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1. สำระส ำคัญของกองทรัสต์ฯ 

1.1 ข้อมูลที่ส ำคัญของกองทรัสต์ฯ  

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย)  ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพ็ค โกรท 

ชื่อกองทรัสต์ (องักฤษ) IMPACT Growth Real Estate Investment Trust  
ชื่อย่อ   IMPACT     
ผู้จดัการกองทรัสต ์  บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ ากดั   ทรัสตี บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั  
ผู้สอบบญัชี  บริษัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั วนัจดัตัง้กองทรัสต ์ 22 กนัยายน 2557 
 
1.2 ข้อมูลรำคำหลกัทรัพย์ ณ 31 มีนำคม 2567 

มลูค่าตามราคาตลาด (ล้านบาท) 17,641.75 ราคาปิด ณ วนัท าการสดุท้ายของปี (บาท/หน่วย) 11.90 
จ านวนหน่วยทรัสต์ (ล้านหน่วย) 1,482.50 ทนุจดทะเบียน (ล้านบาท) 15,714.5 
มลูค่าทรัพย์สินสทุธิ (ล้านบาท) 16,294.56 มลูค่าทรัพย์สินสทุธิต่อหน่วย (บาท/หน่วย) 10.9912 
ราคาพาร์ต่อหน่วย (บาท/หน่วย) 10.60 ราคาต่อมลูคา่ทรัพย์สินสทุธิ (บาท) 1.08 
วนัท่ีได้รับอนมุตัใิห้จดัตัง้และ
จดัการกองทรัสต์ฯ 

22 กนัยายน 2557   

 
1.3 สัดส่วนกำรลงทุน 

การลงทนุทางตรง (ร้อยละ) 100 ถือกรรมสิทธิในสินทรัพย์ (ร้อยละ) 100 
 
1.4 โครงสร้ำงเงนิทุนของกองทรัสต์ฯ 

สินทรัพย์รวม (ล้านบาท) 20,710.86 ก าไรสะสม (ล้านบาท) 580.06 
หนีสิ้นรวม (ล้านบาท) 4,416.30 สดัส่วนการกู้ยืม (ร้อยละ) 18.63 
สินทรัพย์สทุธิ (ล้านบาท) 16,294.56 ราคาปิด ณ 31 มีนาคม 2567 (บาท) 11.90 
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1.5 โครงสร้ำงรำยได้ 

1.5.1 โครงสร้ำงรำยได้แบ่งตำมประเภทของรำยได้  1.5.2 โครงสร้ำงรำยได้แบ่งตำมประเภทของลูกค้ำ 
 

 
 
1.6 ข้อมูลทรัพย์สนิหลักที่ลงทนุ 

ทรัพย์สินหลกัที่ลงทนุ รำคำประเมินตำมโครงสร้ำง
กองทรัสต์ฯ ด้วยวิธคีิดจำกรำยได้ 

ผู้ประเมิน 

ที่ดนิ อำคำร ทรัพย์สินส่วนควบบน
ที่ดนิและอุปกรณ์อำคำร 
1. ศูนย์กำรจัดแสดงอิมแพค็ อำรีน่ำ 
2. ศูนย์กำรแสดงสนิค้ำและกำร

ประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธำนี 
3. ศูนย์กำรประชุมอิมแพ็ค ฟอร่ัม 
4. อำคำรอิมแพ็ค ชำเลนเจอร์ 

19,716 ล้านบาท บริษัท เวลท์ แอพไพรซลั จ ากดั 

ข้อมลูเพิ่มเติม http://investor-th.impactgrowthreit.com/asset_appraisal_report.html 
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1.7 ผู้ถือหน่วยทรัสต์รำยใหญ่  

1.7.1 โครงสร้ำงผู้ถือหน่วยทรัสต์ ณ วนัที่ 31 มนีำคม 2567 

ล ำดับ ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
จ ำนวนหน่วยทรัสต์

ที่ถือ 
ร้อยละของจ ำนวนหุ้นที่
จ ำหน่ำยได้แล้วทัง้หมด 

1 บริษัท อิมแพ็ค เอก็ซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั 731,250,000 49.33 
2 ส านกังานประกนัสงัคม 121,926,800 8.22 
3 กองทนุเปิด เค พร็อพเพอร์ตี ้เซคเตอร์ 37,997,600 2.56 
4 บริษัท อลิอนัซ์ อยธุยา ประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 29,718,500 2.00 
5 บริษัท เมืองไทยประกนัชวีิต จ ากดั (มหาชน) 24,742,400 1.67 

1.7.2 หุ้นต่ำงด้ำว 

 1. ข้อจ ากดัหุ้นตา่งด้าว (ร้อยละ)    49.0 
 2. การถือครองหุ้นตา่งด้าว ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2567 (ร้อยละ) 0.3 
 
1.8 กำรจ่ำยผลประโยชน์ตอบแทน 

1.8.1 นโยบำยกำรจ่ำยผลประโยชน์ตอบแทน 

ผู้จดัการกองทรัสต์จะจา่ยผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกวา่ร้อยละเก้าสิบ (90) ของก าไรสทุธิที่ปรับปรุง
แล้วของรอบปีบญัชี ไมเ่กิน 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัช ี

1.8.2 ตำรำงเปิดเผยข้อมูลกำรจ่ำยผลประโยชน์ตอบแทนย้อนหลัง  

รำยกำร 2566/2567 2565/2566 2564/2565 ตัง้แต่จดัตัง้ 
(1) ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บำท) 0.54 0.60 0.10 5.785 
(2) กำรแบ่งปันส่วนทุนต่อหน่วย (บำท) - - - - 
รวมเงนิจ่ำยผลตอบแทนต่อหน่วย  
(1) + (2) 

 0.54   0.60  0.10 5.785 
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1.9 สัดส่วนรำยได้ 

1.9.1 สดัส่วนรำยได้ตำมลูกค้ำ    1.9.2 สดัส่วนรำยได้ตำมลูกค้ำรำยใหญ่ 

 
 
1.10 ผลกำรด ำเนินงำนย้อนหลัง 5 ปี 

อัตรำค่ำเช่ำเฉลี่ยต่อปี )บำท /ตำรำงเมตร(    อัตรำกำรใช้พืน้ที่เฉลี่ยต่อปี )ร้อยละ(  

 
 
รำยได้ (ล้ำนบำท)      EBITDA (ล้ำนบำท) 
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1.11 ตัวเลขทำงกำรเงนิที่ส ำคญั 

รำยกำร หน่วย 1 เมษำยน 2566 
– 

31 มีนำคม 2567 

1 เมษำยน 2565 
– 

31 มีนำคม 2566 

1 เมษำยน 2564 
– 

31 มีนำคม 2565 
รำยได้รวม ล้านบาท 1,752.20 1,779.38 659.10 
รำยได้อื่น ล้านบาท 25.92 10.83 2.57 
ก ำไรก่อนต้นทุนทำงกำรเงนิ ภำษีเงนิ
ได้ ค่ำเสื่อมรำคำและค่ำตดัจ ำหน่ำย 
(EBITDA) 

ล้านบาท 990.73 1,064.30 273.70 

กำรเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจำกกำร
ด ำเนินงำน  

ล้านบาท 854.25 963.12 160.93 

กำรเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจำกกำร
ด ำเนินงำน ต่อหน่วยทรัสต์  

บาท 0.58 0.65 0.11 

อัตรำกำรจ่ำยปันผลต่อหน่วย  บาท 0.54 0.60 0.10 
สัดส่วนกำรกู้ยืม ร้อยละ 18.63 18.73 19.00 
อัตรำดอกเบีย้ ร้อยละ 3.54 2.62 2.91 
งบกระแสเงนิสด      
กระแสเงนิสดสุทธิจำกกิจกรรม
ด ำเนินงำน 

ล้านบาท 951.01 924.79 222.32 

กระแสเงนิสดสุทธิจำกกิจกรรมจัดหำ
เงนิ 

ล้านบาท (993.85) (867.74) (195.19) 

เงนิสดและเงนิฝำกธนำคำรเพิ่มขึน้ 
(ลดลง) สุทธ ิ

ล้านบาท (42.84) 57.05 27.13 

สินทรัพย์สุทธิ (NAV) ล้านบาท 16,294.56 16,299.87 16,092.40 
สินทรัพย์สุทธต่ิอหน่วย บาท 10.9912 10.9948 10.8549 
รำคำหน่วยทรัสต์ / NAV เท่า 1.08 1.17 1.58 
อัตรำผลตอบแทน (Dividend Yield) ร้อยละ 4.54 4.65 0.58 
มูลค่ำหลกัทรัพย์ตำมรำคำตลำด  
(Market Cap) 

