาริิมทรัพัย์ ์รวมถึงึดำำ�เนิินการที่่�จำำ�เป็็นในการติิดตาม ควบคุมุและดููแลให้้ผู้้�เช่า่ 

	 และผู้้�ใช้้พื้้�นที่่�ปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไขของสััญญาเช่่าและสััญญาใช้้พื้้�นที่่�

	 (ฌ)	 ควบคุุมดููแลให้้มีีการปฏิิบััติิตามกฎระเบีียบที่่�ใช้้บัังคัับกัับอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ฯ ได้้ลงทุุน 

	 (ญ)	จั ัดการและบริิหารพื้้�นที่่�ให้้ใช้้พื้้�นที่่�/เช่่า (โดยอาศััยการสนัับสนุุน ข้้อมููลและทำำ�การมอบหมายหน้้าท่ี่�ให้้ผู้้�บริิหาร 

	 อสังัหาริิมทรัพย์) เช่่น ควบคุุมดููแลการให้้ใช้้/ให้้เช่่าพื้้�นท่ี่� การเจรจาต่่อรองกัับผู้้�ใช้้พื้้�นท่ี่�/ผู้้�เช่่าเก่ี่�ยวกับสัญัญาให้้ใช้้/เช่่าพื้้�นท่ี่� 

	 ระยะยาว การทบทวนอััตราหรืือราคาค่่าตอบแทน/ค่า่เช่า่ การบอกเลิิกหรืือต่อ่อายุสุัญัญาให้้ใช้้/เช่า่พื้้�นที่่�ระยะยาว เป็็นต้้น 

	 (ฎ)	 ประเมิินผลการให้้ใช้้พื้้�นที่่�/ให้้เช่่าในอดีีต เพื่่�อกำำ�หนดเงื่่�อนไขในการให้้ใช้้/ให้้เช่่าพื้้�นที่่�และการจััดทำำ�สัญัญาให้้ใช้้/เช่่าพื้้�นที่่� 

	 ระยะยาวและสััญญาให้้บริิการที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับพื้้�นที่่�ให้้เหมาะสม และประเมิินผลการติิดตามเรีียกเก็็บค่่าตอบแทน/ค่่าเช่่า  

	 เพื่่�อบัันทึึกค่่าเผื่่�อหนี้้�สงสััยจะสููญหรืือตััดหนี้้�สููญหรืือบัันทึึกหนี้้�สููญรัับคืืน (ในกรณีีที่่�เรีียกเก็็บเงิินได้้ภายหลัังตััดหนี้้�สููญ)

	 (ฏ)	จั ดัให้้มีีระบบดููแลรัักษาความปลอดภัยัของอาคารส่ิ่�งปลููกสร้้างท่ี่�กองทรัสัต์ฯ์ ได้้ลงทุุน เช่่น ระบบแจ้้งเตืือนไฟไหม้้ ระบบ 

	 การติิดต่่อสื่่�อสาร และการจััดการเมื่่�อเกิิดเหตุุฉุุกเฉิิน 

	 (ฐ)	กำ ำ�หนดนโยบายและแผนการปฏิิบัติิงานในการบริิหาร บำำ�รุงุรักัษาและปรัับปรุุงอาคารส่ิ่�งปลููกสร้้างท่ี่�กองทรัสต์ฯ์ ได้้ลงทุุน 

2.5	ต รวจสอบให้้มั่่�นใจว่า่กองทรัสต์ฯ์ มีีกรรมสิิทธิ์์�โดยถููกต้้องในอสัังหาริิมทรัพย์ท่ี่�ซื้้�อ รวมทั้้�งสััญญาต่า่งๆ ที่่�กองทรัสต์ฯ์ เข้้าไปเป็็น 

คู่่�สััญญามีีการจััดทำำ�โดยถููกต้้องตามกฎหมายและมีีผลผููกพัันหรืือสามารถใช้้บัังคัับได้้ตามเงื่่�อนไขที่่�กำำ�หนดในสััญญาดัังกล่่าว 

2.6	จั ัดให้้มีีระบบในการจััดเก็็บเอกสารหลัักฐานทั้้�งหมดที่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิินงานของกองทรัสต์์ฯ หนัังสืือเชิิญประชุุมผู้้�ถืือ 

หน่่วยทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููลการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ หนัังสืือชี้้�ชวน รายงานประจำำ�ปีีของกองทรััสต์์ฯ แบบแสดง 

รายการข้อ้มููลประจำำ�ปีของกองทรัสัต์ฯ์ (แบบ 56-REIT1) งบการเงิินและเอกสารประกอบการบันัทึกึบัญัชีีของกองทรัสัต์ฯ์ และ 

การปฏิิบััติิตามกฎระเบีียบต่่างๆ ที่่�มีีผลใช้้บัังคัับกัับกองทรััสต์์ฯ และทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุน โดยเก็็บรัักษาข้้อมููลและเอกสารดัังกล่่าว 

ให้้ถููกต้้องครบถ้้วนและสามารถตรวจสอบได้้ภายในระยะเวลาอย่่างน้้อย 5 ปีีนัับแต่่วัันที่่�มีีการจััดทำำ�เอกสารหรืือข้้อมููลดัังกล่่าว

2.7	จั ัดทำำ�และเผยแพร่่งบการเงิิน รายงานประจำำ�ปีี แบบแสดงรายการข้้อมููลประจำำ�ปีี (แบบ 56-REIT1) และข้้อมููลอื่่�นใดเกี่่�ยวกัับ 

กองทรััสต์์ฯ ให้้ถููกต้้องครบถ้้วนและเผยแพร่่ภายในระยะเวลาที่่�กำำ�หนดในกฎหมาย สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ รวมทั้้�งข้้อบัังคัับของ 

ตลาดหลัักทรััพย์์

	ทั้้ �งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ รวมถึึงกรรมการและผู้้�บริิหารซึ่่�งมีีหน้้าที่่�เกี่่�ยวข้้องในการจััดทำำ�และเปิิดเผยข้้อมููลเกี่่�ยวกัับกองทรััสต์์ฯ  

ต้้องรัับผิิดชอบร่่วมกัันในเนื้้�อหาข้้อมููลท่ี่�ประกาศหรืือเผยแพร่ต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์และผู้้�ลงทุุนทั่่�วไป โดยต้้องจััดให้้มีีระบบ 

การตรวจสอบที่่�ทำำ�ให้้มั่่�นใจได้้ว่่า ข้้อมููลที่่�เปิิดเผยในแบบแสดงรายการข้้อมููลการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ หนัังสืือชี้้�ชวน หนัังสืือ 

เชิิญประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ เอกสารโฆษณา ประกาศตีีพิิมพ์์ หรืือเอกสารเผยแพร่่อื่่�นใดได้้รัับการตรวจสอบว่่ามีีความถููกต้้อง  

ครบถ้้วน ไม่่ขาดข้้อมููลสำำ�คััญและได้้ให้้ข้้อมููลที่่�เพีียงพอต่่อการตััดสิินใจลงทุุนแล้้ว รวมทั้้�งเป็็นไปตามกฎหมาย ประกาศและ 

ข้้อบัังคัับที่่�เกี่่�ยวข้้องแล้้ว 

2.8	ดูู แลให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ได้้รัับข้้อมููลที่่�ถููกต้้อง ครบถ้้วนและเพีียงพอ ก่่อนที่่�จะใช้้สิิทธิิออกเสีียงในการอนุุมััติิเรื่่�องต่่างๆ รวมทั้้�ง 

ได้้รัับข้้อมููลนั้้�นล่่วงหน้้าตามระยะเวลาที่่�กำำ�หนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และข้้อบัังคัับตลาดหลัักทรััพย์์

2.9	 ควบคุุมดููแลให้้กองทรัสัต์ฯ์ ปฏิิบัตัิิเป็็นไปตามกฎหมายหรืือแนวทางปฏิิบัติิที่่�ออกโดยหน่ว่ยงานของรัฐัหรือืองค์ก์รกำำ�กับดููแลอื่่�นๆ 

ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ฯ รวมทั้้�งข้้อบัังคัับของตลาดหลัักทรััพย์์

2.10	จ่ ่ายประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละเก้้าสิิบ (90) ของกำำ�ไรสุุทธิิที่�ปรัับปรุุงแล้้วของรอบปีีบััญชีี 

ซึ่่�งหมายความรวมถึงึกำำ�ไรสุทุธิิที่่�อ้้างอิิงสถานะเงิินสดของกองทรัสัต์ฯ์ ซึ่่�งได้ร้วมการชำำ�ระคืนืเงิินต้้นตามที่่�ระบุไุว้ใ้นสัญัญาเงิินกู้้�  

(ถ้้ามีี) แล้้ว โดยจะจ่า่ยภายในเก้้าสิิบ (90) วันันับัแต่ว่ันัสิ้้�นรอบปีบีัญัชีีหรือืรอบระยะเวลาบัญัชีีที่่�มีีการจ่า่ยประโยชน์ต์อบแทนนั้้�น  

แล้้วแต่่กรณีี แต่่อย่่างไรก็็ดีี ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์ฯ ยัังมีียอดขาดทุุนสะสมอยู่่� จะไม่่จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์	
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วิิธีีการและเงื่่�อนไขในการเปลี่่�ยนตััวผู้้�จััดการกองทรััสต์์
1. เหตุุในการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

เหตุใุนการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ม์ีีดังัต่อ่ไปนี้้� อย่า่งไรก็ด็ีีการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์โดยชอบไม่เ่ป็น็เหตุใุห้้ผู้้�จัดัการ 

กองทรััสต์์เกิิดสิิทธิิเรีียกร้้องต่่อทรััสตีีเพื่่�อความเสีียหายใดๆ 

1.1 	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ลาออกตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำำ�หนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ หรืือสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

1.2 	 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ถ์ููกถอดถอนจากการทำำ�หน้้าที่่� ตามหลักัเกณฑ์ท์ี่่�กำำ�หนดไว้ใ้นสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ ์หรือื สัญัญาแต่ง่ตั้้�งผู้้�จัดัการ 

กองทรััสต์์ 

1.3 	สำ ำ�นักังาน ก.ล.ต. สั่่�งเพิิกถอนการให้้ความเห็็นชอบเป็น็ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์หรือืสั่่�งพักัการปฏิิบัตัิิหน้้าที่่�ของ ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์

เป็็นเวลาเกิินกว่่าเก้้าสิิบ (90) วััน ทั้้�งนี้้� ตามประกาศ สช. 29/2555

1.4 	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์สิ้้�นสภาพนิิติิบุุคคล หรืือชำำ�ระบััญชีี หรืือถููกพิิทัักษ์์ทรัพย์์ ไม่่ว่่าจะเป็็นคำำ�สั่่�งพิิทัักษ์์ทรัพย์์ เด็็ดขาดหรืือไม่่ 

ก็็ตาม 

2. การถอดถอนจากการทำำ�หน้้าที่่� 

2.1 	 เมื่่�อปรากฏว่่าผู้้�จััดการกองทรััสต์์มิิได้้บริิหารจััดการกองทรััสต์์ฯ ตามหน้้าที่่�ให้้ถููกต้้อง และครบถ้้วนตามที่่�กำำ�หนด ไว้้ในสััญญา 

ก่่อตั้้�งทรัสต์์และสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรัสต์์ พระราชบัญญััติิทรัสต์์หรืือประกาศของ สำำ�นัักงาน ก.ล.ต. หรืือประกาศที่� 

เกี่่�ยวข้อ้งอื่่�นใด และการไม่่ปฏิิบัติิหน้้าท่ี่�นั้้�นทรัสตีีเห็น็ว่า่เป็็นการก่อ่หรือือาจก่่อให้้เกิิดความเสีียหายอย่่างร้้ายแรงต่่อกองทรัสต์ฯ์  

และ/หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ และไม่่สามารถเยีียวยาความ เสีียหายนั้้�นได้้ภายในระยะเวลาอัันสมควร 

2.2 	 ปรากฏข้้อเท็็จจริิงต่่อทรััสตีีว่่าผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีลัักษณะไม่่เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ในหมวด 1 หรืือฝ่่าฝืืนหรืือ ไม่่ปฏิิบััติิตาม 

หลัักเกณฑ์์ในหมวด 2 ตามประกาศสช. 29/2555 และไม่่ปฏิิบัติิตามคำำ�สั่่�งของสำำ�นัักงาน ก.ล.ต. หรืือปฏิิบัติิตามคำำ�สั่่�ง 

แต่่ไม่่สามารถแก้้ไขได้้ภายในระยะเวลาที่่�สำำ�นัักงาน ก.ล.ต. กำำ�หนด 

2.3 	 ปรากฎข้้อเท็จ็จริิงว่่าการให้้ความเห็็นชอบเป็น็ผู้้�จััดการกองทรัสต์ข์องสำำ�นักังาน ก.ล.ต. สิ้้�นสุุดลงและผู้้�จััดการ กองทรัสต์ฯ์ ไม่่ได้้รับั 

การต่่ออายุุการให้้ความเห็็นชอบจากสำำ�นัักงาน ก.ล.ต. 

	 การถอดถอนจากการทำำ�หน้้าที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่ตััดสิิทธิิของกองทรััสต์์ฯ ในการที่่�จะได้้รัับชดใช้้ค่่าเสีียหาย ค่่าใช้้จ่่ายต่่างๆ 

อัันเกิิดขึ้้�นจากการที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ผิิดสััญญา

3. การลาออก และหน้้าที่่�ภายหลัังการลาออกของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

3.1 	 การลาออกของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

หากผู้้�จััดการกองทรััสต์์ประสงค์์ที่่�จะลาออก ให้้แจ้้งการลาออกเป็็นหนัังสืือให้้ผู้้�รัับประโยชน์์ และทรััสตีีทราบล่่วงหน้้าไม่่น้้อยกว่่า 

หนึ่่�งร้้อยยี่่�สิิบ (120) วัันก่่อนวัันที่่�กำำ�หนดให้้การลาออกมีีผลใช้้บัังคัับ ทั้้�งนี้้� ต้้องไม่่ก่่อให้้เกิิดความเสีียหายแก่่ผู้้�รัับประโยชน์์และ 

ต่่อทรัสตีี และในระหว่่างท่ี่�การลาออกยัังไม่่มีีผลใช้้บังคัับนั้้�น ให้้ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ให้้ความช่่วยเหลืือตามสมควรแก่่ทรัสตีี 

ในการแต่่งตั้้�งบุุคคลใหม่่ซ่ึ่�งมีีคุณสมบััติิและได้้รับความเห็็นชอบจากสำำ�นัักงาน ก.ล.ต. ให้้เป็็นผู้้�จััดการกองทรัสต์์แทนท่ี่�ผู้้�จััดการ 

กองทรัสต์์รายเดิิม โดยในระหว่่างท่ี่�ทรัสตีียังไม่่สามารถแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรัสต์์รายใหม่่ได้้นั้้�น ให้้ผู้้�จััดการกองทรัสต์์รายเดิิม 

ทำำ�หน้้าท่ี่�ต่่อไปจนกว่่าผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายใหม่่จะสามารถเข้้าปฏิิบัติิหน้้าท่ี่�เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้อย่่างสมบููรณ์์ตามสััญญา 

ก่่อตั้้�งกองทรััสต์์ฯ 

3.2 	 หน้้าที่่�ภายหลัังการลาออก 

ภายหลัังจากที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ยื่่�นหนัังสืือลาออกแล้้ว ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�ดัังต่่อไปนี้้� 

	 (ก)	ส่ ่งมอบงาน ระบบงาน รายชื่่�อลููกค้้า บััญชีี เอกสาร และข้้อมููลใดๆ ที่่�เกี่่�ยวกัับการปฏิิบััติิหน้้าที่่�เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

	 ไม่่ว่่าจะเป็็นข้้อมููลความลับัทางการค้้าหรือืไม่่ก็ต็ามให้้แก่่ทรัสัตีีและ/หรือืผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ รายใหม่่ตลอดจนดำำ�เนิินการใดๆ 

	ต ามที่่�ทรัสตีีร้้องขอตามสมควรเพื่่�อให้้ผู้้�จััดการกองทรัสต์ร์ายใหม่ส่ามารถ เข้้าปฏิิบัติิหน้้าท่ี่�เป็็นผู้้�จััดการกองทรัสต์์ได้้อย่่าง 

	ต่ ่อเนื่่�องเพื่่�อประโยชน์์สููงสุุดของกองทรััสต์์ฯ และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยรวม 

	 (ข)	 ไม่่ดำำ�เนิินการหรือืประกอบธุรุกิิจที่่�มีีลักัษณะเหมือืนหรือืคล้้ายกับั หรือืที่่�มีีลักัษณะเป็็นการแข่่งขันักันักับั ธุรุกิิจของกองทรัสต์์ฯ 

	 เป็น็ระยะเวลาสอง (2) ปี ีอนึ่่�ง หน้้าท่ี่�ในข้อ้นี้้�ให้้รวมถึงึการไม่ช่ักัชวน ติิดต่อ หรืือดำำ�เนิิน การใดๆ โดยมีีวัตถุปุระสงค์ห์รือื 

	 เป็น็ผลให้้ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ที่่�ลาออกหรือืผู้้�จััดการกองทรัสัต์์ในกรณีท่ีี่�สัญัญา ก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ส์ิ้้�นสุดุลงมีีความสัมัพัันธ์ท์างธุรุกิิจ 

	กั ับลููกค้้าปััจจุุบัันของกองทรััสต์์ฯ ในลัักษณะที่่�เป็็นการแข่่งขัันกัับ ธุุรกิิจของกองทรััสต์์ฯ 
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	 (ค)	 เก็็บรัักษาความลัับทางการค้้าของกองทรััสต์์ฯ โดยไม่่เผยแพร่่ข้้อมููล แบบร่่าง บััญชีีรายชื่่�อลููกค้้า และเอกสาร อื่่�นใด 

	ที่ ่�มีีสาระสำำ�คัญเป็็นความลับัทางการค้้าของกองทรัสต์ฯ์ ต่อ่บุคุคลภายนอกโดยไม่่ได้้รับัความยิินยอมเป็็น ลายลัักษณ์อั์ักษร 

	 จากทรัสตีีเสีียก่่อน เว้น้แต่่เป็็นการเปิิดเผยข้อ้มููลต่อ่หน่ว่ยงานราชการตามข้อ้กำำ�หนดของ กฎหมาย หรืือการเปิิดเผยข้อ้มููล 

	ที่ ่�เป็็นสาธารณะอยู่่�ในขณะท่ี่�มีีการเปิิดเผยหรืือเผยแพร่ เว้้นแต่่เป็็นกรณีีท่ี่�ได้้ ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์์ หรืือจะได้้รัับ 

	 อนุุญาตเป็็นลายลัักษณ์์อัักษรจากทรััสตีี หรืือเป็็นกรณีีที่่�ต้้องปฏิิบััติิ ตามพระราชบััญญััติิหลัักทรััพย์์ ประกาศ สำำ�นัักงาน  

	 ก.ล.ต. หรืือกฎหมายอื่่�นใด หรืือกฎ หรืือระเบีียบ หรืือคำำ�สั่่�ง ใดๆ ที่่�ออกโดยชอบด้้วยกฎหมาย หรืือกรณีีที่่�ต้้องปฏิิบััติิ 

	ต ามคำำ�สั่่�งของหน่่วยงานใดๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

	 (ง)	ดำ ำ�เนิินการอื่่�นใดตามสมควรเพื่่�อให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายใหม่่สามารถปฏิิบััติิหน้้าที่่�ได้้อย่่างต่่อเนื่่�องตาม สััญญาก่่อตั้้�ง 

	ทรั ัสต์์

4. วิิธีีการแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายใหม่่ 

ให้้ทรัสัตีีขอมติิผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์เ์พื่่�อแต่ง่ตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสต์ร์ายใหม่่ภายในหกสิิบ (60) วันันับัแต่ว่ันัที่่�ปรากฏเหตุุตาม 1.และแต่่งตั้้�ง

บุุคคลที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มีีมติิเห็็นชอบภายในสามสิิบ (30) วัันนัับแต่่วัันที่่�ได้้รัับมติิ ทั้้�งนี้้�ในกรณีีที่่�ขอมติิแล้้ว แต่่ไม่่ได้้รัับมติิ ให้้ทรััสตีี

ดำำ�เนิินการแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายใหม่่ได้้เองโดยคำำ�นึึงถึึงประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม
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8.2	ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
8.2.1 ข้้อมููลทั่่�วไปของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

ชื่อบริษัท บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จำ�ำกัด 

เลขทะเบียนบริษัท 0125542006506

วันที่จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท 14 ตุลาคม 2542

ที่ตั้งของบริษัท 47/569-576 หมู่ที่ 3 อาคารบางกอกแลนด์ ชั้น 10 ถนนป๊อบปูล่า 3 
ตำำ�บลบ้้านใหม่่ อำำ�เภอปากเกร็็ด จัังหวััดนนทบุุรีี 11120

ทุนจดทะเบียน 12,952.71 ล้านบาท 

ลักษณะและขอบเขตการดำ�ำเนินธุรกิจ บริหารจัดการศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมและโรงแรม

ผู้ถือหุ้นใหญ่ (สัดส่วนการถือหุ้น) บริิษััท บางกอกแลนด์์ จำำ�กััด (มหาชน) (ร้้อยละ 100)

รายชื่อกรรมการ นายซุยพาง กาญจนพาสน์
นายซุุยฮััง กาญจนพาสน์์

รอบระยะเวลาบัญชี 1 เมษายน - 31 มีีนาคม

โทรศัพท์ 02-833-5545

โทรสาร 02-833-5546

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

หมายเหตุุ: โครงสร้้างการถืือหุ้้�นของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์สามารถดููได้้ที่่�หััวข้้อ 2.5.4 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

8.2.2 โครงสร้้างการบริิหารงาน 
1) โครงสร้้างบริิษััทผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

ประธานกรรมการ

ผู้้�จััดการทั่่�วไป ผู้้�อํํานวยการบริิหาร

ฝ่่าย 
บริิหาร

เลอโนด

ร้้านมโนราห์์

ร้้าน 
เทอราซซ่่า

ร้านแจ็คกี้ซีฟู๊ด

ผู้้�อํํานวยการ 
สายงานปฏิิบััติิ

การองค์์กร

ฝ่่าย 
เรีียลเอสเตท

ฝ่่าย 
โครงการ

พิิเศษ

ร้้านฟลาน 
โอเบรีียนส์์ 
ไอริิชผััย

ร้้านอีีส 
คาเฟ่่

ฝ่่าย 
ทรััพยากร 

บุุคคลองค์์กร

กลุ่่�มร้้าน
กาแฟ

ฝ่่าย 
บััญชีีและ
การเงิิน

ฝ่่าย 
บริิหาร 

โครงการ

ฝ่่าย 
ขายและ 

การตลาด

ร้้านอาหารจีีน 
(ครััว)

ร้้านอีีสาน 
แอ็็ท อารีีน่่า

ร้้านอีีสาน 
จิ้้�มจุ่่�ม

อิิมแพ็็คฟิิตเนส 
และ  

อิิมแพ็็คเทนนิิส

ฝ่่าย 
โครงการ

ฝ่่าย 
บริิหารเมืือง

กลุ่่�ม 
ร้้านอาหาร

ญี่่�ปุ่่�น

ร้านอาหาร 
“ทองหล่อ”

ร้้านเรโทร 
บาร์์ คาเฟ่่

ร้้านบรีีช คาเฟ่่ 
แอนด์์ บาร์์

ฝ่่ายควบคุุม 
มาตราฐาน

ฝ่่าย 
จััดซื้้�อ 
จััดจ้้าง

ฝ่่าย 
สื่่�อสาร 
องค์์กร

กลุ่่�ม  
ร้้านอาหาร

ร้้านฮ่่องกง
คาเฟ่่

ร้้านฮ่่องกง 
ฟิิชเชอร์์แมน

ร้้านฮ่่องกงสุุกี้้�

ฝ่่ายปฏิิบััติิการ

ฝ่่ายสัันทนาการ 
และความบัันเทิิง

ฝ่่ายอาหารและ 
เครื่่�องดื่่�ม

ฝ่่ายบริิหารอาคาร 
และเทคโนโลยีี

สารสนเทศ

ฝ่่ายครััว
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2) รายชื่่�อผู้้�บริิหาร
ชื่่�อ ตำำ�แหน่่ง 

นายซุุยฮััง กาญจนพาสน์์ ประธานกรรมการ 

นายซุุยพาง กาญจนพาสน์์ ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร

นางสาวกุุลวดีี จิินตวร ผู้้�อำำ�นวยการบริิหาร

นายลอย จุุน ฮาว ผู้้�จััดการทั่่�วไป

นายทวีีศัักดิ์์� ธีีระเกีียรติิกำำ�จร ที่่�ปรึึกษาประธานกรรมการ

	

8.2.3 หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
ขอบเขตอำำ�นาจ หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
ขอบเขตอำำ�นาจ หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์รวมถึึงแต่่ไม่่จำำ�กััดเพีียงขอบเขตอำำ�นาจ หน้้าที่่�และความรัับ

ผิิดชอบดัังต่่อไปนี้้�

(1) หน้้าที่่�ในการบริิหารจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์

ดููแล และบำำ�รุงอสังัหาริิมทรัพย์และทรัพย์สิินใดๆ ตามที่่�จำำ�เป็น็ให้้อยู่่�ในสภาพที่�ดีีเพื่่�อประโยชน์์ในการบริิการ บริิหารและจัดัหาผลประโยชน์ 

จากอสังัหาริิมทรัพย์ข์องกองทรัสต์ฯ์ อำำ�นวยความสะดวกให้้กับัทรัสัตีี บริิษัทประเมิินค่่าทรัพัย์ส์ิินของกองทรัสต์ฯ์ และผู้้�จััดการกองทรัสต์์ 

ในเรื่่�องที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับัอสังัหาริิมทรัพย์ต์ามที่่�เกี่่�ยวข้้องจำำ�เป็น็และเหมาะสม ดำำ�เนิินการใดร่วมกัับผู้้�จััดการกองทรัสต์เ์พื่่�อทำำ�ให้้กองทรัสต์ฯ์  

ได้ม้าซ่ึ่�งใบอนุุญาต และ/หรืือเอกสารอื่่�นใดที่�เก่ี่�ยวข้้องและจำำ�เป็็นในการจััดหาผลประโยชน์จากอสัังหาริิมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ์ จัดัหา 

ผู้้�เช่่าเพื่่�อเช่่าพื้้�นที่่�โครงการ ประสานงานรวมถึึงเจรจากัับผู้้�เช่่าในการเข้้าทำำ�สััญญาเช่่าพื้้�นท่ี่� หรืือสััญญาอื่่�นใดที่�เก่ี่�ยวกัับโครงการ 

จัดัส่ง่รายได้ ้นำำ�ส่ง่ค่า่ใช้้จ่า่ย และชำำ�ระเงิินใดๆ ที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับัการดำำ�เนิินงานของกองทรัสัต์ฯ์ รวมถึงึบริิหารงานให้้เป็น็ไปตามสัญัญาต่า่งๆ 

ให้้ความช่่วยเหลืือให้้แก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ตามที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ร้้องขออย่่างสมเหตุุสมผล ในกรณีีที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ประสงค์์ 

จะขาย โอน ให้้เช่่า โอนสิิทธิิการเช่่า หรืือจำำ�หน่่าย (ถ้้ามีี) ไม่่ว่่าโดยวิิธีีใดๆ ซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ให้้แก่่บุุคคลอื่่�น ติิดต่่อ ประสานงาน  

ให้้ข้้อมููล ยื่่�นเอกสาร และนำำ�ส่่งค่่าธรรมเนีียมและภาษีีโรงเรืือนและที่่�ดิินอัันเกิิดจากอสัังหาริิมทรัพย์์ท่ี่�กองทรััสต์์ฯ มีีหน้้าท่ี่�ต้้อง 

ชำำ�ระ ภาษีีหักั ณ ที่่�จ่า่ยอันัเนื่่�องจากการบริิหารจัดัการโครงการและ/หรือืภาษีีอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับัอสังัหาริิมทรัพัย์แ์ละ/หรือืการบริิหาร 

จัดัการโครงการต่่อพนักงานเจ้้าหน้้าท่ี่�ของหน่่วยงานราชการท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง ดำำ�เนิินการและ/หรืือประสานงานกัับผู้้�จััดการกองทรัสต์ ์และให้้ 

ความช่่วยเหลือืแก่่ผู้้�จััดการกองทรัสต์ ์ในการจััดการให้้ผู้้�เช่่าของทรัพย์สิินของกองทรัสต์ฯ์ ได้้รับับริิการสาธารณููปโภคต่่างๆ ในโครงการ  

ดำำ�เนิินการอื่่�นใดที่่�จำำ�เป็็น เพื่่�อให้้การบริิหารอสังัหาริิมทรัพัย์เ์ป็น็ไปตามโครงการจัดัการกองทรัสัต์ฯ์ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง เป็น็ต้้น 

(2) การจััดทำำ�บััญชีีและรายงาน เอกสารการจััดการ และการตรวจสอบภายใน	

จััดเตรีียมเอกสารหลัักฐานใดๆ รวมทั้้�งเอกสารหลัักฐานทางการบััญชีี ที่่�เกี่่�ยวกัับหรืือเกี่่�ยวเนื่่�องกัับทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ฯ เพื่่�อให้้ 

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ผู้้�สอบบััญชีี และ/หรืือ ทรััสตีีหรืือบุุคคลที่่�ได้้รัับมอบหมายสามารถตรวจสอบได้้ ดำำ�เนิินการส่่งมอบบรรดาเอกสาร 

ที่่�เกี่่�ยวกัับหรืือเกี่่�ยวเนื่่�องกัับทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ฯ ใดๆ ที่่�ได้้รัับการร้้องขอให้้แก่่ผู้้�จััดการ กองทรััสต์์ ผู้้�สอบบััญชีี และ/หรืือ ทรััสตีี 

(แล้้วแต่่กรณีี) ภายในสิิบห้้า (15) วัันทำำ�การนัับแต่่วัันที่่�ได้้ทราบถึึงหรืือควรทราบถึึงการร้้องขอดัังกล่่าว เว้้นแต่่จะมีีเหตุุอัันสมควร 

หรืือคู่่�สััญญาตกลงเป็็นอย่่างอื่่�น รวมถึึงจััดให้้มีีบััญชีีและรายงานต่่างๆ ตามที่่�ได้้รัับมอบหมายจากผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เพื่่�อจััดส่่งบััญชีี  

รายงาน และเอกสารที่่�เกี่่�ยวข้้องให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ภายในระยะเวลาที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์กำำ�หนด ทั้้�งนี้้� ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

จะจััดทำำ�บััญชีีดังกล่่าวตามหลัักการบััญชีีที่�เป็็นที่่�รัับรองโดยทั่่�วไป และจะดำำ�เนิินการจััดเก็็บเอกสารหลัักฐานประกอบการบััญชีี และ 

การบัันทึึกบััญชีีเป็็นระยะเวลาอย่่างน้้อยห้้า (5) ปีี ให้้อยู่่�ในสภาพสมบููรณ์์ ครบถ้้วน และพร้้อมให้้ผู้้�จััดการกองทรัสต์์เข้้าตรวจสอบ  

รวมถึงึอำำ�นวยความสะดวกในการตรวจสอบภายใน (Internal Audit) โดยผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ห์รือื ทรัสัตีี ตามที่่�ผู้้�จััดการกองทรัสัต์ห์รือื 

ทรััสตีีร้้องขอ
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(3) การตลาด 

พััฒนาและจััดให้้มีีแผนการโฆษณา แผนการส่่งเสริิมการขาย สำำ�หรัับอสัังหาริิมทรัพย์์โดยท่ี่�บรรดาค่่าใช้้จ่ายใดๆ ที่่�เกิิดขึ้้�นเน่ื่�องจาก 

การดำำ�เนิินการตามแผนการดัังกล่่าว กองทรััสต์์ฯ จะเป็็นผู้้�รัับผิิดชอบทั้้�งสิ้้�น ซึ่่�งต้้องเป็็นไปตามท่ี่�กำำ�หนดไว้้ในแผนการดำำ�เนิินงาน 

ประจำำ�ปีี

(4) หน้้าที่่�ในการทำำ�สััญญาในการจััดหาผลประโยชน์์ในอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ฯ 

จััดทำำ�สััญญาเช่่าพื้้�นที่่� สััญญาบริิการสาธารณููปโภค สััญญาสิิทธิิการใช้้พื้้�นท่ี่�ท่ี่�มีีระยะเวลาสอดคล้้องกัับสััญญาการเข้้าลงทุุน 

ในอสังัหาริิมทรัพย์ หรือืมีีระยะเวลาเป็น็ไปตามท่ี่�ผู้้�จััดการกองทรัสต์ก์ำำ�หนด ดำำ�เนิินการใดๆ ที่่�จำำ�เป็น็และเหมาะสมเพื่่�อให้้ผู้้�เช่า่ปฏิิบัติิ 

ตามหน้้าท่ี่� เงื่่�อนไข และ/หรือืข้้อตกลงท่ี่�กำำ�หนดไว้้ในสััญญาเช่า่พื้้�นท่ี่� และสัญัญาอื่่�นใดที่�เก่ี่�ยวข้้องกัับโครงการ ประสานงานกัับผู้้�จััดการ 

กองทรััสต์์และอำำ�นวยความสะดวกให้้แก่่ผู้้�เช่่าในเรื่่�องที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการเปลี่่�ยนแปลง แก้้ไขและ/หรืือเลิิกสััญญาข้้างต้้น จััดหา อำำ�นวย 

ความสะดวก รวมทั้้�งประสานงานกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ในกรณีีที่่�ผู้้�เช่่ามีีความประสงค์์ในการเพิ่่�มหรืือลดพื้้�นที่่�ทีีใช้้หาผลประโยชน์์

8.3 ทรััสตีี
8.3.1 ข้้อมููลทั่่�วไปของทรััสตีี

ชื่่�อ	 :	 บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน กสิิกรไทย จำำ�กััด 

ที่่�อยู่่�	 :	 400/22 อาคารธนาคารกสิิกรไทย ชั้้�น 6 และ ชั้้�น 12 ถนนพหลโยธิิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท  

		  กรุุงเทพฯ 10400 

โทรศััพท์์	:	 02-673-3999 

โทรสาร	 :	 02-673-3988

เว็็บไซต์์	 : 	 www.kasikornasset.com

8.3.2 โครงสร้้างการถืือหุ้้�น
ผู้้�ถืือหุ้้�นของบริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน กสิิกรไทย ณ วัันที่่� 31 มีีนาคม 2565 มีีดัังนี้้�

ลำำ�ดัับ ชื่่�อผู้้�ถืือหุ้้�น จำำ�นวนหุ้้�นที่่�ถืือ ร้้อยละ

1 ธนาคารกสิิกรไทย จำำ�กััด (มหาชน) 27,154,272 99.9999% 

2 นายประทาน อััฉราวรรณ 1 0.0000%

3 นางสาวศรััญญา ศิิริิวัันสาณฑ์์ 1 0.0000%

รวม 27,154,274 100%
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8.3.3 หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของทรััสตีี 
ทรัสตีีมีีหน้้าที่่�ในการจัดัการกองทรัสต์ฯ์ ด้้วยความซื่่�อสัตัย์สุจุริิตและระมัดัระวังัเยี่่�ยงผู้้�มีีวิิชาชีีพ รวมทั้้�งด้้วยความชำำ�นาญ โดยปฏิิบัติิต่อ่

ผู้้�รับัประโยชน์อย่่างเป็็นธรรมเพื่่�อประโยชน์สููงสุุดของผู้้�รัับประโยชน์ และเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์ ์ตลอดจนกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง

และข้้อผููกพัันที่่�ได้้ให้้ไว้้เพิ่่�มเติิมแก่่ผู้้�ลงทุุน (ถ้้ามีี) หน้้าที่่�ที่่�สำำ�คััญของทรััสตีีตามที่่�ได้้กำำ�หนดไว้้ในร่่างสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ได้้แก่่

1.	ติิดต ามดููแลและตรวจสอบให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์บริิหารจััดการกองทรััสต์์ฯ ให้้เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมาย 

ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

2.	 รายงานต่่อสำำ�นักงาน ก.ล.ต. รวมตลอดจนดำำ�เนิินการแก้้ไข ยับัยั้้�ง หรือืเยีียวยาความเสีียหายที่่�เกิิดขึ้้�นแก่่กองทรัสัต์์ฯ ตามท่ี่� 

เห็็นสมควรกรณีีที่่�ผู้้�จััดการกองทรัสต์์กระทำำ�การหรืืองดเว้้นกระทำำ�การจนก่่อให้้เกิิดความเสีียหายแก่่กองทรัสต์์ฯ หรืือ 

ไม่่ปฏิิบััติิหน้้าที่่�ตามสััญญาและกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

3.	 เข้้าร่่วมประชุุมในการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทุุกครั้้�ง โดยหากต้้องมีีการขอมติิที่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ทรััสตีีจะต้้องตอบ 

ข้้อซัักถามและให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับการดำำ�เนิินการว่่าเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์หรืือกฏหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องหรืือไม่่ รวมทั้้�ง 

ทัักท้้วงและแจ้้งให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทราบว่่าการดำำ�เนิินการดัังกล่่าวไม่่สามารถกระทำำ�ได้้ หากไม่่เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 

หรืือกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

4.	จั ดัการกองทรัสต์์ฯ ตามความจำำ�เป็็นเพื่่�อป้้องกััน ยับัยั้้�ง หรืือจำำ�กัดมิิให้้เกิิดความเสีียหายอย่่างร้้ายแรงต่่อประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ์ 

หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยรวมกรณีีที่่�ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ไม่่สามารถปฏิิบัติิหน้้าท่ี่�ได้้ รวมทั้้�งมีีอำำ�นาจในการจััดให้้มีีผู้้�จััดการ 

กองทรััสต์์รายใหม่่

5.	จั ัดทำำ�รายงานเสนอต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์พร้้อมกัับรายงานประจำำ�ปีของกองทรัสต์์ฯ โดยระบุุว่่าทรัสตีีมีีความเห็็นเกี่่�ยวกัับ 

การปฏิิบัติิงานของผู้้�จััดการกองทรัสัต์์ในการบริิหารจัดัการกองทรัสัต์ฯ์ ว่า่เป็น็อย่า่งไรสอดคล้้องกัับข้อ้กำำ�หนดแห่ง่สัญัญาก่อ่ตั้้�ง 