ล้านบาท 17,641.75 19,124.25 25,350.75 

รำคำปิด ณ สิน้ปี (Closing Price) บาท 11.90 12.90 17.10 
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1.12 กำรวิเครำะห์และค ำอธิบำยของผู้จัดกำรกองทรัสต์ถึงกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงนิของกองทรัสต์ฯ 

ในปี 2566/2567 กองทรัสต์ฯ มีรายได้รวมทัง้สิน้ 1,752.20 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อนเป็นจ านวน 27.18 ล้านบาท 
หรือคิดเป็นร้อยละ 1.53 โดยมีรายได้ค่าเช่าและค่าบริการเป็นรายได้หลกั คิดเป็นมลูค่า 1,726.28 ล้านบาทหรือร้อยละ 98.52 
ของรายได้รวม 

ประเภทรายงานผู้สอบบญัชีปี 2566/2567: ไม่มีเงื่อนไข 
 
1.13 สรุปข้อมูลส ำคัญเกี่ยวกบักำรกู้ยืมเงนิ 

รำยชื่อผู้ให้กู้ 
จ ำนวนเงนิต้น 
(ล้ำนบำท) 

วงเงนิกู้ 
(ล้ำนบำท) 

เงนิต้นคงเหลือ ณ 31 มีนำคม 
2567 (ล้ำนบำท) 

ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 3,860 3,860 3,860 
รวม 3,860 3,860 3,860 

1.14 ตำรำงค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยที่เรียกเก็บจำกกองทรัสต์ฯ 

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำย อัตรำที่เรียกเก็บจริง 
จ ำนวนเงนิ 
(ล้ำนบำท) 

ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ ไม่เกินร้อยละ 2.00 ต่อปีของมลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ฯ  103.41 
ค่าธรรมเนียมทรัสต ี ไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปีของมลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ฯ 26.89 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน  ไม่เกินร้อยละ 0.50 ต่อปีของมลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ฯ    3.37 
ค่าธรรมเนียมบริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ 

(1) ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน ร้อยละ 5.50 ต่อปีของรายได้ทัง้หมดของ
กองทรัสต์ฯ 
(2) ค่าธรรมเนียมพเิศษ ร้อยละ 6.75 ต่อปีของผลก าไรสทุธิของ
อสงัหาริมทรัพย์ก่อนหกัรายจ่ายของกองทรัสตฯ์ 
อย่างไรกต็าม ค่าตอบแทนของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รวมกนัแล้ว
ทัง้หมดต้องไม่เกินร้อยละ 2.00 ต่อปีของมลูคา่สินทรัพย์รวมของ
กองทรัสต์ฯ 

177.89 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ ตามทีจ่่ายจริง    2.89 
ค่าใช้จา่ยในการบริหาร ตามทีจ่่ายจริง 220.88 
รวมค่ำใช้จ่ำย  535.33 
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2. ควำมเสี่ยงที่ส ำคัญของกำรลงทนุในหน่วยทรัสต์ 

1. ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรด ำเนินธุรกิจของกองทรัสต์ฯ 

1) ความเส่ียงอันเนื่องมาจากความต้องการใช้พืน้ที่เพื่อจัดงานแสดงสินค้าและนิทรรศการของผู้ จัดงาน  (Event 
Organizer)  

2) ผู้จดัการกองทรัสต์และ/หรือผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ อาจไม่สามารถด าเนินงานตามกลยทุธ์การลงทนุของกองทรัสตฯ์ 
ให้ประสบความส าเร็จได้  

3) กรณีทีก่องทรัสต์ฯ ต้องพึ่งพาผู้บริหารระดบัสงูและบคุลากรท่ีมีความช านาญในการด าเนินงานจดัหาผลประโยชน์และ
บริหารจดัการการใช้ประโยชน์อสงัหาริมทรัพย์  

4) อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทนุมีความเส่ียงจากการท่ีผู้ใช้/เช่าพืน้ท่ีอาจไม่ต่อสญัญาใช้/เช่าพืน้ท่ีระยะยาว 
5) ความเส่ียงจากการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่เป็นสาระส าคัญและมีผลกระทบต่อการจัดหา

ผลประโยชน์ 
6) การที่ต้องเสียผู้ เช่าอสงัหาริมทรัพย์หรือผู้ ใช้พืน้ที่รายที่มีความส าคญัอาจส่งผลกระทบด้านลบต่อสถานะทางการเงิน

และผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ 
7) ความเส่ียงเก่ียวกบัคู่แข่งทางการค้าในการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต์ฯ 
8) ความเส่ียงเก่ียวกบัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ และการแข่งขนัทางการค้าในกรณีที่บริษัท อิมแพ็คฯ พฒันาขยาย

โครงการ 
9) ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการกู้ยืม 

2. ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับควำมสำมำรถในกำรใช้ประโยชน์จำกทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน 

1) ความเส่ียงเก่ียวกบัสิทธิในการใช้ถนนรอบโครงการ เนื่องจากถนนรอบโครงการไม่ได้เป็นส่วนหนึ่งของอสงัหาริมทรัพย์
ทีก่องทรัสต์ฯ ลงทนุในครัง้แรก 

2) ความเส่ียงเก่ียวกับทางเข้าออกหลกัโดยผ่านทางพิเศษอุดรรัถยาสู่ที่ตัง้ของอสังหาริมทรัพย์ที่ กองทรัสต์ฯ ลงทุน ซึ่ง
ต้องผ่านถนนซึง่เป็นท่ีดินกรรมสิทธ์ิของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย 

3) ความเส่ียงเก่ียวกบัทางเข้าออกหลกัโดยผ่านถนนแจ้งวฒันะ (ซอยแจ้งวฒันะ 39)  
4) ความเส่ียงเก่ียวกบัทางเข้าออกหลกัโดยผ่านถนนแจ้งวฒันะ (ซอยแจ้งวฒันะ 33)  
5) ความเส่ียงเก่ียวกบัทางเข้าออกหลกัโดยผ่านถนนติวานนท์สู่ที่ตัง้ของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทนุ โดยเส้นทาง

ถนนจากโครงการไปถึงถนนติวานนท์นัน้ ถนนบางส่วนตัง้อยู่บนที่ดินของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย  
6) ความเส่ียงจากกรณีถูกเวนคืนที่ดินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน ซึ่งท าให้กองทรัสต์ฯ ไม่อาจใช้ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน

เพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจต่อไปได้ 
7) อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทนุอยู่ภายใต้บงัคบัของหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายเก่ียวกบัส่ิงแวดล้อม การปฏิบตัิตาม

หลกัเกณฑ์ทางกฎหมายดงักล่าวอาจส่งผลให้กองทรัสต์ฯ มีค่าใช้จ่ายและภาระความรับผิดหลายด้าน 
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8) ความเส่ียงเก่ียวกบัภยัธรรมชาติ อทุกภยั และการก่อวินาศภยั 
9) ความเส่ียงเก่ียวกับอัตราเงินชดเชยจากการประกันภยัทรัพย์สินในกรณีที่ทรัพย์สินที่ กองทรัสต์ฯ เกิดความเสียหาย

อาจไม่คุ้มกบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่กองทรัสต์ฯ อาจสญูเสีย 
10) อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ถือครองนัน้อาจมีค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์เพิ่มขึน้ รวมทัง้ค่าใช้จ่ายในการ

ด าเนินการต่างๆ เพิ่มขึน้ 
11) ความเส่ียงเก่ียวกบัความเพียงพอของที่จอดรถเพื่อรองรับการใช้งานของผู้มาใช้บริการทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯ ลงทนุ 
12) ความเส่ียงเก่ียวกบัโรคระบาด 

3. ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์โดยกองทรัสต์ฯ  

1) ความเส่ียงเก่ียวกบัการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ซึง่มีความเส่ียง  
2) ความเส่ียงเก่ียวกบัการด าเนินการของกองทรัสต์ฯ เพื่อให้ได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์อาจมีความเส่ียง 
3) ก าไรขัน้ต้นที่ได้จากอสงัหาริมทรัพย์ หรือมลูค่าของอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ อาจได้รับผลกระทบทางลบจาก

หลายปัจจยั 
4) มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินไม่ได้เป็นเคร่ือง

แสดงมลูค่าที่แท้จริงของอสงัหาริมทรัพย์ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของอสงัหาริมทรัพย์นัน้จะเป็นไป
ตามที่ประเมิน ไม่ว่าในปัจจบุนัหรือในอนาคต  

4. ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรลงทนุในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ฯ โดยผู้ลงทนุ 
1) ผลตอบแทนที่ผู้ ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์ที่น้อยกว่าผลตอบแทนที่ กองทรัสต์ฯ ได้รับจากการด าเนินการของ

อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทนุ 
2) มาตรฐานการบญัชีในประเทศไทยอาจมีการเปล่ียนแปลง 
3) การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
4) ความเส่ียงทางการเมืองของประเทศไทย 
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3. ข้อมูลเบือ้งต้น 

3.1 ผู้จัดกำรกองทรัสต์ 

 ชื่อ:   บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ ากดั 
ที่อยู่:  47/569-576 หมู่ที่ 3 อาคารคอนโดมิเนียมอตุสาหกรรม นวิเจนีวา ชัน้ 10 ถ.ป๊อบปลู่า 3  

ต.บ้านใหม่ อ.ปากเกร็ด จ.นนทบรีุ 11120 

โทรศพัท์:  02-833-5579 

โทรสาร:   02-833-5588 

 เว็บไซต์:   - 

 

3.2 ทรัสต ี

 ชื่อ:   บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั 

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

กรุงเทพฯ 10400 

โทรศพัท์:  02-673-3999  

โทรสาร:   02-673-3988  

 เว็บไซต์:   www.kasikornasset.com 
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1. ข้อมูลทั่วไป 

 ชื่อกองทรัสต์ (ไทย)    ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพ็ค โกรท 

 ชื่อกองทรัสต์ (องักฤษ)   IMPACT Growth Real Estate Investment Trust  
 ชื่อย่อ     IMPACT  

ประเภทของกองทรัสต์   ประเภทไม่รับซือ้คืนหน่วยทรัสตจ์ากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
ทนุช าระแล้ว    15,714,500,000 บาท  
อายกุองทรัสต ์    ไม่มีก าหนดอาย ุ

 ผู้จดัการกองทรัสต์    บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ ากดั  
 ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์   บริษัท อิมแพ็ค เอก็ซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั  
 ทรัสตี     บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั 
 
2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน์ 

2.1 วตัถุประสงค์ เป้าหมาย หรือกลยุทธ์ในการด าเนินงานหรือการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ 

1) วัตถุประสงค์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อิมแพ็ค โกรท 

 กองทรัสต์ฯ จดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 2550 ตามประกาศ ทจ. 49/2555 โดย
มีวตัถุประสงค์ในการออกหลกัทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ (REIT) เพื่อเสนอขายต่อ
ประชาชนและมีวตัถปุระสงค์ในการน าหน่วยทรัสต์เข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ 
 กองทรัสต์ฯ น าเงินที่ได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ลงทุนในสินทรัพย์หลกั โดย  บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ ากัด ในฐานะ
ผู้จดัการกองทรัสต์ (REIT Manager) และบริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากัด (“บริษัท อิมแพ็คฯ”) ในฐานะผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) น าทรัพย์สินหลักดังกล่าวจัดหาผลประโยชน์โดยการออกให้เช่าและ /หรือให้มีการใช้
พืน้ที่โดยได้รับค่าตอบแทนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานที่มีอ านาจหน้าที่ประกาศก าหนด และการให้บริการที่
เก่ียวเนื่องกบัการให้เช่าและ/หรือให้ใช้พืน้ท่ีดงักล่าวด้วย  
 กองทรัสต์ฯ มีรายได้จากการด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ ได้แก่ ค่าเช่า และค่าตอบแทนการให้
ใช้พืน้ท่ี การด าเนินงานของผู้จดัการกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้การควบคมุและก ากบัโดยทรัสตี เพื่อให้การด าเนินงานของ ผู้จดัการ
กองทรัสต์ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามข้อตกลงตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ และหลักเกณฑ์พระราชบัญญัติทรัสต์ 
รวมทัง้ประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวข้องของคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ก าหนด ทัง้นี  ้กองทรัสต์ฯ จะไม่ด าเนินการ
ลักษณะใดที่เป็นการใช้กองทรัสต์ฯ เข้าด าเนินธุรกิจหรือประกอบธุรกิจเอง อีกทัง้กองทรัสต์ฯ จะไม่น าอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทรัสต์ฯ ออกให้เช่าแก่บุคคลที่มีเหตุอนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหาริมทรัพย์นัน้ไปใช้ในการประกอบธุรกิจ ที่ขดัต่อศีลธรรม
หรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  
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2) ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์   

กองทรัสต์ฯ มีนโยบายด าเนินการจดัหาผลประโยชน์โดยน าพืน้ท่ีของทรัพย์สินดงักล่าวออกให้เช่าและ/หรือให้มีการใช้
พืน้ท่ีที่จะได้รับค่าตอบแทนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานท่ีมีอ านาจหน้าที่ประกาศก าหนด แก่ผู้ใช้พืน้ท่ีและ/หรือ
ผู้ เช่าตามที่ระบุไว้ในหัวข้อ 2.5 การจัดหาผลประโยชน์ โดยผู้ จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ จัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ฯ ผ่านการก าหนดนโยบายและการวางกลยทุธ์ในการบริหารจดัการทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ เพื่อก่อให้เกิดประโยชน์
สูงสุดแก่กองทรัสต์ฯและมอบหมายหน้าที่ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ให้แก่  บริษัท อิมแพ็คฯ ในฐานะผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ซึ่งหน้าที่ดังกล่าว ได้แก่ การน าทรัพย์สินไปจดัหาผลประโยชน์ในรูปของการให้ใช้พืน้ที่และ/หรือให้เช่าพืน้ที่ 
ตามนโยบายในการจดัหาผลประโยชน์ที่ผู้จดัการกองทรัสต์เป็นผู้ก าหนดไว้ ติดต่อประสานงานและอ านวยความสะดวกให้แก่
ผู้ ใช้พืน้ที่และผู้ เช่าพืน้ที่ และจัดเก็บรายได้ค่าเช่าและค่าตอบแทนเพื่อน าส่งกองทรัสต์ฯ ตลอดจนบ ารุงรักษาและซ่อมแซม
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ให้อยู่ในสภาพท่ีดีและพร้อมจดัหาผลประโยชน์ โดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เป็นผู้ด าเนินการ
จดัหาผู้สนใจที่จะใช้พืน้ท่ีและ/หรือเช่าพืน้ท่ีของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯ เข้าลงทนุ และเพิ่มอตัราการใช้พืน้ท่ีด้วยการโฆษณาผ่าน
ทางส่ือต่างๆ ที่เก่ียวข้อง รวมถึงการให้เข้าชมสถานที่และการเจรจากับผู้ที่สนใจโดยตรง โดยเอกสารโฆษณาทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ฯ มีการปรับปรุงให้ทนัสมยัและมีการเผยแพร่ทางส่ือต่างๆ ตามความเหมาะสม 

การเข้าลงทนุในทรัพย์สินนัน้ กองทรัสต์ฯ เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน อาคารและระบบสาธารณปูโภค ซึง่กองทรัสต์
ฯ สามารถน าไปจดัหาผลประโยชน์โดยการเข้าท าสญัญาให้ใช้พืน้ที่และ/หรือสญัญาเช่าพืน้ที่ระยะยาว กบัผู้ใช้พืน้ท่ีและ/หรือผู้
เช่าโดยตรง โดยสญัญาดงักล่าวมีความเป็นมาตรฐานโดยมีหลกัเกณฑ์และเงื่อนไขของสญัญาคล้ายคลึงกนัส าหรับผู้ ใช้พืน้ท่ี
และ/หรือผู้ เช่าทกุราย ทัง้นี ้รูปแบบของสญัญาที่กองทรัสต์ฯ เข้าท ากบัผู้ใช้พืน้ท่ีและ/หรือผู้ เช่าจะอยู่ในรูปแบบของสญัญาให้ใช้
พืน้ที่ สัญญาให้เช่าพืน้ที่ระยะยาวและสัญญาให้ใช้พืน้ที่และแบ่งผลประโยชน์ อย่างไรก็ดี กองทรัสต์ฯ มีการท าธุรกรรมกับ 
บริษัท อิมแพ็คฯ ซึง่เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดย บริษัท อิมแพ็คฯ ได้เช่าพืน้ท่ีและ/หรือใช้พืน้ที่ของกองทรัสต์ฯ เพื่อจดังาน
แสดงและนิทรรศการ ให้บริการจดัเลีย้ง ประกอบกิจการร้านอาหารตลอดจนด าเนินธุรกิจโฆษณา ในกรณีดงักล่าว การจดัหา
ผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ เป็นไปตามนโยบายการท ารายการระหว่างกนัท่ีก าหนดไว้ในหวัข้อรายการระหว่างกนั 

3) กลยุทธ์ในการด าเนินงานหรือการจัดหาผลประโยชน์ 

ในการด าเนินธุรกิจศูนย์ประชุม และศูนย์แสดงสินค้าและนิทรรศการนัน้ บริษัท อิมแพ็คฯ ในฐานะผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ มีเป้าหมายในการรักษาความเป็นผู้น าในธุรกิจ เพื่อให้บรรลเุป้าหมายการด าเนินงานดงักล่าว 
บริษัท อิมแพ็คฯ มีการใช้กลยทุธ์ที่ส าคญัในการด าเนินธุรกิจดงัต่อไปนี ้