ทรััสต์์ รวมทั้้�งกฎหมาย ประกาศและข้้อกำำ�หนดอื่่�นๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องหรืือไม่่ 

	ทั้้ �งนี้้� ผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์ส์ามารถดููรายละเอีียดเกี่่�ยวกับัขอบเขตอำำ�นาจหน้้าที่่�และความรับัผิิดชอบของทรัสัตีีในสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์์

เงื่่�อนไขการเปลี่่�ยนแปลงทรััสตีี 
1.	ทรั ัสตีีลาออกจากการทำำ�หน้้าที่่�

2.	ทรั ัสตีีถููกพิิทัักษ์์ทรััพย์์ หรืือสิ้้�นสภาพนิิติิบุุคคล

3.	ทรั ัสตีีชำำ�ระบััญชีี

4.	ทรั ัสตีีหยุุดประกอบกิิจการไม่่ว่่าโดยสมััครใจ หรืือตามคำำ�สั่่�งพัักการประกอบธุุรกิิจทรััสตีีเป็็นการชั่่�วคราวหรืือการสั่่�งเพิิกถอน 

การอนุุญาตให้้ประกอบธุุรกิิจเป็็นทรััสตีี

5.	ทรั ัสตีีถููกถอดถอนจากการทำำ�หน้้าที่่�

8.3.4 ค่่าธรรมเนีียมทรััสตีี
ทรัสตีีของกองทรัสต์์ฯ จะได้้รับค่่าตอบแทนเป็็นรายเดืือนในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 1.00 ต่่อปีีของมููลค่่าทรัพย์สิินรวมของกองทรัสต์์ฯ  

(อััตราดัังกล่่าวยังไม่่รวมภาษีีมููลค่่าเพ่ิ่�ม ภาษีีธุรกิิจเฉพาะหรืือภาษีีอื่่�นใดในทำำ�นองเดีียวกัน) ซ่ึ่�งคำำ�นวณโดยผู้้�จััดการกองทรัสต์์ 

และรัับรองโดยทรััสตีี
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 8.4	คณะกรรมการการลงทุุน (ถ้้ามีี)
	 - ไม่่มีี

8.5 ข้้อมููลติิดต่่ออื่่�นๆ
8.5.1 ผู้้�สอบบััญชีี
ชื่่�อ: 			   บริิษััท สำำ�นัักงาน อีีวาย จำำ�กััด 

ที่่�อยู่่�: 		ชั้้  �น 33 เลครััชดา ออฟฟิิส คอมเพล็็กซ์์ เลขที่่� 193/136-137 ถ.รััชดาภิิเษก แขวงคลองเตย กรุุงเทพฯ 10110   

โทรศััพท์์:		  02-264-9090

โทรสาร:		  02-264-0789-90

เว็็บไซต์์: 		  www.ey.com 

8.5.2 นายทะเบีียนหน่่วยทรััสต์์
ชื่่�อ: 			   บริิษััท ศููนย์์รัับฝากหลัักทรััพย์์ (ประเทศไทย) จำำ�กััด

ที่่�อยู่่�: 		  93 ถนนรััชดาภิิเษก แขวงดิินแดง เขตดิินแดง กรุุงเทพฯ 10400

โทรศััพท์์:	 	 02-009-9000 

โทรสาร: 		  02-009-9991 

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

E-mail:		  SETContactCenter@set.or.th

8.5.3 บริิษััทประเมิินค่่าทรััพย์์สิิน 
ชื่่�อ:		  	 บริิษััท เดอะแวลููเอชั่่�น แอนด์์ คอนซััลแทนท์์ส จำำ�กััด

ที่่�อยู่่�: 		  719 เคพีีเอ็็น ทาวเวอร์์ ชั้้�น 12 ถนนพระราม 9 แขวงบางกะปิิ เขตห้้วยขวาง กรุุงเทพมหานคร 10320

โทรศััพท์์: 		  02-717-0801-8

โทรสาร: 		  02-717-0800

เว็็บไซต์์:		  https://www.thevaluation.com/

E-mail: 		  info@thevaluation.com									       
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9.1 นโยบายเกี่ยวกับการกำ�กับดูแลกองทรัสต์ฯ 

นโยบายกำำ�กัับดููแลกิิจการ
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ตระหนัักถึึงความสำำ�คััญของการบริิหารจััดการกองทรััสต์์ฯ ให้้เป็็นไปตามกฎหมาย กฎเกณฑ์์ และสััญญาก่่อตั้้�ง

ทรััสต์์ โดยปฎิิบััติิหน้้าที่่�ด้้วยความโปร่่งใส ซื่่�อสััตย์์ สุุจริิต เพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เป็็นสำำ�คััญ

ทั้้�งนี้้� จััดให้้มีีระบบงานในการควบคุุมดููแล และตรวจสอบการปฎิิบัติิงานด้้านการเป็็นผู้้�จััดการกองทรัสต์์ และงานท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง  

มีีการกำำ�หนดแผนการตรวจสอบประจำำ�ปีี วิิธีีการในการควบคุุมดููแล และตรวจสอบอย่่างชััดเจน

9.2 คณะกรรมการชุดย่อย

	 - ไม่มี 

9.3	การประชุุมของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
การประชุุมกรรมการบริิษััท อาร์์ เอ็็ม ไอ จำำ�กััด ได้้มีีการจััดทำำ�ทุุกไตรมาส โดยกำำ�หนดให้้ คณะกรรมการบริิษััทฯ ต้้องเข้้าประชุุม 

ไม่่ต่ำำ��กว่่ากึ่่�งหนึ่่�ง จึงึจะถือืว่่าครบองค์์ประชุมุ และมติิที่่�ขออนุมุัตัิิต้้องเป็็นเอกฉันัท์์ โดยจะมีีการส่่งหนังัสือืเชิิญประชุมุพร้้อม วาระการประชุมุ 

และให้้ข้้อมููลให้้กรรมการพิิจารณาอย่่างน้้อย 7 วัันก่่อนการประชุุม 

ในปีี 2564/2565 คณะกรรมการของบริิษััทฯ มีีการพิิจารณาธุุรกรรมสำำ�คััญเพื่่�อกิิจการของกองทรััสต์์ฯ โดยมีีรายละเอีียดดัังต่่อไปนี้้�
ครั้้�งที่่�ประชุุม 

คณะกรรมการบริิษััทฯ
วันที่ประชุม

เรื่่�อง / วาระ 
ที่่�พิิจารณาธุุรกรรมที่่�สำำ�คััญ

มติิที่่�ประชุุม เหตุุผลในการพิิจารณา

1

 

20 พ.ค. 2564 การจ่า่ยผลประโยชน์ต์อบแทน งดจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของผลประกอบการ 
สำำ�หรัับงวด 1 มกราคม - 31 มีีนาคม 2564

เพื่่�อบริิหารสภาพคล่่องใน
สถานการณ์์ปััจจุุบััน

การจััดส่่งรายงานให้้ผู้้� ถืือ
หน่่ ว ยทรั ั ส ต์์ รัั บ ท ร าบ ใน
เรื่่�องที่่�เกี่่�ยวข้้องแทนการจััด
ประชุมุสามัญัผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสต์์ 
ประจำำ�ปีี 2564

ให้้จััดส่่งรายงานให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์รัับทราบใน
เรื่่�องท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องแทนการจััดประชุุมสามััญผู้้�ถืือ
หน่่วยทรััสต์์ ประจำำ�ปีี 2564

เพื่่�อให้้เป็็นไปตามที่่� 
กฎหมายกำำ�หนด

2 05 ส.ค. 2564 การจ่า่ยผลประโยชน์ต์อบแทน งดจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนของผลประกอบ
การสำำ�หรับังวด 1 เมษายน - 30 มิิถุนุายน 2564

เพื่่�อบริิหารสภาพคล่่อง 
ในสถานการณ์์ปััจจุุบััน

3 11 พ.ย. 2564 การจ่า่ยผลประโยชน์ต์อบแทน งดจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนของผลประกอบ 
การสำำ�หรับังวด 1 กรกฎาคม - 30 กันัยายน 2564

เพื่่�อบริิหารสภาพคล่่อง 
ในสถานการณ์์ปััจจุุบััน

4 16 ธ.ค. 2564 ไม่่มีีเรื่่�อง / วาระที่่�พิิจารณาธุุรกรรมที่่�สำำ�คััญ

5 28 ม.ค. 2565 ไม่่มีีเรื่่�อง / วาระที่่�พิิจารณาธุุรกรรมที่่�สำำ�คััญ

6 10 ก.พ. 2565 การจ่า่ยผลประโยชน์ต์อบแทน ให้้จ่่ายผลประโยชน์ตอบแทนในอััตราหน่่วยละ 
0.05 บาท ในวัันที่่� 11 มีี.ค. 2565

เพื่่�อให้้เป็น็ไปตามนโยบาย
การจ่่ายผลประโยชน์์ 
ตอบแทนของกองทรััสต์์ฯ  
และเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

ในการประชุุมมีีการเปิิดโอกาสให้้กรรมการทุุกท่่านได้้แสดงความเห็็นก่่อนการลงคะแนน และมีีการสรุุปมติิของที่่�ประชุุมในแต่่ละวาระ

การประชุุม และมีีการจััดทำำ�บัันทึึกการประชุุมเป็็นลายลัักษณ์์อัักษร

 การกำ�กับดูแลกองทรัสต์ฯ
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9.4 การลงทุนทางอ้อม

	 -	 ไม่มี

9.5 การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน

การดููแลเรื่่�องการใช้้ข้้อมููลภายใน
พนักังานของบริิษัทัฯ จะรักัษาไว้เ้ป็น็ความลับัซึ่่�งข่า่วสาร และข้อ้มููลใดๆ ของบริิษัทัฯ รวมตลอดถึงึข้อ้มููลที่่�เกี่่�ยวกับัเทคนิิคอุตุสาหกรรม 

ธุุรกิิจการค้้า การเงิินหรืือเรื่่�องอื่่�นใดที่่�พนัักงานได้้ทราบมาเนื่่�องจากการเป็็นพนัักงานของบริิษััทฯ โดยพนัักงานจะไม่่นำำ�ข่่าวสาร และ

ข้อ้มููลดัังกล่า่วไปใช้้ หรือืเปิิดเผยให้้ผู้้�อื่่�นใด หรือืแสวงหาประโยชน์์ไม่่ว่า่จะโดยวิิธีีใด ในประการที่่�น่า่จะทำำ�ให้้บริิษัทัฯ เสื่่�อมเสีียชื่่�อเสีียง 

ได้้รัับความเสีียหาย หรืือเสีียประโยชน์์ไม่่ว่่าจะโดยทางตรงหรืือทางอ้้อม

อนึ่่�ง หากพนัักงานฝ่่าฝืืนข้้อบัังคัับเกี่่�ยวกัับการทำำ�งานในส่่วนนี้้�ไม่่ว่่าจะกรณีีใดก็็ตาม อัันเป็็นเหตุุให้้บริิษััทฯ ได้้รัับความเสีียหาย  

ต้้องเสื่่�อมเสีียชื่่�อเสีียง พนัักงานจะถููกลงโทษทางวิินััยในสถานหนัักหรืืออาจถููกบริิษัทฯ เลิิกจ้้างโดยไม่่จ่่ายค่่าชดเชย นอกจากนี้้�  

พนัักงานจะต้้องรัับผิิดชอบชดใช้้ค่่าเสีียหายที่่�เกิิดขึ้้�นจากการฝ่่าฝืืนข้้อบัังคัับเกี่่�ยวกัับการทำำ�งาน

9.6	การพิิจารณาตััดสิินใจลงทุุนและการบริิหารจััดการกองทรััสต์์ฯ 
หากกองทรัสต์์ฯ จะมีีการลงทุุนในอสัังหาริิมทรัพย์หรืือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์เพิ่่�มเติิม และมีีการจััดหาผลประโยชน์จาก

อสัังหาริิมทรัพย์หรืือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าว บริิษัทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรัสต์์จะมีีการดำำ�เนิินการให้้เป็็นไปตาม 

หลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�

1.	ทรั ัพย์์สิินหลัักที่่�กองทรััสต์์ฯ จะลงทุุนจะต้้องตั้้�งอยู่่�ในประเทศไทย

2.	 เป็็นการลงทุุนในอสัังหาริิมทรัพย์์เพื่่�อได้้มาซ่ึ่�งกรรมสิิทธิ์์�หรืือสิิทธิิครอบครอง ทั้้�งนี้้� ในกรณีีท่ี่�เป็็นการได้้มาซึ่่�งสิิทธิิครอบครอง

ต้้องเป็็นกรณีีใดกรณีีหนึ่่�งดัังต่่อไปนี้้�

(ก) 	 เป็็นการได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�มีีการออก น.ส. 3 ก.

(ข) 	 เป็็นการได้้มาซ่ึ่�งสิิทธิิการเช่่าในอสัังหาริิมทรัพย์ท่ี่�มีีการออกตราสารแสดงกรรมสิิทธิ์์�หรือืสิิทธิิครอบครองประเภท น.ส. 3 ก.

3.	 อสังัหาริิมทรัพย์ท์ี่่�ได้ม้าต้้องไม่่อยู่่�ในบังัคับัแห่ง่ทรัพัยสิิทธิิหรืือมีีข้อ้พิิพาทใดๆ เว้้นแต่ผู่้้�จััดการกองทรัสต์ ์และทรัสตีีได้้พิิจารณา

โดยมีีความเห็น็เป็น็ลายลักัษณ์อ์ักัษรว่า่การอยู่่�ภายใต้้บังัคับัแห่ง่ทรัพัยสิิทธิิหรือืการมีีข้อ้พิิพาทนั้้�นไม่ก่ระทบต่อ่การหาประโยชน์์

จากอสัังหาริิมทรัพัย์ดังักล่่าวอย่่างมีีนัยสำำ�คัญั และเงื่่�อนไขการได้้มาซ่ึ่�งอสังัหาริิมทรัพัย์นั้้�นยัังเป็น็ประโยชน์แ์ก่่ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสต์์

โดยรวม 

4.	 การทำำ�สัญัญาเพื่่�อให้้ได้ม้าซ่ึ่�งอสังัหาริิมทรัพย์ต์้้องไม่่มีีข้อ้ตกลงหรือืข้อ้ผููกพันัใดๆ ที่่�อาจมีีผลให้้กองทรัสัต์ฯ์ ไม่ส่ามารถจำำ�หน่า่ย

อสัังหาริิมทรััพย์์ในราคายุุติิธรรม (ในขณะที่่�มีีการจำำ�หน่่าย) เช่่น ข้้อตกลงที่่�ให้้สิิทธิิแก่่คู่่�สััญญาในการซื้้�ออสัังหาริิมทรััพย์์ของ

กองทรััสต์์ฯ ได้้ก่่อนบุุคคลอื่่�น โดยมีีการกำำ�หนดราคาไว้้แน่่นอนล่่วงหน้้า เป็็นต้้น หรืืออาจมีีผลให้้กองทรััสต์์ฯ มีีหน้้าที่่�มากก

ว่่าหน้้าที่่�ปกติิที่่�ผู้้�เช่่าพึึงมีีเมื่่�อสััญญาเช่่าสิ้้�นสุุดลง

5.	 อสัังหาริิมทรัพย์ที่่�ได้้มาต้้องพร้้อมจะนำำ�ไปจััดหาประโยชน์คิิดเป็็นมููลค่่ารวมกัันไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละเจ็็ดสิิบห้้า (75) ของมููลค่่า

หน่่วยทรััสต์์ที่่�ขออนุุญาตเสนอขายเพิ่่�มเติิมรวมทั้้�งจำำ�นวนเงิินกู้้�ยืืม (ถ้้ามีี) 

	ทั้้ �งนี้้� กองทรัสต์์ฯ อาจลงทุุนในโครงการท่ี่�ยัังก่่อสร้้างไม่่แล้้วเสร็็จได้้ โดยมููลค่่าของเงิินลงทุุนท่ี่�จะทำำ�ให้้ได้้มาและใช้้พัฒนา

อสัังหาริิมทรัพย์์ให้้แล้้วเสร็็จเพื่่�อนำำ�ไปจััดหาประโยชน์ ต้้องไม่่เกิินร้้อยละสิิบ (10) ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรัสต์์ฯ 

(ภายหลัังการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์) และต้้องแสดงได้้ว่่าจะมีีเงิินทุุนหมุุนเวีียนเพีียงพอเพื่่�อการพััฒนาดัังกล่่าว โดยไม่่กระทบ

กัับความอยู่่�รอดของกองทรััสต์์ฯ ด้้วย

6.	ผ่ ่านการประเมิินมููลค่่าตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�

(ก) 	 เป็น็การประเมิินมููลค่่าอย่่างเต็ม็รููปแบบท่ี่�มีีการตรวจสอบเอกสารสิิทธิิและเป็็นไปเพื่่�อวัตัถุประสงค์ส์าธารณะในการเปิิดเผย 

ข้อ้มููลต่อ่ ผู้้�ลงทุุน เป็็นเวลาไม่่เกิินหก (6) เดืือนก่่อนวันัยื่่�นคำำ�ขอ โดยผู้้�ประเมิินมููลค่า่ทรัพัย์ส์ิินอย่่างน้้อยสอง (2) ราย และ

(ข) 	 ผู้้�ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินตาม (ก) ต้้องเป็็นผู้้�ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�ได้้รัับความเห็็นชอบจากสำำ�นัักงาน ก.ล.ต.
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7.	 อสังัหาริิมทรัพย์ที่่�กองทรัสต์ฯ์ ได้้มาต้้องมีีมููลค่่ารวมกัันไม่่น้้อยกว่า่ห้้าร้้อยล้้าน (500,000,000) บาท ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่�จำำ�นวนเงิิน

ที่่�จะได้จ้ากการระดมทุุนผ่า่นการเสนอขายหน่่วยทรัสต์น์้้อยกว่า่มููลค่า่อสังัหาริิมทรัพย์ท์ี่่�ประสงค์จ์ะลงทุุน บริิษัทฯ ต้้องแสดงได้้

ว่่ามีีแหล่่งทุุนอื่่�นเพีียงพอที่่�จะทำำ�ให้้ได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าว

8.	 ในกรณีีท่ี่�กองทรัสต์์ฯ จะลงทุุนเพื่่�อให้้ได้้มาซึ่่�งสิิทธิิครอบครองโดยการเช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรัพย์ หรืือ เช่่าอาคาร หรืือ  

โรงเรืือน หรืือสิ่่�งปลููกสร้้างท่ี่�ผู้้�ให้้เช่่ามีีได้้เป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ตามโฉนดที่�ดิินหรืือผู้้�มีีสิิทธิ์์�ครอบครองตามหนัังสือืรัับรองการทำำ�

ประโยชน์ ผู้้�จััดการกองทรัสต์ต์้้องจััดให้้มีีมาตรการป้้องกัันความเส่ี่�ยงหรือืการเยีียวยาความเสีียหายท่ี่�อาจจะเกิิดขึ้้�นกัับกองทรัสต์ฯ์  

อัันเนื่่�องมาจากการลงทุุนเพื่่�อให้้ได้้มาซึ่่�งสิิทธิิครอบครองโดยการเช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือ เช่่าอาคาร หรืือโรงเรืือน หรืือ

สิ่่�งปลููกสร้้างท่ี่�ผู้้�ให้้เช่่ามิิได้้เป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์� เช่่น จััดให้้มีีบริิษัทประกัันภััยเป็็นผู้้�รัับประกัันความเสีียหายที่่�อาจเกิิดขึ้้�น

จากการบอกเลิิกสััญญาของเจ้้าของอสัังหาริิมทรัพย์์หรืือผู้้�มีีสิิทธิิครอบครองดัังกล่่าว การจััดให้้มีีการจำำ�นองเพื่่�อเป็็นประกััน

การปฏิิบััติิตามสััญญา จััดให้้มีีข้้อตกลงกระทำำ�การจากบุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวข้้องเพื่่�อรัับรองการปฏิิบััติิตามสััญญาและชดใช้้ค่าเสีียหาย

ให้้แก่่กองทรััสต์์ฯ จััดให้้มีีการรัับประกัันการปฏิิบััติิตามสััญญาโดยการวางหลัักทรัพย์์เพื่่�อเป็็นหลัักประกััน จััดให้้มีีข้้อสััญญา

หรืือข้้อตกลงท่ี่�ให้้สิิทธิิกองทรัสต์์ฯ สามารถเข้้าไปแก้้ไขการผิิดสัญญาโดยตรงกัับเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ได้้ เป็็นต้้น และผู้้�จััดการ 

กองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีีการเปิิดเผยความเสี่่�ยงให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทราบ โดยระบุุไว้้ในแบบแสดงรายการข้้อมููลถึึงผลกระทบที่่�

อาจเกิิดขึ้้�นกับัผลประกอบการของกองทรัสต์ฯ์ หากเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ตามโฉนดที่�ดิินหรือืผู้้�มีีสิิทธิิครอบครองตามหนังัสือืรับัรอง

การทำำ�ประโยชน์์บอกเลิิกสััญญา

9.	 ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์ฯ ได้้มาซึ่่�งกรรมสิิทธิ์์�ในอสัังหาริิมทรััพย์์ และผู้้�จััดการกองทรััสต์์ประสงค์์จะจััดหาผลประโยชน์์จาก

อสังัหาริิมทรัพัย์ด์ังักล่า่วโดยการให้้เช่า่แก่เ่จ้้าของเดิิม ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ต์้้องกำำ�หนดค่า่เช่า่ที่่�เรีียกเก็บ็จากเจ้้าของเดิิมในลักัษณะ

ที่่�เป็็นธรรมเนีียมทางการค้้าปกติิเสมืือนเป็็นการทำำ�ธุุรกรรมกัับคู่่�ค้้าทั่่�วไปที่่�เป็็นบุุคคลภายนอก

นอกจากนี้้� วิิธีีการได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักและอุุปกรณ์์เพิ่่�มเติิมของกองทรััสต์์ฯ จะต้้องเป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�ด้้วย

1. 	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำำ�เนิินการดัังต่่อไปนี้้� ก่่อนการได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักแต่่ละครั้้�ง

(ก) 	ต รวจสอบหรือืสอบทาน (การทำำ� Due Diligence) ข้้อมููลและสัญัญาต่่างๆที่่�เก่ี่�ยวข้้องกับัทรัพัย์สิินหลักัและอุปุกรณ์์ (ถ้้ามีี) เช่่น 

ข้้อมููลด้้านการเงิินและกฎหมาย สภาพของอสังัหาริิมทรัพัย์ท่ี่�จะลงทุุนและความสามารถของคู่่�สัญัญาในการเข้้าทำำ�นิิติิกรรม 

เป็็นต้้น เพื่่�อประกอบการตัดัสิินใจลงทุุนและการเปิิดเผยข้้อมููลที่่�ถููกต้้อง โดยในกรณีีท่ี่�เจ้้าของ ผู้้�ให้้เช่่า หรือืผู้้�โอนสิิทธิิการเช่่า

อสังัหาริิมทรัพัย์เป็็นบุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยงกันักับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์จะจัดัให้้มีีที่่�ปรึกึษาทางการเงิินให้้ความเห็็น

เกี่่�ยวกับัการวิิเคราะห์์ข้้อมููลดังักล่่าวด้้วย

(ข) 	 ประเมิินมููลค่่าทรัพัย์สิินหลัักอย่่างน้้อยตามข้้อกำำ�หนดดังันี้้�

(1)	 ผู้้�ประเมิินมููลค่่าทรัพย์์สิินต้้องเป็็นบุุคคลท่ี่�ได้้รัับความเห็็นชอบจากสำำ�นัักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศสำำ�นัักงาน 

คณะกรรมการกำำ�กับัหลัักทรัพย์แ์ละตลาดหลักัทรัพัย์เ์กี่่�ยวกับัการให้้ความเห็็นชอบบริิษัทประเมิินมููลค่า่ทรัพัย์ส์ิินและ 

ผู้้�ประเมิินหลััก

(2) 	 การประเมิินมููลค่่าต้้องไม่่กระทำำ�โดยผู้้�ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินรายเดีียวกัันติิดต่่อกัันเกิินสอง (2) ครั้้�ง

(3)	ต้้ องประเมิินมููลค่่าอย่า่งเต็ม็รููปแบบที่่�มีีการตรวจสอบเอกสารสิิทธิิและเป็น็ไปเพื่่�อวัตัถุปุระสงค์ส์าธารณะในการเปิดิ

เผยข้้อมููลต่่อผู้้�ลงทุุน โดยให้้ประเมิินล่่วงหน้้าได้้เป็็นเวลาไม่่เกิินหนึ่่�งปีี

(ค) 	 ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์ฯ จะลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์ในลัักษณะที่่�เป็็นการเช่่าช่่วง จะจััดให้้มีีมาตรการป้้องกััน 

ความเสี่่�ยงหรือืการเยีียวยาความเสีียหายท่ี่�อาจเกิิดขึ้้�นจากการผิิดสัญัญาเช่่า หรือืการไม่่สามารถบัังคับัตามสิิทธิิในสัญัญาเช่่า 

2. 	 การได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักเพิ่่�มเติิมจะต้้องเป็็นไปตามข้้อกำำ�หนดดัังต่่อไปนี้้�ด้้วย
	 (ก) 	 ในด้้านสาระของรายการ เป็็นธุุรกรรมที่่�เข้้าลัักษณะดัังต่่อไปนี้้�

(1) 	 เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

(2) 	 เป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์ฯ

(3) 	มีี ความสมเหตุุสมผลและใช้้ราคาที่่�เป็็นธรรม

(4) 	ค่ ่าใช้้จ่่ายในการเข้้าทำำ�ธุุรกรรมที่่�เรีียกเก็็บจากกองทรััสต์์ฯ (ถ้้ามีี) อยู่่�ในอััตราที่่�เป็็นธรรมและเหมาะสม

(5)	 ผู้้�ที่่�มีีส่่วนได้้เสีียเป็็นพิิเศษในการเข้้าทำำ�ธุุรกรรม ไม่่มีีส่่วนร่่วมในการตััดสิินใจเข้้าทำำ�ธุุรกรรมนั้้�น



94 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อิมแพ็ค โกรท

	 (ข)	 ในด้้านระบบในการอนุุมััติิ ต้้องผ่่านการดำำ�เนิินการดัังต่่อไปนี้้�

(1)	 ได้้รัับความเห็็นชอบจากทรััสตีีว่่าเป็็นธุุรกรรมที่่�เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องแล้้ว 

(2) 	 ในกรณีีที่่�เป็็นการได้้มาซ่ึ่�งทรัพย์สิินหลัักท่ี่�มีีมููลค่่าตั้้�งแต่่ร้้อยละสิิบขึ้้�นไปของมููลค่่าทรััพย์สิินรวมของกองทรัสต์์ฯ 

ต้้องได้้รัับอนุุมััติิจากคณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ด้้วย

(3) 	 ในกรณีีที่่�เป็็นการได้้มาซ่ึ่�งทรัพย์์สิินหลัักที่่�มีีมููลค่่าตั้้�งแต่่ร้้อยละสามสิิบ (30) ขึ้้�นไปของมููลค่่าทรัพย์์สิินรวมของ 

กองทรััสต์์ฯ ต้้องได้้รัับมติิของที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ด้้วยคะแนนเสีียงไม่่น้้อยกว่่าสามในสี่่� (3 ใน 4) ของ 

จำำ�นวนเสีียงทั้้�งหมดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มาประชุุมและมีีสิิทธิิออกเสีียง

	 การคำำ�นวณมููลค่า่ของทรัพัย์ส์ิินหลักัข้า้งต้้นจะคำำ�นวณตามมููลค่า่การได้ม้าซึ่่�งทรัพัย์ส์ิินทั้้�งหมดของแต่ล่ะโครงการที่่�ทำำ�ให้้

กองทรััสต์์ฯ พร้้อมจะหารายได้้ ซึ่่�งรวมถึึงทรััพย์์สิินที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการนั้้�นด้้วย

(ค)	 กระบวนการขอความเห็็นชอบจากทรััสตีีหรืือการขอมติิที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ต้้องกำำ�หนดหน้้าที่่�ของผู้้�จััดการกอง

ทรััสต์์และทรััสตีีดัังต่่อไปนี้้�

(1) 	 หน้้าท่ี่�ของผู้้�จััดการกองทรัสต์์ในการจััดให้้มีีเอกสารขอความเห็็นชอบหรืือหนัังสือืเชิิญประชุุม แล้้วแต่่กรณี ีซ่ึ่�งแสดง

ความเห็็นของตนเกี่่�ยวกับัลัักษณะธุรุกรรมการได้ม้าซึ่่�งทรัพัย์ส์ิินหลักัเพิ่่�มเติิม พร้้อมทั้้�งเหตุผุลและข้อ้มููลประกอบ

ที่่�ชััดเจน 

(2) 	 หน้้าท่ี่�ของทรัสตีีในการเข้้าร่่วมประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ เพื่่�อให้้ความเห็็นเก่ี่�ยวกับลัักษณะของธุุรกรรมในประเด็็น

ว่่าเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องหรืือไม่่

9.7	การคััดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
ในการท่ี่�กองทรัสต์์ฯ จะเข้้าลงทุุนในอสัังหาริิมทรัพย์์ใดๆ บริิษัทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรัสต์์จะแต่่งตั้้�งและมอบหมายให้้ผู้้�บริิหาร

อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�มีีความเชี่่�ยวชาญและประสบการณ์์ในการบริิหารจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์ มาดำำ�เนิินการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของ

กองทรััสต์์ฯ โดยมีีขอบเขตการให้้บริิการตามที่่�จะระบุุไว้้ในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยในการพิิจารณาต่่อสััญญากัับ 

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์รายเดิิม หรืือทำำ�สััญญากัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์รายใหม่่ใดๆ บริิษัทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรัสต์์  

(โดยจะพิิจารณาความเห็็นเพิ่่�มเติิมของทรััสตีีประกอบด้้วย) จะพิิจารณาและดำำ�เนิินการดัังต่่อไปนี้้�

1.	พิิ จารณาผลการปฏิิบัติิงานที่่�ผ่า่นมา (ในกรณีพีิิจารณาต่อ่สัญัญากัับผู้้�บริิหารอสังัหาริิมทรัพัย์ร์ายเดิิม) หรืือประเมิินและวิิเคราะห์์

ประสบการณ์์ ชื่่�อเสีียง และผลงานในอดีีตของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ (ในกรณีีพิิจารณาคััดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

รายใหม่)่ โดยในการพิิจารณาต่อ่สัญัญากัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ร์ายเดิิมหรือืคัดัเลือืกผู้้�บริิหารอสังัหาริิมทรัพัย์ร์ายใหม่ ่(แล้้ว

แต่่กรณีี) บริิษััทฯ (โดยจะพิิจารณาความเห็็นเพิ่่�มเติิมของทรััสตีีประกอบด้้วย) จะพิิจารณาปััจจััยที่่�สำำ�คััญ เช่่น ความสามารถ

ในการจััดหาผู้้�เช่่า การติิดตามหนี้้� การบำำ�รุุงรัักษาทรััพย์์สิินภายในอาคาร ระบบการบริิหารจััดการพื้้�นที่่�ให้้เช่่า การดููแลและให้้

บริิการแก่ผู่้้�เช่า่ ระบบควบคุมุภายในเพื่่�อป้อ้งกันัการรั่่�วไหลของรายได้แ้ละควบคุมุการเบิิกค่า่ใช้้จ่า่ยให้้รัดักุมุ รวมถึงึปัจัจัยัอื่่�นๆ 

ที่่�สำำ�คัญั เพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่า่ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ข์องกองทรัสต์ฯ์ จะสามารถบริิหารจััดการทรัพย์ส์ิินของกองทรัสต์ฯ์ ได้้อย่า่งดีี  

และสามารถสร้้างมููลค่่าเพิ่่�มให้้แก่่กองทรััสต์์ฯ และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

2.	พิิ จารณาความเหมาะสมของอััตราค่่าตอบแทนของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ซ่ึ่�งต้้องกำำ�หนดตามระดัับความสามารถ 

ในการปฏิิบััติิงาน เพื่่�อสร้้างแรงจููงใจให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ได้้รัับการว่่าจ้้าง พยายามเพิ่่�มรายได้้ให้้แก่่กองทรััสต์์ฯ เช่่น 

ผลตอบแทนของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ขึ้้�นอยู่่�กับรายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการท่ี่�เรีียกเก็็บได้้จริิง หรืือกำำ�ไรสุุทธิิจากการปล่่อย

เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น เป็็นต้้น 

	 - 	 เทีียบเคีียงอััตราค่่าตอบแทนของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ในธุุรกิิจเดีียวกััน หรืือใกล้้เคีียงกััน

	 - 	 เทีียบเคีียงอััตราค่่าตอบแทนของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์รายเดิิม

	 - 	กำ ำ�หนดดััชนีีชี้้�วััดผลงาน โดยต้้องมีีปััจจััยหลัักอย่่างน้้อย 3 ปััจจััย ดัังนี้้�

ก. 	ปั ัจจััยรายได้้ โดยใช้้วิิธีีเปรีียบเทีียบงบประมาณ กัับ รายได้้ที่่�ทำำ�ได้้จริิง

ข. 	ปั ัจจััยกำำ�ไรขั้้�นต้้น โดยใช้้วิิธีีเปรีียบเทีียบงบประมาณ กัับ กำำ�ไรที่่�ทำำ�ได้้จริิง

ค. 	ปั ัจจััยอััตราการใช้้พื้้�นที่่� โดยใช้้วิิธีีเปรีียบเทีียบงบประมาณ กัับ อััตราที่่�ทำำ�ได้้จริิง

3.	จั ัดให้้มีีเงื่่�อนไขในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ ที่่�ให้้กองทรัสต์์ฯ สามารถปรัับเปล่ี่�ยนผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ได้้  

ในกรณีีที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ไม่่ปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไข หรืือมีีผลการบริิหารจััดการไม่่เป็็นที่่�น่่าพอใจ 
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4.	จั ดัให้้มีีระบบในการติิดตาม ตรวจสอบและประเมิินระบบการควบคุมุภายในของผู้้�บริิหารอสังัหาริิมทรัพัย์ ์โดยสม่ำำ��เสมอ เพื่่�อให้้

มั่่�นใจว่่าระบบควบคุุมภายในยัังคงมีีประสิิทธิิผลและสามารถป้อ้งกัันการทุุจริิตหรืือทำำ�ให้้ตรวจพบการทุุจริิตหรืือการปฏิิบััติิที่่�ไม่่

เป็น็ไปตามระบบได้โ้ดยง่า่ย โดยการติิดตามเป็น็ประจำำ�ทุุกปี ีและกำำ�หนดให้้ผู้้�สอบบัญัชีีของผู้้�บริิหารอสังัหาริิมทรัพัย์ต์้้องประเมิิน

ระบบการควบคุุมภายในของทางผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ในระหว่่างการสอบบััญชีี และให้้รายงานจุุดอ่่อนหรืือข้้อบกพร่่องใน

ระบบการควบคุุมภายใน ให้้บริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ทราบ (ถ้้ามีี)

5.	จั ัดให้้มีีเงื่่�อนไขในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ซึ่่�งกำำ�หนดว่่าหากผู้้�จััดการกองทรััสต์์พบว่่าผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีี

การกระทำำ�การหรืือละเว้้นการกระทำำ�การอันัเป็น็เหตุใุห้้ขาดความน่า่เชื่่�อถืือในการปฏิิบัติิหน้้าท่ี่�ตามสัญัญาว่า่จ้้าง บริิษัทัฯ ในนาม

ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ส์ามารถดำำ�เนิินการให้้มีีการบอกเลิิกสัญัญาว่า่จ้้างผู้้�บริิหารอสังัหาริิมทรัพัย์ร์ายนั้้�น เพื่่�อที่่�บริิษัทัฯ จะสามารถ

เข้้าไปดำำ�เนิินงานแทน หรืือคััดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์รายใหม่่ เพื่่�อทดแทนรายเดิิม

9.8	การติิดตามดููแลการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
9.8.1 การติิดตามดููแลการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
ในการติิดตาม ควบคุุมการปฏิิบัติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ บริิษัทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรัสต์์ (โดยอาจมีีความเห็็นและ 

ข้้อแนะนำำ�เพิ่่�มเติิมจากทรััสตีีด้้วยในบางกรณีี) จะมีีการดำำ�เนิินการดัังต่่อไปนี้้�

1.	 บริิษัทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรัสต์์จะดำำ�เนิินการต่่างๆ ที่่�จำำ�เป็็นร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ให้้มั่่�นใจได้้ว่่าในด้้าน

การเงิินและมููลค่่าเชิิงเศรษฐกิิจของสิินทรััพย์์ของกองทรััสต์์ฯได้้รัับการจััดการอย่่างมืืออาชีีพและเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ของ 

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยการ

(1)	กำ ำ�หนดกลยุทุธ์และนโยบายการลงทุุนและการบริิหารทรัพย์ส์ิินของกองทรัสต์ฯ์ (โดยอาศััยการสนับัสนุนุและข้อ้มููลที่่�จำำ�เป็น็

จากผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ที่่�มีีประสิิทธิิภาพและสอดคล้้องกัับข้้อผููกพัันที่่�กำำ�หนดไว้้ในโครงการ 

(2)	ดูู แลและติิดตามให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ดำำ�เนิินการติิดตาม ควบคุุมและดููแลให้้ผู้้�ใช้้บริิการ/ผู้้�เช่่าปฏิิบัติิตามเงื่่�อนไข

ของสััญญาบริิการ/สััญญาเช่่า 

(3)	ติิดต ามและดููแลให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์มีีการปฏิิบัติิตามกฎระเบีียบที่่�ใช้้บัังคัับกัับอสัังหาริิมทรัพย์์ท่ี่�กองทรััสต์์ฯ  

ได้้ลงทุุน

(4)	ติิดต ามและดููแลให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จััดให้้มีีระบบดููแลรัักษาความปลอดภััยของอาคารสิ่่�งปลููกสร้้างที่่�กองทรััสต์์ฯ 

ได้้ลงทุุน เช่่น ระบบแจ้้งเตืือนไฟไหม้้ ระบบการติิดต่่อสื่่�อสาร และการจััดการเมื่่�อเกิิดเหตุุฉุุกเฉิิน (Contingency Plan)

(5)	 ควบคุุม ติิดตามและดููแลให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีการกำำ�หนดและใช้้นโยบายและแผนการปฏิิบััติิงานในการบริิหาร 

บำำ�รุุงรัักษา และปรัับปรุุงอาคารสิ่่�งปลููกสร้้างที่่�กองทรััสต์์ฯ ได้้ลงทุุน 

2.	 บริิษััทฯ จะดำำ�เนิินการจััดทำำ�แผนงบประมาณประจำำ�ปีีของกองทรััสต์์ฯ (โดยอาศััยการสนัับสนุุนและข้้อมููลที่่�จำำ�เป็็นจากผู้้�บริิหาร

อสัังหาริิมทรััพย์์) ซึ่่�งแสดงรายละเอีียดของรายรัับและรายจ่่ายที่่�เกิิดขึ้้�นค่่อนข้้างแน่่นอนในแต่่ละปีี เพื่่�อหลีีกเลี่่�ยงรายจ่่ายที่่�ไม่่

พึึงประสงค์์ และไม่่มองข้้ามรายจ่่ายจำำ�เป็็นที่่�ต้้องเกิิดขึ้้�นอย่่างแน่่นอนในแต่่ละปีี กำำ�หนดเป้้าหมายการจััดหารายได้้ในแต่่ละปีี 

รวมทั้้�งติิดตามควบคุุมดููแลให้้รายรัับและรายจ่่ายของกองทรััสต์์ฯเป็็นไปตามแผนงบประมาณที่่�ได้้วางไว้้

3.	 บริิษัทัฯ จะพิิจารณาหรืือทบทวนการวางแผนและกลยุทุธ์์ในการจัดัหาผลประโยชน์แ์ละรายได้ใ้ห้้แก่ก่องทรัสัต์ฯ์ เพื่่�อให้้สามารถ

เพิ่่�มการจััดหารายได้้และลดความเสี่่�ยงจาก ความผัันผวนของรายได้้ค่่าเช่่าให้้แก่่กองทรััสต์์ฯ รวมทั้้�งติิดตามให้้ผู้้�บริิหาร

อสัังหาริิมทรัพย์ดำำ�เนิินการในด้้านต่่างๆ ที่่�จำำ�เป็็นและเกี่่�ยวข้้องเพื่่�อให้้เป็็นไปตามแผนและกลยุุทธ์ที่่�บริิษัทฯ ในฐานะผู้้�จััดการ

กองทรััสต์์ได้้กำำ�หนดไว้้ 

4.	 บริิษัทฯ จะพิิจารณาหรือืทบทวนแนวทางการคัดัเลือืกผู้้�ใช้้บริิการ/ผู้้�เช่า่และวางแผนการจัดัสัดัส่ว่นประเภทธุรกิิจของผู้้�เช่า่ (Tenant 

Mix) โดยอาศััยการสนัับสนุนุและข้้อมููลที่่�จำำ�เป็น็จากผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพัย์เ์พื่่�อจำำ�กัดัและควบคุุมความเสี่่�ยงหรือืความผันัผวน

ของรายได้้ค่่าบริิการ/ค่่าเช่่าของกองทรััสต์์ฯในแต่่ละปีี 

5.	 บริิษัทฯ จะกำำ�หนดเงื่่�อนไขค่่าตอบแทนที่่�จููงใจให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์พยายามเพ่ิ่�มมููลค่่าและผลตอบแทน (Yield) ให้้แก่่

กองทรัสต์์ฯ รวมทั้้�งลดความเสี่่�ยงให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ เช่่น กำำ�หนดค่าตอบแทนของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์โดยอิิงกัับ 

รายได้้หรืือกำำ�ไรจากการดำำ�เนิินงาน หรืือ กระแสเงิินสดสุุทธิิจากการดำำ�เนิินงาน 

6.	 บริิษัทฯ จะทบทวนอัตัราค่า่บริิการ/ค่่าเช่า่ที่่�คิิดกับัผู้้�ใช้้บริิการ/ผู้้�เช่า่ ว่า่ยังัเหมาะสมหรือืไม่ ่(โดยอาศัยัข้อ้มููลและการสนัับสนุุนที่่�

จำำ�เป็็นจากผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์) โดยเปรีียบเทีียบกัับภาวะตลาดอสัังหาริิมทรััพย์์ให้้เช่่า เพื่่�อกำำ�หนดเงื่่�อนไขหรืือระยะเวลา

การให้้บริิการ/เช่่าและอััตราค่่าเช่่าที่่�ให้้ประโยชน์์แก่่กองทรััสต์์ฯสููงสุุดภายใต้้สถานการณ์์ในขณะนั้้�น 
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7.	 บริิษััทฯ จะติิดตามและดููแลให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ดำำ�เนิินการตามแผนงานที่่�เกี่่�ยวข้้องในการดููแลและรัักษาสภาพ

อสัังหาริิมทรัพย์ของกองทรัสต์์ฯ ระบบงานและอุุปกรณ์์ท่ี่�สำำ�คัญในทรัพย์สิินดัังกล่่าว ให้้อยู่่�ในสภาพดีีและใช้้จัดหาประโยชน์

ได้้ รวมทั้้�งมีีลัักษณะเป็็นไปตามกฎหมายและมาตรฐานควบคุุมงานอาคาร ที่่�จอดรถ ทางเข้้าออก การบำำ�บััดน้ำำ��เสีีย น้ำำ��ทิ้้�ง  

การรัักษาคุุณภาพสิ่่�งแวดล้้อม ระบบการรัักษาความปลอดภััยของอาคาร การอนุุรัักษ์์พลัังงาน ตลอดจนสััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้องโดย

ครบถ้้วน ภายใต้้งบประมาณที่�กำำ�หนดขึ้้�นโดยบริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรัสต์์ฯและได้้รับการพิิจารณา ให้้ความเห็็นและ

เห็็นชอบโดยทั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์และทรััสตีี

8.	 บริิษัทฯ จะประชุมุร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ อย่่างสม่ำำ��เสมอ เพื่่�อร่่วมกัันประเมิินผลการดำำ�เนิินงานของกองทรัสต์ฯ์ และ

ร่่วมกัันหาแนวทางที่่�เหมาะสมในการแก้้ไขปััญหาที่่�เกิิดขึ้้�นในการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ฯ

9.	 บริิษัทฯ จะจััดให้้มีีระบบในการติิดตาม ตรวจสอบ และประเมิินระบบควบคุุมภายในของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ อย่่างน้้อย

ปีีละ 1 ครั้้�ง ในด้้าน

•	 การจััดเก็็บรายได้้ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่ากองทรััสต์์ฯ จะได้้รัับค่่าเช่่า/ค่่าบริิการโดยครบถ้้วน 

•	 การจััดซื้้�อจััดจ้้างของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ เพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่ากองทรััสต์์ฯ ได้้รับสิินค้้าหรืือบริิการที่่�คุ้้�มค่่ากัับเงิินที่่�

จ่่ายไป ไม่่มีีการเรีียกเก็็บค่่าใช้้จ่่ายจากกองทรััสต์์ฯ มากเกิินความจำำ�เป็็น และต้้องอยู่่�ภายในกรอบที่่�สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

กำำ�หนดให้้เรีียกเก็็บได้้ 

•	 การจััดเก็็บ ควบคุุมและดููแลทรััพย์์สิินในการดำำ�เนิินงานที่่�สำำ�คััญ

•	 การแบ่่งแยกหน้้าที่่�งานที่่�สำำ�คััญ เช่่น การอนุุมััติิการทำำ�รายการ การจััดเก็็บดููแลทรััพย์์สิิน และการบัันทึึกรายการทางการ

บััญชีีและสารสนเทศที่่�เกิิดขึ้้�น ออกจากกััน เพื่่�อก่่อให้้เกิิดการตรวจสอบและถ่่วงดุุลระหว่่างกััน

•	 การจััดให้้มีีแผนฉุุกเฉิิน (Contingency Plan) เพื่่�อรองรัับเหตุุฉุุกเฉิินหรืือเหตุุการณ์์ที่่�ไม่่คาดฝัันที่่�อาจเกิิดขึ้้�นและอาจมีี

ผลกระทบอย่่างร้้ายแรงต่่อการดำำ�เนิินงานของต่่อบริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ รวมถึึงทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ฯ 

ด้้วย

10.	 บริิษัทฯ จะกำำ�หนดในสัญัญาว่า่จ้้างผู้้�บริิหารอสังัหาริิมทรัพย์ว่า่ในกรณีทีี่่�บริิษัทฯ พบว่า่ผู้้�บริิหารอสังัหาริิมทรัพย์มีีการกระทำำ�การ

หรือืละเว้น้การกระทำำ�การอันัเป็น็เหตุใุห้้ขาดความน่า่เชื่่�อถือืและความเสีียหายอย่า่งร้้ายแรงในการปฏิิบัตัิิหน้้าที่่�ตามสัญัญาว่า่จ้้าง 

บริิษััทฯ สามารถยกเลิิกสััญญาว่่าจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ เพื่่�อที่่�บริิษััทฯ จะสามารถเข้้าไปดำำ�เนิินงานแทน หรืือคััดเลืือก

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ใหม่่ เพื่่�อทดแทนรายเดิิม

9.8.2 การประเมิินผลการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
บริิษััทฯ ได้้มีีการประเมิินผลการปฏิิบัติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ในรอบระยะเวลาบััญชีีสิ้้�นสุุดวันท่ี่� 31 มีีนาคม 2565  

โดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ได้้ปฏิิบัติิหน้้าท่ี่�ถููกต้้องและครบถ้้วนตามสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารสัังหาริิมทรัพย์ที่่�ได้้รัับมอบหมาย และ 

ไม่่พบข้้อผิิดพลาดที่่�กระทบต่่อผลการดำำ�เนิินการของกองทรััสต์์ฯ อย่่างมีีนััยสำำ�คััญ

9.9	ระบบการติิดตามดููแลผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์ฯ 
บริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ มีีวััตถุุประสงค์์หลัักที่่�จะทำำ�ให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ได้้รัับผลประโยชน์์จากการลงทุุนอย่่างสม่ำำ��เสมอ 

และต่่อเนื่่�องในระยะยาว โดยคำำ�นึึงถึึงประโยชน์์ที่่�ได้้รัับต่่อการพััฒนาและเพ่ิ่�มคุุณภาพของอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�กองทรััสต์์ฯ เข้้าลงทุุน 

โดยบริิษััทฯ จะมีีแนวทางและระบบในการติิดตามและดููแลผลประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ฯ เข้้าลงทุุนดัังต่่อไปนี้้�

1.	 บริิษััทฯ ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และทรััสตีี จะติิดตามผลการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ฯ ในแต่่ละปีี โดยการเปรีียบเทีียบ

กัับงบประมาณประจำำ�ปีีของกองทรััสต์์ฯ รวมถึึงผลประกอบการของกองทรััสต์์ฯ ในปีีที่่�ผ่่านมา เพื่่�อให้้การประกอบการของ

สังัหาริิมทรัพย์ท่ี่�กองทรัสต์ฯ์ เข้้าลงทุุนได้้รับัผลกำำ�ไร และในกรณีีท่ี่�ผลประกอบการของอสังัหาริิมทรัพย์ท่ี่�กองทรัสต์ฯ์ เข้้าลงทุุน 

ไม่่เป็็นไปตามเป้้าหมายที่่�คาดไว้้ บริิษััทฯ และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะดำำ�เนิินการวิิเคราะห์์อย่่างละเอีียดเพื่่�อหาสาเหตุุ และ

บริิษัทัฯ จะดำำ�เนิินการร่ว่มกับัผู้้�บริิหารอสังัหาริิมทรัพัย์อ์ย่า่งใกล้้ชิิดในการพัฒันาแผนงานในการดำำ�เนิินงาน เพื่่�อปรับัปรุงุผลการ

ดำำ�เนิินงานของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ฯ เข้้าลงทุุน ให้้เป็็นไปตามเป้้าหมายหรืือที่่�คาดการณ์์ไว้้

2.	 บริิษััทฯ และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะร่่วมกัันในการสร้้างความเจริิญเติิบโตทางธุุรกิิจ และพััฒนาความสััมพัันธ์์ที่่�ดีีกัับลููกค้้า

รายต่า่งๆ พร้้อมทั้้�งบริิหารจัดัการให้้อัตัราการใช้้พื้้�นที่่�/การเช่า่ และอัตัราค่า่เช่า่พื้้�นที่่�/หรือือัตัราค่า่ตอบแทนการให้้ใช้้พื้้�นที่่�อยู่่�ใน

ระดัับที่่�ก่่อให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุดแก่่กองทรััสต์์ฯ ในขณะเดีียวกััน บริิษััทฯ และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะร่่วมกัันควบคุุมและ

บริิหารต้้นทุุนด้้านการตลาดและความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับการบริิหารจััดการทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ฯ เข้้าลงทุุน
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3.	 บริิษััทฯ จะร่่วมมืือกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ในการเพิ่่�มประสิิทธิิภาพในการบริิหารจััดการทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ฯ เข้้าลงทุุน 

พร้้อมทั้้�งมีีการควบคุุมและบริิหารค่่าใช้้จ่่ายในการดำำ�เนิินงาน โดยจะไม่่ก่่อให้้เกิิดผลกระทบต่่อคุุณภาพของการให้้ใช้้พื้้�นที่่�และ

ให้้เช่่า

4.	 บริิษััทฯ และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะทำำ�งานร่่วมกัันอย่่างใกล้้ชิิด เพื่่�อเพิ่่�มศัักยภาพของอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�กองทรััสต์์ฯ  

เข้้าลงทุุน ซึ่่�งการดำำ�เนิินการดัังกล่่าวจะรวมถึึง

1.	 การกำำ�หนดกลุ่่�มลููกค้้าเป้้าหมายของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ฯ เข้้าลงทุุนโดยมีีการปรัับเปลี่่�ยนกลยุุทธ์์ทางการตลาด  

ระดัับการให้้บริิการ และมีีการกำำ�หนดราคาค่่าเช่่าพื้้�นที่่�และ/หรืือค่่าตอบแทนการให้้ใช้้พื้้�นที่่�ให้้มีีความเหมาะสมกัับ 

ความต้้องการของลููกค้้าในกลุ่่�มเป้้าหมายที่่�กำำ�หนด

2.	 การดููแลและบำำ�รุุงรัักษาพื้้�นที่่�ของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ฯ เข้้าลงทุุน เช่่น การปรัับปรุุงพื้้�นที่่�สาธารณะและพื้้�นที่่�ส่่วนกลาง 

และการปรัับปรุุงพื้้�นที่่�เฉพาะส่่วนให้้มีีความเหมาะสมกัับการใช้้งาน

3.	 การปรับัปรุงุภาพลักษณ์ข์องทรัพย์ส์ิินท่ี่�กองทรัสัต์ฯ์ เข้้าลงทุุน ให้้มีีความเหมาะสมกัับการใช้้งาน เพื่่�อสร้้างความพึงึพอใจ

ให้้แก่่ลููกค้้า

5.	 กองทรัสต์ฯ์ และบริิษัทฯ มีีโนบายท่ี่�จะดำำ�เนิินการจััดหาผลประโยชน์จากทรัพย์ส์ิินท่ี่�กองทรัสต์ฯ์ เข้้าลงทุุน โดยการนำำ�พื้้�นที่่�ของ

ทรัพัย์ส์ิินดัังกล่า่วออกให้้ใช้้แก่ผู่้้�ใช้้พื้้�นที่่�และ/หรือืให้้เช่า่แก่ผู่้้�เช่า่ รวมถึึงการให้้บริิการต่า่งๆ ที่่�จำำ�เป็็นและเกี่่�ยวเนื่่�องกับัการให้้ใช้้

พื้้�นที่่�และ/หรืือการให้้เช่่า โดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์และบริิษััทฯ จะเป็็นผู้้�ดำำ�เนิินการจััดหาผู้้�สนใจที่่�จะใช้้พื้้�นที่่�/เช่่าพื้้�นที่่�ของ

ทรัพัย์ส์ิินท่ี่�กองทรัสัต์ฯ์ เข้้าลงทุุน เพื่่�อเพ่ิ่�มอััตราการใช้้/เช่่าพื้้�นที่่� โดยการโฆษณาผ่า่นสื่่�อ ออนไลน์์และช่อ่งทางการจััดจำำ�หน่า่ย

ที่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมถึึงการให้้เข้้าชมสถานที่่�ของโครงการ และการเจรจากัับผู้้�ที่่�สนใจจะใช้้/เช่่าพื้้�นที่่�โดยตรง โดยเอกสารโฆษณา

ทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ฯ เข้้าลงทุุนจะมีีการปรัับปรุุงให้้ทัันสมััยอยู่่�เสมอ และมีีการเผยแพร่่ทางสื่่�อต่่างๆ ตามความเหมาะสม

6.	 บริิษััทฯ จะจััดให้้มีีการประกัันภััย ดัังต่่อไปนี้้�

1.	 การประกัันภััยอย่่างเพีียงพอ และเหมาะสมกัับส่่วนได้้เสีียของกองทรัสต์์ฯ ที่่�มีีต่ออสัังหาริิมทรัพย์ หรืือสิิทธิิการเช่่า

อสัังหาริิมทรัพย์ท่ี่�ลงทุุน เพื่่�อคุ้้�มครองความเสีียหายที่่�จะเกิิดขึ้้�นกัับกองทรัสต์์ฯ อัันเนื่่�องมาจากการเกิิดวิินาศภัย 

ต่่ออสัังหาริิมทรัพย์์ดัังกล่่าว โดยกำำ�หนดให้้กองทรัสต์์ฯ โดยทรัสตีีเป็็นผู้้�รัับผลประโยชน์ ทั้้�งนี้้�โดยได้้รัับความเห็็นชอบ

จากทรััสตีี

2.	 การประกัันภััยความรัับผิิดต่อบุุคคลภายนอกท่ี่�อาจได้้รัับความเสีียหายจากความชำำ�รุดบกพร่องของอาคาร โรงเรืือน  

หรืือสิ่่�งปลููกสร้้าง ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่�ผู้้�ให้้เช่่าหรืือผู้้�ให้้สิิทธิิในอสัังหาริิมทรััพย์์แก่่กองทรััสต์์ฯ หรืือผู้้�เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์จาก

กองทรััสต์์ฯ ได้้ทำำ�ประกัันภััยนั้้�นไว้้แล้้ว ให้้กองทรััสต์์ฯ โดยทรััสตีีทำำ�ประกัันภััยความรัับผิิดเฉพาะกรณีีท่ี่�กองทรััสต์์ฯ  

อาจถููกไล่่เบี้้�ยให้้ต้้องรัับผิิด

3.	 การทำำ�ประกันัภัยัประเภทต่า่งๆ ของกองทรัสัต์ฯ์ ให้้มีีการเอาประกันัภัยัตลอดระยะเวลาที่่�กองทรัสัต์ฯ์ โดยทรัสัตีีมีีกรรมสิิทธิ์์� 

หรืือสิิทธิิครอบครองในอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นๆ 

7.	 การทำำ�ธุุรกรรมกัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน จะมีีการดำำ�เนิินการให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�

1.	 ในการทำำ�ธุุรกรรมกัับบุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันของบริิษัทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรัสต์์ จะดำำ�เนิินการให้้เป็็นไปตามสััญญา 

ก่่อตั้้�งทรััสต์์ และกฏหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง และเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์ฯ 

2.	ธุ ุรกรรมกัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน จะต้้องเป็็นธุุรกรรมที่่�ใช้้ราคาที่่�มีีความสมเหตุุสมผล และเป็็นธรรม

3.	บุ คุคลที่่�มีีส่ว่นได้เ้สีียกับัการทำำ�ธุรกรรม ไม่ว่่า่ทางตรงหรือืทางอ้้อม จะต้้องไม่เ่ข้า้มามีีส่ว่นร่ว่มในการพิิจารณา และตัดัสิิน

ใจเข้้าทำำ�ธุุรกรรม

4.	 การคิิดค่่าใช้้จ่่ายที่่�เกิิดจากการเข้้าทำำ�ธุุรกรรมกัับบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกััน ต้้องใช้้ราคาและอััตราท่ี่�เป็็นธรรม และมีีความ 

สมเหตุุสมผล
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9.10 ค่่าตอบแทนของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
ผู้้�จััดการกองทรัสต์์มีีสิิทธิิได้้รัับค่่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรัสต์์จากกองทรัสต์์ฯ  เป็็นรายเดืือนในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 2.00 ต่่อปีี 

ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์ฯ (อััตราดัังกล่่าวยัังไม่่รวมภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม ภาษีีธุุรกิิจเฉพาะหรืือภาษีีอื่่�นใดในทำำ�นองเดีียวกััน) 

ซึ่่�งคำำ�นวณโดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์และรัับรองโดยทรััสตีี

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์
ณ วันที่ 31 มีนาคม 2565

(บาท)

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์
ณ วันที่ 31 มีนาคม 2564

(บาท)

บริิษััท อาร์์ เอ็็ม ไอ จำำ�กััด 73,718,573 101,731,710

9.11 การเปิิดเผยข้้อมููล/สารสนเทศต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ตระหนัักถึึงความสำำ�คััญของการเปิิดเผยข้้อมููลสารสนเทศต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่างเพีียงพอ ถููกต้้อง ครบถ้้วน 

ชััดเจน รวดเร็็ว และโปร่่งใส ซึ่่�งผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทุุกรายมีีสิิทธิิที่่�เท่่าเทีียมกัันในการรัับรู้้�ข้้อมููลสารสนเทศ โดยการเปิิดเผยข้้อมููลของ

กองทรัสต์์ฯ จะต้้องสอดคล้้องกัับหลัักเกณฑ์์และข้้อกำำ�หนดเก่ี่�ยวกับการเปิิดเผยข้้อมููลของสำำ�นัักคณะกรรมการกำำ�กัับหลัักทรัพย์และ

ตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย

เปิิดเผยทัันทีี •	 ข้้อมููลที่่�กระทบต่่อราคา การตััดสิินใจลงทุุน สิิทธิ์์�ประโยชน์์ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

•	 ข้้อมููลเกี่่�ยวกัับการดำำ�เนิินงาน 

•	 เช่่น การจ่่ายเงิินประโยชน์์ตอบแทน เปิิดเผยโครงการซื้้�อหุ้้�นคืืน

•	 รายงานเมื่่�อเกิิดเหตุุการณ์์ที่่�อาจส่่งผลกระทบให้้ต้้องเลิิกกองทรััสต์์ฯ

•	 รายงานเมื่่�อเกิิดเหตุุการณ์์ที่่�สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์กำำ�หนดให้้เป็็นเหตุุแห่่งการเลิิกกองทรััสต์์ฯ หรืือ

เหตุุการณ์์อื่่�นที่่�ทำำ�ให้้ทราบกำำ�หนดการเลิิกกองทรััสต์์ฯ ล่่วงหน้้า

•	 รายงานโดยไม่่ชัักช้้าเมื่่�อเกิิดเหตุุการณ์์ มีีการได้้มาหรืือจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือมีีผู้้�ถืือ

หน่่วยลงทุุนเกิิดสััดส่่วนที่่�กำำ�หนด

ภายใน 3 วัันทำำ�การ •	 ข้้อมููลที่่�ไม่่ส่่งผลกระทบโดยตรง แต่่ควรเผยแพร่่ให้้ผู้้�ลงทุุนทราบ 

•	 เช่่นการแจ้้งย้้ายสำำ�นัักงานใหญ่่/ การเปลี่่�ยนแปลงกรรมการ/ การเปลี่่�ยนแปลงผู้้�สอบบััญชีี 

ภายใน 14 วััน •	 ข้อ้มููลท่ี่�ตลาดหลักัทรัพย์ต้้องรวบรวมเป็น็หลักัฐานอ้้างอิิง เช่น่ สำำ�เนารายงานการประชุมุผู้้�ถือืหน่ว่ย/ 

รายงานการจััดสรรหุ้้�นเพิ่่�มทุุน

ภายใน 15 วััน •	 รายงานการลดทุุนชำำ�ระแล้้วของกองทรััสต์์ฯ

•	 รายงานการได้้มาหรืือจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์

ภายใน 30 วััน •	 รายงานความคืืบหน้้าการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ก่่อสร้้างไม่่เสร็็จ

เปิิดเผยตามรอบระยะ

เวลา

•	 งบการเงิิน 

•	 รายไตรมาส: 45 วัันหลัังสิ้้�นรอบบััญชีี

•	 ประจำำ�ปีี: 2 เดืือนหลัังวัันสิ้้�นรอบบััญชีี (ในกรณีีไม่่ทำำ�งบไตรมาส 4) 

•	 การวิิเคราะห์์และคำำ�อธิิบายระหว่่างกาลของฝ่่ายจััดการ 

•	 แบบสำำ�เนารายการข้้อมููลประจำำ�ปีี ภายใน 3 เดืือนหลัังสิ้้�นรอบบััญชีี

•	 รายงานประจำำ�ปีี พร้้อมหนัังสืือเชิิญประชุุมสามััญประจำำ�ปีี ภายใน 4 เดืือนนัับตั้้�งแต่่วัันสิ้้�นสุุด 

รอบระยะเวลาบััญชีี

•	 ตััวเลข NAV ภายใน 45 วัันหลัังสิ้้�นรอบบััญชีี 
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9.12 การจััดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
1.	 การเรีียกประชุมุผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จััดทำำ�เป็น็หนัังสืือเชิิญประชุมุ ระบุสุถานที่่� วััน เวลา และเรื่่�องที่่�จะเสนอ

ต่อ่ที่่�ประชุุมซ่ึ่�งมีีรายละเอีียดเพีียงพอต่อ่การตัดัสิินใจของผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์ ์โดยอย่า่งน้้อยต้้องมีีข้อ้มููลเกี่่�ยวกับัวิิธีีการประชุมุและ

การออกเสีียงลงมติิ ตลอดจนระเบีียบวาระการประชุุม และเรื่่�องที่่�จะเสนอต่่อที่่�ประชุุมพร้้อมด้้วยรายละเอีียดตามสมควร โดย

ระบุุให้้ชััดเจนว่่าเป็็นเรื่่�องที่่�จะเสนอเพื่่�อทราบ เพื่่�ออนุุมััติิ หรืือเพื่่�อพิิจารณา แล้้วแต่่กรณีี รวมทั้้�งความเห็็นของผู้้�จััดการกอง

ทรัสัต์์ในเรื่่�องดังักล่า่ว ทั้้�งนี้้� ในกรณีทีี่่�มีีการขอมติิของผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์ ์ให้้รวมถึงึความเห็น็เกี่่�ยวกับัผลกระทบที่่�ผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์์ 

อาจได้้รับัจากการลงมติิในเรื่่�องนั้้�นๆ ด้้วย โดยจัดัส่ง่หนังัสือืนัดัประชุมุผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์ล์่ว่งหน้้าก่อ่นวันัประชุมุตามระยะเวลาดังันี้้�

1.1) 	สิิบสี่่� (14) วัันในกรณีีที่่�เป็็นการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ซึ่่�งมีีวาระที่่�ต้้องได้้มติิผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่น้้อยกว่่าสามในสี่่�  

(3 ใน 4) ของจำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มาประชุุมและมีีสิิทธิิออกเสีียง

1.2) 	เจ็็ด (7) วััน ในกรณีีอื่่�นนอกจากที่่�กำำ�หนดไว้้ใน (1.1) ของข้้อนี้้�

	ปร ะกาศการนััดประชุุมในหนัังสืือพิิมพ์์รายวัันแห่่งท้้องถิ่่�นอย่่างน้้อยหนึ่่�ง (1) ฉบัับ ไม่่น้้อยกว่่าสาม (3) วัันก่่อนวัันประชุุม

	 สถานท่ี่�ที่่�จะใช้้เป็็นท่ี่�ประชุุมตามวรรคหนึ่่�ง ต้้องอยู่่�ในท้้องท่ี่�อัันเป็็นท่ี่�ตั้้�งสำำ�นัักงานของทรัสตีี หรืือของผู้้�จััดการกองทรัสต์์  

หรืือจัังหวััดใกล้้เคีียง

	 ในกรณีีที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ มิิได้้ดำำ�เนิินการเรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ภายในระยะเวลาสี่่�สิิบห้้า (45) วัันนัับแต่่วัันที่่�ได้้รัับ

หนัังสืือจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ซึ่่�งถืือหน่่วยทรััสต์์รวมกัันไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละสิิบ (10) ของจำำ�นวนหน่่วยทรัสต์์ท่ี่�จำำ�หน่่ายได้้แล้้ว

ทั้้�งหมด เข้้าชื่่�อกัันทำำ�หนัังสืือขอให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยระบุุเหตุุผลในการเรีียกประชุุมไว้้อย่่าง

ชััดเจนในหนัังสืือนั้้�น ให้้ทรััสตีีดำำ�เนิินการเรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ได้้โดยให้้ปฏิิบัติิตามวิิธีีการเรีียกประชุุมที่่�กำำ�หนดไว้้ใน

วรรคหนึ่่�งโดยอนุุโลม โดยทรัสตีีมีีสิิทธิิที่�จะเรีียกเก็็บค่่าใช้้จ่ายที่่�เกิิดขึ้้�น (ถ้้ามีี) จากการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์แทนผู้้�จััดการ

กองทรััสต์์ดัังกล่่าวได้้จริิง

2. องค์์ประชุุม ประธานในที่่�ประชุุม และการดำำ�เนิินการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
2.1) 	 องค์์ประชุุม

การประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ต้้องมีีผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มาประชุุมไม่่น้้อยกว่่ายี่่�สิิบห้้า (25) คนหรืือไม่่น้้อยกว่่ากึ่่�งหนึ่่�งของจำำ�นวน

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทั้้�งหมด และต้้องมีีหน่่วยทรััสต์์นัับรวมกัันไม่่น้้อยกว่่าหนึ่่�งในสาม (1 ใน 3) ของจำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�จำำ�หน่่าย

ได้้แล้้วทั้้�งหมดจึึงจะเป็็นองค์์ประชุุม 

ในกรณีีที่่�ปรากฎว่่าการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ครั้้�งใด เมื่่�อล่่วงเวลานััดไปแล้้วถึงหนึ่่�ง (1) ชั่่�วโมงจำำ�นวนผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ซ่ึ่�ง

มาเข้้าร่่วมประชุุมไม่่ครบเป็็นองค์์ประชุุมตามท่ี่�กำำ�หนดเอาไว้้ในวรรคหนึ่่�ง หากว่่าการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์นั้้�นได้้เรีียกนััด

เพราะผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ร้้องขอนี้้� การประชุุมเป็็นอัันระงัับไป ถ้้าการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์นั้้�นมิิใช่่เป็็นการเรีียกประชุุมเพราะ

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ร้้องขอ ให้้นััดประชุุมใหม่่ และให้้ส่่งหนัังสืือเชิิญประชุุมไปยัังผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่น้้อยกว่่าเจ็็ด (7) วัันก่่อนวััน

ประชุุม ในการประชุุมครั้้�งหลัังนี้้�ไม่่บัังคัับว่่าจะต้้องครบองค์์ประชุุม

2.2) ประธานในที่่�ประชุุม
ทั้้�งนี้้� ภายใต้้บัังคัับแห่่งพระราชบััญญััติิทรััสต์์เพื่่�อธุุรกรรมในตลาดทุุน และประกาศที่่�เกี่่�ยวข้้อง ให้้ทรััสตีีแต่่งตั้้�งบุุคคลหนึ่่�งเพื่่�อ

ทำำ�หน้้าที่่�เป็็นประธานในท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ อย่่างไรก็็ตาม หากการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ในวาระใดมีีการพิิจารณา

เรื่่�องที่่�ประธานในที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มีีส่่วนได้้เสีีย ให้้ประธานออกจากห้้องประชุุมในวาระนั้้�น และให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

นำำ�เสนอรายชื่่�อบุคุคล เพื่่�อให้้ที่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ ์พิิจารณาแต่ง่ตั้้�งให้้เป็็นประธานในท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ในวาระนั้้�นๆ
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หากการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ในวาระใดมีีการพิิจารณาเรื่่�องท่ี่�ทรัสตีีหรืือผู้้�จััดการกองทรัสต์์มีีส่วนได้้เสีีย ให้้ทรัสตีีหรืือ 

ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์แ์ละตัวัแทนของทรัสัตีีหรืือผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ไม่่มีีสิิทธิิออกเสีียงในวาระดังักล่า่ว (ในกรณีทีี่่�ทรัสัตีีหรือืผู้้�จัดัการ 

กองทรัสัต์แ์ละตััวแทนของทรัสัตีีหรืือผู้้�จัดัการกองทรัสัต์เ์ป็็นผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์)์ ในกรณีทีี่่�ทรัสัตีีมีีส่วนได้เ้สีียในวาระใด ให้้ผู้้�จัดัการ

กองทรัสต์น์ำำ�เสนอรายชื่่�อบุคุคลเพื่่�อให้้ที่�ประชุมุผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสต์พ์ิิจารณาแต่่งตั้้�งให้้เป็น็ประธานในท่ี่�ประชุมุผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสต์์ใน

วาระนั้้�นๆ ในกรณีีที่่�ทั้้�งทรััสตีีและผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีส่่วนได้้เสีียในวาระใด ให้้ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์พิิจารณาแต่่งตั้้�งบุุคคล

ใดบุุคคลหนึ่่�งขึ้้�นเป็็นประธานในที่่�ประชุุม

	 อนึ่่�ง ประธานในที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ให้้มีีอำำ�นาจ หน้้าที่่�ดัังต่่อไปนี้้�

(1)	 ควบคุุมดููแลการดำำ�เนิินการประชุุมโดยทั่่�วไปให้้มีีความเรีียบร้้อย

(2)	กำ ำ�หนดให้้ใช้้วิิธีีการอื่่�นใดในการดำำ�เนิินการประชุมุผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์ต์ามที่่�ประธานในที่่�ประชุมุจะพิิจารณาเห็น็สมควร หรือื

จำำ�เป็็นเพื่่�อให้้การประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ ตลอดจนกระบวนการในการพิิจารณาและลงมติิในเรื่่�องต่่างๆ เป็็นระเบีียบ

เรีียบร้้อยและมีีประสิิทธิิภาพ

(3)	 เพื่่�อให้้การประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ต์ามพระราชบัญญััติิทรัสต์แ์ละประกาศที่�เกี่่�ยวข้้องมีีความเป็็นระเบีียบเรีียบร้้อย ประธาน

อาจยุุติิการอภิิปราย หรืือการพิิจารณาในที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในเรื่่�องใดๆ ได้้

(4)	 ในกรณีีที่่�คะแนนเสีียงในการลงมติิของท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์เท่่ากััน ให้้ประธานในท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์มีีเสีียง

ชี้้�ขาด โดยการใช้้อำำ�นาจในการตััดสิินชี้้�ขาดของประธานในท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ในกรณีีที่่�คะแนนเสีียงในการลงมติิ

เท่่ากัันนี้้�ให้้เป็็นที่่�สุุด 	

2.3) 	 การดำำ�เนิินการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
	 การดำำ�เนิินการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ต้้องเป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังนี้้�

(1) 	 การดำำ�เนิินการประชุุมให้้เป็น็ไปตามลำำ�ดับัระเบีียบวาระที่่�กำำ�หนดไว้ใ้นหนังัสือืนััดประชุมุ เว้น้แต่ท่่ี่�ประชุมุจะมีีมติิให้้เปลี่่�ยน

ลำำ�ดัับระเบีียบวาระด้้วยคะแนนเสีียงไม่่น้้อยกว่่าสองในสาม (2 ใน 3) ของจำำ�นวนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ซึ่่�งมาประชุุม

(2) 	 เมื่่�อที่่�ประชุุมพิิจารณาเสร็็จตามข้้อแล้้ว ผู้้�ถืือหน่่วยทางซึ่่�งมีีหน่่วยทรััสต์์นัับรวมกัันได้้ไม่่น้้อยกว่่าหนึ่่�งในสาม (1 ใน 3) 

ของจำำ�นวนหน่่วยที่่�จำำ�หน่่ายได้้ทั้้�งหมด จะขอให้้ที่่�ประชุุมพิิจารณาเรื่่�องอื่่�นนอกจากที่่�กำำ�หนดไว้้ในหนัังสืือนััดประชุุมอีีก

ก็็ได้้

(3) 	 ในกรณีทีี่่�ที่่�ประชุมุพิิจารณาเรื่่�องตามลำำ�ดับัระเบีียบวาระไม่เ่สร็จ็ตามข้อ้ (1) หรือืพิิจารณาเรื่่�องที่่�ผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์เ์สนอไม่่

เสร็็จตามข้้อ (2) แล้้วแต่่กรณีี และจำำ�เป็็นต้้องเลื่่�อนการพิิจารณา ให้้ที่่�ประชุุมกำำ�หนดสถานที่่� วััน และเวลาที่่�จะประชุุม

ครั้้�งต่่อไป และให้้ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ส่่งหนัังสืือนััดประชุุมระบุุสถานท่ี่� วััน เวลา และระเบีียบวาระการประชุุมไปยััง 

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่น้้อยกว่่าเจ็็ด (7) วัันก่่อนประชุุม ทั้้�งนี้้� ให้้โฆษณาคำำ�บอกกล่่าวนััดประชุุมในหนัังสืือพิิมพ์์ไม่่น้้อยกว่่า

สาม (3) วัันล่่วงหน้้าก่่อนวัันประชุุมด้้วย

3)	วิ ิธีีการมอบฉัันทะ
	 ในการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์อาจมอบฉัันทะให้้บุคคลอื่่�นเข้้าประชุุมและออกเสีียงแทนตนในการประชุุมได้้  

โดยในการส่่งหนัังสืือเชิิญประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ ให้้ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จััดส่่งหนัังสืือมอบฉัันทะให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์  

หนัังสืือมอบฉัันทะนี้้�ให้้เป็็นไปตามแบบที่่�ทรััสตีีกำำ�หนด

	 หนัังสืือมอบฉัันทะนี้้�จะต้้องมอบให้้แก่่ประธานในที่่�ประชุุม หรืือผู้้�ที่่�ประธานในที่่�ประชุุมมอบหมาย ณ ที่่�ประชุุมก่่อนเริ่่�มการ

ประชุุม

4 )	วิ ิธีีการนัับคะแนนเสีียง 
	 ผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์ม์ีีคะแนนเสีียงหนึ่่�ง (1) เสีียงต่อ่หนึ่่�ง (1) หน่ว่ยทรัสัต์ท์ี่่�ตนถือื โดยผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์ท์ี่่�มีีสิิทธิิออกเสีียงลงคะแนน