• การขยายฐานลกูค้าไปยงัลกูค้าต่างประเทศมากยิ่งขึน้ 

เนื่องด้วยในปัจจุบันลูกค้ากลุ่มใหญ่ของกองทรัสต์ฯ นัน้คือหน่วยงานรัฐบาลและหน่วยงานเอกชนภายในประเทศ 
โดยยังมีสัดส่วนลูกค้าองค์กรต่างประเทศในจ านวนไม่มาก ดังนัน้จึงมีการวางแผนเพื่อขยายฐานลูกค้าให้ครอบคลมุถึงกลุ่ม
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ลูกค้าต่างประเทศมากยิ่งขึน้ ซึ่งเป็นกลุ่มลูกค้าที่มีศกัยภาพในการใช้บริการพืน้ที่ของโครงการและจะมีผลท าให้อัตรารายได้
เฉล่ียจากการให้บริการพืน้ที่เพิ่มสงูขึน้ ในขณะที่ต้นทุนและค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการให้บริการยงัคงเท่าเดิม ซึ่งจะส่งผลให้ก าไร
สทุธิเพิ่มขึน้ตามล าดบั 

ในปัจจุบัน ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้มีการด าเนินงานจัดหาลูกค้ากลุ่มต่างประเทศเพิ่มเติม โดยมีการจัดท า 
Roadshow ในต่างประเทศเพื่อแนะน าโครงการอิมแพ็ค เมืองทองธานี โดยมุ่งไปยงัประเทศเป้าหมายที่บริษัท อิมแพ็คฯ เห็นว่า
มีศกัยภาพ และมีโอกาสในการเข้ามาใช้บริการพืน้ท่ีของโครงการค่อนข้างสงู 

• การเพิ่มประสิทธิภาพในการใช้พืน้ท่ี 

รายได้ของกองทรัสต์ฯ นัน้ขึน้อยู่กับอัตราการเข้าใช้บริการพืน้ที่ (Occupancy Rate) และอัตราค่าบริการ (Service 
Rate) โดยการปรับเพิ่มขึน้ของอัตราค่าบริการนัน้ต้องค านึงถึงอัตราตลาด และอัตราของคู่แข่งในอุตสาหกรรม การเพิ่ม
ประสิทธิภาพในการใช้พืน้ท่ีนัน้จึงเป็นกลยุทธ์ที่ส าคญัในการเพิ่มรายได้ของโครงการ โดยในปัจจบุนัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ มี
นโยบายในการเพิ่มอัตราการเข้าใช้บริการพืน้ที่ โดยการบริหารจดัการตารางการจองพืน้ที่ให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึน้ โดย
วิเคราะห์ถึงช่วงเวลาที่พืน้ท่ียงัว่างอยู่ และน าตารางเวลาพืน้ท่ีวา่งดงักล่าวไปน าเสนอให้กบัลกูค้า (Potential Organizer) พร้อม
กบัการสร้างแรงจงูใจด้วยการให้ส่วนลด หรือให้บริการพิเศษ เช่น การยืดระยะเวลาส าหรับการเตรียมงาน (Set-Up) และการรือ้
ถอน (Tear-Down) ให้โดยไม่คิดค่าบริการเพิ่ม พร้อมทัง้มีการปรับเปล่ียนรูปแบบของพืน้ที่เพื่อให้สอดคล้องกับความต้องการ
ของลกูค้าส าหรับพืน้ท่ีว่างดงักล่าว 

นอกจากนัน้ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ยงัมีความสามารถในการด าเนินการเป็นผู้จดังาน (Event Organizer) และเสนอ
ขายพืน้ท่ีให้กบัผู้มาออกงาน (Exhibitor) ในช่วงระยะเวลาที่ความต้องการในการใช้บริการพืน้ที่ของโครงการอิมแพ็ค เมืองทอง
ธานี มีน้อยซึ่งการด าเนินการดงักล่าวนัน้จะมีส่วนช่วยเพิ่มอตัราการใช้บริการพืน้ที่ (Occupancy Rate) ของโครงการโดยรวม
ให้เพิ่มสงูขึน้ได้เช่นเดียวกนั 

• การเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารงานและการพัฒนาปรับปรุงอาคารตลอดจนระบบต่างๆ  ที่เก่ียวข้องอย่าง
สม ่าเสมอ 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ได้ให้ความส าคญักบัการอบรมพนกังานเพิ่มเติมเพื่อเสริมสร้างความเป็นมือ
อาชีพ เพื่อให้บริการและการบริหารงานโครงการนัน้เป็นไปตามมาตรฐานระดบันานาชาติ ยิ่งไปกว่านัน้ ยงัมีนโยบายที่ชดัเจน
ในการคดัเลือกผู้ ให้บริการ (Outsourced) ทุกรายที่จะรับหน้าที่ให้บริการตามที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ร้องขอ เช่น ผู้ รับเหมา
ให้บริการงานด้านต่างๆ ส าหรับผู้จดังาน หรือผู้ รับบริหารงานดูแลระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ของกองทรัสต์ฯ โดยจะเลือกใช้
เฉพาะองค์กรท่ีมีประสบการณ์เฉพาะด้าน มีความเชี่ยวชาญในการด าเนินงาน และมีบคุลากรท่ีมีคณุภาพ เพื่อสร้างความมัน่ใจ
ให้กับผู้ ใช้พืน้ที่ของกองทรัสต์ฯ โดยถือเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายแรกที่ได้รับการรับรองมาตรฐาน ISO 50001 เก่ียวกบั
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ระบบการจดัการด้านพลงังาน ISO 22000 ระบบบริหารความปลอดภยัของอาหาร ท าให้ได้รับการยอมรับเป็นอย่างดีในเร่ือง
ของการบริหารงานท่ีมีประสิทธิภาพ 

เพื่อเป็นการพัฒนาสินทรัพย์ให้ทันสมัยและสามารถเพิ่มมูลค่าให้กับการบริการได้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ จึงมี
นโยบายปรับปรุงอาคารและพืน้ที่โดยรอบอย่างสม ่าเสมอ เพื่อเป็นการดึงดูดความสนใจของผู้ ใช้พืน้ที่ให้เข้ามาใช้บริการมาก
ยิ่งขึน้ 

 
2.2 การเปลี่ยนแปลงพัฒนาการที่ส าคัญในปี 2566/2567 
- ไม่ม ี
 
2.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์ฯ 

2.3.1 แผนภาพโครงสร้างการจัดการกองทรัสต์ฯ 

 

ค าอธิบายโดยสังเขป 

กองทรัสต์ฯ จัดตัง้ขึน้โดยมีวัตถุประสงค์ในการออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ (“REIT”) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนทั่วไป โดยผู้ ก่อตัง้ทรัสต์ในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์ได้ยื่นขอให้รับ
หน่วยทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนภายใต้ชื่อย่อ “ IMPACT” มีบริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ ากัด ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ ท า
หน้าที่บริหารจัดการกองทรัสต์ฯ ในด้านต่างๆ ซึ่งรวมถึงการลงทุนและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ การ



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ฯ 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 
 

ส่วนที่ 2 หน้าที่ 6  

 

จัดหาแหล่งเงินทุน และคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตัง้ให้ บริษัท อิมแพ็คฯ เป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ ท าหน้าที่ด าเนินการจดัหาผลประโยชน์ โดยการให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทนุ ตลอดจนการบริการ
ที่เก่ียวเนื่องกบัการให้เช่าดงักล่าวด้วย โดยรายได้ที่กองทรัสต์ฯ ได้รับจากการด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ 
ได้แก่ ค่าเช่า/ค่าให้บริการพืน้ที่ โดย บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด ในฐานะทรัสตี ท าหน้าที่ควบคุมและ
ก ากับการด าเนินงานของผู้จดัการกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ สญัญา
ก่อตัง้ทรัสต์ ตลอดจนหลักเกณฑ์ที่พระราชบัญญัติทรัสต์ รวมทัง้ประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวข้องของส านักงาน ก.ล.ต. และตลาด
หลกัทรัพย์ก าหนด การบริหารจดัการกองทรัสต์ฯ จะอยู่ภายใต้ข้อก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ โดยมีสาระส าคญัตามเอกสาร
แนบ 2 (แบบ 56-REIT1) และผู้ ถือหน่วยทรัสต์สามารถขอดสู าเนาสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ฉบบัเต็มได้ที่ผู้จดัการกองทรัสต์และทรัส
ตี โดยแจ้งความประสงค์ทางอีเมล: enquiry@rmicompany.co.th 

ความสัมพนัธ์กับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือผู้ถือหุ้นรายใหญ่  