ต้้องไม่่เป็็นผู้้�ที่่�มีีส่่วนได้้เสีียเป็็นพิิเศษในเรื่่�องที่่�พิิจารณา
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5)	 มติิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
	 เว้้นแต่่สััญญานี้้�จะกำำ�หนดไว้้เป็็นอย่่างอื่่�น มติิของที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ให้้ประกอบด้้วยคะแนนเสีียงดัังต่่อไปนี้้� 

5.1 	 ในกรณีีทั่่�วไปให้้ถืือคะแนนเสีียงข้้างมากของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มาประชุุมและมีีสิิทธิิออกเสีียงลงคะแนน ***

5.2 	 ในกรณีีดัังต่่อไปนี้้� ให้้ถืือคะแนนเสีียงไม่่น้้อยกว่่าสามในสี่่� (3 ใน 4) ของจำำ�นวนเสีียงทั้้�งหมดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มา

ประชุุมและมีีสิิทธิิออกเสีียงลงคะแนน

(1)	 การได้้มาหรืือจำำ�หน่่ายไปซ่ึ่�งทรัพย์สิินหลัักที่่�มีีมููลค่่าตั้้�งแต่่ร้้อยละสามสิิบ (30) ของมููลค่่าทรัพย์สิินรวมของ 

กองทรััสต์์ฯ

(2)	 การเพิ่่�มทุุนหรืือการลดทุุนชำำ�ระแล้้วของกองทรััสต์์ฯ ที่่�มิิได้้ระบุุไว้้เป็็นการล่่วงหน้้าในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

(3)	 การเพิ่่�มทุุนแบบมอบอำำ�นาจทั่่�วไปของกองทรััสต์์ฯ

(4) 	 การทำำ�ธุุรกรรมกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ซึ่่�งมีีขนาดรายการตั้้�งแต่่ 

ยี่่�สิิบล้้าน (20,000,000) บาท หรืือเกิินกว่่าร้้อยละสาม (3) ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ฯ แล้้วแต่่มููลค่่า

ใดจะสููงกว่่า

(5)	 การเปลี่่�ยนแปลงประโยชน์์ตอบแทนและการคืืนเงิินทุุนให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

(6)	 การเปลี่่�ยนแปลงทรััสตีี หรืือผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ทั้้�งนี้้� สำำ�หรัับการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�จััดการกองทรััสต์์ให้้เป็็นไปตามที่่�

กำำ�หนดไว้้ในข้้อ 18.5 ของสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

(7)	 การแก้้ไขเพิ่่�มเติิมสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ในเรื่่�องที่่�กระทบสิิทธิิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่างมีีนััยสำำ�คััญ

(8)	 การเลิิกกองทรััสต์์ฯ

อนึ่่�ง มติิของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ท่ี่�จะเป็็นผลให้้กองทรััสต์์ฯ หรืือการจััดการกองทรััสต์์ฯ มีีลัักษณะท่ี่�ขััดหรืือแย้้งกัับหลัักเกณฑ์์ที่่�

กำำ�หนดในประกาศ สร. 26/2555 หรืือหลัักเกณฑ์์อื่่�นตามพระราชบััญญััติิหลัักทรััพย์์ หรืือพระราชบััญญััติิทรััสต์์เพื่่�อธุุรกรรมใน

ตลาดทุุนให้้ถืือว่่ามติินั้้�นไม่่มีีผลบัังคัับ

*** ในกรณีีเรื่่�องใดที่่�ทรััสตีีเห็็นว่่าเป็็นกรณีีจำำ�เป็็นหรืือสมควรท่ี่�จะเสนอเรื่่�องให้้ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์พิิจารณาและมีีมติิใน

เรื่่�องนั้้�น ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จััดให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์***

6)	บั ันทึึกการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จััดทำำ�บันทึึกรายงานมติิของที่่�ประชุุมและกระบวนการเรีียกและดำำ�เนิินการประชุุมของการประชุุม 

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์แต่่ละครั้้�งโดยให้้ประธานในที่่�ประชุุมของการประชุุมแต่่ละครั้้�งเป็็นผู้้�ลงนามรัับรองความถููกต้้องของบัันทึึกนั้้�น 

ทั้้�งนี้้� ให้้ค่่าใช้้จ่่ายสำำ�หรัับการจััดทำำ�บัันทึึกการประชุุมเป็็นค่่าใช้้จ่่ายของกองทรััสต์์ฯ

9.13 การสรรหากรรมการ 
บุุคคลที่่�จะได้้รัับการแต่่งตั้้�งเป็็นกรรมการมีีขั้้�นตอนดัังต่่อไปนี้้� 

1) 	 บริิษััทฯ เปิิดโอกาสให้้ผู้้�ถืือหุ้้�นที่่�ถืือหุ้้�นรายเดีียวหรืือหลายรายท่ี่�ถืือหุ้้�นรวมกัันไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 0.1 ของทุุนที่่�ชำำ�ระแล้้ว 

ของบริิษััทฯ เสนอชื่่�อบุุคคลที่่�สมควรได้้รัับการแต่่งตั้้�งเป็็นกรรมการ

 2) 	 กรรมการผู้้�จััดการจะเป็็นผู้้�พิิจารณาเสนอชื่่�อบุุคคลท่ี่�สมควรได้้รับัการแต่่งตั้้�งเป็็นกรรมการต่่อคณะกรรมการบริิษัท เพื่่�อนำำ�เสนอ

ต่่อที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหุ้้�นต่่อไป โดยพิิจารณาดัังนี้้�

•	พิิ จารณาความเหมาะสมของความรู้้� ประสบการณ์์ ความสามารถเฉพาะด้้านที่่�เป็็นประโยชน์์กัับบริิษััทฯ มีีประสบการณ์์

ในธุุรกิิจหรืือเกี่่�ยวเนื่่�อง กัับที่่�บริิษััทดำำ�เนิินกิิจการอยู่่� เพื่่�อให้้คณะกรรมการบริิษััทมีีองค์์ประกอบตามที่่�กำำ�หนด 

•	ต รวจสอบรายชื่่�อว่่าเป็็นผู้้�มีีคุุณสมบััติิเหมาะสมตามกฎหมายและข้้อกำำ�หนดของหน่่วยงานกำำ�กัับดููแล ได้้แก่่  

พระราชบััญญััติิหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ พ.ศ. 2535 พระราชบััญญััติิทรััสต์์เพื่่�อธุุรกรรมในตลาดทุุน พ.ศ. 2550 

และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

•	พิิ จารณาการอุุทิิศเวลาของกรรมการ โดยหากเป็็นกรรมการเดิิมท่ี่�จะกลัับเข้้าดำำ�รงตำำ�แหน่่งอีีกวาระ อาจพิิจารณาจาก 

ผลการปฏิิบััติิงานในช่่วงที่่�ดำำ�รงตำำ�แหน่่ง
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•	 กรณีีแต่่งตั้้�งกรรมการอิิสระ พิิจารณาความเป็็นอิิสระของบุุคคลที่่�เสนอให้้เป็็นกรรมการอิิสระตามหลัักเกณฑ์์ที่่�สำำ�นัักงาน 

ก.ล.ต. กำำ�หนดและหลัักเกณฑ์์ของบริิษััทฯ

3) 	ที่ ่�ประชุุมผู้้�ถืือหุ้้�นเป็็นผู้้�เลืือกตั้้�งกรรมการโดยใช้้เสีียงข้้างมากตามหลัักเกณฑ์์และวิิธีีการดัังต่่อไปนี้้� 

3.1) 	หนึ่่�งหุ้้�นมีีหนึ่่�งเสีียง 

3.2) 	ให้้ผู้้�ถืือหุ้้�นลงคะแนนเสีียงเลืือกบุุคคลที่่�ได้้รัับการเสนอชื่่�อเป็็นกรรมการทีีละคน 

3.3) 	บุุคคลซ่ึ่�งได้้รัับคะแนนเสีียงสููงสุุดตามลำำ�ดัับลงมา เป็็นผู้้�ได้้รับการเลืือกตั้้�งเป็็นกรรมการเท่่าจำำ�นวนกรรมการท่ี่�จะพึึงมีี 

ในกรณีีที่่�บุุคคลซึ่่�งได้้รัับการเลืือกตั้้�งในลำำ�ดัับถััดลงมามีีคะแนนเสีียงเท่่ากัันเกิินจำำ�นวนกรรมการท่ี่�จะพึึงมีี ให้้ประธานใน

ที่่�ประชุุมออกเสีียงเพิ่่�มขึ้้�นอีีกเสีียงหนึ่่�งเป็็นเสีียงชี้้�ขาด 

4) 	 ในการประชุุมผู้้�ถือืหุ้้�นสามััญประจำำ�ปีทุุกครั้้�ง ให้้กรรมการออกจากตำำ�แหน่ง่ 1 ใน 3 โดยกรรมการท่ี่�จะต้้องออกจากตำำ�แหน่ง่ในปีี

แรกและปีีที่่�สองภายหลัังจดทะเบีียนบริิษัทันั้้�น ให้้จัับสลากกัันว่่าผู้้�ใดจะออก ส่่วนปีหีลัังๆ ถััดไปให้้กรรมการคนที่่�อยู่่�ในตำำ�แหน่่ง

นานที่่�สุุดนั้้�นเป็็นผู้้�ออกจากตำำ�แหน่่ง ซึ่่�งกรรมการที่่�ออกตามวาระนั้้�นอาจถููกเลืือกเข้้ามาดำำ�รงตำำ�แหน่่งใหม่่ก็็ได้้

9.14 ค่่าตอบแทนของผู้้�สอบบััญชีี
บริิษััทสอบบััญชีี: 					    บริิษััท สำำ�นัักงาน อีีวาย จำำ�กััด 

ผู้้�สอบบััญชีี: 					     นางสาววรรณวิิไล เพชรสร้้าง

ค่่าตอบแทนจากการสอบบััญชีี (Audit Fee) :	 2,30 0,000 บาท (รวมค่่าตรวจทานรายงานประจำำ�ปีี)

ค่่าบริิการอื่่�น (Non-Audit Fee) :		  ไม่่มีี

9.15 การปฏิิบััติิตามหลัักการกำำ�กัับดููแลกิิจการในเรื่่�องอื่่�นๆ (ถ้้ามีี)
	 - ไม่่มีี -
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ความรับผิดชอบต่อสังคม
(Corporate Social Responsibilities: CSR)
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1.	ด้ ้านสิ่่�งแวดล้้อม
1.1	 นโยบายและกรอบปฏิิบััติิด้้านสิ่่�งแวดล้้อม
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์มุ่่�งมั่่�นดููแลรัักษาสภาพแวดล้้อมและ 

การอนุรุักัษ์์ทรัพัยากรธรรมชาติิทั้้�งในพื้้�นที่่�ศููนย์์ฯ และพื้้�นที่่�รอบนอก 

เพื่่�อให้้เกิิดความสมดุุลของระบบนิิเวศอย่่างยั่่�งยืืน อาทิิ ส่่งเสริิม 

ให้้ผู้้�บริิหารและพนัักงานตระหนัักถึึงปััญหาสิ่่�งแวดล้้อม รณรงค์์ 

การใช้้พลังงานอย่่างประหยััด เลืือกใช้้พลังงานทางลืือก เช่่น  

การผลิิตไบโอดีีเซลใช้้กัับรถเพื่่�อการดููแลสถานที่่� การบริิหาร 

จััดการโดยใช้้ หลััก I am 3R (Reduce, Reuse/Recycle, and  

Replenish) เพื่่�อลดผลกระทบท่ี่�จะมีีต่อส่ิ่�งแวดล้้อมและตระหนัักถึงึ 

ความสำำ�คัญของปััญหาด้้านส่ิ่�งแวดล้้อมซ่ึ่�งสร้้างความเสีียหาย 

ต่่อชีีวิิตและทรััพย์์สิินจำำ�นวนมาก และเมื่่�อมีีการดำำ�เนิิน 

กิิจกรรมใดๆ ก็็ตาม การปล่่อยก๊๊าซคาร์์บอนไดออกไซด์์ก็็เกิิดขึ้้�น 

ตามกระบวนการท่ี่�สืบืเน่ื่�องกัับกิิจกรรมนั้้�นๆ ไม่ว่่่าจะเป็น็ทางตรง 

หรือืทางอ้้อม เพื่่�อเป็น็การลดและบรรเทาปัญัหาด้้านสิ่่�งแวดล้้อม  

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์จึึงริิเริ่่�มให้้มีีการอนุุรัักษ์์พลังงาน 

อัันเป็็นวิิธีีการแก้้ปััญหาสิ่่�งแวดล้้อมที่่�ตรงจุุดวิิธีีหนึ่่�ง อนึ่่�ง 

การอนุุรัักษ์์พลังงานเป็็นส่ิ่�งสำำ�คััญและเป็็นหน้้าที่่�ของพนัักงาน 

ทุุกคน จึงึได้้นำำ�ระบบการจัดัการพลังังานมาประยุกุต์์ใช้้ในการจัดัการ 

พลัังงานให้้มีีความต่่อเน่ื่�อง และมีีประสิิทธิิภาพสููงสุุด รวมทั้้�ง 

ลดต้้นทุุนด้้านพลังังานท่ี่�เพิ่่�มสููงขึ้้�น จึงึได้้กำำ�หนดแนวนโยบาย ดังันี้้�

1.	ดำ ำ�เนิินการและพััฒนาระบบจััดการด้้านพลังงานอย่่าง 

เหมาะสมโดยกำำ�หนดให้้การอนุรัุักษ์พ์ลังังานเป็น็ส่ว่นหนึ่่�ง 

ของการดำำ�เนิินงานขององค์์กร ที่่�สอดคล้้องกัับกฎหมาย 

และข้้อกำำ�หนดอื่่�นๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

2.	ดำ ำ�เนิินการปรัับปรุุงประสิิทธิิภาพการใช้้ทรััพยากรด้้าน 

พลัังงานขององค์์กรอย่่างต่่อเนื่่�อง ให้้เหมาะสมกัับธุุรกิิจ 

และเทคโนโลยีีที่่�ใช้้ เพื่่�อให้้เกิิดแนวทางการปฏิิบััติิงานที่่�ดีี

  ความรับผิดชอบต่อสังคม (Corporate Social Responsibilities: CSR)

3.	กำ ำ�หนดแผนและเป้้าหมายการอนุุรัักษ์์พลัังงานในแต่่ละปีี 

และสื่่�อสารให้้พนัักงานทุุกคนเข้้าใจและปฏิิบััติิตามได้้ 

อย่่างถููกต้้อง

4.	กำ ำ�หนดให้้การอนุุรัักษ์์พลัังงานเป็็นหน้้าท่ี่�รัับผิิดชอบของ 

เจ้้าของอาคาร ผู้้�บริิหาร และพนักงานในองค์์กรในทุุกระดัับ 

ที่่�จะให้้ความร่่วมมืือปฏิิบัติิตามมาตรการท่ี่�กำำ�หนด และ 

รายงานผลต่่อคณะกรรมการจััดการด้้านพลัังงาน

5.	 ให้้การสนัับสนุุนการออกแบบและจััดซื้้�อวััสดุุอุุปกรณ์์และ 

เทคโนโลยีีใหม่่ๆ  ที่่�มีีสมรรถนะสููง รวมถึึงการจัดัการอบรม 

ในการอนุุรัักษ์พ์ลัังงานให้้กัับพนัักงานในองค์์กร พร้้อมทั้้�ง 

ให้้พนักังานมีีส่ว่นร่ว่มในการนำำ�เสนอข้อ้คิิดเห็น็เพื่่�อพัฒันา 

งานด้้านพลัังงานอย่่างต่่อเนื่่�อง

6.	ดำ ำ�เนิินการตามระบบการจัดัการด้า้นพลังังาน สำำ�หรับัพื้้�นที่่� 

จััดแสดงอาคารอิิมแพ็็ค ชาเลนเจอร์์ อาคารอิิมแพ็็ค 

เอ็็กซิิบิิชั่่�น เซ็็นเตอร์์ และอาคารอิิมแพ็็ค ฟอรั่่�ม

7.	 สร้้างจิิตสำำ�นึึกให้้เกิิดพฤติิกรรมที่่�ดีีและการมีีส่่วนร่่วมของ 

พนักงานตลอดจนผู้้�รับัจ้้างภายนอกในการดำำ�เนิินงานตาม 

ระบบการจััดการด้้านพลัังงาน

8.	 ผู้้�บริิหารและคณะทำำ�งานการจััดดการด้้านพลังังานจะทบทวน 

และปรัับปรุุงนโยบาย เป้้าหมายและแผนการดำำ�เนิินงาน 

ด้้านพลัังงานทุุกปีี

9.	กำ ำ�หนดการประหยััดพลัังงานเป็็น Key Performance  

Indicator และให้้ถืือเป็็นส่่วนหนึ่่�งในการปฏิิบััติิงานของ 

พนัักงานองค์์กร
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1.2	 การจััดการด้้านพลัังงาน
นอกเหนืือจากแนวนโยบายและกรอบปฏิิบัติิแล้้ว ผู้้�บริิหารอสังัหาริิมทรัพย์ยังัมีีการแต่่งตั้้�งคณะกรรมการอำำ�นวยการและคณะกรรมการ 

การจััดการด้้านพลัังงานที่่�วางกรอบและขอบข่่ายการทำำ�งานที่่�ชััดเจน เพื่่�อช่่วยให้้การดำำ�เนิินงานเป็็นไปอย่่างต่่อเนื่่�อง มีีประสิิทธิิภาพ  

และบรรลุุผลสำำ�เร็จ็ตามที่่�ตั้้�งไว้้ โดยมีีการจััดประชุมุอย่า่งต่อ่เนื่่�อง การวางขั้้�นตอนการปฏิิบัตัิิงาน (Procedure manual) วิิธีีปฏิิบัตัิิงาน  

(Work Instruction) ระบบเอกสารอ้้างอิิงและเอกสารสนับัสนุนุในการปฏิิบัติิงาน การจัดัทำำ�แบบฟอร์ม์ โดยในปี ี2564 (เดืือนมกราคม - 

กัันยายน) ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ตั้้�งเป้้าหมายการลดใช้้พลัังงานของ 4 สิินทรััพย์์ของกองทรััสต์์ฯ ซึ่่�งสามารถสรุุปได้้ ดัังนี้้�

ค่่าดััชนีีฉลี่่�ยปีี 2563
3.32 MJ/m2

เป้้าหมายก่่อน 
การดำำ�เนิินการ

ระยะการดำำ�เนิินการจริิงตั้้�งแต่่
มกราคม – ธัันวาคม 2564

ค่่าดััชนีีการใช้้พลัังงาน 3.19  MJ/m2

(คาดกาณ์์ท่ี่�ลดลงร้้อยละ 4 จากค่่าดัชันีเฉลี่่�ยปีี 2563)
ทำำ�ได้้จริิง 2.77 MJ/m2

(ลดได้้ร้้อยละ 16.57 จากปีี 2563)

ผลประหยััด 0.13 MJ/m2 0.55 MJ/m2

ปริิมาณการใช้้พลัังงานลดลง 774,205.85 kWh/ปีี 2,944,242.16 kWh/ปีี

คิิดเป็็นจำำ�นวนเงิิน 2,903,271.94 บาท 10,775,926.31 บาท

ผลสรุปุการอนุรุักัษ์พ์ลังังานในปี ี2564 บรรลุวุัตัถุปุระสงค์เ์ป้า้หมายด้า้นพลังังานและจากการตรวจเช็ค็ผลประหยัดัพลังังานเป้า้หมาย 

ที่่�วางไว้้ร้้อยละ 4 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ส์ามารถประหยััดพลังังานได้จ้ริิงที่่�ร้้อยละ 16.57 หรืือคิิดเป็็นจำำ�นวนเงิิน 10,775,926.31 บาท 

โดยมาจาก

1.	 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้เปลี่่�ยนอุุปกรณ์์ไฟฟ้้าแสงสว่่าง จากหลอดเมทััลฮาไลท์์ เป็็นหลอด LED ประสิิทธิิภาพสููงที่่�ไฟฟ้้า 

ใช้้งานต่่อหลอดต่ำำ�� และได้้ติิดตั้้�ง Air Curtain เพิ่่�มเติิมที่่� Lobby Hall 5 และ Air Split type ที่่�ห้้อง VIP 801-802 อาคาร 8  

ศููนย์์แสดงสิินค้้าและการประชุุมอิิมแพ็็ค เมืืองทองธานีี โดยที่่�การลดการใช้้พลัังงานในปีี 2564 (มกราคม - ธัันวาคม) นั้้�น 

มีีรายละเอีียด 11 มาตรการหลััก ได้้แก่่

ลำำ�ดัับ รายการ
ผลประหยััดในปีี 2564 

(kWh)
ดำำ�เนิินการลงทุุนในปีี 2564 บัันทึึกผลประหยััดในต่่อปีี 2564

1 ติิดตั้้�งท่อ่น้ำำ��เย็็นใช้้งานที่่�ห้้อง VIP 501-502 (ไม่เ่ดิินเครื่่�อง 250 ตันั ฝั่่�งอาคารอิิมแพ็ค็ เอ็ก็ซิิบิิชั่่�น เซ็น็เตอร์์
เพิ่่�ม) โดยใช้้น้ำำ��เย็็นฝั่่�ง อาคารอิิมแพ็็ค ชาเลนเจอร์ ์แทน 

17,118.42

2 เปลี่่�ยนหลอดเมทัลัฮาไลท์ ์บริิเวณ Loading 1-3 ขนาด 250 วัตัต์ ์มาใช้้หลอดแอลอีีดีีขนาด 150 วัตัต์ ์แทน 41,814.33

3 เปลี่่�ยนหลอดเมทัลัฮาไลท์ ์บริิเวณ Royal Jubilee ขนาด 250 วัตัต์ ์มาใช้้หลอดแอลอีีดีีขนาด 150 วัตัต์ ์แทน 4,414.29

4 เปลี่่�ยนหลอด PAR65 บริิเวณ Royal Jubilee ขนาด 300 วััตต์์ มาใช้้หลอดแอลอีีดีีขนาด 30 วััตต์์ แทน 14,893.81

5 เปล่ี่�ยนหลอดเมทััลฮาไลท์์ บริิเวณ Drop Off อาคารอิิมแพ็็ค ชาเลนเจอร์์ 1-3 Lv.2 ขนาด 150 วััตต์์  
มาใช้้หลอดแอลอีีดีีขนาด 80 วััตต์์ แทน

3,804.28

6 การลดการใช้้พลัังงานในระบบปรัับอากาศแบบรวมศููนย์์ที่่�อาคารอิิมแพ็็ค ชาเลนเจอร์์ 299,485.47

7 เปลี่่�ยนหลอดไฟเป็็นหลอด LED บริิเวณ Lobby อาคารอิิมแพ็็ค ชาเลนเจอร์์ 1-3 2,562,711.56 

คิิดเป็็นเงิินประหยััดได้้ 2,944,242.16 บาท

2.	 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ ์เน้้นการบริิหารจััดการด้้านระบบไฟฟ้้าแสงสว่่างและระบบปรัับอากาศ เช่น่ เมื่่�อลููกค้้าอยู่่�ในพื้้�นที่่�น้้อย

และใกล้้เวลาเลิิกงาน ผู้้�ปฏิิบััติิจะปิิดเครื่่�องปรัับอากาศ แต่่ยัังเปิิดระบบทำำ�น้ำำ��เย็็นเลี้้�ยง AHU 

	อีี กทั้้�ง มีีผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีการแนะนำำ�ลููกค้้าให้้ใช้้พื้้�นที่่�บริิการในพื้้�นที่่� ที่่�มีีการใช้้พลัังงานร่่วมกัันมากขึ้้�น
รายการ ผลประหยััดในปีี 2564 (ม.ค.-ธ.ค.)

ผลประหยััดทางด้้าน Operation 2,276,645.75 kWh

คิิดเป็็นเงิินที่่�ประหยััดได้้ 8,537,421.55 บาท 



106 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อิมแพ็ค โกรท

นอกจากนั้้�นยัังมีีข้้อปฏิิบััติิเพื่่�อการลดการใช้้พลัังงานจากการเดิินเครื่่�องจัักรและอุุปกรณ์์และกิิจกรรมเพื่่�อปลููกฝัังค่่านิิยมอนุุรัักษ์์ 

พลัังงานดัังนี้้�

1.	 การควบคุมุการปรับั Diff Temp Chiller Water เมื่่�อเปรีียบเทีียบ 

อุุณหภููมิิภายในและอุุณหภููมิิภายนอก 

2.	 การปรับัลดเวลาในการเตรีียมความเย็น็ (Pre cool) เครื่่�อง

ทำำ�น้ำำ��เย็น็ของวัันท่ี่� 2 ของงาน โดยการตรวจสอบอุณุหภููมิิ

ภายในและอุุณหภููมิิภายนอกเปรีียบเทีียบกัันเป็็นหลััก

3.	 การลดเวลาการเปิิดเครื่่�องทำำ�น้ำำ��เย็็น 1-2 ชั่่�วโมง ของวััน

ในแต่่ละงานโดยขึ้้�นอยู่่�กัับอุุณหภููมิิภายนอก

4.	 การควบคุุมการเปิิดปิดไฟแสงสว่่าง เช่่น กำำ�หนด

เปอร์์เซ็็นต์์การทำำ�งานหรืือเฉพาะที่่�

5.	กิิ จกรรมอบรมสร้้างจิิตสำำ�นึกให้้กับพนักังานในองค์์กร เพื่่�อ

ตระหนัักถึึงความสำำ�คััญของการอนุุรัักษ์์พลัังงาน 

6.	กิิ จกรรมแบบมีีส่วนร่่วมเพื่่�อเป็็นตััวค้้นหามาตรการของ

องค์์กร โดยมีีพนัักงานเข้้าร่่วมกิิจกรรมและร่่วมกัันออก

ความคิิดเห็็นในการอนุุรัักษ์์พลัังงาน

	 (ตััวอย่่างกิิจกรรมสื่่�อสารภายในองค์์กรเพื่่�อกระตุ้้�นให้้เกิิด 

การอนุุรัักษ์์พลัังงาน)

ตารางเปรีียบเทีียบข้อ้มููลการใช้้พลังังานไฟฟ้า้รวม ต่อ่พื้้�นที่่�รวม 4 อาคาร อาคารอิิมแพ็ค็ อารีีน่า่ อาคารอิิมแพ็ค็ ชาเลนเจอร์ ์อาคารอิิมแพ็ค็ 

เอ็็กซิิบิิชั่่�น เซ็็นเตอร์์ และอาคารอิิมแพ็็ค ฟอรั่่�ม 

เดืือน
ปริิมาณการใช้้พลัังงานรวม / พื้้�นที่่�แสดงงาน 

ปีี 2563 (ม.ค.-ธ.ค)
(kWh/m2)

ปริิมาณการใช้้พลัังงานรวม / พื้้�นที่่�แสดงงาน
ปีี 2564 (ม.ค.-ธ.ค)

(kWh/m2)

คิิดเป็็นผลประหยััด
(kWh/m2)

มกราคม 0.97 0.89 -0.08

กุุมภาพัันธ์์ 1.00 1.49 0.49

มีีนาคม 1.61 0.94 -0.06

เมษายน 2.31 1.26 -1.05

พฤษภาคม 2.48 1.05 -1.43

มิิถุุนายน 1.56 0.71 -0.84

กรกฏาคม 1.04 0.63 -0.41

สิิงหาคม 0.86 0.60 -0.26

กัันยายน 0.84 0.59 -0.25

ตุุลาคม 0.71 1.28 0.57

พฤศจิิกายน 0.72 0.80 0.08

ธัันวาคม 0.88 0.66 -0.13

เฉลี่่�ย 0.93 0.77 ลดลง 0.15
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1.3	 นวััตกรรมและเทคโนโลยีี
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ใช้้นวััตกรรมในการบริิหารการจััดการ 

เพื่่�อประสิิทธิิภาพการดำำ�เนิินงานทั้้�งในส่่วนระบบงานทางบััญชีี  

ระบบการจััดซื้้�อระบบการจััดการคลัังสิินค้้า และระบบการเงิิน  

(Microsoft Dynamics AX) รวมทั้้�งระบบการวางแผนและบริิหาร 

การจััดการสำำ�หรัับธุุรกิิจ MICE ที่่�เรีียกว่่า EBMS ที่่�เก่ี่�ยวร้้อย 

เชื่่�อมโยงกัันอย่่างครบวงจรไม่่ว่่าจะเป็็นฝ่่ายขาย ฝ่่ายสถานท่ี่� 

ฝ่่ายปฏิิบััติิการ เป็็นต้้น เพื่่�อการบริิหารและการจััดการที่่�มีี 

ประสิิทธิิภาพเพื่่�อการให้้บริิการแก่่ลููกค้้าและผู้้�ใช้้บริิการที่่�ดีีที่่�สุุด  

ในขณะเดีียวกันผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ยัังดำำ�เนิินการศึึกษา 

ข้อ้ผิิดพลาดที่�เกิิดจากการใช้้นวัตักรรมและศึกึษาความเป็น็ไปได้้ 

ในการใช้้นวััตกรรมใหม่่ๆ เพื่่�อการบริิหารจััดการที่่�มีีบููรณาการ 

มากขึ้้�น (R2i : คืือโครงการส่่งเสริิมศัักยภาพแก่่พนัังงานของ 

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิทรััพย์์ ให้้เกิิดการคิิดค้้นนวััตกรรมสร้้างสรรค์์ 

สิ่่�งใหม่่ๆ ในการนำำ�มาใช้้พััฒนาในการทำำ�งาน และเพื่่�อส่่งเสริิม 

ภาพลัักษณ์์ทางธุุรกิิจให้้โดดเด่่นในด้้านเทคโนโลยีี

2.	ด้ ้านสัังคม
2.1	 การดำำ�เนิินงานด้้านสิิทธิิมนุุษยชน
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์วางขั้้�นตอนการดููแลผลประโยชน์์และ 

สิิทธิิพนักงานท่ี่�เป็็นระบบและเป็็นท่ี่�ยอมรับั ไม่่ว่่าจะเป็็นการกำำ�หนด 

ชั่่�วโมงในการทำำ�งานอยู่่�ที่่� 9 ชั่่�วโมง ต่่อวัันตามข้้อกฎหมาย โดย 

ไม่่รวมเวลาพัักกลางวััน ในมิิติิการเคารพสิิทธิิสตรีี ในรอบเดืือน 

เมษายน 2564 - มีีนาคม 2565 มีีพนัักงานหญิิงที่่�ลาคลอดเป็็น 

จำำ�นวนทั้้�งสิ้้�น 11 คน โดยที่่�พนัักงานที่่�เป็็นสตรีีทั้้�ง 11 คนนี้้� 

สามารถทำำ�เรื่่�องลาคลอดและได้้รัับการอนุุมััติิทุุกราย นอกจากนี้้� 

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ยัังส่่งเสริิมสิิทธิิมนุุษยชนโดยการ 

จัดัอบรมพนักงานในองค์์กร เพื่่�อให้้พนักงานมีีความรู้้�ในแนวปฏิิบัติิ 

ที่่�ถููกต้้องอันัจะลดการเกิิดความสููญเสีียต่อ่ชีีวิิตและทรัพัย์ส์ิินของ 

พนักังาน อีีกทั้้�งหลักัสููตรการขับัขี่่�ปลอดภัยั การฝึึกอบรมการอพยพ 

หนีีไฟ และการจััดกิิจกรรมรณรงค์์ให้้พนักงานสวมหมวกนิิรภััย 

เพื่่�อความปลอดภััยในชีีวิิตและทรััพย์์สิิน

2.2	 การปฏิิบััติิต่่อแรงงานอย่่างเป็็นธรรม
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีพนัักงานในองค์์กรทั้้�งสิ้้�น 1,148 คน 

แบ่่งเป็น็พนักังานประจำำ� 1,093 คน และพนักังานสััญญาจ้้าง 55 คน 

ในสัดัส่ว่นพนักังานประจำำ� 1,093 คนประกอบด้้วยเพศชาย 549 คน 

และเพศหญิิง 599 คน สำำ�หรัับพนัักงานสััญญาจ้้าง มีีเพศหญิิง 

อยู่่�ที่่� 25 คน และเพศชาย 30 คน 

หากพิิจารณาถึงึสิิทธิิประโยชน์ของพนักงานประจำำ�และพนักงาน 

สััญญาจ้้าง พนัักงานประจำำ�จะได้้รัับสิิทธิิประโยชน์์ในค่่าอาหาร  

ค่่าเดิินทาง(ตามที่่�ระบุุในสััญญาจ้้าง) ค่่าที่่�พััก (ตามที่่�ระบุุใน 

สััญญาจ้้าง) กองทุุนสำำ�รองเลี้้�ยงชีีพ และประกัันสุุขภาพ ในส่่วน

พนัักงานสััญญาจ้้างจะได้้รับค่่าอาหาร ค่่าเดิินทาง(ตามที่่�ระบุุ 

ในสััญญาจ้้าง) ค่่าท่ี่�พััก (ตามท่ี่�ระบุุในสััญญาจ้้าง) นอกเหนืือ 

จากค่า่แรง โดยที่่�พนักังานประจำำ�และพนักังานสัญัญาจ้้างทั้้�งที่่�มีี 

สััญชาติิไทยและต่่างสััญชาติิได้้รับสิิทธิิประโยชน์์อย่่างเท่่าเทีียม 

เสมอกััน ในมิิติิของการปฏิิบัติิต่อแรงงานท่ี่�มีีความทุุพพลภาพ 

ผู้้�บริิหารอสังัหาริิมทรัพัย์ของกองทรัสัต์์ฯ มีีสัดัส่วนอัตัราการจ้้างงาน 

ที่่�มีีภาวะทุุพพลภาพคิิดเป็็นร้้อยละ 1 โดยสถิิติิ ณ วันัท่ี่� 31 มีีนาคม 2565 

มีีการรัับพนัักงานที่่�มีีประสบภาวะทุุพพลภาพอยู่่�ที่่� 12 คน และ 

พนักังานที่่�มีีภาวะทุุพพลภาพเป็็นพนักังานประจำำ� ได้้รับัผลประโยชน์ 

เช่่นเดีียวกัันกัับพนัักงานทั่่�วไปอย่่างเท่่าเทีียมและเสมอภาค
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2.3	 การพััฒนาชุุมชนและสัังคม
กองทรััสต์์ฯ ได้้มีีส่่วนร่่วมในการสนัับสนุุนการพััฒนาชุุมชนและสัังคมในปีี 2564 (เดืือนมกราคม - ธัันวาคม) ดัังนี้้�

2.3.1 โครงการบริจาคโลหิต
สนัับสนุุนโครงการบริิจาคโลหิิตแก่่สภากาชาดไทย 

ประจำำ�ปี 2564 (เดือืนมกราคม - ธันัวาคม) เพื่่�อส่ง่เสริิม 

นโยบายของสภากาชาดในการจััดหาโลหิิตบริิจาค 

ให้้ได้้มากท่ี่�สุุด เพื่่�อจ่่ายให้้กับผู้้�ป่่วยทั่่�วประเทศตาม 

โรงพยาบาลต่่างๆ กองทรัสต์์ฯได้้ให้้สภากาชาดไทย 

ใช้้พื้้�นท่ี่�ในการจััดกิิจกรรมการัับบริิจาคโลหิิตโดยไม่่คิิด 

ค่า่ใช้้จ่ายทั้้�งสิ้้�น จำำ�นวน 2 ครั้้�ง ณ ห้้องแซฟไฟร์ ์อาคาร 

อิิมแพ็็ค ฟอรั่่�ม และ ห้้องแอมเบอร์์ ศููนย์์แสดงสิินค้้า 

และการประชุุมอิิมแพ็็ค เมืืองทองธานีี ได้้แก่่

ครั้งที่ 1 วันที่ 9 มีนาคม 2564

ครั้งที่ 2 วันที่ 9 ธันวาคม 2564

2.3.2 จััดตั้้�งโรงพยาบาลบุุษราคััม
สนัับสนุุนพื้้�นที่่�จััดตั้้�งโรงพยาบาลบุุษราคััม เพื่่�อรัับมืือ 

วิิกฤตโรคระบาดโควิิด-19 โดยใช้้พื้้�นที่่�อาคารอิิมแพ็็ค  

ชาเลนเจอร์์ 1-3 ตั้้�งแต่่เดืือนพฤษภาคม - กันัยายน 2564

2.3.3 กิิจกรรมฉีีดวััคซีีนป้้องกัันโรคโควิิด-19
สนัับสนุุนภาครััฐจััดกิิจกรรม ฉีีดวัคซีีนป้้องกัันโรค 

โควิิด-19 ให้้กัับประชาชนในชุุมชน เมืืองทองธานีี และ 

พื้้�นท่ี่�จัังหวััดนนทบุุรีี ณ อาคารอิิมแพ็็ค ฟอรั่่�ม และ 

อาคารอิิมแพ็็ค เอ็็กซิิบิิชั่่�น เซ็็นเตอร์์ อาคาร 6 รวม 

ทั้้�งสิ้้�น 4 ครั้้�ง คืือ

ครั้้�งที่่� 1 วัันที่่� 21-23 พฤษภาคม 2564

ครั้้�งที่่� 2 วัันที่่� 11-13 มิิถุุนายน 2564

ครั้้�งที่่� 3 วัันที่่� 15-17 ตุุลาคม 2564

ครั้้�งที่่� 4 วัันที่่� 5-7 พฤศจิิกายน 2564
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2.3.5 ความรัับผิิดชอบต่่อผู้้�บริิโภค
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีการบริิหารจััดการระบบรัักษา 

ความปลอดภัย การจััดงานประชุุม สััมมนา และนิิทรรศการ  

ที่่�ได้้รัับการแต่่งตั้้�งจากผู้้�บริิหารและเป็็นผู้้�รัับผิิดชอบแผนงาน  

โดยมีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อบริิหารงานงานด้้านรัักษาความปลอดภััย  

สำำ�หรับัการจััดประชุุม สัมัมนา และนิิทรรศการ และพััฒนาต่่อเนื่่�อง 

ยั่่�งยืืนและมีีประสิิทธิิภาพ โดยมีี 3 กิิจกรรมหลัักเพื่่�อบรรลุุเป้้า

หมาย ในแต่่ละปีี (เดืือนมกราคม - ธัันวาคม) ได้้แก่่ 

1.	 การควบคุุมจำำ�นวนเหตุุโจรกรรมทรัพย์์สิินในการจััด 

งานแสดงและอาคารจอดรถ โดยในปี ี2564 การตั้้�งเป้า้หมาย 

ค่่าเฉลี่�ยจำำ�นวนเหตุุการณ์์เทีียบกัับจำำ�นวนงานไม่่เกิิน 

1 ครั้้�ง ของจำำ�นวนงานปีี 2564 โดยในปีี 2564 ไม่่มีี 

เหตุุโจรกรรมทรััพย์์สิิน

2.	 ลดจำำ�นวนอุุบัตัิิเหตุุที่่�เกิิดจากการจััดงานแสดง โดยในปีี 2564 

ไม่่มีีอุุบััติิเหตุุที่่�เกิิดจากการจััดงาน 

3.	 ลดข้อ้ร้้องเรีียนจากผู้้�มาใช้้บริิการในการจััดประชุุม สัมัมนา  

และนิิทรรศการ ทางด้้านการให้้บริิการรัักษาความปลอดภัย 

ไม่่เกิิน 4 ครั้้�ง โดยในปีี 2564 ไม่่มีีข้้อร้้องเรีียนจาก 

ผู้้�มาใช้้บริิการ

นอกจากการวางนโยบายในระดัับผู้้�บริิหารและ 3 กิิจกรรมหลััก

แล้้ว ยัังมีีการจััดประชุุมคณะทำำ�งาน อย่่างสม่ำำ��เสมอ การวางขั้้�น

ตอนการปฏิิบััติิงาน (Procedure manual) วิิธีีปฏิิบััติิงาน (Work 

Instruction) ระบบเอกสารอ้้างอิิงและเอกสารสนัับสนุุนในการ

ปฏิิบัตัิิงาน การจัดัทำำ�แบบฟอร์ม์ต่า่งๆ รวมทั้้�งการประเมิินประจำำ�

ปีีจากคณะกรรมการตรวจสอบภายในองค์์กร

2.3.4 การบริิหารจััดการด้้านสิ่่�งแวดล้้อม
สนับัสนุนุพื้้�นที่่� ห้้องแซฟไฟร์ ์112 สำำ�หรัับฟังัคำำ�บรรยาย

การบริิหารจัดัการด้า้นสิ่่�งแวดล้้อม ด้า้นน้ำำ��เสีีย และด้า้น

การบริิหารจัดัการขยะ ในพื้้�นที่่�เมือืงทองธานี ีและพื้้�นที่่�

โดยรอบของกองทรัสต์์ฯ โดยร่่วมมืือกัับกรมส่่งเสริิม

คุุณภาพสิ่่�งแวดล้้อม และเทศบาลนครปากเกร็็ด วัันที่่� 

3 ธัันวาคม 2564

นอกเหนืือจากความปลอดภัยในชีีวิิตและทรัพย์สิินของผู้้�บริิโภค  

ผู้้�จััดงาน และผู้้�เข้้าร่่วมงานแล้้ว ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ 

ยัังตระหนัักถึึงความสำำ�คััญในความปลอดภััยต่่อชีีวิิตในด้้าน 

การบริิโภคอาหารและเครื่่�องดื่่�มต่า่งๆ จึงึได้้จัดัให้้มีีนโยบายระบบ 

ความปลอดภััยของอาหาร (Food Safety Management) หรืือ 

ระบบ ISO 22000 ตามมาตรฐาน Food Safety Management  

System-Requirements for any organization in the food chain  

อัันครอบคลุุมระบบการจััดการโปรแกรมพื้้�นฐานด้้านสุุขลัักษณะ 

ในครััวผลิิตอาหาร (Food Hygiene) หรืือ GMP (Good  

Manufacturing Practice) และระบบวิิเคราะห์์อัันตรายและจุดุวิิกฤติิ 

ที่่�ต้้องควบคุุมในการผลิิตอาหาร (HACCP) ดัังนี้้� “ผลิิตสิินค้้าที่่�

มีีคุุณภาพและปลอดภััยต่่อผู้้�บริิโภค สร้้างความพึงพอใจให้้แก่่

ลููกค้้า และปรัับปรุุงพััฒนาประสิิทธิิผลของระบบอย่่างต่่อเน่ื่�อง

ตามหลัักมาตรฐานสากลและสอดคล้องกัับกฎหมาย” โดยมีี 

แนวปฏิิบััติิสืืบเนื่่�องจากแนวนโยบายขององค์์กร ดัังต่่อไปนี้้�

1.	จั ัดระบบปฏิิบัติิงานอย่่างมีีคุุณภาพความปลอดภััย 

ประสิิทธิิภาพ และมีีการจััดการด้้านสุุขลัักษณะอาหาร

ตามข้้อกำำ�หนดของโครงการมาตรฐาน FAO (Food and 

Agriculture Organization of United Nations)/ WHO 

(World Health Organization)



110 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อิมแพ็ค โกรท

2.	 ให้้การสนัับสนุุนในด้้านทรัพยากรต่่างๆ ที่่�จำำ�เป็็นอย่่าง 

เพีียงพอต่่อการจััดการด้้านสุุขลัักษณะในการผลิิตอาหาร 

ที่่�ปลอดภััย

3.	จั ัดให้้มีีการส่่งเสริิมพััฒนาบุุคคลากรในทุุกระดัับให้้มีี 

ความเข้า้ใจ และสามารถปฏิิบัตัิิตามนโยบายบริิษัทั มีีความรู้้� 

ความสามารถที่่�จะปฏิิบัตัิิงานในส่ว่นที่่�รัับผิิดชอบ ได้อ้ย่า่ง 

ถููกต้้องบรรลุุตามเป้้าหมาย

4.	ส่ ่งเสริิมพััฒนาบุุคคลากรให้้ได้้รัับความรู้้�เพิ่่�มเติิมจากการ 

ฝึึกอบรม

5.	ทำ ำ�การตรวจติิดตาม พััฒนา ปรัับปรุุงกระบวนการต่่างๆ  

อย่า่งต่่อเน่ื่�องให้้มีีประสิิทธิิภาพเพิ่่�มขึ้้�น ซ่ึ่�งการตรวจติิดตาม 

ระบบความปลอดภัยทางด้้านอาหารนั้้�น จะทำำ�อย่่างสม่ำำ��เสมอ 

และเมื่่�อมีีความจำำ�เป็็นในการปรัับปรุุงระบบ

นอกเหนืือจากแนวนโยบายและกรอบปฏิิบัติิแล้้ว ผู้้�บริิหาร 

อสังัหาริิมทรัพย์มีีการแต่่งตั้้�งเจ้้าหน้้าท่ี่�ควบคุมุคุุณภาพ เพื่่�อช่่วยให้้ 

การดำำ�เนิินงานภายใต้้ระบบความปลอดภัยของอาหารให้้ดำำ�เนิินไป 

อย่่างต่่อเน่ื่�อง มีีประสิิทธิิภาพ และบรรลุุผลสำำ�เร็็จตามท่ี่�ตั้้�งไว้้  

โดยมีีการจัดัประชุมุอย่่างต่่อเนื่่�อง การวางขั้้�นตอนการปฏิิบัติิงาน  

(Procedure manual) วิิธีีปฏิิบััติิงาน (Work Instruction) ระบบ 

เอกสารอ้้างอิิงและเอกสารสนับัสนุนุในการปฏิิบัตัิิงาน การจัดัทำำ� 

แบบฟอร์์มต่่างๆ รวมทั้้�งการประเมิินประจำำ�ปีจากหน่่วยงานภายใน 

และหน่่วยงานภายนอกที่่�รัับรองมาตรฐาน ISO 22000 

อนึ่่�งการเปิิดรัับความคิิดเห็็นเห็็นและเสีียงตอบรัับจากลููกค้้า 

ก็็เป็็นสิ่่�งสำำ�คััญ ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์จึึงจััดเปิิดช่องทางการ 

สื่่�อสารกัับผู้้�บริิโภค เพื่่�อแสดงความรัับผิิดชอบต่่อผู้้�บริิโภค 

ด้้วยระบบแบบสำำ�รวจความพึงึพอใจของลููกค้้าหลังัการปฏิิบัตัิิงาน  

หรืือ Customer Satisfaction Index สำำ�หรัับแสดงความคิิดเห็็น 

และเสนอข้้อชี้้�แนะต่่างๆ โดยมีีการนำำ�ความคิิดของผู้้�ใช้้บริิการนั้้�น 

แบ่่งประเภทเป็็นด้้านต่่างๆ และนำำ�ไปปรัับปรุุงเพื่่�อก่่อให้้เกิิด 

การพัฒันาการให้้บริิการที่่�ดีียิ่่�งขึ้้�น อาทิิ ทัศันคติิการให้้บริิการและ 

การสื่่�อสารของพนัักงาน ความสะอาดของสถานที่่� ความสะดวก 

รวดเร็็วในการดำำ�เนิินการทางบััญชีี คุุณภาพความคุ้้�มค่่า 

ความหลากหลายและรสชาติิของอาหาร ความสว่่างและ 

อุุณหภููมิิของห้้องจััดงาน รวมทั้้�งระบบการรัักษาความปลอดภััย  

การจราจรและการจอดรถ เป็็นต้้น โดยมีีการให้้น้ำำ��หนัักคะแนน 

จากลููกค้้าและผู้้�บริิโภคท่ี่�เข้้าร่่วมงาน และนำำ�ข้้อมููลจากลููกค้้า 

ดำำ�เนิินการสืืบสวนหาข้้อเท็็จจริิงเพื่่�อความเป็็นธรรม และ 

มีีกระบวนการการรายงานต่่อลููกค้้าเพื่่�อสร้้างความมั่่�นใจ  

ความจริิงใจ และความใส่่ใจแก่่ลููกค้้าและผู้้�บริิโภคทุุกคน โดย 

มีีดััชนีีความพึึงพอใจของลููกค้้า นัับตั้้�งแต่่เดืือนเมษายน 2564 -  

มีีนาคม 2565 อยู่่�ที่่�ร้้อยละ 95.05 เพิ่่�มขึ้้�นจากช่่วงเดืือน 

เมษายน 2563 ถึึง มีีนาคม 2564 ที่่�เท่่ากัับร้้อยละ 93.26

ข้้อมููล ณ เดืือนเมษายน 2565

2561
2562

2562
2563

2563
2564

2564
2565

89.10%
90.33%

93.26%
95.05%

ดััชนีีความพึึงพอใจของลููกค้้า
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2.3.6 การป้้องกัันโรคระบาคในพื้้�นที่่� อัันเนื่่�องมาจาก 
	   สถานการณ์์ โควิิด-19
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ออกมาตรการป้้องกัันและเฝ้้าระวััง 

เชื้้�อไวรัสันี้้�ทันัทีีที่่�มีีการระบาดในประเทศจีีน และเริ่่�มแพร่ร่ะบาด 

เข้า้สู่่�ประเทศไทย ซึ่่�งได้้มีีการออกมาตรการทัันทีี พร้้อมดำำ�เนิินการ 

เฝ้า้ระวััง ฆ่า่เช้ื้�อโรค ดููแลพื้้�นท่ี่�การจััดงาน ทุุกพื้้�นท่ี่�อย่่างเคร่่งครััด 

เพื่่�อแสดงออกถึึงความห่่วงใยและใส่่ใจลููกค้้าผู้้�มาใช้้บริิการ 

อย่่างเต็็มท่ี่� รวมถึึงเป็็นการสร้้างความเชื่่�อมั่่�นให้้กลุ่่�มผู้้�จััดแสดงงาน 

ได้้ทราบถึึงความเป็็นเจ้้าของสถานที่่� ที่่�พร้้อมดููแลทุุกพื้้�นที่่� 

ให้้ปลอดเชื้้�อ โดยมีี 10 มาตรการดัังนี้้�

1.	ติิดตั้้ �งเครื่่�องวััดอุณหภููมิิร่างกายและตรวจวััดอุณหภููมิิ 

ร่่างกายด้้วยเครื่่�องเทอร์์มััลสแกน (Thermal-Scanner)  

หรืือ เทอร์์มััลกััน (Thermal-Gun)

2.	 ฉีีดพ่นฆ่่าเช้ื้�อโรคทุุกอาคารด้้วยน้ำำ��ยาฆ่่าเช้ื้�อไวรัส และทำำ�ซ้ำำ�� 

อย่่างต่่อเนื่่�อง

3.	 เพิ่่�มความถี่่�การทำำ�ความสะอาดจุุดสัมผััสสาธารณะ เช่่น  

ราวจัับ ลิิฟต์์ รถ Shuttle Bus ด้้วยน้ำำ��ยาฆ่่าเชื้้�อไวรััส

4.	ทำ ำ�ความสะอาดห้้องน้ำำ��ทุุก 10 นาทีี ด้้วยน้ำำ��ยาฆ่่าเชื้้�อไวรัสั

5.	 บริิการแอลกอฮอล์์เจลล้้างมืือ ครอบคลุุมทุุกพื้้�นที่่�

6.	 เพิ่่�มรอบความถี่่�ในการล้้างระบบปรัับอากาศ

7.	พนั ักงานสวมหน้้ากากอนามััยตลอดเวลาที่่�ปฏิิบััติิงาน 

8.	จั ัดให้้มีี เจ้้าหน้้าที่่�พยาบาลและทีีมประสานงานกัับ 

โรงพยาบาลกรณีีพบผู้้�ที่่�มีีอาการสุ่่�มเสี่่�ยง เช่่น มีีไข้้สููง ไอ  

เจ็็บคอ มีีน้ำำ��มููก หรืือหายใจเหนื่่�อยหอบ

9.	 ให้้ความรู้้� ความเข้้าใจเกี่่�ยวกัับการแพร่่ระบาดและ 

การป้้องกัันโรคผ่่านทางสื่่�อประชาสััมพัันธ์์

10.	จั ัดเตรีียมถัังขยะสำำ�หรัับทิ้้�งหน้้ากากอนามััยโดยเฉพาะ

3.	ด้ ้านการกำำ�กัับดููแลกิิจการ
3.1	 ผู้้�มีีส่่วนได้้ส่่วนเสีีย
กองทรััสต์์ฯ แบ่่งขอบข่่ายของผู้้�มีีส่่วนได้้ส่่วนเสีียดัังต่่อไปนี้้�

3.1.1.	ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ของกองทรััสต์์ฯ 

3.1.2.	ทรััสตีี: บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน กสิิกรไทย จำำ�กััด

3.1.3.	ผู้้�จััดการกองทรััสต์์: บริิษััท อาร์์ เอ็็ม ไอ จำำ�กััด 

3.1.4.	ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์: บริิษัท อิิมแพ็็ค เอ็็กซิิบิิชั่่�น 

แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด 

3.1.5.	ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และนัักลงทุุนทั่่�วไป

3.1.6.	บริิษััทคู่่�ค้้า

3.1.7.	ผู้้�อยู่่�อาศััยโดยรอบบริิเวณพื้้�นที่่�อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กอง

ทรััสต์์ฯ เข้้าลงทุุน

3.1.8.	ระบบนิิเวศและสิ่่�งแวดล้้อมโดยรอบพื้้�นที่่�อสัังหาริิมทรััพย์์

ที่่�กองทรััสต์์ฯ เข้้าลงทุุน

3.2	 การกำำ�หนดนโยบาย ยุุทธศาสตร์การบริิหาร 
	กิิ จการ
3.2.1.	การจัดัหาและจััดตั้้�งให้ม้ีอีงค์ก์รอันัน่า่เชื่่�อถือืในการ 
	 บริิหารการจััดการเพื่่�อความโปร่่งใสแก่่ผู้้�ถืือหน่่วย 
	 ทรััสต์์
	 กองทรัสัต์ฯ์ มีีความน่า่เชื่่�อถือืในการบริิหารการจัดัการเพื่่�อ 

ความโปร่่งใสแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ได้้แก่่ มีีทรััสตีีที่่�โปร่่งใส 

และเป็็นท่ี่�ยอมรัับ เพื่่�อคััดเลืือกผู้้�จััดการกองทรััสต์์ท่ี่�มีี 

ความสามารถในการบริิหารกองทรัสต์์ฯ มีีการคััดเลืือก 

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ท่ี่�มีีความเช่ี่�ยวชาญในธุุรกิิจ  

พร้้อมทั้้�งมีีระบบการทำำ�งานท่ี่�โปร่่งใสเป็็นธรรมและมีี 

ประสิิทธิิภาพ สามารถตรวจสอบได้้ การจััดหาบริิษัท 

ประเมิินสิินทรััพย์์ที่่�โปร่่งใสเป็็นธรรม เป็็นที่่�ยอมรัับและ 

น่า่เชื่่�อถืือพร้้อมได้้รับัความเห็็นชอบจาก ก.ล.ต. และจััดหา 

บริิษััทตรวจสอบบััญชีี ที่่�ได้้รัับความเห็็นชอบจาก ก.ล.ต.  

และไม่่มีีส่่วนได้้ส่่วนเสีียกัับกองทรััสต์์ฯ
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3.2.2.	การจััดตั้้�งหน่่วยงานภายในขององค์์กรเพื่่�อความ 
	 โปร่่งใสแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
	 นอกเหนืือจากทรัสตีีที่�ปกป้้องผลประโยชน์์ของผู้้� ถืือ 

หน่ว่ยทรัสต์แ์ล้้ว ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ได้้จัดัตั้้�งฝ่า่ยนัักลงทุุน 

สััมพัันธ์์เพื่่�อความสะดวกในการติิดต่่อประสานงานเรื่่�อง

ร้้องเรีียนต่่างๆ มีีการเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ฯ 

อย่่างเท่่าเทีียมกััน เพื่่�อความโปร่่งใสต่่อนัักลงทุุนและ 

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ นอกจากนี้้�ยัังจััดประชุุมประจำำ�ปีีของ 

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพื่่�อเปิิดโอกาสให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ได้้มีี 

ส่ว่นร่ว่มในการลงคะแนนเสีียงในวาระอนุมุัตัิิและสอบถาม 

เกี่่�ยวกับัผลดำำ�เนิินงาน ข้้อสงสัยัในประเด็น็ต่่างๆ พร้้อมเสนอ 

แนะแนวทางการการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ฯ อัันเป็็น 

การเสริิมสร้้างการกำำ�กับัดููแลกิิจการท่ี่�ดีี และเพื่่�อการพััฒนา 

อย่่างยั่่�งยืืนของกองทรััสต์์ฯ สืืบต่่อไป

3.2.3	 การจััดตั้้�งหน่่วยงานภายในเพื่่�อการเติิบโตอย่่าง 
	ยั่่� งยืืนอัันเป็็นส่่วนหนึ่่�งของบรรษััทภิิบาลหรืือ 
	 ความรัับผิิดชอบต่่อสัังคม
	 เพื่่�อเป็น็การรับัผิิดชอบต่อ่สังัคม ผู้้�บริิหารอสังัหาริิมทรัพัย์์ 

ได้้จััดให้้มีีหน่่วยงานภายในต่่างๆ เพื่่�อบููรณาการมิิติิต่่างๆ  

ทั้้�งในด้้านเศรษฐกิิจ สิ่่�งแวดล้้อม สัังคม ชุุมชน และ 

ธรรมาภิิบาลท่ี่�ดีีเข้้าไว้้ด้้วยกััน ได้้แก่่ การจััดตั้้�งแผนกควบคุมุ 

มาตรฐาน การจัดัตั้้�งฝ่า่ยปฎิิบัตัิิการ และมีีการจัดัตั้้�งส่ว่นงาน 

ความปลอดภััย ฝ่่ายบริิหารเมืือง (City Management)  

ฝ่่ายการจััดซื้้�อจััดหา และการจััดตั้้�งฝ่่ายทรััพยากรบุุคคล  

เป็็นต้้น

3.3	 การประกอบกิิจการด้้วยความเป็็นธรรม
กองทรััสต์์ฯ ส่่งเสริิมและสนัับสนุุนการประกอบกิิจการด้้วย 

ความเป็็นธรรม ดัังต่่อไปนี้้�

3.3.1.	ส่่งเสริิมการแข่่งขัันทางธุุรกิิจที่่�เป็็นธรรม
	 กองทรัสต์์ฯ อยู่่�ภายใต้้กฎหมายอย่่างเคร่่งครัดัโดยกองทรัสต์์ฯ 

อยู่่�ภายใต้้พระราชบััญญััติิทรััสต์์เพื่่�อธุุรกรรมในตลาดทุุน  

พ.ศ. 2550 (รวมทั้้�งที่่�มีีการแก้้ไขเพ่ิ่�มเติิม) และพระราชบัญัญัตัิิ 

หลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ พ.ศ. 2535 (รวมทั้้�งที่่�มีี 

การแก้้ไขเพิ่่�มเติิม) เพื่่�อความเป็็นธรรมต่่อนัักลงทุุน ผู้้�ถืือ 

หน่่วยทรัสต์์ นอกจากนี้้�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์และ 

ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ยัังเคารพต่อเงื่่�อนไขและสััญญาทางการค้้า 

ที่่�เกิิดขึ้้�นอย่่างเคร่่งครััดต่อบริิษััทคู่่�ค้้าเพื่่�อให้้เกิิดการ 

แข่่งขัันอย่่างเป็็นธรรมและเท่่าเทีียม

3.3.2.	ส่ง่เสริิมความรัับผิิดชอบต่่อสัังคมในห่่วงโซ่่อุปุทาน 
	 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์วางระเบีียบและแนวนโยบาย 

ในการปฏิิบัติิงานจััดซื้้�อจััดจ้้างโดยมีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อ 

ให้้เป็็นแนวทางในการปฏิิบัติิงานมิิให้้ซ้ำำ��ซ้้อน เพื่่�อให้้ 

เกิิดความมั่่�นใจในคุุณภาพของสิินค้้าและบริิการ เพื่่�อ 

การบริิหารงานในด้้านการจััดซื้้�อจััดจ้้างเป็็นไปอย่่างมีี 

ประสิิทธิิภาพ ถููกต้้อง ชััดเจน ตรงตามความต้้องการ 

ในราคาที่่�สมเหตุุสมผล อัันจะเกิิดการแข่่งขัันอย่่าง 

เป็็นธรรมระหว่่างบริิษัทคู่่�ค้้าและกองทรัสต์์ฯ โดยมีีการ 

ตรวจสอบตรวจทานเอกสารและความต้้องการของ 

ผู้้�ต้้องการใช้้สิินค้้าและบริิการ การแบ่ง่กรอบมููลค่า่ที่่�ชัดัเจน 

ไว้้ในแนวนโยบายเป็็นประเภทต่่างๆ เพื่่�อความสะดวก 

รวดเร็็วและความโปร่่งใสและกรอบระยะเวลากระบวนการ 

การจัดัซื้้�อจัดัจ้้างที่่�ชัดัเจน รวมถึงึคุณุลักัษณะที่่�ชัดัเจนของ 

ร้้านค้้าที่่�เข้้าร่่วมกระบวนการจััดซื้้�อจััดจ้้าง

3.3.3.	ส่่งเสริิมการเคารพสิิทธิิในทรััพย์์สิิน
	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ส่่งเสริิม 

การเคารพสิิทธิิในทรัพย์สิิน โดยเฉพาะอย่่างย่ิ่�งทรัพย์สิิน 

ทางปััญญา โดยจััดซื้้�อ จััดหา และสนัับสนุุนให้้พนักงาน 

ที่่�มีีส่่วนเกี่่�ยวข้้องใช้้โปรแกรมสำำ�เร็็จรููปท่ี่�มีีลิิขสิิทธิ์์�ถููกต้้อง 

ในการปฏิิบัติิงานทั้้�งหมดเพื่่�อประสิิทธิิภาพสููงท่ี่�สุุดในการ 

ดำำ�เนิินกิิจกรรมและเป็็นธรรมอย่่างแท้้จริิง

3.4	 การต่่อต้้านทุุจริิตคอร์์รััปชั่่�น
กองทรัสต์ฯ์ ส่ง่เสริิมให้้มีีการต่่อต้้านทุุจริิตคอร์์รัปัชั่่�น โดยการวาง 

กรอบการดำำ�เนิินการในทุุกขั้้�นตอน และการตรวจสอบที่่�รััดกุุม  

ทั้้�งจากทรััสตีีและระบบการตรวจสอบบััญชีีจากองค์์กรภายนอก 

ที่่�น่่าเชื่่�อถืือ อัันจะเป็็นการเร่ิ่�มต้้นปลููกฝัังวิินััยในการดำำ�เนิินงาน 

ของพนัักงานและผู้้�มีีส่่วนที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับกองทรััสต์์ฯ ให้้อยู่่� 

ในครรลองและจริิยธรรมอัันเป็็นสากล อัันเป็็นก้้าวแรกที่่�มีี 

ความสำำ�คััญในการกำำ�จััดทุุจริิตคอร์์รััปชั่่�นในองค์์กรท่ี่�จะนำำ�มาสู่่� 

ความเจริิญเติิบโตที่่�ยั่่�งยืืน
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ระบบการควบคุุมภายใน และกระบวนการทำำ�งาน เพื่่�อป้้องกัันหรืือจััดการกัับความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ การแบ่่งฝ่่ายงาน และ

หน้้าที่่�ความรัับผิิดชอบของแต่่ละฝ่่ายงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

1.	จำ ำ�แนกตามรายละเอีียดของงาน
บริิษััทฯ ได้้รัับการจััดตั้้�งขึ้้�น โดยมีีวััตถุุประสงค์์ที่่�จะประกอบธุุรกิิจ การเป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ตามพ.ร.บ.ทรััสต์์ เพื่่�อธุุรกรรมใน

ตลาดทุุน พ.ศ. 2550 เป็็นธุุรกิิจหลััก ทั้้�งนี้้� บริิษััทฯ ได้้แบ่่งฝ่่ายงานออกเป็็น 4 ฝ่่ายหลััก เพื่่�อให้้การปฏิิบััติิหน้้าที่่�ในการเป็็นผู้้�จััดการ 

กองทรััสต์์ของบริิษััทฯ เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ มติิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ และกฏหมายรวม

ถึึงกฏ และ/หรืือระเบีียบต่่างๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

ฝ่่ายงานต่่างๆ ของบริิษััทฯ และขอบเขตงาน และหน้้าที่่�ความรัับผิิดชอบของแต่่ละฝ่่าย สามารถสรุุปได้้ดัังนี้้�

ฝ่่ายกำำ�กัับตรวจสอบ บริิหารและจััดการความเสี่่�ยง 
•	 กำำ�กัับ ดููแล บริิหาร และจััดการความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการบริิหารจััดการและการลงทุุนของกองทรััสต์์ฯ ให้้เป็็นไปตามสััญญา

ก่่อตั้้�งทรััสต์์ และหลัักเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

•	 ดููแล ป้้องกัันมิิให้้เกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์

•	 ดููแลให้้บุุคคลากรเป็็นผู้้�ที่่�มีีคุุณสมบััติิที่่�เหมาะสม

•	 ตรวจสอบการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ฯ ให้้เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และกฏหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

•	 การบริิหารงานบุุคคล

ฝ่่ายการตลาดและพััฒนาธุุรกิิจ 
•	 วางแผน คััดเลืือก และพิิจารณาการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ฯ

•	 ตรวจสอบข้้อมููลของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�จะลงทุุน

•	 กำำ�หนดกลยุุทธ์์ในการจััดหาผลประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

•	 ควบคุุม ดููแล และตรวจสอบการทำำ�งานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

•	 การควบคุุมดููแลทรััพย์์สิิน 

•	 การจััดการด้้านเทคโนโลยีีสารสนเทศ และคอมพิิวเตอร์์ การจััดเก็็บเอกสาร

•	 การบริิหารงานทั่่�วไป การจััดซื้้�อจััดจ้้าง การควบคุุม ดููแลงานที่่�ได้้มีีการมอบหมายให้้จััดทำำ� และดำำ�เนิินการโดยผู้้�ให้้บริิการ

ภายนอก (งานที่่�มีีการ outsource) 

ฝ่่ายนัักลงทุุนสััมพัันธ์์
•	 เปิิดเผยข้้อมููลต่่อหน่่วยงานกำำ�กัับ และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ตามที่่�สััญญา และกฏหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

•	 จััดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

•	 จััดทำำ�รายงานประจำำ�ปีีของกองทรััสต์์ฯ

•	 ติิดต่่อ และดููแลผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

•	 รัับเรื่่�องร้้องเรีียนจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

ฝ่่ายบััญชีี และการเงิิน 
•	 งานด้้านบััญชีี และการเงิิน จััดเตรีียมงบการเงิินของกองทรััสต์์ฯ และการคำำ�นวณ NAV

•	 การจััดเตรีียมเอกสารด้้านนายทะเบีียน ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ และการจ่่ายผลประโยชน์์

 การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง 
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2.	จำ ำ�แนกตามระบบงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
เพื่่�อให้้บริิษััทฯ สามารถปฏิิบััติิงานในฐานะผู้้�จััดการกองทรัสต์์ได้้อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ และเพื่่�อให้้บริิษััทฯ มีีคุุณสมบััติิเป็็นไปตาม 

ข้้อกำำ�หนดที่่�เกี่่�ยวข้้องของสำำ�นัักงาน ก.ล.ต. บริิษััทฯ จึึงได้้จััดให้้มีีระบบงานตามข้้อกำำ�หนดที่่�เกี่่�ยวข้้อง ซึ่่�งประกอบด้้วย

2.1 	 ระบบการกำำ�หนดนโยบายในการจััดการกองทรััสต์์ฯ การจััดโครงสร้้างเงิินทุุนของกองทรััสต์์ฯ การตััดสิินใจลงทุุนใน

อสัังหาริิมทรััพย์์ และการกำำ�หนดนโยบายและกลยุุทธ์์ในการจััดหาประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์

2.2 	 ระบบการบริิหารจััดการความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดููแลจััดการกองทรััสต์์ฯ

2.3	 ระบบการจััดการความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์

2.4	 ระบบการคััดเลืือกบุุคลากรของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และผู้้�รัับมอบหมายในงานที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิินการของกองทรััสต์์ฯ

2.5	 ระบบการกำำ�กัับดููแลการปฏิิบััติิงานของผู้้�จััดการ และบุุคลากรของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

2.6	 ระบบรองรัับการเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ฯ

2.7	 ระบบการปฏิิบััติิการด้้านงานสนัับสนุุน (Back Office)

2.8	 ระบบการตรวจสอบ และควบคุุมภายใน

2.9	 ระบบการติิดต่่อสื่่�อสารกัับผู้้�ลงทุุน และจััดการกัับข้้อร้้องเรีียนของผู้้�ลงทุุน

2.10	 ระบบการจััดการกัับข้้อพิิพาททางกฏหมาย

โดยในแต่่ละระบบงาน จะมีีระบบงานย่่อย มีีรายละเอีียดดัังต่่อไปนี้้�

ระบบงานหลััก ระบบงานย่อย

1) 	ระบบการกำำ�หนดนโยบายในการจัดัการ

กองทรััสต์์ฯ การจััดโครงสร้้างเงิินทุุน

ของกองทรััสต์์ฯ การตััดสิินใจลงทุุน

ในอสัังหาริิมทรััพย์์ และการกำำ�หนด

นโยบายและกลยุุท ธ์์ ในการจััดหา

ประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์

•	 ระบบและขั้้�นตอนการศึกึษาข้้อมููลและรายละเอีียดของอสัังหาริิมทรัพย์ที่่�จะลงทุุน 

(อยู่่�ภายใต้้การดููแลของฝ่่ายกำำ�กัับตรวจสอบ บริิหารและจััดการความเสี่่�ยง และ

ฝ่่ายการตลาดและพััฒนาธุุรกิิจ และฝ่่ายบััญชีีและการเงิิน)

2) 	ระบบการบริหิารและจัดัการความเสี่่�ยงที่่�

เกี่่�ยวข้้องกัับการดููแลจัดัการกองทรััสต์ฯ์

•	 ระบบและขั้้�นตอนการสอบทานรายงานการประเมิินมููลค่่าอสัังหาริิมทรัพย์  

(Appraisal Report) (อยู่่�ภายใต้้การดููแลของฝ่่ายกำำ�กับตรวจสอบ บริิหารและ

จััดการความเสี่่�ยง ฝ่่ายบััญชีีและการเงิิน และฝ่่ายการตลาดและพััฒนาธุุรกิิจ)

•	 ระบบและขั้้�นตอนการติิดตาม วิิเคราะห์์และประเมิินความเส่ี่�ยงเก่ี่�ยวกับการลงทุุน

และบริิหารอสังัหาริิมทรัพย์ (ทุุกฝ่่ายงานของบริิษัทฯ ต้้องรัับผิิดชอบและติิดตาม

งานในส่่วนนี้้�)

•	 ระบบการควบคุุมดููแลทรัพย์์สิิน (อยู่่�ภายใต้้การดููแลของฝ่่ายการตลาดและ 

พััฒนาธุุรกิิจ)

3) 	ระบบการจััดการความขััดแย้้งทาง 

ผลประโยชน์์

•	 ระบบและขั้้�นตอนการติิดตามธุุรกรรมระหว่่างกองทรัสต์์ฯ และบุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยง

กัันของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

•	 ระบบและขั้้�นตอนการติิดตามประเด็็นเกี่่�ยวกัับการแข่่งขัันทางธุุรกิิจ

•	 ระบบและขั้้�นตอนการติิดตามประเด็น็เกี่่�ยวกับัความเป็น็อิิสระในการทำำ�หน้้าที่่�ของ

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

•	 ระบบและขั้้�นตอนการเปิิดเผยส่่วนได้้เสีียหรืือการได้้รัับประโยชน์์จากบริิษััท 

/บุุคคลที่่�เป็็นคู่่�ค้้ากัับกองทรััสต์์ฯ

•	 (ทุุกฝ่่ายงานของบริิษััทฯ ต้้องรัับผิิดชอบและติิดตามระบบงานย่่อยในส่่วนนี้้�

ทั้้�งหมด)
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ระบบงานหลััก ระบบงานย่อย

4) 	ระบบการคัดเลืือกบุุคลากรของผู้้�จัดัการ 

กองทรััสต์์และผู้้�รัับมอบหมายในงาน

ที่่� เกี่่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิินการของ 

กองทรััสต์์ฯ

•	 ระบบและขั้้�นตอนการคััดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

•	 ระบบและขั้้�นตอนการพิิจารณา คััดเลืือกและว่่าจ้้างผู้้�เชี่่�ยวชาญด้้านต่่างๆ ที่่�เกี่่�ยว

กัับการบริิหารจััดการกองทรััสต์์ฯ 

•	 ระบบและขั้้�นตอนการติิดตามและประเมิินผลการปฏิิบัติิหน้้าท่ี่�ของผู้้�บริิหาร

อสัังหาริิมทรััพย์์ 

•	 ระบบและขั้้�นตอนการควบคุุมการปฏิิบัติิหน้้าท่ี่�ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ 

ตามข้้อกำำ�หนดในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

	 (ทุุกฝ่่ายงานของบริิษััทฯ ต้้องรัับผิิดชอบและติิดตามงานในส่่วนนี้้�)

5) 	ระบบการกำำ�กัับดููแลการปฏิิบััติิงาน 

ของผู้้�จััดการและบุุคลากรของผู้้�จััดการ

กองทรััสต์์

•	 ระบบและขั้้�นตอนการกำำ�กับดููแลการปฏิิบัติิหน้้าที่่�ของกรรมการ ผู้้�บริิหารและ

พนัักงานของผู้้�จััดการกองทรัสต์์ (อยู่่�ภายใต้้การดููแลของฝ่่ายกำำ�กัับ ตรวจสอบ 

บริิหารและจััดการความเสี่่�ยง)

•	 ระบบการตรวจสอบและติิดตามการปฏิิบัตัิิหน้้าที่่�ของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์(ทุุกฝ่า่ย

งานของบริิษััทฯ ต้้องรัับผิิดชอบและติิดตามงานในส่่วนนี้้�)

6)	ร ะบบรองรัับการเปิิดเผยข้้อมููลของ 

กองทรััสต์์ฯ

•	 ระบบและขั้้�นตอนการจััดทำำ�และเปิิดเผยข้้อมููลเกี่่�ยวกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์และ

กองทรััสต์์ฯ ตามสััญญาและกฎหมายต่่างๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง (อยู่่�ภายใต้้การดููแลของ

ฝ่่ายนัักลงทุุนสััมพัันธ์์)

7) 	ระบบการปฏิิบััติิการด้้านงานสนัับสนุุน 

(Back Office)

•	 ระบบและขั้้�นตอนการควบคุุมและดููแลงานท่ี่�ได้้มีีการมอบหมายให้้ดำำ�เนิินการ

โดยผู้้�ให้้บริิการภายนอก (Outsourcing) (อยู่่�ภายใต้้การดููแลของฝ่่ายการตลาด

และพััฒนาธุุรกิิจ)

8) 	ระบบการตรวจสอบและควบคุุมภายใน •	 ระบบและขั้้�นตอนการพิิจารณาและอนุุมััติิรายจ่่ายพิิเศษหรืือรายจ่่ายนอก 

งบประมาณ (อยู่่�ภายใต้้การดููแลของฝ่า่ยบัญัชีีและการเงิินและฝ่า่ยการตลาดและ

พััฒนาธุุรกิิจ)

•	 ระบบและขั้้�นตอนการจััดเก็็บข้้อมููล เอกสารและหลัักฐานเกี่่�ยวกัับกองทรััสต์์ฯ  

(อยู่่�ภายใต้้การดููแลของฝ่า่ยนักัลงทุุนสัมัพันัธ์ ์ฝ่า่ยการตลาดและพัฒันาธุรุกิิจ และ

ฝ่่ายบััญชีีและการเงิิน)

•	 ระบบและขั้้�นตอนการติิดตามการจััดเก็็บรายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการโดยผู้้�บริิหาร

อสัังหาริิมทรััพย์์ (อยู่่�ภายใต้้การดููแลของฝ่่ายบััญชีีและการเงิิน)

•	 ระบบและขั้้�นตอนการติิดตามและประเมิินค่่าใช้้จ่่ายที่่�เรีียกเก็็บจากกองทรััสต์์ฯ 

โดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ (อยู่่�ภายใต้้การดููแลของฝ่่ายการตลาดและ 

พััฒนาธุุรกิิจ)

•	 ระบบและขั้้�นตอนการจััดทำำ�งบประมาณรายรัับและรายจ่่ายของกองทรััสต์์ฯ  

(อยู่่�ภายใต้้การดููแลของฝ่า่ยการตลาดและพัฒันาธุุรกิิจ และฝ่า่ยบัญัชีีและการเงิิน)