กองทรัสต์ฯ มีผู้ ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ ได้แก่ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากัด (ร้อยละ 49.33 ณ วนัท่ี 
31 มีนาคม 2567) ซึ่งท าหน้าที่เป็นผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ด้วย ทัง้นี ้ผู้ จัดการกองทรัสต์และผู้ บริหาร
อสังหาริมทรัพย์มีบริษัทแม่ที่ถือหุ้นในบริษัท คือ บริษัท บางกอกแลนด์ จ ากัด (มหาชน) โดย  บริษัท บางกอกแลนด์ จ ากัด 
(มหาชน) ถือหุ้นใน บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากัด (ร้อยละ 100) และ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ 
จ ากัด ถือหุ้นใน บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ ากัด ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ (ร้อยละ 99.997) อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์ฯ ได้มีกลไก
ป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ดงัในหวัข้อ 12 แนวทางป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

 

2.4 ข้อมูลทรัพย์สนิของกองทรัสต์ฯ 

2.4.1 รายละเอียดทรัพย์สินโดยแยกประเภทตามทรัพย์สิน  

 1) เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ โครงการศูนย์การแสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็ค เมอืงทองธานี ณ 31 
มีนาคม 2567 

ประเภทของเงนิลงทนุ พืน้ที่เฉพาะส่วน 
ของกองทรัสต์ฯ 

ราคาทุน 
(บาท) 

ณ วันที่ 31 
มีนาคม 2567 

มูลค่ายุติธรรม 
(บาท)  

ณ วันที่ 31 
มีนาคม 2567 

ร้อยละของ
มูลค่าเงนิ
ลงทนุ 

โครงการศูนย์แสดงสินค้าและการ
ประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี 
ต าบลบ้านใหม่ อ าเภอปากเกร็ด 
จังหวดันนทบุรี 11120 

192-2-88.6 ไร่ 
167,162 ตร.ม. 

19,635,396,629 19,716,000,000 100.00 



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ฯ 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 
 

ส่วนที่ 2 หน้าที่ 7  

 

รวมเงนิลงทนุในอสังหาริมทรัพย์  19,635,396,629 19,716,000,000 100.00 
  

 2) รายการแสดงทรัพย์สนิแยกตามประเภทที่ลงทนุ ณ 31 มีนาคม 2567 

รายการทรัพย์สิน 
มูลค่าตามบัญชี  

(บาท) 
ร้อยละของมูลค่า 
ทรัพย์สินสุทธ ิ

สินทรัพย์ 
  

เงินลงทนุในสินทรัพย์ประเภทอสงัหาริมทรัพย์ 19,716,000,000 121.00 
เงินลงทนุในหลกัทรัพย์ 614,731,665 3.77 
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 304,564,652 1.87 
ลกูหนี ้

 
 

จากการให้บริการพืน้ท่ี  49,647,472 0.30 
จากดอกเบีย้  1,068,483 0.01 

ค่าใช้จา่ยจ่ายลว่งหน้า 7,009,462  0.04 
สินทรัพย์อื่น 17,844,826  0.11 
รวมมูลค่าสินทรัพย์ 20,710,866,560 127.10 
หนีส้นิ 

 
 

เจ้าหนีก้ารค้า 34,157,479 0.21 
เจ้าหนีอ้ื่น 5,809,141 0.04 
ค่าใช้จา่ยค้างจ่าย 202,115,097 1.24 
รายได้รับล่วงหน้า 258,926,892 1.59 
เงินประกนัความเสียหาย 13,091,497 0.08 
หนีสิ้นอื่น 42,746,096 0.26 
ส่วนของเงินกู้ยมืระยะยาวที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 3,859,458,518  23.69 
เงินกู้ยืมระยะยาว- สทุธิจากส่วนที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 0  0 
รวมมูลค่าหนีส้นิ 4,416,304,720 27.10 
มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของทรัสต์ 16,294,561,840 100.00 
จ านวนหน่วยทรัสต์ (หน่วย) 1,482,500,000 

 

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย 10.9912 
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2.4.2 รายละเอียดสนิทรัพย์ที่ลงทนุ 

อสังหาริมทรัพย์ ข้อมูลทางกายภาพ และรายละเอียดการลงทนุ 
ศูนย์การจัดแสดงอิมแพค็ อารีน่า 
(IMPACT Arena) 

ข้อมูลทั่วไป 
สร้างเสร็จในปี พ .ศ.2541 อาคารสูง 5 ชัน้ ออกแบบและก่อสร้างเป็น
ลักษณะอัฒจันทร์การแสดงแบบมีที่นั่ง 5 ระดับ สามารถรองรับที่นั่งชม
จ านวน 11,440 ที่นัง่ และมีเพดานสงู 24 เมตร  

• ชัน้ 1 เป็นพืน้แนวราบส าหรับวางเวทีและเก้าอีน้ั่งชมการแสดง 
พร้อมอฒัจนัทร์แบบเล่ือนเก็บได้ และห้องรับรองผู้จดังานต่างๆ 

• ชัน้ 2 เป็นห้องรับรองผู้ จัดงาน ห้องแต่งตัวและห้องเตรียมงาน
ส าหรับเจ้าหน้าที่ 

• ชัน้ 3 จดัให้มีห้องแต่งตวัศิลปินและห้องรับรองส าหรับ VIP พร้อม
เก้าอีน้ัง่ชมการแสดงแยกเป็นสดัส่วนรวม 25 ห้อง 

• ชัน้ 4 เป็นพืน้ที่อัฒจันทร์ส าหรับนั่งชมการแสดงทัง้หมด พร้อม
ห้องควบคมุระบบที่ระดบัสงูที่สดุของอฒัจนัทร์ 

ที่ดนิ 
โฉนดเลขที่ 30051 เลขที่ดิน 12 มีเนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิจ านวน 76 ไร่ 
1 งาน 53.7 ตารางวา 
พืน้ที่รวม (Gross Floor Area) 
41,810 ตารางเมตร ซึง่รวมพืน้ท่ีใช้สอยสทุธิและพืน้ท่ีส่วนกลาง 
พืน้ที่ใช้สอยสุทธิ (Net Leasable Area) 
16,294 ตารางเมตร ซึง่รวมพืน้ท่ีให้บริการจดังานแสดงและพืน้ท่ีให้บริการ/
เช่าระยะยาว 
งานระบบ 
ระบบสาธารณูปโภคหลักประกอบด้วยระบบไฟฟ้า ระบบน า้เย็น ระบบ
ปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสขุาภิบาล ระบบป้องกนัและรักษา
ความปลอดภยั ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั ระบบสญัญาณแจ้งเหตุไฟ
ไหม้ ระบบแสงและเสียง ระบบส่ือสารและกระจายเสียง 

ศูนย์การแสดงสนิค้าและการประชุม  
อิมแพ็ค เมืองทองธานี 
(IMPACT Exhibition Center) 

ข้อมูลทั่วไป 
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อสังหาริมทรัพย์ ข้อมูลทางกายภาพ และรายละเอียดการลงทนุ 

สร้างเสร็จในปี พ.ศ.2541 ส าหรับอาคาร 5-8 และในปี พ.ศ.2546 ส าหรับ
อาคาร 9-12 อาคารศูนย์แสดงสินค้าประกอบด้วยอาคารแสดงสินค้า  8 
อาคาร และห้องประชมุจ านวน 13 ห้อง 
อาคาร 5-8 มีความสูง 4 ชัน้ 

• ชัน้ 1 พืน้ที่จดังานแสดงพร้อมส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ เช่น 
ร้านอาหารและเคร่ืองดื่ม  ห้องประชุมสัมมนา ตลอดจนห้อง
รับรอง VIP ห้องเตรียมงานส าหรับผู้ จัดงานห้องปฐมพยาบาล 
และห้องละหมาด 

• ชัน้ 2 จดัให้มีห้องประชุมสมัมนา ห้องอเนกประสงค์ทัง้ด้านหน้า
และด้านหลงั สามารถจดัประชุมสมัมนาหรือใช้งานอื่นๆ และยงั
มีห้องควบคุมที่สามารถมองเห็นภายในอาคารแสดงงานได้
ทัง้หมด 

• ชัน้ 3-4 เป็นส่วนตดิตัง้งานระบบและห้องเคร่ืองของอาคาร 
อาคาร 9-12 มีความสูง 2 ชัน้ 

• ชัน้ 1 พืน้ที่จดัแสดงงานพร้อมส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ เช่น 
ร้านอาหารและเคร่ืองดื่ม ห้องประชุม ตลอดจนห้องรับรอง VIP 
ห้องเตรียมงานส าหรับผู้จดังานและห้องปฐมพยาบาล ฯลฯ 