•	 ระบบและขั้้�นตอนการควบคุุมการปฏิิบัติิการเงิินสด (อยู่่�ภายใต้้การดููแลของ 

ฝ่่ายบััญชีีและการเงิิน)

9) 	การติิดต่่ อสื่่� อสารกัับผู้้� ล งทุุนและ 

การจััดการกัับข้้อร้้องเรีียนของผู้้�ลงทุุน 

•	 ระบบการติิดต่่อสื่่�อสารกัับผู้้�ลงทุุน

•	 ระบบการรัับข้้อร้้องเรีียนและข้้อพิิพาท

	 (อยู่่�ภายใต้้การดููแลของฝ่่ายนัักลงทุุนสััมพัันธ์์)

10) การจััดการกัับข้้อพิิพาททางกฎหมาย •	 ระบบการไกล่่เกลี่่�ยข้้อพิิพาท

•	 ระบบการระงัับข้้อพิิพาท

	 (อยู่่�ภายใต้้การดููแลของทุุกฝ่่ายงาน)
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12.2 นโยบายการทำำ�รายการระหว่่างกองทรััสต์์ฯ กัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์ และบุุคคล
ที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ในอนาคต และแนวทางป้้องกัันความขััดแย้้งทาง 
ผลประโยชน์์ 
ในกรณีีที่่�จะมีีการทำำ�ธุุรกรรมประเภทอื่่�นๆ (นอกเหนืือจากที่่�ได้้เปิิดเผยไว้้ข้้างต้้น) ระหว่่างกองทรััสต์์ฯ กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือ 

บุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะมีีการดำำ�เนิินการตามกฎหมายหลัักทรััพย์์ ดัังนี้้� 

1) 	บุ ุคคลที่่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรัสต์์ ให้้หมายความตามที่่�กำำ�หนดในประกาศคณะกรรมการกำำ�กัับตลาดทุุนว่่าด้้วย 

หลัักเกณฑ์์การทำำ�รายการที่่�เกี่่�ยวโยงกััน 

2) 	 เงื่่�อนไขและข้้อกำำ�หนดทั่่�วไปของกองทรััสต์์ฯ ในการเข้้าทำำ�ธุุรกรรมกัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน มีีดัังต่่อไปนี้้� 

• 	 ในการทำำ�ธุุรกรรมกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์นั้้�นจะมีีการดำำ�เนิินการให้้เป็็นไป

ตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องและเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์ฯ

• 	ธุ รกรรมท่ี่�กองทรัสต์์ฯ จะทำำ�กัับผู้้�จััดการกองทรัสต์์หรืือบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรัสต์์จะต้้องเป็็น ธุุรกรรมท่ี่�

ใช้้ราคาที่่�มีีความสมเหตุุสมผลและเป็็นธรรม 

• 	บุ คคลที่่�มีีส่่วนได้้เสีียกัับการทำำ�ธุุรกรรมไม่่ว่่าทางตรงหรืือทางอ้้อมจะต้้องไม่่เข้้ามามีีส่่วนร่่วมในการพิิจารณาและตััดสิิน

ใจเข้้าทำำ�ธุุรกรรม 

• 	 การคิิดค่าใช้้จ่่ายท่ี่�เกิิดจากการเข้้าทำำ�ธุรกรรมระหว่่างกองทรัสต์์ฯ และผู้้�จััดการกองทรัสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน  

กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องใช้้ราคาและอััตราที่่�เป็็นธรรมและมีีความสมเหตุุสมผล 

3) 	 การอนุุมัตัิิการทำำ�ธุรุกรรมระหว่่างกองทรัสต์ฯ์ กับัผู้้�จััดการกองทรัสต์ห์รืือบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกับัผู้้�จััดการกองทรัสต์ต์้้องผ่่านการ

ดำำ�เนิินการตามขั้้�นตอนดัังต่่อไปนี้้� 

• 	 ได้้รัับความเห็็นชอบจากทรััสตีีว่่าเป็็นธุุรกรรมที่่�เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

• 	 ในกรณีีที่่�เป็น็ธุุรกรรมที่่�มีีมููลค่่าเกิินกว่า่หนึ่่�ง (1) ล้้านบาท หรืือตั้้�งแต่ร่้้อยละศููนย์จ์ุุดศููนย์ส์าม (0.03) ของมููลค่่าทรัพัย์ส์ิิน

สุทุธิิของ กองทรัสต์ฯ์ แล้้วแต่จ่ำำ�นวนใดจะสููงกว่า่ ต้้องได้้รับัอนุมุัตัิิจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้้�จัดัการ

กองทรััสต์์ 

• 	 ในกรณีีที่่�เป็็นธุุรกรรมที่่�มีีมููลค่่าตั้้�งแต่่ยี่่�สิิบ (20) ล้้านบาทขึ้้�นไปหรืือเกิินร้้อยละสาม (3) ของมููลค่่าทรัพย์สิินสุุทธิิของ  

กองทรัสัต์ฯ์ แล้้วแต่จ่ำำ�นวนใดจะสููงกว่า่ ต้้องได้้รับัมติิของที่่�ประชุมุผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์ด์้้วยคะแนนเสีียงไม่น่้้อยกว่า่สามในสี่่� 

(3 ใน 4) ของจำำ�นวนเสีียงทั้้�งหมดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มาประชุุมและมีีสิิทธิิออกเสีียงลงคะแนน 

ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่�ธุุรกรรมที่่�กองทรััสต์์ฯ ทำำ�กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือบุุคคลที่่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์เป็็นการ ได้้มาหรืือ

จำำ�หน่า่ยไปซึ่่�งทรัพัย์ส์ิินหลักั การคำำ�นวณมููลค่า่จะคำำ�นวณตามมููลค่า่การได้ม้าหรือืจำำ�หน่า่ยไปซึ่่�งทรัพัย์ส์ิินทั้้�งหมดของแต่ล่ะโครงการ

ที่่�ทำำ�ให้้โครงการนั้้�นๆ พร้้อมจะหารายได้้ซึ่่�งรวมถึึงทรััพย์์สิินที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการนั้้�นด้้วย 

4) 	 นโยบายการทำำ�รายการระหว่่างกองทรััสต์์ฯ กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์และบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ในอนาคต 

• 	 การทำำ�ธุุรกรรมประเภทต่่างๆ ระหว่่างกองทรััสต์์ฯ และผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์

จะต้้องกระทำำ�ภายใต้้เงื่่�อนไขที่�มีีความเป็็นธรรมมีีความเหมาะสมและเป็็นไปตามเงื่่�อนไขและข้้อกำำ�หนดตามกฎหมาย

หลัักทรััพย์์ ทั้้�งนี้้�ในกรณีีที่่�สำำ�นัักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรืือคณะกรรมการกำำ�กัับตลาดทุุน ประกาศกำำ�หนดบุุคคลที่่�มีี

ลัักษณะเป็็นบุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันเพิ่่�มเติิมในอนาคต การเข้้าทำำ�ธุุรกรรมระหว่่างกองทรัสต์์ฯ และผู้้�จััดการกองทรัสต์์หรืือ

บุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะถืือปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตามเงื่่�อนไขและข้้อกำำ�หนดตามกฎหมายหลัักทรััพย์์
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ฐานะการเงินและ
ผลการดำ�เนินงาน

•	 ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ฯ
•	 ข้อมูลทางการเงินที่สำ�คัญ
•	 ฐานะการเงินและผลการดำ�เนินการของกองทรัสต์ฯ
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 ข้อมูลทางการเงินที่สำ�คัญ

14.1 ตารางสรุุปงบการเงิิน
กองทรััสต์์ฯ ขอแสดงงบการเงิิน โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�

รายการ (ล้้านบาท)
1 เมษายน 2564 -
31 มีีนาคม 2565

1 เมษายน 2563 -
31 มีีนาคม 2564

1 เมษายน 2562 -
31 มีีนาคม 2563

งบแสดงฐานะการเงิิน

  สิินทรััพย์์รวม 20,371.85 20,272.16 20,408.62

  หนี้้�สิินรวม 4,279.45 4,266.57 4,301.25

  สิินทรััพย์์สุุทธิิ 16,092.40 16,005.59 16,107.37

  สิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย (บาท) 10.8549 10.7963 10.8650

งบกำำ�ไรขาดทุุนเบ็็ดเสร็็จ

  รวมรายได้้ 659.10 1,102.56 2,294.76

  รวมค่่าใช้้จ่่าย 500.33 662.28 1,073.72

  รายได้้จากการลงทุุนสุุทธิิ 158.77 440.28 1,221.04

  รวมรายการกำำ�ไรที่่�เกิิดขึ้้�นและยัังไม่่เกิิดขึ้้�นจากเงิินลงทุุน 2.16 6.42 16.78

  การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำำ�เนิินงาน 160.93 446.70 1,237.82

  การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำำ�เนิินงาน ต่่อหน่่วยทรััสต์ ์(บาท) 0.11 0.30 0.83

งบกระแสเงิินสด 

  กระแสเงิินสดสุุทธิิจากกิิจกรรมดำำ�เนิินงาน 222.32 249.39 1,924.58

  กระแสเงิินสดสุุทธิิจากกิิจกรรมจััดหาเงิิน (195.19) (671.96) (1,479.53)

  เงิินสดและเงิินฝากธนาคารเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) สุุทธิิ 27.13 (422.57) 445.05

  เงิินสดและเงิินฝากธนาคารต้้นปีี 263.22 685.79 240.74

  เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสดปลายปีี 290.35 263.22 685.79

14.2 คำำ�อธิิบายและวิิเคราะห์์ของฝ่่ายจััดการ
ผลการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ฯ 

สิ้นสุด 31 มีนาคม 2565 สิ้นสุด 31 มีนาคม 2564

อัตราการให้เช่าพื้นที่ (ร้อยละ) 33.38 27.03

รายได้จากการบริการ (ล้านบาท) 656.52 1,087.11

รายได้ทั้งหมด (ล้านบาท) 659.10 1,102.56

กำ�ำไรสุทธิ (ล้านบาท) 160.93 446.70

อัตราส่วนกำ�ำไรขั้นต้น (ร้อยละ) 87.11 87.27

อัตราส่วนกำ�ำไรสุทธิ (ร้อยละ) 24.51 41.09

อัตรากำ�ำไรสุทธิต่อหน่วย (บาท) 0.11 0.30

อัตราปันผลต่อหน่วย (บาท) 0.10 0.32
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1.	 การวิิเคราะห์์การดำำ�เนิินงานที่่�ผ่่านมา
1.1	 ภาพรวมการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ฯ 

กองทรััสต์์ฯ มีีรายได้้จากลงทุุนสำำ�หรัับรอบ 1 เมษายน 2564 - 31 มีีนาคม 2565 ทั้้�งหมด 659.10 ล้้านบาท โดยเป็็น  

รายได้้จากการให้้บริิการพื้้�นที่่� เท่่ากัับ 656.52 ล้้านบาท รายได้้ดอกเบี้้�ย 0.44 ล้้านบาท และ รายได้้อื่่�นเท่่ากัับ 2.14 ล้้านบาท  

ทั้้�งนี้้�กองทรััสต์์ฯ มีีค่่าใช้้จ่่ายทั้้�งสิ้้�นเท่่ากัับ 500.33 ล้้านบาท แบ่่งเป็็นต้้นทุุนในการให้้บริิการพื้้�นที่่�เท่่ากัับ 84.66 ล้้านบาท  

ค่่าใช้้จ่ายในการบริิหารเท่่ากัับ 128.82 ล้้านบาท ค่่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรัสต์์ เท่่ากัับ 73.72 ล้้านบาท ค่่าธรรมเนีียม 

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ เท่่ากัับ 64.68 ล้้านบาท ค่่าธรรมเนีียมทรััสตีี เท่่ากัับ 30.00 ล้้านบาท ค่่าธรรมเนีียมวิิชาชีีพเท่่ากัับ 

2.79 ล้้านบาท ค่า่ธรรมเนียีมนายทะเบีียน 2.89 ล้้านบาท และต้้นทุุนทางการเงิินเท่า่กับั 112.76 ล้้านบาท ส่ง่ผลให้้กองทรัสัต์ฯ์ 

มีีกำำ�ไรจากการลงทุุนสุทุธิิเท่า่กับั 158.77 ล้้านบาท มีีรายการกำำ�ไรสุทุธิิที่�เกิิดขึ้้�นจากเงิินลงทุุนในหลักัทรัพัย์เ์ท่่ากับั 0.26 ล้้านบาท  

และมีีการกำำ�ไรสุุทธิิที่�ยัังไม่่เกิิดขึ้้�นจากเงิินลงทุุน เท่่ากัับ 1.91 ล้้านบาท ส่่งผลให้้กองทรัสต์์ฯ มีีการเพ่ิ่�มขึ้้�นในสิินทรัพย์สุุทธิิ

จากการดำำ�เนิินงานเท่่ากัับ 160.93 ล้้านบาท 

ณ สิ้้�น 31 มีีนาคม 2565 กองทรัสต์ฯ์ มีีสิินทรัพย์ เท่่ากับั 20,371.85 ล้้านบาท และมีีหนี้้�สิินทั้้�งหมดเท่า่กับั 4,279.45 ล้้านบาท 

ส่่งผลให้้กองทรััสต์์ฯ มีีสิินทรััพย์์สุุทธิิเท่่ากัับ 16,092.40 ล้้านบาท หรืือคิิดเป็็นสิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วยเท่่ากัับ 10.8549 บาท 

1.2	 รายการสำำ�คััญในงบกำำ�ไรขาดทุุน
	 (1)	 รายได้้จากการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ฯ
	 ก.	ร ายได้้จากการให้้บริิการพื้้�นที่่�ของกองทรััสต์์ฯ 

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2564 - 31 มีีนาคม 2565 กองทรัสต์ฯ์ มีีรายได้้จากการให้้บริิการพื้้�นท่ี่�เท่่ากับั 656.52 ล้้านบาท  

มาจาก รายได้้ 5 กลุ่่�ม ได้้แก่่ 

1) 	 รายได้้จากการให้้ใช้้พื้้�นที่่�จััดงานและบริิการอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องเท่่ากัับร้้อยละ 81

2) 	 รายได้้ค่่าตอบแทนการให้้บริิการพื้้�นที่่�จััดเลี้้�ยงเท่่ากัับร้้อยละ 5

3) 	 รายได้้ค่่าเช่่า/ให้้ใช้้พื้้�นที่่�ระยะยาวเท่่ากัับร้้อยละ 11

4) 	 รายได้้ค่่าบริิการที่่�จอดรถเท่่ากัับร้้อยละ 2

5)	 รายได้้ค่่าตอบแทนการให้้ใช้้พื้้�นที่่�โฆษณาเท่่ากัับร้้อยละ 1 

		ทั้้  �งนี้้�อััตราการใช้้พื้้�นที่่�จััดงานของกองทรััสต์์ฯ มีีผลการดำำ�เนิินงานดัังนี้้� 

รายละเอีียด ณ 31 มีีนาคม 2565 ณ 31 มีีนาคม 2564

พื้้�นที่่�ให้้เช่่า (Hall area) (ตร.ม) 122,165 122,165

อััตราการใช้้พื้้�นที่่�จััดงาน (ร้้อยละ) 33.38 27.03

อััตราราคาค่่าเช่่าพื้้�นที่่�จััดงานโดยเฉลี่่�ย (บาท/ตร.ม./วััน) 32.06 66.71

	 ข.	ร ายได้้ดอกเบี้้�ย

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2564 - 31 มีีนาคม 2565 กองทรััสต์์ฯ มีีรายได้้จากดอกเบี้้�ยเท่่ากัับ 0.44 ล้้านบาท จาก

เงิินจากรายได้้ฝากไว้้ในธนาคารกสิิกรไทย และ กรุุงศรีีอยุุธยา โดยได้้รัับผลตอบแทนประมาณร้้อยละ 0.10 - 0.20 ต่่อปีี

	 ค.	ร ายได้้อื่่�น 

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2564 - 31 มีีนาคม 2565 กองทรััสต์์ฯ มีีรายได้้อื่่�นเท่่ากัับ 2.14 ล้้านบาท โดยส่่วนใหญ่่ 

มาจาก ค่่าความเสีียหาย รายได้้จากการให้้บริิการ Business Center และ IMPACT Member Card 

	 (2)	ต้้ นทุุนการให้้บริิการพื้้�นที่่� 
รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2564 - 31 มีีนาคม 2565 กองทรััสต์์ฯ มีีต้้นทุุนการให้้บริิการพื้้�นที่่�เท่่ากัับ 84.66 ล้้านบาท 

โดยส่่วนใหญ่่มาจาก 

1) 	ค่ ่าสาธารณููปโภคเท่่ากัับร้้อยละ 61

2) 	ค่ ่าบริิการทำำ�ความสะอาดและค่่ารัักษาความปลอดภััยเท่่ากัับร้้อยละ 22
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ทั้้�งนี้้� เมื่่�อเทีียบต้้นทุุนการให้้บริิการพื้้�นที่่� ณ 31 มีีนาคม 2565 และ 31 มีีนาคม 2564 จะอยู่่�ในระดัับร้้อยละ 12.89 และ

ร้้อยละ 12.73 ของรายได้้จากการให้้บริิการพื้้�นที่่� ตามลำำ�ดัับ

ต้้นทุุนการให้้บริิการพื้้�นที่่�ประกอบด้้วย

		ค่  ่าสาธารณููปโภค				ร้้   อยละ 	 61

		ค่  ่ารัักษาความปลอดภััย ค่่าทำำ�ความสะอาด	ร้้ อยละ 	 22

		ต้้  นทุุนอื่่�น 					ร้้     อยละ	 6

		ต้้  นทุุนค่่าบริิการ				ร้้    อยละ	 6

		  ภาษีีที่่�ดิินและภาษีีป้้าย			ร้้   อยละ	 5

	 (3)	ค่ ่าใช้้จ่่ายในการบริิหาร 
รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2564 - 31 มีีนาคม 2565 กองทรััสต์์ฯ มีีค่่าใช้้จ่่ายในการบริิหารเท่่ากัับ 128.82 ล้้านบาท

แบ่่งเป็็น					   

		ค่  ่าซ่่อมแซมและบำำ�รุุงรัักษา			ร้้  อยละ 	 57

		ค่  ่าสาธารณููปโภค				ร้้   อยละ 	 24

		ค่  ่ารัักษาความปลอดภััย ค่่าทำำ�ความสะอาด	ร้้ อยละ 	 9

		ค่  ่าเบี้้�ยประกัันภััย				ร้้   อยละ 	 4

		อื่่  �นๆ						ร้้      อยละ 	 6

ทั้้�งนี้้� เมื่่�อเทีียบค่่าใช้้จ่่ายในการบริิหาร ณ 31 มีีนาคม 2565 และ 31 มีีนาคม 2564 เท่่ากัับร้้อยละ 19.55 และ 

ร้้อยละ 12.50 ของรายได้้รวม ตามลำำ�ดัับ

	 (4)	กำ ำ�ไรสุุทธิิของกองทรััสต์์ฯ 
ณ 31 มีีนาคม 2565 กองทรััสต์์ฯ มีีกำำ�ไรสุุทธิิ เท่่ากัับ 160.93 ล้้านบาท มีีอััตราต้้นทุุนการดำำ�เนิินงานต่่อรายได้้

เท่่ากัับร้้อยละ 42.37 ซึ่่�งลดลงจากปีีที่่�ผ่่านมาร้้อยละ 28.32 ณ 31 มีีนาคม 2564 อัันเนื่่�องมาจากการแพร่่ระบาดของ 

โรคโควิิด-19 ซึ่่�งส่่งผลต่่อการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ฯ 

	 (5)	ค่ ่าธรรมเนีียม 
		  ก)	ค่ ่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2564 - 31 มีีนาคม 2565 กองทรััสต์์ฯ มีีค่่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ซึ่่�งจ่่ายให้้

กัับบริิษััท อาร์์ เอ็็ม ไอ จำำ�กััด เท่่ากัับ 73.72 ล้้านบาท โดยคำำ�นวณในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 2 ของมููลค่่าทรััพย์์สิิน

รวมของกองทรััสต์์ฯ ในแต่่ละรอบปีีบััญชีี

		  ข)	ค่ ่าธรรมเนีียมผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2564 - 31 มีีนาคม 2565 กองทรัสต์์ฯ มีีค่่าธรรมเนีียมผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์  

ซึ่่�งจ่่ายให้้กัับ บริิษััท อิิมแพ็็ค เอ็็กซิิบิิชั่่�น แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด เท่่ากัับ 64.68 ล้้านบาท โดยคำำ�นวณจาก 

(1) 	ค่ า่ธรรมเนียีมพื้้�นฐานในการจัดัการทรัพัย์ส์ิิน (Base Fee) โดยชำำ�ระเป็น็รายเดือืนและคำำ�นวณเป็น็อัตัราร้้อย

ละของรายได้้ทั้้�งหมดของกองทรััสต์์ฯ ทั้้�งนี้้�ไม่่รวมรายได้้จากเงิินลงทุุนอื่่�นของกองทรััสต์์ฯ โดยคิิดเป็็นร้้อย

ละ 5.50

(2) 	ค่ า่ธรรมเนีียมอััตราพิิเศษในการจััดการทรัพย์สิิน (Incentive Fee) โดยชำำ�ระเป็็นรายปีีและคำำ�นวณเป็็นอััตรา

ร้้อยละของผลกำำ�ไรสุุทธิิของอสัังหาริิมทรััพย์์ก่่อนหัักรายจ่่ายของกองทรััสต์์โดยคิิดเป็็นร้้อยละ 6.75

ทั้้�งนี้้� ผลกำำ�ไรสุุทธิิของอสัังหาริิมทรััพย์์ หมายถึึง รายได้้จากการดำำ�เนิินงานสุุทธิิ หัักด้้วยจำำ�นวนรวมของค่่าใช้้จ่่าย

ทั้้�งหมดอันัเกี่่�ยวเนื่่�องโดยตรงกับัทรัพัย์ส์ิินของกองทรัสัต์ฯ์ ซึ่่�งรวมถึงึค่า่ธรรมเนียีมพื้้�นฐานในการจัดัการทรัพย์ส์ิิน 

(Base Fee) แต่่ไม่่รวมถึึง ค่่าเบี้้�ยประกัันของทรััพย์์สิิน ค่่าภาษีีโรงเรืือนและที่่�ดิิน ค่่าใช้้จ่่ายเพื่่�อดำำ�เนิินงานของ

กองทรััสต์์ฯ ค่่าใช้้จ่่ายทางบััญชีีที่่�อาจเกิิดขึ้้�น ค่่าใช้้จ่่ายดอกเบี้้�ยจากการกู้้�ยืืม (ถ้้ามีี) และค่่าใช้้จ่่ายท่ี่�มีีนััยสำำ�คััญ 

ซึ่่�งไม่่ใช่่ค่่าใช้้จ่่ายที่่�เกิิดขึ้้�นตามปกติิของกองทรััสต์์ฯ
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		  ค)	ค่ ่าธรรมเนีียมทรััสตีี

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2564 - 31 มีีนาคม 2565 กองทรััสต์์ฯ มีีค่่าธรรมเนีียมทรััสตีีเท่่ากัับ 30.00 ล้้านบาท  

จ่่ายให้้กัับ บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการเงิินลงทุุน กสิิกรไทย จำำ�กััด ในฐานะทรััสตีี โดยทรััสตีีของกองทรััสต์์ฯ จะได้้รัับ 

ค่่าตอบแทนเป็็นรายเดืือนในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 1 ต่่อปีีของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์ฯ (อััตราดัังกล่่าว

ยัังไม่่รวมภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม ภาษีีธุุรกิิจเฉพาะหรืือภาษีีอื่่�นใดในทำำ�นองเดีียวกัน) ซึ่่�งคำำ�นวณโดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์

และรัับรองโดยทรััสตีี

		  ง)	ค่ ่าธรรมเนีียมนายทะเบีียน

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2564 - 31 มีีนาคม 2565 กองทรัสต์์ฯ มีีค่่าธรรมเนีียมนายทะเบีียน เท่่ากัับ  

2.89 ล้้านบาท โดยเป็็นการจ่่ายให้้กัับ บริิษััท ศููนย์์รัับฝากหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย จำำ�กััด 

		จ  )	ค่ ่าธรรมเนีียมวิิชาชีีพ

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2564 - 31 มีีนาคม 2565 กองทรััสต์์ฯ มีีค่่าธรรมเนีียมวิิชาชีีพ เท่่ากัับ 2.79 ล้้านบาท  

โดยเป็็นการจ่่ายให้้กัับบริิษััทตรวจสอบบััญชีี สำำ�นัักงาน อีีวาย จำำ�กััด และ บริิษััทที่่�ทำำ�การประเมิินสิินทรััพย์์ของ

กองทรััสต์์ฯ บริิษััท เดอะแวลููเอชั่่�น แอนด์์ คอนซััลแทนท์์ส จำำ�กััด

	 (6)	ต้้ นทุุนทางการเงิินของกองทรััสต์์ฯ
รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2564 - 31 มีีนาคม 2565 กองทรััสต์์ฯ มีีต้้นทุุนทางการเงิิน จำำ�นวน 112.76 ล้้านบาท 

มููลค่่าเงิินกู้้�ยืืมระยะยาว ณ วัันที่่� 31 มีีนาคม 2565 เท่่ากัับ 3,870.97 ล้้านบาท จากธนาคารพาณิิชย์์ 1 แห่่ง และ

บริิษััทประกัันชีีวิิต 2 แห่่ง โดยเป็็นการกู้้�ยืืมอััตราดอกเบี้้�ยไม่่เกิินร้้อยละ MLR -1.5 และ อััตราอ้้างอิิงตามสััญญาเงิินกู้้�

บวกอััตราดอกเบี้้�ยคงที่่� 

1.3	 รายการสำำ�คััญในงบแสดงฐานะทางการเงิิน
	 (1)	สิิ นทรััพย์์ 

ณ วัันที่่� 31 มีีนาคม 2565 กองทรััสต์์ฯ มีีสิินทรััพย์์รวม 20,371.85 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 99.69 ล้้านบาท หรืือ 

ร้้อยละ 0.50 จาก ณ 31 มีีนาคม 2564 รายการที่่�สำำ�คััญได้้แก่่ 

ก)	 เงิินลงทุุนในหลักัทรัพัย์ต์ามมููลค่า่ยุตุิิธรรม ณ 31 มีีนาคม 2565 เท่า่กับั 371.15 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 100.62 ล้้านบาท  

หรืือร้้อยละ 37

ข)	 เงิินสดและเงิินฝากธนาคาร เท่่ากัับ 290.35 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 27.13 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 10 

ค)	ลูู กหนี้้�จากการให้้บริิการพื้้�นที่่� เท่่ากัับ 34.75 ล้้านบาท ลดลง 27.42 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 44

สิินทรััพย์์ (หน่่วย: ล้้านบาท) 31 มีีนาคม 2565 31 มีีนาคม 2564 เปลี่่�ยนแปลง (ร้้อยละ)

เงิินลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ ตามมููลค่่าราคายุุติิธรรม 19,664.00 19,663.00 -

เงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์ตามมููลค่่ายุุติิธรรม 371.15 270.53 37

เงิินสดและเงิินฝากธนาคาร 290.35 263.22 10

ลููกหนี้้�

  จากการให้้บริิการพื้้�นที่่� 34.75 62.17 (44)

  จากรายได้้ดอกเบี้้�ย 0.13 0.14 (10)

ค่่าใช้้จ่่ายจ่่ายล่่วงหน้้า 3.09 3.65 (15)

สิินทรััพย์์อื่่�น 8.38 9.45 (11)

รวมสิินทรััพย์์ 20,371.85 20,272.16 0.5



135Annual Report 2564/2565

	 (2)	 หนี้้�สิิน
ณ 31 มีีนาคม 2565 กองทรััสต์์ฯ มีีหนี้้�สิินรวมเท่่ากัับ 4,279.45 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 12.88 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 0.30 

โดยหนี้้�สิินที่่�สำำ�คััญคืือ

ก)	ค่ ่าใช้้จ่่ายค้้างจ่่ายจำำ�นวน 169.44 ล้้านบาท ซึ่่�งเพิ่่�มขึ้้�น 21.36 ล้้านบาท หรืือ คิิดเป็็นร้้อยละ 14 เป็็นผลจากการ

ยืืดเวลาการจ่่ายค่่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และ ค่่าธรรมเนีียมทรััสตีี

ข)	 เงิินกู้้�ยืืมระยะยาวจำำ�นวน 3,870.97 ล้้านบาท ซึ่่�งแสดงอยู่่�เป็็นเงิินกู้้�ยืืมระยะยาวที่่�ถึึงกำำ�หนดชำำ�ระภายในหนึ่่�งปีี 

1,872 ล้้านบาท และส่่วนที่่�สุุทธิิจากส่่วนที่่�ถึึงกำำ�หนดชำำ�ระในหนึ่่�งปีี อีีก 1,998.97 ล้้านบาท 

หนี้้�สิิน (หน่่วย: ล้้านบาท) 31 มีีนาคม 2565 31 มีีนาคม 2564 เปลี่่�ยนแปลง (ร้้อยละ)

เจ้าหนี้การค้า 21.56 16.31 32

เจ้าหนี้อื่น 5.43 4.75 14

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 169.44 148.08 14

รายได้รับล่วงหน้า 179.77 163.98 10

เงินประกันความเสียหาย 11.97 11.86 1

หนี้สินอื่น 20.31 46.55 (56)

ส่วนของเงินกู้ยืมระยะยาวที่ถึงกำ�ำหนดชำ�ำระภายในหนึ่งปี 1,872.00 4.75 39,311

เงินกู้ยืมระยะยาว - สุทธิจากส่วนที่ถึงกำ�ำหนดชำ�ำระภายในหนึ่งปี 1,998.97 3,870.29 (48)

รวมหนี้สิน 4,279.45 4,266.57 0.30

	
	 (3)	สิิ นทรััพย์์สุุทธิิ 

ณ 31 มีีนาคม 2565 กองทรัสต์ฯ์ มีีสิินทรัพย์ส์ุทุธิิ 16,092.40 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 86.81 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 0.54 และมีี

สิินทรัพย์สุทุธิิต่อ่หน่ว่ย เท่า่กับั 10.8549 บาท ณ วันัที่่� 31 มีีนาคม 2564 มีีสิินทรัพย์สุทุธิิต่อ่หน่ว่ย เท่า่กับั 10.7963 บาท 

1.4	 รายการสำำ�คััญในงบกระแสเงิินสด
(1)	 กระแสเงิินสดจากการดำำ�เนิินงาน กองทรััสต์์ฯ มีีเงิินสดสุุทธิิที่่�ได้้จากกิิจกรรมดำำ�เนิินงานจำำ�นวน 222.32 ล้้านบาท  

โดยมีีการเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำำ�เนิินงาน 160.93 ล้้านบาท 

(2)	 กระแสเงิินสดจากกิิจกรรมจััดหาเงิิน กองทรััสต์์ฯ มีีเงิินสดที่�ใช้้ไปในกิิจกรรมจััดหาเงิินสุุทธิิจำำ�นวน 195.19 ล้้านบาท  

โดยเป็็นการจ่่ายประโยชน์ตอบแทนต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ จำำ�นวน 74.12 ล้้านบาท และจ่่ายดอกเบี้้�ยและเงิินต้้นรวม 

จำำ�นวน 121.07 ล้้านบาท ลดลง จาก 31 มีีนาคม 2564 เนื่่�องจาก สถานการณ์์การแพร่่ระบาดของโรคโควิิด-19  

ส่่งผลต่่อการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ฯ และส่่งผลต่่อการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ลดลง

ณ 31 มีีนาคม 2565 ณ 31 มีีนาคม 2564 เปลี่่�ยนแปลง (ร้้อยละ)

กระแสเงินสดสุทธิจากกิจกรรมดำ�ำเนินงานสุทธิ 222.32 249.39 (11)

กระแสเงินสดสุทธิจากกิจกรรมจัดหาเงิน (195.19) (671.96) (71)

เงินสดและเงินฝากธนาคาร เพิ่มขึ้น (ลดลง) สุทธิ 27.13 (422.57) 106

เงินสดและเงินฝากธนาคาร ต้นปี 263.22 685.79 (62)

เงินสดและเงินฝากธนาคาร ปลายปี 290.35 263.22 10
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1.5	อั ัตราส่่วนทางการเงิิน
	 (1)	ค วามสามารถในการชำำ�ระหนี้้�
	 กองทรััสต์์ฯ ต้้องดำำ�รงสััดส่่วนทางการเงิิน หรืือ Debt Covenant ตามสััญญากู้้�ยืืมเงิินระยะยาว ตามรายละเอีียดดัังนี้้� 

อััตราส่่วน เกณฑ์์ อััตราส่่วนของกองทรััสต์์ฯ

เงิินกู้้�ยืืม ต่่อ สิินทรััพย์์รวม (Loan to Total Asset) ต้้องน้้อยกว่่าร้้อยละ 30  ร้้อยละ 20.00

ความสามามารถในการชำำ�ระดอกเบี้้�ย (Interest coverage ratio) ต้้องมากกว่่า 3 เท่่า 2.41 เท่่า

Debt to EBITDA ต้้องไม่่เกิิน 5 เท่่า 14.38 เท่่า

Debt Service Coverage ratio ต้้องมากกว่่า 3 เท่่า 2.32 เท่่า

ทั้้�งนี้้� ณ 31 มีีนาคม 2565 ทางกองทรัสต์์ฯ ไม่่สามารถดำำ�รงอััตราส่่วนทางการเงิิน ตามท่ี่�ระบุุในเงื่่�อนไขภายใต้้สัญญา 

เงิินกู้้�ยืืมได้้ เน่ื่�องจากสถานการณ์ก์ารแพร่ระบาดของโรคโควิิด-19 ส่ง่ผลกระทบต่่อการดำำ�เนิินงานของกองทรัสต์ฯ์ อย่่างไรก็็ตาม  

ทางกองทรััสต์์ฯ ได้้ส่่งหนัังสืือแจ้้งไปยัังผู้้�ให้้กู้้�ยืืมทุุกราย และได้้รัับความยิินยอมจากผู้้�กู้้�เรีียบร้้อยแล้้ว

	 (2)	ค วามสามารถในการทำำ�กำำ�ไร

กองทรัสต์์ฯ มีีความสามารถในการบริิหารจััดการค่่าใช้้จ่ายต้้นทุุนบริิการได้้เป็็นอย่่างดีี โดยสามารถคงระดัับอััตรากำำ�ไรขั้้�นต้้น

ไว้้ได้้โดยอััตรากำำ�ไรขั้้�นต้้น และ อััตรากำำ�ไรสุุทธิิ ณ 31 มีีนาคม 2565 เท่่ากัับร้้อยละ 87.11 และร้้อยละ 24.51 ตามลำำ�ดัับ

รายการ ณ 31 มีีนาคม 2556 ณ 31 มีีนาคม 2546

อัตรากำ�ำไรขั้นต้น (ร้อยละ) 87.11 87.27

อัตรากำ�ำไรการดำ�ำเนินงาน (ร้อยละ) 24.18 40.50

อัตรากำ�ำไรสุทธิ (ร้อยละ) 24.51 41.09 

	 (3)	 สภาพคล่่อง

ณ 31 มีีนาคม 2565 กองทรััสต์์ฯ มีีสภาพคล่่องของสิินทรััพย์์หมุุนเวีียน เป็็น 0.31 เท่่าของ หนี้้�สิินหมุุนเวีียน พร้้อมกัันนั้้�น

ก็็มีี อััตราเงิินสด เป็็น 0.13 เท่่า อััตราส่่วนหมุุนเวีียนลููกหนี้้�การค้้า 13.55 เท่่า และมีีอายุุเฉลี่่�ยของลููกหนี้้�การค้้าเพิ่่�มขึ้้�นจาก 

19 วััน ณ 31 มีีนาคม 2564 เป็็น 27 วััน ณ 31 มีีนาคม 2565

อััตราส่่วน ณ 31 มีีนาคม 2565 ณ 31 มีีนาคม 2564

อััตราส่่วนสภาพคล่่อง (เท่่า) 0.31 1.54

อััตราส่่วนสภาพคล่่องเงิินสด (เท่่า) 0.13 0.66

อััตราส่่วนหมุุนเวีียนลููกหนี้้�การค้้า (เท่่า) 13.55 19.59

อายุุเฉลี่่�ยของลููกหนี้้�การค้้า (วััน) 27 19

1.6	 ผลตอบแทนของกองทรััสต์์ 
ณ 31 มีีนาคม 2565 กองทรััสต์์ฯ มีีรายได้้จากการลงทุุนสุุทธิิเท่่ากัับ 158.77 ล้้านบาท มีีรายการกำำ�ไรสุุทธิิที่่�เกิิดขึ้้�นจาก 

เงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์ เท่่ากัับ 0.26 ล้้านบาท และ มีีรายการกำำ�ไรสุุทธิิที่่�ยัังไม่่เกิิดขึ้้�นจากเงิินลงทุุน เท่่ากัับ 1.91 ล้้านบาท  

ส่่งผลให้้กองทรััสต์์ฯ มีีการเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำำ�เนิินงานเท่่ากัับ 160.93 ล้้านบาท หรืือคิิดเป็็น กำำ�ไรต่่อ

หน่่วยเท่่ากัับ 0.11 บาท ลดลงจาก ณ 31 มีีนาคม 2564 ที่่�เท่่ากัับ 0.30 บาท โดยกองทรััสต์์ฯ มีีอััตราการจ่่ายประโยชน์์

ตอบแทน ของ ปีี 2564/2565 เท่่ากัับ 0.10 บาทต่่อหน่่วยทรััสต์์ เทีียบกัับราคาเสนอขายหน่่วยลงทุุนครั้้�งแรก และราคาตลาด  

ณ 31 มีีนาคม 2565 เท่่ากัับร้้อยละ 0.94 และร้้อยละ 0.58 ตามลำำ�ดัับ 
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	ปร ะวััติิการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน 

รอบผลประกอบการ เงิินประโยชน์์ตอบแทน (ต่่อหน่่วย) วัันจ่่ายเงิินประโยชน์์ตอบแทน ประเภท