• ชัน้ 2 ห้องควบคุมที่สามารถมองเห็นภายในอาคารแสดงงานได้
ทัง้หมด 

ที่ดนิ 
โฉนดเลขที่ 30051 เลขที่ดิน 12 มีเนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิจ านวน 76 ไร่ 
1 งาน 53.7 ตารางวา ซึ่งเป็นโฉนดเลขที่ เดียวกับอาคารศูนย์การจัด
แสดงอิมแพ็ค อารีน่า  
พืน้ที่รวม (Gross Floor Area) 
104,451 ตารางเมตร ซึ่งรวมพืน้ที่ใช้สอยสุทธิ พืน้ที่ส่วนกลาง และพืน้ที่
ขึน้-ลงสินค้าภายนอกอาคาร 
พืน้ที่ใช้สอยสุทธิ (Net Leasable Area) 
55,027 ตารางเมตร ซึ่งรวมพืน้ที่ให้บริการจัดงานแสดงและนิทรรศการ 
พืน้ท่ีให้บริการ/เช่าระยะยาวและพืน้ท่ีห้องจดัเลีย้ง 
งานระบบ 
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อสังหาริมทรัพย์ ข้อมูลทางกายภาพ และรายละเอียดการลงทนุ 

ระบบสาธารณูปโภคหลักประกอบด้วยระบบไฟฟ้า ระบบน า้เย็น ระบบ
ปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสขุาภิบาล ระบบป้องกนัและรักษา
ความปลอดภยั ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั ระบบสญัญาณแจ้งเหตุไฟ
ไหม้ ระบบแสงและเสียง ระบบส่ือสารและกระจายเสียง 

ศูนย์การประชุมอิมแพ็ค ฟอร่ัม 
(IMPACT Forum) 

ข้อมูลทั่วไป 
สร้างเสร็จในปี พ.ศ.2543 ศูนย์การประชุมประกอบด้วย 2 อาคาร ได้แก่ 
อาคารอิมแพ็ค ฟอร่ัม และอาคารจอดรถ  
อาคารอมิแพ็ค ฟอร่ัม มคีวามสงู 2 ชัน้ 

• ชัน้  1 ประกอบด้วยห้องจัดเลีย้ง  Banquet และห้องประชุม
แซฟไฟร์ พร้อมสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ อาทิ ห้องรับรอง VIP 
ห้องปฐมพยาบาล Business Center เป็นต้น 

• ชัน้ 2 ประกอบด้วยพืน้ที่แสดงงาน ห้องประชุมสัมมนา แกรนด์ 
ไดมอนด์ บอลรูม และห้องแซฟไฟร์ นอกจากนีย้งัมีส่วนชัน้ลอย
อยู่ภายในอาคารซึ่งจัดเตรียมเป็นห้องรองรับส าหรับผู้ จัดงาน 
พร้อมพืน้ท่ีอเนกประสงค์เปิดโล่ง 

อาคารจอดรถ มคีวามสงู 10 ชัน้ มีพืน้ท่ีจอดรถประมาณ 2,343 คนั 
ที่ดนิ 
โฉนดเลขที่ 23135 เลขที่ดิน 24 มีเนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิจ านวน 29 ไร่ 
3 งาน 70.1 ตารางวา  
พืน้ที่รวม (Gross Floor Area) 
122,191 ตารางเมตร ซึ่งรวมพืน้ที่ใช้สอยสทุธิ พืน้ที่ส่วนกลาง พืน้ที่อาคาร
จอดรถภายใน และพืน้ท่ีขึน้-ลงสินค้าภายนอกอาคาร 
พืน้ที่ใช้สอยสุทธิ (Net Leasable Area) 
25,943 ตารางเมตร ซึ่งรวมพืน้ที่ให้บริการจัดงานแสดงและนิทรรศการ 
พืน้ท่ีให้บริการ/เช่าระยะยาวและพืน้ท่ีห้องจดัเลีย้ง 
งานระบบ 
ระบบสาธารณูปโภคหลักประกอบด้วยระบบไฟฟ้า ระบบน า้เย็น ระบบ
ปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสขุาภิบาล ระบบป้องกนัและรักษา
ความปลอดภยั ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั ระบบสญัญาณแจ้งเหตุไฟ
ไหม้ ระบบแสงและเสียง ระบบส่ือสารและกระจายเสียง 

อาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร์ ข้อมูลทั่วไป 
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อสังหาริมทรัพย์ ข้อมูลทางกายภาพ และรายละเอียดการลงทนุ 
(IMPACT Challenger) สร้างเสร็จในปี พ.ศ.2549 อาคารมีความสงู 3 ชัน้ ประกอบด้วย 3 อาคาร 

ประกอบด้วย ห้องบอลรูม 1 ห้อง และห้องประชมุจ านวน 16 ห้อง  

• ชัน้ 1 พืน้ที่ส าหรับจอดรถซึ่งมีความจุประมาณ 2,000 คัน และ
ห้องประชุมรวม 16 ห้อง ร้านอาหารและเคร่ืองดื่ม ห้องปฐม
พยาบาลและอื่นๆ 

• ชัน้ 2 พืน้ที่ส าหรับแสดงงานพร้อมส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ 
เช่น ร้านอาหารและเคร่ืองดื่ม ห้องส าหรับผู้จัดงาน ห้องรับรอง 
VIP ห้องละหมาด ห้องเด็กพร้อมของเล่น ศูนย์อาหาร Sky 
Kitchen และอื่นๆ 

• ชัน้ 3 ประกอบด้วยห้อง  Media Center Titanium Room ห้อง
อเนกประสงค์ และห้องระบบต่างๆ 

ที่ดนิ 
โฉนดเลขที่ 30994 เลขที่ดิน 10 มีเนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิจ านวน 64 ไร่ 
2 งาน 11.9 ตารางวา และที่ดินโฉนดเลขที่ 41954 เลขที่ดิน 27 มีเนือ้ที่ดิน
ตามเอกสารสิทธ์ิจ านวน 20 ไร่ 1 งาน 44.4 ตารางวา และ โฉนดที่ดินเลขที่ 
68090 เลขที่ดิน 40 มีเนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิจ านวน 1 ไร่ 2 งาน 8.5 
ตารางวา 
พืน้ที่รวม (Gross Floor Area) 
221,309 ตารางเมตรซึง่รวมพืน้ท่ีใช้สอยสทุธิ พืน้ท่ีส่วนกลาง พืน้ท่ีอาคาร
จอดรถภายใน และพืน้ท่ีขึน้-ลงสินค้าภายนอกอาคาร 
พืน้ที่ใช้สอยสุทธิ (Net Leasable Area) 
69,898 ตารางเมตร ซึง่รวมพืน้ท่ีให้บริการจดังานแสดงและนิทรรศการ 
พืน้ท่ีให้บริการ/เช่าระยะยาวและพืน้ท่ีห้องจดัเลีย้ง 
งานระบบ 
ระบบสาธารณูปโภคหลักประกอบด้วยระบบไฟฟ้า ระบบน า้เย็น ระบบ
ปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสขุาภิบาล ระบบป้องกนัและรักษา
ความปลอดภยั ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั ระบบสญัญาณแจ้งเหตุไฟ
ไหม้ ระบบแสงและเสียง ระบบส่ือสารและกระจายเสียง 
 
โครงการ Sky Entrance 
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อสังหาริมทรัพย์ ข้อมูลทางกายภาพ และรายละเอียดการลงทนุ 

การก่อสร้างสะพานทางเชื่อมระหว่างสถานีรถไฟฟ้าสายสีชมพูส่วนต่อ
ขยายเมืองทองธานี บริเวณสถานี MT-01 กับอาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร์ 
ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน เร่ิมด าเนิน
โครงการในช่วงไตรมาสที่ 4 ของปีงบประมาณ 2566/2567 ใช้ระยะเวลา
การก่อสร้างประมาณ 12 – 14 เดือน โดยภาพรวมความคืบหน้าของ
โครงการอยู่ที่ร้อยละ 13.58 (ข้อมลู ณ เดือนมีนาคม 2567) 

 
ตารางสรุปรายละเอียดของที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้ของสนิทรัพย์หลักของกองทรัสต์ฯ 

อาคาร โฉนดที่ดินเลขที่ เน่ือที่ดนิตามเอกสารสิทธิ์ 
1. 
2. 

อาคารศนูย์จดัการแสดงอมิแพ็ค อารีน่า 
ศนูย์แสดงสินค้าและการประชมุอิมแพ็ค เมืองทองธาน ี

30051 เลขที่ดิน 12  76 ไร่ 1 งาน 53.7 ตารางวา 

3. ศนูย์การประชมุอิมแพ็ค ฟอร่ัม 23135 เลขที่ดิน 24 29 ไร่ 3 งาน 70.1 ตารางวา 
4. อาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร์ 30994 เลขที่ดิน 10 

41954 เลขที่ดิน 27 
68090 เลขที่ดิน 40 

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

รายได้จากทัง้ 4 อาคาร ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2567 เทา่กบั 1,726,277,622 บาท 

ราคาที่ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่าครัง้ล่าสุด  
ทรัพย์สินท่ีท าการประเมินคา่ล่าสดุ โดย บริษัท เวลท์ แอพไพรซลั จ ากดั มีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

ทรัพย์สิน ราคาประเมินตาม
โครงสร้างกองทรัสต์ฯ
ด้วยวธิีคดิจากรายได้  

ราคาประเมินตาม 
วิธีคดิต้นทุนทดแทน 

 

วันที่ประเมินค่า 

ที่ด
นิ 
อา

คา
ร 
ทรั

พย์
สิน

ส่ว
นค

วบ
บน

ที่ด
นิแ

ละ
อุป
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ณ์
ปร

ะก
อบ

อา
คา

ร ศนูย์จดัการแสดงอิมแพค็ 
อารีน่า (IMPACT Arena) 

19,716 ล้านบาท 18,341 ล้านบาท ซึ่งรวมมูลค่าของ
ที่ดิน อาคารทรัพย์สินส่วนควบบนที่ดิน
และอุปกรณ์ประกอบอาคาร  ทั ง้นี  ้
มูลค่าต้นทุนทดแทนซึ่งไม่น าส่วนที่ดิน
มารวมค านวณจะเท่ากับ 9,861 ล้าน
บาท (รวมมูลค่า Sky Entrance ที่ร้อย
ละ 3 ของราคาประเมินมลูค่าโครงการ) 

1 เมษายน 2567 

ศนูย์แสดงสินค้าและการ
ประชมุอิมแพค็ เมืองทองธานี 
(IMPACT Exhibition 
Center) 
ศนูย์การประชมุอิมแพ็ค 
ฟอร่ัม (IMPACT Forum) 
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อาคารอมิแพ็ค ชาเลนเจอร์ 
(IMPACT Challenger) 

 

วิธีที่ใช้ในการประเมิน 
 ผู้ประเมินเลือกใช้วิธีประเมินราคาทรัพย์สิน ซึ่งประกอบด้วย ที่ดิน อาคาร ทรัพย์สินส่วนควบบนที่ดิน และอุปกรณ์
ประกอบอาคาร ในพืน้ท่ีของศนูย์การจดัแสดงอิมแพ็ค อารีน่า ศนูย์การแสดงสินค้าและการประชมุอิมแพ็ค เมืองทองธานี ศนูย์
การประชุมอิมแพ็ค ฟอร่ัม และอาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร์ ด้วยวิธีคิดจากรายได้และวิธีต้นทุนทดแทน ซึ่งแต่ละวิธีมีแนวทาง
ประเมินราคาที่แตกต่างกนัดงันี ้

 วิธีคดิจากรายได้ 
 วิธีคิดจากรายได้เป็นการประเมินมลูค่ายุติธรรมของทรัพย์สินโดยการแปลงค่าผลประโยชน์ที่จะเกิดขึน้ในอนาคตให้
กลับมาเป็นมูลค่าปัจจุบันของทรัพย์สิน ซึ่งผลประโยชน์นัน้สามารถระบุได้แน่ชัดว่าเกิดจากการใช้ทรัพย์สินดังกล่าว การ
ประเมินโดยวิธีนีเ้หมาะสมส าหรับการประเมินมูลค่าการลงทุน และมูลค่าทรัพย์สินเพื่อใช้ประโยชน์ทั่วๆ ไป ซึ่งทรัพย์สิน
ดงักล่าวได้มีการให้เช่าในตลาดโดยทัว่ไป 

 วิธีคดิต้นทุนทดแทน 
 วิธีคิดต้นทุนทดแทนเป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยคิดต้นทุนค่าก่อสร้างใหม่ หรือต้นทุนการทดแทนด้วย
ทรัพย์สินที่มีลกัษณะใกล้เคียงกนั หกัด้วยค่าเส่ือมราคาสะสมที่อาจเกิดจากความเส่ือมทางกายภาพ ความเส่ือมตามลกัษณะ
การใช้งาน และความเส่ือมอนัเนื่องมาจากความล้าสมยั 
 ทัง้นี ้ทางผู้ประเมินอสังหาริมทรัพย์ได้มีการพิจารณาถึงปัจจัยและสภาพตลาดอสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบันและ
รายละเอียดของทรัพย์สิน โดยให้ความเห็นว่าทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่านัน้ ควรมีมูลค่าตลาดตามสภาพการใช้ประโยชน์
ปัจจุบนั ซึ่งสะท้อนมลูค่าทรัพย์สินได้เหมาะสม โดยอ้างอิงผลประกอบการที่ได้รับในอดีตและประมาณการรายได้ที่จะได้รับใน
อนาคต สภาพโดยรวมของสถานท่ีตัง้ ศกัยภาพในเชิงธุรกิจที่สงูและสามารถสร้างรายได้อย่างสม ่าเสมอจากการใช้เช่าพืน้ที่จดั
งานแสดงสินค้า แสดงนิทรรศการ แสดงดนตรี และงานการประชมุ 
 
สรุปสมมติฐานส าคัญในการประเมินมูลค่าด้วยวิธีการคิดจากรายได้ตามโครงสร้างการจัดหาผลประโยชน์กองทรัสต์ฯ 

สมมติฐาน บริษัท เวลท์ แอพไพรซัล จ ากดั 
วิธีการประเมินมูลค่า ตามทรัพย์สินที่ผู้ประเมินมูลค่า เป็นทรัพย์ที่ก่อให้เกิดรายได้

ทางผู้ประเมินจึงใช้วิธีคิดจากรายได้แบบวิธีลดกระแสเงินสด
โดยได้ค านึงถึงความสามารถของทรัพย์สินในการสร้างรายได้
ตลอดช่วงระยะเวลา 10 ปี บนพืน้ฐานการประมาณการทาง
การเงิน และเชื่อว่าเป็นวิธีที่เหมาะสม 
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ระยะเวลาการประเมินค่า 10 ปี โดยเร่ิมตัง้แต่เมษายน 2567 – มีนาคม 2577 
พืน้ที่ส าหรับให้ใช้เพื่อจดังาน 122,165 ตารางเมตร 
อัตราการเติบโตของอัตราค่าเช่าเฉลี่ย ประมาณการอตัราผลตอบแทนการใช้เช่าพืน้ที่เฉล่ีย (Space 

Income) เติบโตในอตัราร้อยละ 2.0 ในปีที่สอง ร้อยละ 1.5 ใน
ปีที่สาม ร้อยละ 2.0 ในปีที่ส่ี ร้อยละ 1.5 ในปีที่ห้า และคงที่ใน
อตัราร้อยละ 1.5 – 2.0 จนถึงปีที่ 11 

อัตราส่วนแบ่งรายได้ค่าตอบแทนการให้ใช้พืน้ที่จดั
เลีย้งของกองทรัสต์ฯ 

ร้อยละ 29 (ซึ่งรวมค่าสาธารณูปโภค) ของรายได้ที่บริษัท อิม
แพ็คฯ ได้รับจากการด าเนินงานจดัเลีย้งบนพืน้ท่ีของกองทรัสต์
ฯ ทัง้หมดก่อนหกัค่าใช้จ่าย 

อัตราส่วนแบ่งรายได้ค่าตอบแทนการให้ใช้พืน้ที่
กองทรัสต์ฯ เพื่อด าเนินการร้านอาหาร 

ร้อยละ 18 ของรายได้ที่บริษัท อิมแพ็คฯ ได้รับจากการด าเนิน
กิจการร้านอาหารบนพืน้ท่ีของกองทรัสต์ฯ ก่อนหกัค่าใช้จ่าย 

อัตราส่วนแบ่งรายได้ค่าตอบแทนการให้ใช้พืน้ที่
โฆษณาของกองทรัสต์ฯ 

ร้อยละ 31 ของรายได้ที่บริษัท อิมแพ็คฯ ได้รับจากการด าเนิน
ธุรกิจโฆษณาบนพื น้ที่ของกองทรัสต์ฯ ทั ง้หมดก่อนหัก
ค่าใช้จ่าย 

อัตรารายได้ค่าเช่า/ใช้พืน้ที่ระยะยาว โดยระยะเวลาสญัญาจะไม่เกิน 3 ปี อตัราค่าตอบแทน/ค่าเช่า
ที่เรียกเก็บนัน้จะเรียกเก็บเป็นรายเดือน โดยมีการท าสญัญา 2 
รูปแบบ คือ การก าหนดค่าตอบแทน/ค่าเช่าแบบคงที่ และการ
ก าหนดค่าตอบแทน/ค่าเช่าแบบ ส่วนแบ่งรายได้ 

อัตรารายได้ค่าบริการที่จอดรถ ร้อยละ 3 ของรายได้พืน้ท่ีเชา่และบริการ 
รายได้อื่นๆ ที่ประกอบด้วย Business Center ร้อยละ 0.3 ของรายได้พืน้ท่ีเชา่และบริการ 
ค่าบริการสาธารณูปโภคและบริการพืน้ที่ 68 บาทต่อตารางเมตร/เดือน เตบิโตในอตัราร้อยละ 2 ทกุปี 
ค่าส ารองปรับปรุงอาคารและค่าซ่อมบ ารุงพร้อม
ติดตัง้อุปกรณ์ประกอบอาคาร 