1 เมษายน - 30 มิิถุุนายน 2564 - - -

1 กรกฎาคม - 30 กัันยายน 2564 - - -

1 ตุุลาคม - 31 ธัันวาคม 2564 0.05 11 มีีนาคม 2565 เงิินสด

1 มกราคม - 31 มีีนาคม 2565 0.05 17 มิิถุุนายน 2565 เงิินสด

	ต ารางการเปิิดเผยข้้อมููลการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนย้้อนหลััง

รายการ 31 มีีนาคม 2565 31 มีีนาคม 2564

(1) ประโยชน์์ตอบแทนต่่อหน่่วย (บาท) 0.10 0.32

(2) การแบ่่งปัันส่่วนทุุนต่่อหน่่วย (บาท) - -

รวมเงินจ่ายผลตอบแทนต่อหน่วย (บาท) (1) + (2) 0.10 0.32

(3)อั ตราร้้อยละเมื่่�อเทีียบกัับราคาเสนอขายครั้้�งแรก 10.60 บาทต่อหน่่วย 
ณ วัันที่่� 22 กัันยายน 2558 

0.94 3.02

(4)อั ตราร้้อยละเมื่่�อเทีียบกัับราคาตลาด ณ วัันที่่� 31 มีีนาคม 2565  
และ 2564 (17.10 บาทต่อหน่่วย ณ วัันที่่� 31 มีีนาคม 2565 และ  
19.40 บาทต่่อหน่่วย ณ วัันที่่� 31 มีีนาคม 2564)

0.58 1.65
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รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
เสนอต่อผูถื้อหน่วยทรัสตข์องทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอิ์มแพค็โกรท 

ความเห็น 

ขา้พเจา้ไดต้รวจสอบงบการเงินของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอิ์มแพค็โกรท (กองทรัสตฯ์)                        
ซ่ึงประกอบดว้ยงบแสดงฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2565 งบก าไร
ขาดทุนเบด็เสร็จ งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ และงบกระแสเงินสดส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนั และ
หมายเหตุประกอบงบการเงิน รวมถึงหมายเหตุสรุปนโยบายการบญัชีท่ีส าคญั  

ขา้พเจา้เห็นวา่งบการเงินขา้งตน้น้ีแสดงฐานะการเงินของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอิ์มแพค็โกรท           
ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2565 ผลการด าเนินงาน การเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิและกระแสเงินสด ส าหรับปีส้ินสุด         
วนัเดียวกนั โดยถูกตอ้งตามท่ีควรในสาระส าคญัตามแนวปฏิบติัทางบญัชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์
ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัสตเ์พื่อการลงทุนในโครงสร้าง
พื้นฐานท่ีก าหนดโดยสมาคมบริษทัจดัการลงทุนและไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบั
หลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์

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

 รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต
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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 4.1 กองทรัสตฯ์มีรายไดจ้ากการใหบ้ริการพื้นท่ีท่ีรับรู้ในปีส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม 2565 จ านวน 657 ลา้นบาท 
คิดเป็นอตัราร้อยละ 99.7 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 กองทรัสตฯ์มีเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งแสดงตาม         
มูลค่ายติุธรรมในงบแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2565 เป็นจ านวนเงิน 19,664 ลา้นบาท หรือคิดเป็น 
ร้อยละ 97 ของสินทรัพยร์วม เงินลงทุนดงักล่าวไม่มีการซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องและไม่สามารถหาราคา
เทียบเคียงไดส้ าหรับเงินลงทุนอยา่งเดียวกนัหรือคลา้ยคลึงกนั ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์จึงก าหนดราคายติุธรรมของ  
เงินลงทุนดงักล่าวโดยอา้งอิงจากราคาประเมินท่ีประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระโดยใชเ้กณฑว์ธีิพิจารณาจากรายได ้
ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ตอ้งใชดุ้ลยพินิจท่ีส าคญัเก่ียวกบัการคาดการณ์ผลการด าเนินงานในอนาคตและการประเมิน
แผนงานในอนาคตในการบริหารเงินลงทุน รวมถึงการก าหนดอตัราคิดลดและขอ้สมมติท่ีส าคญั ขา้พเจา้จึงให้
ความส าคญักบัการตรวจสอบการวดัมูลค่าของเงินลงทุนดงักล่าว 

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 ์

 

 



142 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อิมแพ็ค โกรท

 

4 

ข้อมูลอ่ืน  

ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์เป็นผูรั้บผดิชอบต่อขอ้มูลอ่ืน ซ่ึงรวมถึงขอ้มูลท่ีรวมอยูใ่นรายงานประจ าปีของกองทรัสตฯ์               
แต่ไม่รวมถึงงบการเงินและรายงานของผูส้อบบญัชีท่ีแสดงอยูใ่นรายงานนั้น ซ่ึงคาดวา่จะถูกจดัเตรียมให ้                 
ขา้พเจา้ภายหลงัวนัท่ีในรายงานของผูส้อบบญัชีน้ี 

ความเห็นของขา้พเจา้ต่องบการเงินไม่ครอบคลุมถึงขอ้มูลอ่ืนและขา้พเจา้ไม่ไดใ้หข้อ้สรุปในลกัษณะการให ้      
ความเช่ือมัน่ในรูปแบบใดๆ ต่อขอ้มูลอ่ืนนั้น 

ความรับผดิชอบของขา้พเจา้ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการตรวจสอบงบการเงินคือ การอ่านและพิจารณาวา่ขอ้มูลอ่ืนนั้น          
มีความขดัแยง้ท่ีมีสาระส าคญักบังบการเงินหรือกบัความรู้ท่ีไดรั้บจากการตรวจสอบของขา้พเจา้หรือไม่ หรือ
ปรากฏวา่ขอ้มูลอ่ืนแสดงขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัหรือไม่ 

เม่ือขา้พเจา้ไดอ่้านรายงานประจ าปีของกองทรัสตฯ์ตามท่ีกล่าวขา้งตน้ และหากสรุปไดว้า่มีการแสดงขอ้มูล                   
ท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญั ขา้พเจา้จะส่ือสารเร่ืองดงักล่าวใหผู้จ้ดัการกองทรัสตฯ์ทราบเพื่อใหมี้การ
ด าเนินการแกไ้ขท่ีเหมาะสมต่อไป 

ความรับผดิชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ฯต่องบการเงิน 

ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์มีหนา้ท่ีรับผดิชอบในการจดัท าและน าเสนองบการเงินเหล่าน้ีโดยถูกตอ้งตามท่ีควรตาม            
แนวปฏิบติัทางบญัชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวม
โครงสร้างพื้นฐานและทรัสตเ์พื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีก าหนดโดยสมาคมบริษทัจดัการลงทุนและ
ไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์และรับผดิชอบเก่ียวกบั
การควบคุมภายในท่ีผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์พิจารณาวา่จ าเป็นเพื่อใหส้ามารถจดัท างบการเงินท่ีปราศจากการแสดง
ขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัไม่วา่จะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผดิพลาด 

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

ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์มีหนา้ท่ีในการสอดส่องดูแลกระบวนการในการจดัท ารายงานทางการเงินของกองทรัสตฯ์  
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ความรับผดิชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงิน 
การตรวจสอบของขา้พเจา้มีวตัถุประสงคเ์พื่อใหไ้ดค้วามเช่ือมัน่อยา่งสมเหตุสมผลวา่งบการเงินโดยรวมปราศจาก
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: 19 พฤษภาคม 2565 
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งบแสดงฐานะการเงิน

(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ 31 มีนาคม 2565 31 มีนาคม 2564

สินทรัพย์
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 6 19,664,000,000          19,663,000,000          
   (ราคาทุน: 31 มีนาคม 2565 : 19,601 ลา้นบาท
      31 มีนาคม 2564: 19,601 ลา้นบาท)
เงินลงทุนในหลกัทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 5 371,152,986               270,532,435               
   (ราคาทุน: 31 มีนาคม 2565 : 370 ลา้นบาท
      31 มีนาคม 2564: 270 ลา้นบาท)
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 7, 14 290,349,081               263,221,502               
ลูกหน้ี
   จากการให้บริการพ้ืนท่ี 8, 14 34,758,381                 62,165,925                 
   จากดอกเบ้ีย 14 128,969                      142,702                      
ค่าใชจ่้ายจ่ายล่วงหนา้ 3,091,894                   3,649,760                   
สินทรัพยอ่ื์น 8,373,059                   9,449,840                   
รวมสินทรัพย์ 20,371,854,370          20,272,162,164          

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท 

ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2565

งบแสดงฐานะการเงิน
ณ วัันที่่� 31 มีีนาคม 2565

ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ อิิมแพ็็ค โกรท
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(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ 31 มีนาคม 2565 31 มีนาคม 2564

หนีสิ้น
เจา้หน้ีการคา้ 14 21,557,186                 16,310,796                 
เจา้หน้ีอ่ืน 5,431,506                   4,747,792                   
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 14 169,443,416               148,080,955               
รายไดรั้บล่วงหนา้ 14 179,765,290               163,980,797               
เงินประกนัความเสียหาย 14 11,968,554                 11,865,514                 
หน้ีสินอ่ืน 14 20,315,071                 46,549,357                 
ส่วนของเงินกูย้ืมระยะยาวท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 9, 14 1,872,000,000            4,750,000                   
เงินกูย้ืมระยะยาว - สุทธิจากส่วนท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 9, 14 1,998,973,667            3,870,286,547            
รวมหนีสิ้น 4,279,454,690            4,266,571,758            
สินทรัพย์สุทธิ 16,092,399,680          16,005,590,406          
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 10 377,899,680               291,090,406               
สินทรัพย์สุทธิ 16,092,399,680          16,005,590,406          

-                                 -                                 
สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 10.8549                      10.7963

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 2565

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท 
งบแสดงฐานะการเงิน (ต่อ)

งบแสดงฐานะการเงิน (ต่อ)
ณ วัันที่่� 31 มีีนาคม 2565

ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ อิิมแพ็็ค โกรท
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(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ  2565  2564

รายได้จากการลงทุน
รายไดจ้ากการให้บริการพ้ืนท่ี 14 656,524,271               1,087,106,638            
รายไดด้อกเบ้ีย 14 435,655                      715,660                      
รายไดอ่ื้น 2,136,567                   14,739,204                 
รวมรายได้ 659,096,493               1,102,561,502            
ค่าใช้จ่าย
ตน้ทุนการให้บริการพ้ืนท่ี 14 84,655,191                 138,430,718               
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ 12.1, 14 73,718,573                 101,731,710               
ค่าธรรมเนียมทรัสตี 12.2, 14 30,008,470                 51,901,409                 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 12.3 2,891,468                   2,981,826                   
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ 12.4, 14 64,680,640                 111,792,123               
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 2,788,000                   2,998,480                   
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 13, 14 128,823,808               137,809,495               
ตน้ทุนทางการเงิน 14 112,764,861               114,631,678               
รวมค่าใช้จ่าย 500,331,011               662,277,439               
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 158,765,482               440,284,063               
รายการก าไรสุทธิจากเงินลงทุน
รายการก าไรสุทธิท่ีเกิดข้ึนจากเงินลงทุน 256,989                      966,194                      
รายการก าไรสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุน 1,907,750                   5,453,737                   
รวมรายการก าไรที่เกิดขึน้และยงัไม่เกิดขึน้จากเงินลงทุน 2,164,739                   6,419,931                   
การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน 160,930,221               446,703,994               

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท 
งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ
ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 มีนาคม 2565

งบกำ�ไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ
สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 มีีนาคม 2565

ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ อิิมแพ็็ค โกรท
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(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ  2565  2564

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงานในระหว่างปี
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 158,765,482               440,284,063               
รายการก าไรสุทธิท่ีเกิดข้ึนจากเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 256,989                      966,194                      
รายการก าไรสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 907,750                      453,737                      
รายการก าไรสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ 1,000,000                   5,000,000                   
การเพิ่มขึน้ของสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน 160,930,221               446,703,994               
การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 11 (74,120,947)               (548,478,215)              
การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ของสินทรัพย์สุทธิระหว่างปี 86,809,274                 (101,774,221)              
สินทรัพยสุ์ทธิตน้ปี 16,005,590,406          16,107,364,627          
สินทรัพย์สุทธิปลายปี 16,092,399,680          16,005,590,406          

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท 
งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ
ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 มีนาคม 2565

งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ
สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 มีีนาคม 2565

ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ อิิมแพ็็ค โกรท
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(หน่วย: บาท)
 2565  2564

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน
การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 160,930,221               446,703,994               
ปรับกระทบรายการเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานให้เป็น
   เงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน:
   การซ้ือเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (230,000,000)              (900,000,000)              
   การขายเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 130,544,187               630,887,496               
   การลดลง (เพ่ิมข้ึน) ในลูกหน้ีจากการให้บริการพ้ืนท่ี 27,407,544                 (13,206,006)               
   การลดลงในลูกหน้ีจากดอกเบ้ีย 13,733                        255,138                      
   การลดลง (เพ่ิมข้ึน) ในค่าใชจ่้ายจ่ายล่วงหนา้ 557,866                      (243,050)                    
   การลดลงในสินทรัพยอ่ื์น 1,076,781                   2,612,536                   
   การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในเจา้หน้ีการคา้ 5,246,390                   (11,684,894)               
   การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในเจา้หน้ีอ่ืน 683,714                      (1,558,596)                 
   การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 21,362,461                 (29,686,557)               
   การเพ่ิมข้ึนในรายไดรั้บล่วงหนา้ 15,784,493                 28,442,381                 
   การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในเงินประกนัความเสียหาย 103,040                      (212,598)                    
   การลดลงในหน้ีสินอ่ืน (21,987,229)               (11,132,823)               
   ตน้ทุนทางการเงิน 112,764,861               114,631,678               
   รายการก าไรสุทธิท่ีเกิดข้ึนจากเงินลงทุน (256,989)                    (966,194)                    
   รายการก าไรสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุน (1,907,750)                 (5,453,737)                 
เงินสดสุทธิจากกิจกรรมด าเนินงาน 222,323,323               249,388,768               
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน
เงินสดจ่ายคืนเงินกูย้ืมเงินระยะยาว (4,458,333)                 (4,750,000)                 
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (74,120,947)               (548,478,215)              
จ่ายดอกเบ้ีย (116,616,464)              (118,730,303)              
เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน (195,195,744)              (671,958,518)              
เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ 27,127,579                 (422,569,750)              
เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้ปี 263,221,502               685,791,252               
เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายปี (หมายเหตุ 7) 290,349,081               263,221,502               

-                                 -                                 
หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท 

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 มีนาคม 2565
งบกระแสเงินสด

งบกระแสเงินสด
สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 มีีนาคม 2565

ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ อิิมแพ็็ค โกรท
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1 

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อมิแพ็คโกรท 

หมายเหตุประกอบงบการเงิน 

สําหรับปีสิ�นสุดวนัที� 31 มีนาคม 2565 

1. ข้อมูลทั�วไป 

1.1 ข้อมูลทั�วไปของกองทรัสต์ฯ 

 ทรัสตเ์พื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอิ์มแพค็โกรท (“กองทรัสตฯ์”) เป็นกองทรัสตต์ามพระราชบญัญติัทรัสต์

เพื�อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (“พระราชบัญญัติฯ”) ที� ก่อตั� งขึ� นตามสัญญาก่อตั� งทรัสต์ลงวันที�            

22 กนัยายน 2557 ระหว่างบริษทั อาร์ เอ็ม ไอ จาํกดั ในฐานะผูก่้อตั�งทรัสต์ และบริษทัหลกัทรัพยจ์ัดการ

กองทุน กสิกรไทย จาํกัด ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ฯ กองทรัสต์ฯได้จัดตั� งเป็นกองทรัสต์เมื�อวนัที�          

22 กนัยายน 2557 เพื�อลงทุนในอสังหาริมทรัพยที์�ระบุเฉพาะเจาะจงประเภทไม่รับซื�อคืนหน่วยทรัสต์และ

ไม่มีกาํหนดอายุโครงการ มีวตัถุประสงคเ์พื�อนาํเงินที�ไดจ้ากการจดัจาํหน่ายหน่วยทรัสต์แก่นกัลงทุนทั�วไป

และเงินที�ได้รับจากการกู ้ยืมจากสถาบันการเงินไปลงทุนในกรรมสิทธิ� ที� ดิน อาคารรวมถึงระบบ

สาธารณูปโภคพร้อมทั� งส่วนควบและอุปกรณ์ของอสังหาริมทรัพย์โครงการศูนย์แสดงสินค้าและ            

การประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี อนัไดแ้ก่ ศูนยจ์ดัการแสดงอิมแพค็อารีน่า (IMPACT Arena) ศูนยแ์สดง

สินค้าและนิทรรศการนานาชาติรวมถึงสถานที�สําหรับจัดงานในร่ม (IMPACT Exhibition Center)            

ศูนยป์ระชุมอิมแพค็ฟอรั�ม (IMPACT Forum) อาคารอิมแพค็ชาเลนเจอร์ (IMPACT Challenger) 

 เมื�อว ันที�  1 ตุลาคม 2557 ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยได้รับหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ฯ เป็น

หลกัทรัพยจ์ดทะเบียนและใหเ้ริ�มซื�อขายไดต้ั�งแต่วนัที� 1 ตุลาคม 2557 เป็นตน้ไป 

 บริษทั อาร์ เอ็ม ไอ จาํกดั (“ผูจ้ัดการกองทรัสต์”) ทาํหนา้ที�ดูแลจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ โดยมี

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จาํกดั ทาํหนา้ที�เป็นทรัสตีของกองทรัสตฯ์ และบริษทั อิมแพ็ค 

เอก็ซิบิชั�น แมเนจเมน้ท ์จาํกดั ทาํหนา้ที�เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

 ณ วนัที� 31 มีนาคม 2565 และ 2564 บริษทั อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั�น แมเนจเมน้ท์ จาํกัด เป็นผูถื้อหน่วยทรัสต์           

รายใหญข่องกองทรัสตฯ์ โดยถือหน่วยทรัสตท์ั�งสิ�นรอ้ยละ 50.00 

1.2 การแพร่ระบาดของโรคติดเชื�อไวรัสโคโรนา 2019 

 สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื�อไวรัสโคโรนา 2019 ที�ปัจจุบนัไดข้ยายวงกวา้งขึ�นอย่างต่อเนื�อง 

ทาํให้เกิดการชะลอตัวของเศรษฐกิจ และมีผลกระทบต่อธุรกิจและอุตสาหกรรมส่วนใหญ่ เช่น ระบบ             

ห่วงโซ่อุปทาน การใชจ่้ายของผูบ้ริโภค การจาํกดัหรือหยดุชะงกัการผลิต การดาํเนินงานที�ล่าชา้ขึ�น เป็นตน้ 

 สถานการณ์ดังกล่าวมีผลกระทบต่อกิจกรรมทางธุรกิจของกองทรัสต์ฯ ในส่วนที�เกี�ยวกับรายได้จาก                

การใหบ้ริการพื�นที� ส่งผลกระทบต่อผลการดาํเนินงาน และกระแสเงินสดในปัจจุบนัและอาจส่งผลกระทบ

ในอนาคตของกองทรัสต์ฯ อย่างไรก็ตาม ผลกระทบดงักล่าวยงัไม่สามารถประมาณไดอ้ยา่งสมเหตุสมผล   

ในขณะนี�  ฝ่ายบริหารของกองทรัสต์ฯ ติดตามความคืบหนา้ของสถานการณ์ดงักล่าวและประเมินผลกระทบ

ทางการเงินเกี�ยวกับมูลค่าของสินทรัพย์ ประมาณการหนี� สินและหนี� สินที�อาจเกิดขึ� นอย่างต่อเนื�องและ                 

จะพจิารณาบนัทึกผลกระทบดงักล่าวเมื�อสามารถทาํได ้

หมายเหตุประกอบงบการเงิน
สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 มีีนาคม 2565

ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ อิิมแพ็็ค โกรท
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2.  นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

 กองทรัสตฯ์มีนโยบายจ่ายประโยชนต์อบแทน ดงันี�   

(1) ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต์ไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 90 ของกาํไรสุทธิ       

ที�ปรับปรุงแลว้ของรอบปีบัญชี โดยประโยชน์ตอบแทนที�จะจ่ายให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์นั�นแบ่งเป็น 

ประโยชน์ตอบแทนสําหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล 

(Interim Distribution) (หากมี) ทั�งนี�  ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์

ไม่เกิน 4 ครั� งต่อรอบปีบัญชี เวน้แต่กรณีที�กองทรัสต์ฯมีการเพิ�มทุน โดยเริ�มจ่ายประโยชน์ตอบแทน

สาํหรับรอบปีบญัชีสิ�นสุด 31 มีนาคม 2558 เป็นตน้ไป 

 กาํไรสุทธิที�ปรับปรุงแลว้ขา้งตน้ ใหห้มายถึง กาํไรสุทธิที�อา้งอิงสถานะเงินสดของกองทรัสต์ฯซึ� งได้

รวมการชาํระคืนเงินตน้ตามที�ระบุในสญัญาเงินกู ้(ถา้มี) แลว้ 

(2) ในกรณีที�กองทรัสตฯ์ยงัมียอดขาดทุนสะสมอยู ่ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่        

ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

 ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล หากประโยชน์ตอบแทนที�จะประกาศจ่ายต่อ

หน่วยทรัสต์ระหวา่งรอบไตรมาสใดมีมูลค่าตํ�ากว่าหรือเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรัสตส์งวนสิทธิที�จะ

ไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครั� งนั�น และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพื�อนาํไปจ่ายรวมกับ

ประโยชนต์อบแทนที�จะใหมี้การจ่ายในงวดถดัไป 

3. เกณฑ์ในการจัดทํางบการเงิน 

 งบการเงินนี� จดัทาํขึ�นตามแนวปฏิบติัทางการบญัชีสาํหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื�อการลงทุน

ในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื�นฐานและทรัสต์เพื�อการลงทุนในโครงสร้างพื�นฐานที�กาํหนด

โดยสมาคมบริษทัจดัการลงทุน และไดร้ับความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละ

ตลาดหลกัทรัพย ์

 แนวปฏิบติัทางบญัชีนี�กาํหนดให้กิจการถือปฏิบติัตามแนวปฏิบติัทางบญัชีโดยไม่อา้งอิงถึงมาตรฐานการ

รายงานทางการเงินฉบบัอื�นที�ออกโดยสภาวิชาชีพบญัชีในเรื�องที�แนวปฏิบติัทางบญัชีกาํหนดไว ้ส่วนเรื�อง   

ที�แนวปฏิบติัไม่ไดก้าํหนดไวใ้หกิ้จการปฏิบติัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินที�ออกโดยสภาวิชาชีพ

บญัชีที�มีผลบงัคับใช้ในรอบระยะเวลาบัญชีนั�น นอกจากนั�นแลว้ ยงักาํหนดหลักการบญัชีเกี�ยวกับการ            

จดัประเภทและการวดัมูลค่าของรายการต่างๆ เช่น อสงัหาริมทรัพยเ์พื�อการลงทุน สญัญาเช่า งบการเงินรวม 

รายการรายไดแ้ละค่าใชจ่้าย รวมถึงเครื�องมือทางการเงิน โดยแนวปฏิบติัทางบญัชีไดก้าํหนดให้สินทรัพย์

ทางการเงินทุกประเภทแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผ่านกาํไรหรือขาดทุน และรายการค่าใชจ่้ายในการออกส่วน

ไดเ้สียให้แสดงหักออกจากส่วนของเจา้ของ นอกจากนี�  แนวปฏิบติัทางบญัชียงัไดก้าํหนดส่วนประกอบ         

งบการเงินและรูปแบบการนาํเสนองบการเงิน รวมถึงหมายเหตุประกอบงบการเงิน 
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 งบการเงินฉบบัภาษาไทยเป็นงบการเงินฉบบัที�กองทรัสต์ฯ ใชเ้ป็นทางการตามกฎหมาย งบการเงินฉบับ

ภาษาองักฤษแปลมาจากงบการเงินตามกฎหมายฉบบัภาษาไทยนี�  

          งบการเงินนี�ไดจ้ดัทาํขึ�นโดยใชเ้กณฑร์าคาทุนเดิมเวน้แต่จะไดเ้ปิดเผยเป็นอย่างอื�นในนโยบายการบญัชี 

4. นโยบายการบญัชีที�สําคัญ 

4.1  รายได้และค่าใช้จ่าย 

  รายไดจ้ากการใหบ้ริการพื�นที� บนัทึกเป็นรายไดเ้มื�อไดใ้หบ้ริการแลว้โดยพิจารณาถึงขั�นความสาํเร็จของงาน  

  รายไดด้อกเบี�ยและตน้ทุนทางการเงิน บนัทึกเป็นรายไดแ้ละค่าใช้จ่ายตามเกณฑ์คงค้างโดยคาํนึงถึงอตัรา

ผลตอบแทนที�แทจ้ริง 

  รายไดอื้�นและค่าใชจ่้าย บนัทึกตามเกณฑค์งคา้ง 

4.2  การวดัค่าเงนิลงทุน 

  เงินลงทุนจะรับรู้เป็นสินทรัพยด์ว้ยจาํนวนตน้ทุนของเงินลงทุน ณ วนัที�กองทรัสตฯ์มีสิทธิในเงินลงทุน  

  ตน้ทุนของเงินลงทุนประกอบด้วย รายจ่ายซื�อเงินลงทุนและค่าใช้จ่ายโดยตรงทั�งสิ�นที�กองทรัสต์ฯจ่าย

เพื�อใหไ้ดม้าซึ� งเงินลงทุนนั�น 

  เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

  อสังหาริมทรัพยแ์ละสินทรัพยถ์าวรที�ซื�อและ/หรือลงทุนโดยกองทรัสต์ฯ รวมถึงระบบสาธารณูปโภคและ

อุปกรณ์ที�เกี�ยวขอ้งกบัการดาํเนินธุรกิจจะบนัทึกในบญัชีเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์

  เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมโดยไม่คิดค่าเสื� อมราคา เงินลงทุนดังกล่าวเป็น         

เงินลงทุนที�ไม่มีราคาตลาดที�สามารถใชเ้ทียบเคียงได ้ดงันั�น ผูจ้ดัการกองทรัสตจึ์งกาํหนดราคายติุธรรมของ

เงินลงทุนดังกล่าว ณ วนัที�ในงบการเงินงวดแรกที�ได้ซื�ออสังหาริมทรัพย์มา โดยใช้ราคาทุนจากการซื�อ

อสงัหาริมทรัพยด์งักล่าว และจะกาํหนดราคายติุธรรมของเงินลงทุนดงักล่าว ณ วนัที�ในงบการเงินงวดถดัไป 

โดยอา้งอิงจากราคาประเมินจากผูป้ระเมินราคาอิสระที�ได้รับความเห็นชอบจากสมาคมนกัประเมินราคา

อิสระไทยและสมาคมผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย (ตามประกาศสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบั

หลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยว์่าดว้ยการใหค้วามเห็นชอบบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นและผูป้ระเมิน

หลกั เพื�อวตัถุประสงค์สาธารณะ) ซึ�งการประเมินราคาจะทาํเมื�อสถานการณ์ทางเศรษฐกิจเปลี�ยนแปลง แต่

อย่างนอ้ยจะจดัให้มีการประเมินราคาทุกสองปีนับตั�งแต่วนัที�มีการประเมินราคาเพื�อซื�ออสังหาริมทรัพย์ 

และจดัใหมี้การสอบทานการประเมินราคาทุกหนึ�งปีนบัแต่วนัที�มีการประเมินราคาครั� งล่าสุดไปแลว้ 

  กาํไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(ถา้มี) ถือเป็นรายการกาํไรหรือขาดทุนสุทธิที�

ยงัไม่เกิดขึ�นในงบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 
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  เงนิลงทุนในหลักทรัพย์ 

  เงินลงทุนในหน่วยลงทุนแสดงตามมูลค่ายติุธรรม ซึ�งคาํนวณจากมูลค่าสินทรพัยสุ์ทธิของหน่วยลงทุน 

  กาํไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนถือเป็นรายการกาํไรหรือขาดทุนที�ยงัไม่เกิดขึ�นในงบกาํไรขาดทุน

เบด็เสร็จ 

  กาํไรหรือขาดทุนจากการจาํหน่ายเงินลงทุนถือเป็นรายไดห้รือค่าใชจ่้าย ณ วนัที�จาํหน่ายเงินลงทุน  

  ราคาทุนของเงินลงทุนที�จาํหน่ายคาํนวณโดยใชว้ิธีถวัเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนกั 

4.3 ลกูหนี�จากการให้บริการพื�นที� 

  ลูกหนี�จากการใหบ้ริการพื�นที�แสดงมูลค่าตามจาํนวนมูลค่าสุทธิที�จะไดรั้บ (ซึ� ง มีมูลค่าใกล้เคียงกับมูลค่า

ยติุธรรม) 

4.4 รายการธุรกิจกบับุคคลหรือกจิการที�เกี�ยวข้องกนั 

  บุคคลหรือกิจการที�เกี�ยวขอ้งกนักบักองทรัสต์ฯ หมายถึง บุคคลหรือกิจการที�มีอาํนาจควบคุมกองทรัสต์ฯ 

หรือถูกกองทรัสต์ฯควบคุมไม่ว่าจะเป็นโดยทางตรงหรือทางออ้ม หรืออยู่ภายใตก้ารควบคุมเดียวกันกับ

กองทรัสตฯ์ 

นอกจากนี�  บุคคลหรือกิจการที�เกี�ยวขอ้งกนัยงัหมายรวมถึง ผูจ้ดัการกองทรัสต ์ทรัสตี และบุคคลหรือกิจการ

ที�เกี�ยวข้องกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต์และทรัสตี และรวมถึงบริษทัร่วมและบุคคลหรือกิจการที�มีสิทธิออก

เสียงโดยทางตรงหรือทางออ้มซึ� งทาํให้มีอิทธิพลอยา่งเป็นสาระสาํคญัต่อกองทรัสตฯ์ ผูบ้ริหารสําคญัและ

กรรมการของผูจ้ดัการกองทรัสตที์�มีอาํนาจในการวางแผนและควบคุมการดาํเนินงานของกองทรัสตฯ์ 

4.5 การแบ่งปันส่วนทุน 

  กองทรัสตฯ์บนัทึกลดกาํไรสะสม ณ วนัที�ประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

4.6 ภาษเีงนิได้ 

  กองทรัสตฯ์ไม่มีภาระภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล เนื�องจากกองทรัสต์ฯไม่มีสถานะเป็นนิติบุคคลตามมาตรา 39 

แห่งประมวลรัษฎากร 

4.7 การวดัมูลค่ายุติธรรม 

          มูลค่ายุติธรรม หมายถึง ราคาที�คาดว่าจะไดรั้บจากการขายสินทรัพย์หรือเป็นราคาที�จะต้องจ่ายเพื�อโอน

หนี� สินให้ผูอื้�นโดยรายการดังกล่าวเป็นรายการที�เกิดขึ� นในสภาพปกติระหว่างผูซื้�อและผูข้าย (ผูร่้วมใน

ตลาด) ณ วนัที�วดัมูลค่า กองทรัสต์ฯใชร้าคาเสนอซื�อขายในตลาดที�มีสภาพคล่องในการวดัมูลค่ายุติธรรม

ของสินทรัพยแ์ละหนี� สินซึ�งมาตรฐานการรายงานทางการเงินที�เกี�ยวขอ้งกาํหนดให้ตอ้งวดัมูลค่าดว้ยมูลค่า

ยติุธรรม ยกเวน้ในกรณีที�ไม่มีตลาดที�มีสภาพคล่องสาํหรับสินทรัพยห์รือหนี� สินที�มีลกัษณะเดียวกนัหรือไม่

สามารถหาราคาเสนอซื�อขายในตลาดที�มีสภาพคล่องได ้ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะประมาณมูลค่ายุติธรรมโดย

ใช้เทคนิคการประเมินมูลค่าที�เหมาะสมกับแต่ละสถานการณ์ และพยายามใช้ขอ้มูลที�สามารถสังเกตได้             

ที�เกี�ยวขอ้งกบัสินทรัพยห์รือหนี� สินที�จะวดัมูลค่ายติุธรรมนั�นให้มากที�สุด  
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 ลาํดบัชั�นของมูลค่ายติุธรรมที�ใชว้ดัมูลค่าและเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยแ์ละหนี� สินในงบการเงิน

แบ่งออกเป็นสามระดบัตามประเภทของขอ้มูลที�นาํมาใชใ้นการวดัมูลค่ายติุธรรม ดงันี�  

 ระดบั 1   ใชข้อ้มูลราคาเสนอซื�อขายของสินทรัพยห์รือหนี� สินอยา่งเดียวกนัในตลาดที�มีสภาพคล่อง 

 ระดบั 2   ใชข้อ้มูลอื�นที�สามารถสังเกตไดข้องสินทรัพยห์รือหนี� สิน ไม่วา่จะเป็นขอ้มูลทางตรงหรือทางออ้ม 

 ระดบั 3   ใชข้อ้มูลที�ไม่สามารถสังเกตได ้เช่น ขอ้มลูเกี�ยวกบักระแสเงินในอนาคตที�กิจการประมาณขึ�น  

 ทุกวนัสิ�นรอบระยะเวลารายงาน ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะประเมินความจาํเป็นในการโอนรายการระหว่าง

ลาํดบัชั�นของมูลค่ายุติธรรมสําหรับสินทรัพยแ์ละหนี� สินที�ถืออยู่ ณ วนัสิ�นรอบระยะเวลารายงานที�มีการ            

วดัมูลค่ายติุธรรมแบบเกิดขึ�นประจาํ 

4.8 การใช้ดุลยพนิิจและประมาณการทางบัญชีที�สําคัญ 

 ในการจัดทาํงบการเงินตามแนวปฏิบติัทางบัญชี ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯจาํเป็นต้องใช้ดุลยพินิจและการ

ประมาณการในเรื�องที�มีความไม่แน่นอนเสมอ การใชดุ้ลยพินิจและการประมาณการดงักล่าวนี� ส่งผลกระทบ

ต่อจาํนวนเงินที�แสดงในงบการเงิน ผลที�เกิดขึ�นจริงอาจแตกต่างไปจากจาํนวนที�ประมาณการไว ้ การใชดุ้ลย

พินิจและการประมาณการที�สาํคญัในการกาํหนดมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยซึ์� งอา้งอิง

จากราคาประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระดงัที�ไดก้ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 4.2 เนื�องจากไม่มีราคาในตลาดที�

สามารถใช้เทียบเคียงได้ ผูป้ระเมินราคาอิสระจึงประเมินมูลค่ายุติธรรมดังกล่าวโดยใช้วิธีการและ                 

ขอ้สมมติฐานที�สาํคญัดงัที�ไดอ้ธิบายไวใ้นหมายเหตุ 6  

5. เงนิลงทุนในหลกัทรัพย์ที�แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกาํไรหรือขาดทุน 

  (หน่วย: พนับาท) 

 31 มีนาคม 2565 31 มีนาคม 2564 

ยอดคงเหลือตน้ปี 270,532 - 

เพิ�มขึ�น 230,000 900,000 

จาํหน่าย              (130,287) (629,922) 

กาํไรจากการเปลี�ยนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของ                        

เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ 908 454 

ยอดคงเหลือปลายปี 371,153 270,532 

 

 

  



156 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อิมแพ็ค โกรท

  

6 

6. เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 

 (หน่วย: พนับาท) 

 31 มีนาคม 2565 31 มีนาคม 2564 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยต์น้ปี 19,663,000 19,658,000 

บวก: กาํไรจากการเปลี�ยนแปลงมูลคา่ยติุธรรมของเงินลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย ์ 1,000 5,000 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยป์ลายปี 19,664,000 19,663,000 

 กองทรัสตฯ์ ไดว้่าจา้งผูป้ระเมินราคาอิสระประเมินมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์ดยวิธี

พิจารณาจากรายได ้(Income Approach) ขอ้สมมติฐานหลกัที�ใชใ้นการประเมินราคาดงักล่าวประกอบด้วย 

อตัราค่าบริการพื�นที� อัตราการให้บริการพื�นที�  อัตราเสถียรภาพ (Reversionary Yield) และอตัราคิดลด                

ซึ� งกองทรัสต์ฯได้ปรับเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์ป็นมูลค่ายุติธรรมและรับรู้กาํไรที�ยงัไม่เกิดขึ�นจาก                 

เงินลงทุนในงบกาํไรขาดทุนเบด็เสร็จ 

 ขอ้สมมติฐานหลกัที�ใชใ้นการประเมินมูลค่ายติุธรรม สรุปไดด้งันี�   

 31 มีนาคม 2565 31 มีนาคม 2564 

ผลกระทบต่อมูลค่ายุติธรรม 

เมื�ออตัราตามขอ้สมมติฐานเพิ�มขึ�น 

อตัราการใชพื้�นที� (ร้อยละ) 10 - 50 10 - 50 มูลค่ายุติธรรมเพิ�มขึ�น 

อตัราคิดลด (ร้อยละ) 9.00 9.00 มูลค่ายุติธรรมลดลง 

อตัราการเติบโตของรายไดจ้ากการ

ใหบ้ริการพื�นที� (ร้อยละ) 

0.5 - 2.0 0.5 - 2.0 มูลค่ายุติธรรมเพิ�มขึ�น 

อตัราค่าเช่าพื�นที�และค่าบริการรายวนั                 

(บาทต่อตารางเมตร) 

40 - 191 40 - 190 มูลค่ายุติธรรมเพิ�มขึ�น 

 ทั�งนี�  กองทรัสต์ฯไดน้าํอสังหาริมทรัพย์ดงักล่าวไปคํ�าประกนัสัญญาเงินกูย้ืมกบัสถาบันการเงินดงัที�ได้

กล่าวไวใ้นหมายเหตุ 9 

7. เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร 

 ณ วนัที� 31 มีนาคม 2565 และ 2564 กองทรัสตฯ์ มีเงินสดและเงินฝากธนาคารดงันี�  

 เงินตน้ (พนับาท) อตัราดอกเบี�ยต่อปี (ร้อยละ) 

 31 มีนาคม 2565 31 มีนาคม 2564 31 มีนาคม 2565 31 มีนาคม 2564 

เงินสด 537 564 - - 

เงินฝากประเภทออมทรัพย ์     

 ธนาคาร กสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) 191,961 253,067 0.20 0.20 

 ธนาคาร กรุงศรีอยธุยา จาํกดั (มหาชน) 97,821 9,575 0.10 0.10 

เงินฝากประเภทกระแสรายวนั     

 ธนาคาร กสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) 28 14 - - 

   ธนาคาร กรุงศรีอยธุยา จาํกดั (มหาชน) 2 2 - - 

รวมเงินฝากธนาคาร 289,812 262,658   

รวมเงินสดและเงินฝากธนาคาร 290,349 263,222   
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 กองทรัสต์ฯได้จํานําและโอนสิทธิเรียกร้องเงินในบัญชีเงินฝากธนาคารซึ� งมียอดคงเหลือ ณ วันที�                    

31 มีนาคม 2565 เป็นจาํนวนเงินประมาณ 290 ลา้นบาท (31 มีนาคม 2564: 263 ลา้นบาท)ไวก้ับสถาบัน

การเงิน เพื�อเป็นหลกัทรัพยค์ ํ� าประกันเงินกู้ยืมระยะยาวของกองทรัสต์ฯ ตามเงื�อนไขในสัญญาเงินกู ้ยืม          

ระยะยาว อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์ฯสามารถถอนเงินฝากในบญัชีธนาคารเพื�อนําไปใชต้ามวตัถุประสงค์ 

ของแต่ละบญัชี 

8. ลกูหนี�จากการให้บริการพื�นที� 

 ยอดคงเหลือของลูกหนี�จากการให้บริการพื�นที� ณ วนัที� 31 มีนาคม 2565 และ 2564 แยกตามอายุหนี�คงคา้ง

นบัจากวนัที�ถึงกาํหนดชาํระไดด้งันี�  

   (หน่วย: พนับาท) 

อายหุนี�คา้งชาํระ  31 มีนาคม 2565 31 มีนาคม 2564 

ยงัไม่ถึงกาํหนดชาํระ  32,670 27,347 

คา้งชาํระ    

   ไม่เกิน 3 เดือน  937 34,819 

   3 - 6 เดือน  919 - 

   6 - 12 เดือน  161 - 

   มากกวา่ 12 เดือน  71 - 

รวม  34,758 62,166 

หกั: คา่เผื�อผลขาดทุนดา้นเครดิตที�คาดวา่จะเกิดขึ�น - - 

รวม  34,758 62,166 

9.      เงนิกู้ยืมระยะยาว 

(หน่วย: พนับาท) 

 31 มีนาคม 2565 31 มีนาคม 2564 

1. วงเงินกูย้มืระยะยาวจาํนวน 1,900 ลา้นบาท อตัราดอกเบี�ยไม่เกิน

ร้อยละ MLR ลบ 1.50 ต่อปี โดยชาํระดอกเบี�ยทุกเดือนและชาํระคืน

เงินตน้ทุกเดือน เริ�มตั�งแต่เมษายน 2559 รวม 72 งวด 1,872,000 1,876,458 

2. วงเงินกูย้มืระยะยาวจาํนวน 2,000 ลา้นบาท อตัราดอกเบี�ยอา้งอิง

ตามสัญญาเงินกูบ้วกอตัราดอกเบี�ยคงที�โดยชาํระดอกเบี�ยทุกเดอืน

และชาํระคืนเงินตน้คราวเดียวภายในปี 2567 2,000,000 2,000,000 

รวม 3,872,000 3,876,458 

หกั: ค่าธรรมเนียมในการจดัหาเงินกูร้อตดับญัชี (1,026) (1,422) 

รวม 3,870,974 3,875,036 

หกั: ส่วนที�ถึงกาํหนดชาํระภายในหนึ�งปี (1,872,000) (4,750) 

เงินกูย้ืมระยะยาว - สุทธิจากส่วนที�ถึงกาํหนดชาํระภายในหนึ�งปี 1,998,974 3,870,286 
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 เงินกูย้ืมระยะยาวทั�งหมดคํ�าประกนัโดยการจดจาํนองที�ดิน อาคารรวมถึงระบบสาธารณูปโภคพรอ้มทั�งส่วน

ควบและอุปกรณ์ของโครงการศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี ที�กองทรัสต์ฯ                  

เขา้ลงทุน การโอนสิทธิอย่างมีเงื�อนไขในกรมธรรม์ประกันภยั การโอนสิทธิอย่างมีเงื�อนไขในสัญญาที�

เกี�ยวขอ้ง และการโอนสิทธิอยา่งมีเงื�อนไขในบญัชีของกองทรัสตฯ์ 

 ภายใตส้ญัญากูย้ืมเงิน กองทรัสตฯ์จะตอ้งปฏิบติัตามเงื�อนไขทางการเงินบางประการตามที�ระบุไวใ้นสัญญา 

เช่น การดาํรงอตัราส่วนเงินกูยื้มต่อมูลค่าสินทรัพยร์วมของกองทรัสต์ฯ (Loan-to-Total Assets Ratio) และ 

การดาํรงอตัราส่วนของความสามารถในการชาํระดอกเบี�ย (Interest Coverage Ratio) เป็นตน้ 

 ณ วนัที� 31 มีนาคม 2565 และ 2564 กองทรัสตฯ์มีวงเงินกูต้ามสัญญาเงินกูย้ืมกบัสถาบนัการเงินจาํนวนสอง

แห่งที�ยงัไม่ไดเ้บิกใชเ้ป็นจาํนวนเงิน 280 ลา้นบาท 

 ระยะเวลาครบกาํหนดของเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินมีดงัต่อไปนี�  

(หน่วย: พนับาท) 

 31 มีนาคม 2565 31 มีนาคม 2564 

ครบกาํหนดภายใน 1 ปี 1,872,000 4,750 

ครบกาํหนดมากกว่า 1 ปี แต่ไม่เกิน 5 ปี 1,998,974 3,870,286 

รวม 3,870,974 3,875,036 

10. กาํไรสะสม 

(หน่วย: พนับาท) 

 สาํหรับปีสิ�นสุดวนัที�                            

31 มีนาคม 2565 

สาํหรับปีสิ�นสุดวนัที�                            

31 มีนาคม 2564 

กาํไรจากการลงทนุสุทธิสะสม 6,923,553 6,483,269 

กาํไรสุทธิที�เกิดขึ�นจากเงินลงทุน 35,328 34,362 

กาํไรสุทธิที�ยงัไม่เกิดขึ�นจากเงินลงทุนสะสม 69,606 64,152 

หกั: การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์ (6,737,397) (6,188,919) 

กาํไรสะสมตน้ปี 291,090 392,864 

บวก: การเพิ�มขึ�นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงานในระหว่างปี 160,931 446,704 

หกั: การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสตใ์นระหว่างปี (74,121) (548,478) 

กาํไรสะสมปลายปี 377,900 291,090 
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11. การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ประโยชน์ตอบแทนที�ประกาศจ่ายในระหว่างรอบปีสิ�นสุดวนัที� 31 มีนาคม 2565 และ 2564 มีรายละเอียด

ดงันี�  

สาํหรับปีสิ�นสุดวนัที� 31 มีนาคม 2565 

วนัที�ประกาศจ่าย สาํหรับรอบระยะเวลา อตัราหน่วยละ รวม 

  (บาท) (พนับาท) 

10 กมุภาพนัธ์ 2565 1 ตลุาคม 2564 - 31 ธนัวาคม 2564 0.05 74,121 

รวมการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ย  74,121 

 
สาํหรับปีสิ�นสุดวนัที� 31 มีนาคม 2564 

วนัที�ประกาศจ่าย สาํหรับรอบระยะเวลา อตัราหน่วยละ รวม 

  (บาท) (พนับาท) 

21 พฤษภาคม 2563 1 มกราคม 2563 - 31 มีนาคม 2563 0.05 74,121 

12 พฤศจิกายน 2563 1 กรกฎาคม 2563 - 30 กนัยายน 2563 0.12 177,879 

12 กมุภาพนัธ์ 2564 1 ตลุาคม 2563 - 31 ธนัวาคม 2563 0.20 296,478 

รวมการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ย  548,478 

12. ค่าใช้จ่าย  

12.1 ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 

 ผูจ้ดัการกองทรัสต์มีสิทธิไดรั้บค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์จากกองทรัสตฯ์เป็นรายเดือนในอตัราไม่

เกินร้อยละ 2.00 ต่อปีของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต์ฯ (อัตราดังกล่าวยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม             

ภาษธุีรกิจเฉพาะหรือภาษีอื�นใดในทาํนองเดียวกนั) ซึ� งคาํนวณโดยผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละรับรองโดยทรสัตี 

12.2 ค่าธรรมเนียมทรัสต ี

 ทรัสตีของกองทรัสต์ฯ จะได้รับค่าตอบแทนเป็นรายเดือนในอัตราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปีของมูลค่า

ทรัพย์สินรวมของกองทรัสตฯ์ (อตัราดงักล่าวยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอื�นใดใน

ทาํนองเดียวกนั) ซึ� งคาํนวณโดยผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละรับรองโดยทรัสตี 

12.3 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 

 ค่าใช้จ่ายในการดาํเนินงานของนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ คิดในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.50 ต่อปีของมูลค่า

ทรัพย์สินรวมของกองทรัสตฯ์ (อตัราดงักล่าวยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอื�นใดใน

ทาํนองเดียวกนั) ซึ� งคาํนวณโดยผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละรับรองโดยทรัสตี 
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12.4 ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

 ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิได้รับค่าตอบแทนในการทําหน้าที�ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์จาก        

กองทรัสต์ฯ ซึ� งสรุปไดด้งันี�  (อตัราดงักล่าวยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอื�นใดใน

ทาํนองเดียวกนั) 

(1) ค่าธรรมเนียมพื�นฐานในการจัดการทรัพย์สิน (Base Fee) โดยชาํระเป็นรายเดือนและคาํนวณเป็น

อตัราร้อยละของรายไดท้ั�งหมดของกองทรัสตฯ์ ทั�งนี�ไม่รวมรายไดจ้ากเงินลงทุนอื�นของกองทรัสตฯ์ 

โดยคิดเป็นร้อยละ 1.00 ในปีที� 1 ร้อยละ 1.75 ในปีที� 2 ร้อยละ 4.50 ในปีที� 3 และร้อยละ 5.50 ต่อปี 

ตั�งแต่ปีที� 4 เป็นตน้ไป 

(2) ค่าธรรมเนียมอตัราพิเศษในการจดัการทรัพยสิ์น (Incentive Fee) โดยชาํระเป็นรายปีและคาํนวณเป็น

อตัราร้อยละของผลกําไรสุทธิของอสังหาริมทรัพยก่์อนหักรายจ่ายของกองทรัสต์ฯ โดยคิดเป็น        

ร้อยละ 1.25 ในปีที� 1 ร้อยละ 1.75 ในปีที� 2 ร้อยละ 5.75 ในปีที� 3 และร้อยละ 6.75 ต่อปี ตั�งแต่ปีที� 4          

เป็นตน้ไป 

ทั�งนี�  ผลกาํไรสุทธิของอสังหาริมทรัพย ์หมายถึง รายไดจ้ากการดาํเนินงานสุทธิ หกัดว้ยจาํนวนรวม

ของค่าใช้จ่ายทั�งหมดอนัเกี�ยวเนื�องโดยตรงกบัทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ฯ ซึ� งรวมถึงค่าธรรมเนียม

พื�นฐานในการจัดการทรัพย์สิน (Base Fee) แต่ไม่รวมถึง ค่าเบี� ยประกันของทรัพย์สิน ค่าภาษี

โรงเรือนและที�ดิน ค่าใชจ่้ายเพื�อดาํเนินงานของกองทรัสตฯ์ ค่าใชจ่้ายทางบญัชีที�อาจเกิดขึ�น ค่าใชจ่้าย

ดอกเบี� ยจากการกู ้ยืม (ถา้มี) และค่าใช้จ่ายที�มีนัยสําคัญ ซึ� งไม่ใช่ค่าใช้จ่ายที� เกิดขึ�นตามปกติของ

กองทรสัตฯ์ 

 ทั�งนี�  ปีที� 1 หมายความถึง ระยะเวลาตั�งแต่จดัตั�งกองทรัสต์ถึงวนัที� 31 มีนาคม 2558 และค่าตอบแทนของ

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์รวมกันแลว้ทั�งหมดต้องไม่เกินร้อยละ 2.00 ต่อปีของมูลค่าสินทรัพยร์วมของ

กองทรัสตฯ์ 

13. ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

  (หน่วย: พนับาท) 

 2565 2564 

คา่ใชจ่้ายในการซ่อมแซมและบาํรุงรักษา 73,190 62,712 

คา่สาธารณูปโภค 31,396 39,086 

คา่ใชจ่้ายในการทาํความสะอาด 4,316 11,630 

คา่ใชจ่้ายในการรักษาความปลอดภยั 6,671 8,035 

คา่เบี�ยประกนัภยั 5,470 4,680 

อื�น ๆ 7,781 11,666 

รวม 128,824 137,809 
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14. รายการธุรกิจกบักจิการที�เกี�ยวข้องกนั 

 ความสมัพนัธ์ของบริษทัที�เกี�ยวขอ้งกนัที�สามารถสรุปได ้ดงันี�  

บริษทัและบุคคลที�เกี�ยวข้องกนั ความสัมพนัธ์ 

บริษทั อาร์ เอม็ ไอ จาํกดั ผูจ้ดัการกองทรัสต ์

บริษทั อิมแพค็ เอก็ซิบิชั�น แมเนจเมน้ท ์จาํกดั    ผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ่  บริษทัใหญ่ของผูจ้ดัการ

กองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

บริษทั บางกอกแลนด ์จาํกดั (มหาชน) บริษทัใหญ่ของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

บริษทัหลกัทรัพยจ์ัดการกองทุน กสิกรไทย จาํกดั ทรัสตี 

ธนาคาร กสิกรไทย จาํกดั (มหาชน)                            บริษทัใหญ่ของทรัสตี 

บริษทั เมืองไทยประกนัชีวิต จาํกดั (มหาชน) บริษทัที�เกี�ยวขอ้งกนักบับริษทัใหญ่ของทรัสตีและ                  

ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

ในระหว่างปีสิ�นสุดวนัที� 31 มีนาคม 2565 และ 2564 กองทรัสต์ฯมีรายการธุรกิจที�สําคญักับบุคคลหรือ

กิจการที� เกี�ยวข้องกัน รายการธุรกิจดังกล่าวเป็นไปตามเงื�อนไขทางการค้าและเกณฑ์ตามที�ตกลงกัน

ระหว่างกองทรัสตฯ์ และบุคคลหรือกิจการที�เกี�ยวขอ้งกนัเหล่านั�น ซึ� งเป็นไปตามปกติธุรกิจโดยสามารถ

สรุปไดด้งันี�  

  (หน่วย: พนับาท) 

 2565 2564 นโยบายการกาํหนดราคา 

รายได้จากการให้บริการพื�นที�    

บริษทั อิมแพค็ เอก็ซิบิชั�น แมเนจเมน้ท ์จาํกดั           241,461 296,367 ราคาตามสญัญาขึ�นอยูก่บัจาํนวนพื�นที� 

และรูปแบบการใหบ้ริการพื�นที� 

บริษทั บางกอกแลนด ์จาํกดั (มหาชน)               290 290 ราคาตามสญัญาขึ�นอยูก่บัจาํนวนพื�นที� 

และรูปแบบการใหบ้ริการพื�นที� 

ธนาคาร กสิกรไทย จาํกดั (มหาชน)                           317 317 ราคาตามสญัญาขึ�นอยูก่บัจาํนวนพื�นที� 

และรูปแบบการใหบ้ริการพื�นที� 

รายได้ดอกเบี�ย    

ธนาคาร กสิกรไทย จาํกดั (มหาชน)                     430 517 อตัราร้อยละ  0.20  ต่อปี 

ต้นทุนการให้บริการพื�นที�    

บริษทั อิมแพค็ เอก็ซิบิชั�น แมเนจเมน้ท ์จาํกดั         3,015 5,314 ตามที�จ่ายจริง 

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์    

บริษทั อาร์ เอ็ม ไอ จาํกดั  73,719 101,732 ตามรายละเอยีดในหมายเหตุ 12.1 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี    

บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จาํกดั 30,008 51,901 ตามรายละเอยีดในหมายเหตุ 12.2 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์    

บริษทั อิมแพค็ เอก็ซิบิชั�น แมเนจเมน้ท ์จาํกดั         64,681 111,792 ตามรายละเอยีดในหมายเหตุ 12.4 
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  (หน่วย: พนับาท) 

 2565 2564 นโยบายการกาํหนดราคา 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร    

บริษทั อิมแพค็ เอก็ซิบิชั�น แมเนจเมน้ท ์จาํกดั              9,402 9,457 ตามที�จ่ายจริง 

ธนาคาร กสิกรไทย จาํกดั (มหาชน)                     346 346 ตามที�จ่ายจริง 

ต้นทุนทางการเงิน    

บริษทั เมืองไทยประกนัชีวติ จาํกดั (มหาชน) 18,773 19,109 ตามรายละเอยีดในหมายเหตุ 9 

 ณ วนัที�  31 มีนาคม 2565 และ 2564 กองทรัสต์ฯมียอดคงเหลือที�มีสาระสําคัญกับบุคคลหรือกิจการที�

เกี�ยวขอ้งกนัดงัต่อไปนี�  

  (หน่วย: พนับาท) 

 31 มีนาคม 2565 31 มีนาคม 2564 

เงินฝากธนาคาร   

ธนาคาร กสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) 191,989 253,081 

ลกูหนี�จากการให้บริการพื�นที�   

บริษทั อิมแพค็ เอก็ซิบิชั�น แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 18,745 27,888 

ลกูหนี�จากดอกเบี�ย   

ธนาคาร กสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) 125 97 

สินทรัพย์อื�น   

บริษทั อิมแพค็ เอก็ซิบิชั�น แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 411 272 

เจ้าหนี�การค้า   

บริษทั อิมแพค็ เอก็ซิบิชั�น แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 2,253 3,612 

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย   

บริษทั อิมแพค็ เอก็ซิบิชั�น แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 38,214 58,920 

บริษทั อาร์ เอม็ ไอ จาํกดั 65,833 44,084 

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จาํกดั 25,903 17,847 

เงินประกนัความเสียหาย   

บริษทั อิมแพค็ เอก็ซิบิชั�น แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 1,680 1,679 

บริษทั บางกอกแลนด ์จาํกดั (มหาชน) 47 47 

ธนาคาร กสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) 80 80 

รายได้รับล่วงหน้า   

บริษทั อิมแพค็ เอก็ซิบิชั�น แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 5,889 3,799 

หนี�สินอื�น   

บริษทั เมืองไทยประกนัชีวติ จาํกดั (มหาชน) 207 1,536 

เงินกู้ยืมระยะยาว   

บริษทั เมืองไทยประกนัชีวติ จาํกดั (มหาชน) 492,708 493,958 
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เงินกูย้มืระยะยาวจากบริษทัที�เกี�ยวขอ้งกนั 

ยอดคงค้างของเงินกู้ระยะยาวจากบริษัทที� เกี�ยวข้องกัน ณ วนัที�  31 มีนาคม 2565 และ 2564 และการ

เคลื�อนไหวของเงินกูร้ะยะยาวดงักล่าวมีรายละเอียด ดงันี�  

    (หน่วย: พนับาท) 

เงินกูย้ืมระยะยาว 

ยอดคงเหลือ ณ วนัที� 

31 มีนาคม 2564 เพิ�มขึ�นระหวา่งปี ลดลงระหว่างปี 

ยอดคงเหลือ ณ วนัที� 

31 มีนาคม 2565 

บริษทั เมืองไทยประกนัชีวิต จาํกดั 

(มหาชน) 493,958 - 1,250 492,708 

รวม 493,958 - 1,250 492,708 

15. ข้อมูลเกี�ยวกบัการซื�อขายเงินลงทุน   

กองทรัสต์ฯไดซื้�อขายเงินลงทุนสุทธิในระหว่างปีสิ�นสุดวนัที� 31 มีนาคม 2565 โดยไม่รวมเงินลงทุนใน            

เงินฝากธนาคารเป็นจาํนวน 360 ลา้นบาท โดยคิดเป็นอตัราร้อยละ 2.25 ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลี�ย

ระหวา่งปี 

กองทรัสต์ฯไดซื้�อขายเงินลงทุนสุทธิในระหว่างปีสิ�นสุดวนัที� 31 มีนาคม 2564 โดยไม่รวมเงินลงทุนใน            

เงินฝากธนาคารเป็นจาํนวน 1,530 ลา้นบาท โดยคิดเป็นอตัราร้อยละ 9.50 ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลี�ย

ระหวา่งปี 

16. ภาระผูกพัน 

16.1 ภาระผูกพนัเกี�ยวกบัสัญญาบริการ 

16.1.1 ณ วนัที� 31 มีนาคม 2565 และ 2564 กองทรัสต์ฯมีภาระผูกพนัที�ต้องจ่ายค่าธรรมเนียมต่าง ๆ ตาม

หลกัเกณฑแ์ละเงื�อนไขที�กล่าวไวใ้นหมายเหตุ 12 

16.1.2 ณ วนัที� 31 มีนาคม 2565 และ 2564 กองทรัสต์ฯมีภาระผูกพนัเกี�ยวกบัสญัญาซึ� งจะตอ้งจ่ายค่าบริการ

ในอนาคตดงัต่อไปนี�  

 (หน่วย: ลา้นบาท) 

 31 มีนาคม 2565 31 มีนาคม 2564 

จ่ายชาํระภายใน:   

  1 ปี 65 83 

 มากกวา่ 1 ปี แต่ไม่เกิน 5 ปี 56 119 

   มากกวา่ 5 ปี 1 2 

16.2   การคํ�าประกนั 

 ณ วนัที� 31 มีนาคม 2565 และ 2564 กองทรัสต์ฯมีหนังสือคํ�าประกนัซึ� งออกโดยธนาคารในนามกองทรัสต์ฯ

เหลืออยูเ่ป็นจาํนวนเงิน 36.4 ลา้นบาท โดยออกใหแ้ก่หน่วยงานราชการแห่งหนึ�งเพื�อคํ�าประกนัการใช้ไฟฟ้า 
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17. ข้อมูลทางการเงินจาํแนกตามส่วนงาน 

 ขอ้มูลส่วนงานดาํเนินงานที�นาํเสนอนี�สอดคลอ้งกบัรายงานภายในของกองทรัสต์ฯที�ผูมี้อาํนาจตดัสินใจ

สูงสุดดา้นการดาํเนินงานไดรั้บและสอบทานอยา่งสมํ�าเสมอเพื�อใชใ้นการตดัสินใจในการจดัสรรทรัพยากร

ใหก้บัส่วนงานและประเมินผลการดาํเนินงานของส่วนงาน 

กองทรัสต์ฯดาํเนินธุรกิจหลกัในส่วนงานดาํเนินงานที�รายงานเพียงส่วนงานเดียว คือ การใหบ้ริการพื�นที�

อสังหาริมทรัพยที์�ได้ลงทุนไปและดําเนินธุรกิจในเขตภูมิศาสตร์เดียว คือ ประเทศไทย กองทรัสต์ฯ

ประเมินผลการปฏิบติังานของส่วนงานโดยพิจารณาจากกาํไรหรือขาดทุนจากการดาํเนินงานซึ� งวดัมูลค่า

โดยใชเ้กณฑเ์ดียวกบัที�ใชใ้นการวดักาํไรหรือขาดทุนจากการดาํเนินงานในงบการเงิน ดงันั�น รายได ้กาํไร

จากการดาํเนินงาน และสินทรัพยที์�แสดงอยูใ่นงบการเงินจึงถือเป็นการรายงานตามส่วนงานดาํเนินงานและ

เขตภูมิศาสตร์แลว้ 

ในระหว่างปีสิ�นสุดวนัที� 31 มีนาคม 2565 กองทรัสต์ฯมีรายไดจ้ากลูกคา้รายใหญ่จาํนวน 3 ราย รวมเป็น

จาํนวนเงินประมาณ 297 ลา้นบาท (31 มีนาคม 2564: มีรายไดจ้ากลูกคา้รายใหญ่จาํนวน 1 ราย เป็นจาํนวนเงิน

ประมาณ 162 ลา้นบาท) 

18. การบริหารความเสี�ยง 

18.1 วตัถุประสงค์และนโยบายการบริหารความเสี�ยงทางการเงิน 

เครื�องมือทางการเงินที�สาํคญัของกองทรัสตฯ์ ประกอบดว้ย เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์เงินสดและเงินฝากธนาคาร 

ลูกหนี�จากการให้บริการพื�นที� เจา้หนี�การคา้ เจา้หนี� อื�น ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย เงินประกนัความเสียหาย และเงินกูย้ืม

ระยะยาว กองทรัสต์ฯ มีความเสี� ยงที�เกี�ยวข้องกับเครื� องมือทางการเงินดังกล่าว และมีนโยบายการบริหาร               

ความเสี�ยงดงันี�  

18.2   ความเสี�ยงด้านเครดิต 

กองทรัสต์ฯมีความเสี�ยงดา้นเครดิตที�เกี�ยวเนื�องกบัลูกหนี� จากการให้บริการพื�นที� และเงินฝากกบัสถาบัน

การเงินและเงินลงทุนในตราสารหนี�  โดยจาํนวนเงินสูงสุดที�กองทรัสต์ฯอาจตอ้งสูญเสียจากความเสี�ยงดา้น

เครดิตคือมลูค่าตามที�แสดงอยู่ในงบแสดงฐานะการเงิน 

ลกูหนี�จากการให้บริการพื�นที� 

กองทรัสต์ฯมีความเสี�ยงดา้นการให้สินเชื�อที�เกี�ยวเนื�องกบัลูกหนี� จากการให้บริการพื�นที� ผูจ้ดัการกองทรัสต์

ควบคุมความเสี� ยงนี� โดยการกาํหนดให้มีการเรียกเก็บเงินค่าบริการพื�นที�ล่วงหน้าบางส่วนจากลูกค้าของ

กองทรัสตฯ์ เพื�อเป็นประกนัในกรณีที�กองทรัสตฯ์ไม่สามารถเก็บค่าบริการพื�นที�ไดแ้ละกาํหนดใหมี้นโยบาย

และวิธีการในการควบคุมสินเชื�อที� เหมาะสม ดังนั�นกองทรัสต์ฯ จึงไม่คาดว่าจะได้รับความเสียหายที�เป็น

สาระสําคัญจากการให้สินเชื�อ นอกจากนี�  กองทรัสต์ฯไม่มีการกระจุกตัวของความเสี�ยงดา้นการให้สินเชื�อ

เนื�องจากกองทรัสตฯ์ มีฐานของลูกค้าที�หลากหลายและมีอยู่จาํนวนมากราย จาํนวนเงินสูงสุดที�กองทรัสต์ฯ 

อาจตอ้งสูญเสียจากการใหสิ้นเชื�อ คือ มูลค่าตามบญัชีของลูกหนี�จากการใหบ้ริการพื�นที�ซึ� งแสดงอยู่ในงบแสดง

ฐานะการเงิน 
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เงนิฝากธนาคารและเงินลงทุนในตราสารหนี� 

กองทรัสต์ฯมีความเสี� ยงด้านเครดิตของเงินฝากธนาคารและเงินลงทุนในตราสารหนี� ไม่สูงมากนัก          

เนื�องจากกองทรัสต์ฯมีเงินฝากกบัธนาคารที�มีอนัดบัความน่าเชื�อถือดา้นเครดิตที�อยู่ในระดบัสูงซึ� งประเมิน

โดยสถาบนัจดัอนัดับความน่าเชื�อถือดา้นเครดิต สําหรับเงินลงทุนในตราสารหนี�  กองทรัสต์ฯใช้วิธีการ

กระจายการลงทุนและเลือกลงทุนในกองทุนเปิดซึ� งลงทุนในตราสารหนี� ที�มีระดบัความเสี�ยงค่อนขา้งตํ�า 

18.3   ความเสี�ยงด้านตลาด 

 กองทรัสต์ฯมีความเสี�ยงดา้นตลาด ไดแ้ก่ ความเสี�ยงจากอตัราดอกเบี� ย ซึ� งกองทรัสต์ฯบริหารความเสี�ยง

ดงักล่าว ดงันี� 

 ความเสี�ยงจากอตัราดอกเบี�ย 

 กองทรัสต์ฯมีความ เสี� ยงจา กอัตราดอ กเบี� ย ที� สําคัญอันเ กี� ยว เ นื� องกับเ งินล งทุนใ นหลัก ทรัพ ย์                            

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด และเงินกู้ยืมระยะยาว กองทรัสต์ฯจะพิจารณาคัดเลือกเงินลงทุน            

โดยวิเคราะห์ขอ้มูลเกี�ยวกบัผลการดาํเนินงานและติดตามขอ้มูลข่าวสารอย่างสมํ�าเสมอเพื�อประกอบการ

ตัดสินใจลงทุน นอกจากนี�  กองทรัสต์ฯจะติดตามสภาวการณ์เศรษฐกิจ ภาวะตลาดเงินและตลาดทุน                

และทิศทางอตัราดอกเบี�ยเพื�อกาํหนดมาตรการต่าง ๆ ในการรองรับความเสี�ยง 

 ณ วนัที� 31 มีนาคม 2565 และ 2564 สินทรัพย์และหนี� สินทางการเงินที�สาํคญัสามารถจัดตามประเภทอตัรา

ดอกเบี�ยไดด้งันี�  

 (หน่วย: พนับาท) 

 ณ วนัที� 31 มีนาคม 2565 

 

อตัราดอกเบี�ย 

คงที�ภายใน 1 ปี 

อตัราดอกเบี�ย

ปรับขึ�นลงตาม

ราคาตลาด 

ไม่มีอตัรา

ดอกเบี�ย รวม 

อตัรา 

ดอกเบี�ยที�แทจ้ริง          

(ร้อยละต่อปี) 

สินทรัพย์ทางการเงิน      

เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์                      

ตามมูลค่ายุติธรรม 

- - 371,153 371,153 - 

เงินสดและเงินฝากธนาคาร - 289,782 567 290,349 0.10, 0.20 

ลูกหนี�จากการใหบ้ริการพื�นที� - - 34,758 34,758 - 

หนี�สินทางการเงิน      

เจา้หนี�การคา้ - - 21,557 21,557 - 

เจา้หนี� อื�น - - 5,432 5,432 - 

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย - - 169,443 169,443 - 

เงินประกนัความเสียหาย - - 11,969 11,969 - 

ส่วนของเงินกูย้ืมระยะยาวที�ถึง

กาํหนดชาํระภายในหนึ�งปี 

- 1,872,000 - 1,872,000 ไม่เกินร้อยละ 

MLR - 1.50 

เงินกูย้ืมระยะยาว - สุทธิจากส่วน               

ที�ถึงกาํหนดชาํระภายในหนึ�งปี 

-  1,998,974 - 1,998,974 อตัราอา้งอิงตาม

สญัญาเงินกูบ้วก

อตัราดอกเบี�ยคงที� 
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 (หน่วย: พนับาท) 

 ณ วนัที� 31 มีนาคม 2564 

 

อตัราดอกเบี�ย 

คงที�ภายใน 1 ปี 

อตัราดอกเบี�ย

ปรับขึ�นลงตาม

ราคาตลาด 

ไม่มีอตัรา

ดอกเบี�ย รวม 

อตัรา 

ดอกเบี�ยที�แทจ้ริง          

(ร้อยละต่อปี) 

สินทรัพย์ทางการเงิน      

เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์                      

ตามมูลค่ายุติธรรม 

- - 270,532 270,532 - 

เงินสดและเงินฝากธนาคาร - 262,642 580 263,222 0.10, 0.20 

ลูกหนี�จากการใหบ้ริการพื�นที� - - 62,166 62,166 - 

หนี�สินทางการเงิน      

เจา้หนี�การคา้ - - 16,311 16,311 - 

เจา้หนี� อื�น - - 4,748 4,748 - 

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย - - 148,081 148,081 - 

เงินประกนัความเสียหาย - - 11,866 11,866 - 

ส่วนของเงินกูย้ืมระยะยาวที�ถึง

กาํหนดชาํระภายในหนึ�งปี 

- 4,750 - 4,750 

 

ไม่เกินร้อยละ 

MLR - 1.50 

เงินกูย้ืมระยะยาว - สุทธิจากส่วน               

ที�ถึงกาํหนดชาํระภายในหนึ�งปี 

- 3,870,287 - 3,870,287 ไม่เกินร้อยละ 

MLR - 1.50 และ 

อตัราอา้งอิงตาม

สญัญาเงินกูบ้วก

อตัราดอกเบี�ยคงที� 

18.4 ความเสี�ยงด้านสภาพคล่อง 

ความเสี� ยงด้านสภาพคล่องคือ ความเสี� ยงที�กองทรัสต์ฯอาจได้รับความเสียหายอันสืบเนื�องมาจากที�

กองทรัสต์ฯไม่สามารถเปลี�ยนสินทรัพยเ์ป็นเงินสดและ/หรือไม่สามารถจดัหาเงินทุนไดเ้พียงพอตามความ

ตอ้งการและทนัต่อเวลาที�กองทรัสตฯ์จะตอ้งนาํไปชาํระภาระผูกพนัไดเ้มื�อครบกาํหนด 

กองทรัสตฯ์มีนโยบายในการบริหารความเสี�ยงดา้นสภาพคล่อง โดยจดัให้มีการติดตามและวางแผนเกี�ยวกบั

กระแสเงินสดเพื�อใหเ้พียงพอต่อการดาํเนินธุรกิจของกองทรัสตฯ์ 
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รายละเอียดการครบกาํหนดชาํระของเครื�องมือทางการเงิน ณ วนัที� 31 มีนาคม 2565 และ 2564 ซึ�งพิจารณา

จากกระแสเงินสดตามสัญญาที�ยงัไม่คิดลดเป็นมูลค่าปัจจุบนั สามารถแสดงไดด้งันี�   

 (หน่วย: พนับาท) 

 ณ วนัที� 31 มีนาคม 2565 

 

เมื�อ            

ทวงถาม ภายใน 1 ปี 1 - 5 ปี เกิน 5 ปี 

ไม่มี

กาํหนด รวม 

สินทรัพย์ทางการเงนิ       

เงินลงทนุในหลกัทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 371,153 - - - - 371,153 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 290,349 - - - - 290,349 

ลูกหนี�จากการใหบ้ริการพื�นที� - 34,758 - - - 34,758 

หนี�สินทางการเงนิ       

เจา้หนี�การคา้ - 21,557 - - - 21,557 

เจา้หนี�อื�น - 5,432 - - - 5,432 

คา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย - 169,443 - - - 169,443 

เงินประกนัความเสียหาย - 11,969 - - - 11,969 

เงินกูย้มืระยะยาว - 1,872,000 1,998,974 - - 3,870,974 

 (หน่วย: พนับาท) 

 ณ วนัที� 31 มีนาคม 2564 

 

เมื�อ            

ทวงถาม ภายใน 1 ปี 1 - 5 ปี เกิน 5 ปี 

ไม่มี

กาํหนด รวม 

สินทรัพย์ทางการเงนิ       

เงินลงทนุในหลกัทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 270,532 - - - - 270,532 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 263,222 - - - - 263,222 

ลูกหนี�จากการใหบ้ริการพื�นที� - 62,166 - - - 62,166 

หนี�สินทางการเงนิ       

เจา้หนี�การคา้ - 16,311 - - - 16,311 

เจา้หนี�อื�น - 4,748 - - - 4,748 

คา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย - 148,081 - - - 148,081 

เงินประกนัความเสียหาย - 11,866 - - - 11,866 

เงินกูย้มืระยะยาว - 4,750 3,870,287 - - 3,875,037 

  18.5   ความเสี�ยงจากอตัราแลกเปลี�ยน 

ณ วนัที� 31 มีนาคม 2565 และ 2564 กองทรัสตฯ์ไม่มีเครื�องมือทางการเงินที�เป็นเงินตราต่างประเทศ 
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19. การบริหารจดัการทุน 

วตัถุประสงค์ในการบริหารจัดการทุนที�สําคัญของกองทรัสต์ฯ คือ การดาํรงไว้ซึ� งความสามารถในการ

ดาํเนินงานอย่างต่อเนื�อง และการดาํรงไวซึ้� งโครงสร้างของทุนที�เหมาะสมเพื�อให้สามารถจ่ายผลตอบแทน

ต่อผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามเงื�อนไขการจดัตั�งกองทรัสต์ฯ 

20. ข้อมูลเกี�ยวกบัระดับและวิธีวัดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน 

 ณ วนัที� 31 มีนาคม 2565 และ 2564 กองทรัสตฯ์มีเงินลงทุนที�วดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายุติธรรมแสดงตามลาํดบัชั�น

ของมูลค่ายติุธรรม ดงันี�   

(หน่วย: พนับาท) 

 31 มีนาคม 2565 

 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายุติธรรม - - 19,664,000 19,664,000 

เงินลงทุนในหลกัทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม                              - 371,153 - 371,153 

 
(หน่วย: พนับาท) 

 31 มีนาคม 2564 

 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายุติธรรม - - 19,663,000 19,663,000 

เงินลงทุนในหลกัทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม                              - 270,532 - 270,532 

เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ประมาณมูลค่ายุติธรรม โดยใช้มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิของหน่วยลงทุนที�ประกาศ               

โดยผูจ้ดัการกองทุน และเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ประมาณการมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยที์�วดัด้วย

มูลค่ายติุธรรมตามที�กล่าวไวใ้นหมายเหตุ 5 และ 6 ตามลาํดบั  

21.  เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 

ในการประชุมคณะกรรมการบริษัทของผู ้จัดการกองทรัสต์ ครั� งที�  4/2565 เมื�อวนัที�  19 พฤษภาคม 2565 

คณะกรรมการไดมี้มติอนุมติัการจดัสรรกาํไรสุทธิสําหรับผลการดาํเนินงานตั�งแต่วนัที� 1 เมษายน 2564 ถึง                  

31 มีนาคม 2565 เป็นประโยชน์ตอบแทนในอัตราหน่วยละ 0.05 บาท เป็นจาํนวนเงินทั�งสิ�น 74.1 ลา้นบาท 

ประโยชนต์อบแทนดงักล่าวจะจ่ายให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนในเดือนมิถุนายน 2565 

22.  การอนุมัติงบการเงิน 

 งบการเงินนี� ไดรั้บการอนุมติัให้ออกโดยคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการกองทรัสต ์เมื�อวนัที� 19 พฤษภาคม 

2565                                 
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