ปีที่ 1 เท่ากบั 274,065,972.00 บาท  
ปีที่ 2 เท่ากบั 109,160,760.00 บาท  
ปีที่ 3 เท่ากบั 99,701,520.00 บาท  
ปีที่ 4 เท่ากบั 95,555,666.00 บาท  
ปีที่ 5 เท่ากบัร้อยละ 2 ของรายได้ทัง้หมด 
ปีที่ 6 เท่ากบั 251,718,237.00 บาท 
ตัง้แต่ปีที่ 7 – 11 เท่ากบัร้อยละ 2 ของรายได้ทัง้หมด 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ Base Fee ร้อยละ 5.5 ของรายได้รวม  
Incentive Fee ร้อยละ 6.75 ของก าไรสทุธิ  

ค่าใช้จ่ายทางการตลาด ร้อยละ 0.44 ของรายได้จากการให้เช่าพืน้ท่ีและค่าบริการ 
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ค่าใช้จ่ายการปรับปรุงรักษาและตกแต่งอาคาร ปีที่ 1 เท่ากบั 95,053,141.00 บาท  
ตัง้แต่ปีที่ 2 – 11 เท่ากบัร้อยละ 4 ของรายได้รวม 

ค่าใช้จ่ายประกันภัย 7.46 ล้านบาท เท่ากนัทกุปี 
ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พิจารณาตาม พ.ร.บ. ภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ.2562 
ค่าใช้จ่ายในการขาย  ค่าใช้จา่ยขายปีที่ 10 ร้อยละ 3 
อัตราคดิลด ร้อยละ 9 
Terminal Yield ร้อยละ 8 

 

2.4.3 โครงการก่อสร้างที่ยังไม่แล้วเสร็จ 
- ไม่มี 

2.4.4 การเข้าลงทุนทางอ้อม 
- ไม่ม ี

2.4.5 กรณีเป็นการลงทนุทางอ้อมโดยผ่านการลงทนุในทรัสต์อื่น 
-ไม่ม ี

2.4.6 การได้มาของทรัพย์สนิหลักภายในรอบระยะเวลาบญัชี 
- ไม่ม ี

2.4.7 การจ าหน่ายทรัพย์สนิหลักภายในรอบระยะเวลาบัญช ี  
- ไม่ม ี

 
2.5 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์  

2.5.1 ลกัษณะการจัดหาผลประโยชน์ 
กองทรัสต์ฯ มีวตัถุประสงค์เพื่อสร้างอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนในระดบัที่ดีและต่อเนื่องในระยะยาวให้แก่ผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ ากัด (“บริษัทฯ”) ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ มีหน้าที่ด าเนินการจัดหาผลประโยชน์จาก
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ โดยการก าหนดนโยบายและกลยุทธ์ที่เหมาะสมในการบริหารจดัการทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ เพื่อ
สร้างรายได้ในเชิงพาณิชย์ให้แก่กองทรัสต์ฯ และก่อให้เกิดประโยชน์สงูสุดต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม โดยบริษัทฯ ในฐานะ
ผู้จดัการกองทรัสต์ ได้ท าสญัญาแต่งตัง้และว่าจ้าง บริษัท อิมแพ็คฯ ซึง่เป็นบคุคลที่มีความเก่ียวข้องกบัผู้จดัการกองทรัสต์ และ
มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบริหารจัดการโครงการอิมแพ็ค เมืองทองธานีมาโดยตลอด ให้ท าหน้าที่ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯ ลงทนุ ทัง้นี ้หน้าที่ของบริษัท อิมแพ็คฯ ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ จะเป็นการ
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ด าเนินงานตามนโยบายที่ก าหนดโดยผู้ จัดการกองทรัสต์ และเพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์ที่จะด าเนินการบริหารทรัพย์สินที่
กองทรัสต์ฯ ลงทนุนัน้ บริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์มีกลยทุธ์ในการจดัหาผลประโยชน์ ดงันี ้

• การบริหารทรัพย์สิน 
ผู้จัดการกองทรัสต์ติดตามผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ  ในแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกับงบประมาณ
ประจ าปีรวมถึงผลประกอบการของกองทรัสต์ฯ ในอดีต เพื่อให้กองทรัสต์ฯ ได้รับก าไรจากการด าเนินงาน 
หากผลประกอบการของกองทรัสต์ฯ ไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่ก าหนดไว้ ผู้จดัการกองทรัสต์จะวิเคราะห์เพือ่
หาสาเหตุ รวมถึงปรับปรุงและพฒันาแผนการด าเนินงานร่วมกับผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  เพื่อให้สามารถ
บรรลเุป้าหมายที่คาดไว้ 

• การก าหนดอตัราค่าตอบแทนการใช้พืน้ท่ีและค่าเช่าให้เหมาะสม 

• การพฒันาประสิทธิภาพการด าเนินงาน พร้อมทัง้ควบคมุค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 

• การเพิ่มศกัยภาพของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯ ลงทนุ โดยการดแูลรักษาพืน้ท่ีของโครงการและพฒันาปรับปรุง
ภาพลกัษณ์ของทรัพย์สิน 

การลงทนุในทรัพย์สินนัน้ กองทรัสต์ฯ เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน อาคารและระบบสาธารณูปโภคของทรัพย์สินทัง้
ส่ี มีนโยบายที่จะด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สิน โดยน าพืน้ท่ีของทรัพย์สินดงักล่าวออกให้ใช้และ/หรือให้เชา่แกผู่้ใช้
พืน้ที่และ/หรือผู้ เช่า ทัง้นี ้ผู้จัดการกองทรัสต์มอบหมายให้ บริษัท อิมแพ็คฯ ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์น าทรัพย์สินไป
จดัหาผลประโยชน์ในรูปของการให้ใช้และให้เชา่พืน้ท่ี ตามนโยบายของผู้จดัการกองทรัสต์ ติดต่อประสานงานและอ านวยความ
สะดวกให้แก่ผู้ใช้พืน้ท่ีและผู้ เช่า และจดัเก็บค่าเช่าเพื่อน าส่งกองทรัสต์ฯ ตลอดจนบ ารุงรักษาและซ่อมแซมอสงัหาริมทรัพย์ของ
กองทรัสต์ฯ ให้อยู่ในสภาพท่ีดีและพร้อมจดัหาผลประโยชน์ ดงัรายละเอียดตามสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

ทัง้นี ้กองทรัสต์ฯ จะเข้าท าสญัญาให้เช่าหรือให้ใช้ประโยชน์ตามรูปแบบที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานที่มี
อ านาจหน้าที่อนุญาตให้ด าเนินการได้กับผู้ ใช้พืน้ที่และ/หรือผู้ เช่าโดยตรง ซึ่งสัญญาดังกล่าวมีความเป็นมาตรฐานโดยมี
หลกัเกณฑ์และเงื่อนไขของสญัญาคล้ายคลึงกนัส าหรับผู้ ใช้พืน้ที่และ/หรือผู้ เช่าทุกราย อย่างไรก็ดี  กองทรัสต์ฯ มีธุรกรรมที่จะ
ท ากับผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะใช้พืน้ที่และ/หรือเช่าพืน้ที่ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ  เข้าลงทนุ 
เพื่อประกอบกิจการร้านอาหาร ด าเนินธุรกิจจดัเลีย้งและด าเนินธุรกิจโฆษณา โดยรายละเอียดเก่ียวกบัการท ารายการระหว่าง
กนัระหว่างกองทรัสต์ฯ กบั ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ สามารถอ้างอิงได้จากหวัข้อรายการระหว่างกนั 

จากรูปแบบการจดัหาผลประโยชน์ดงัที่ได้กล่าวไปแล้ว รายได้และกระแสเงินสดที่กองทรัสต์ฯ ได้รับจากการลงทนุใน
อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทนุ สามารถแบ่งออกได้เป็น 3 ประเภทใหญ่ๆ ได้แก่ 

1. รายได้ค่าเช่า/ค่าตอบแทนการใช้พืน้ที่ระยะสัน้ 
เป็นรายได้ส่วนใหญ่ของกองทรัสต์ฯ ที่ได้จากการจดัหาผลประโยชน์ในทรัพย์สินกองทรัสต์ฯ โดยรายได้ใน

ส่วนนีเ้กิดจากการท่ีกองทรัสต์ฯ น าพืน้ท่ีของทรัพย์สินออกให้เช่าหรือให้ใช้ประโยชน์แก่ลกูค้าซึง่เป็นหน่วยงานภาครัฐ
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และหน่วยงานภาคเอกชนใช้ในระยะสัน้ เพื่อด าเนินการจดัแสดงสินค้า จดันิทรรศการ จดัการประชุม จดัการแข่งขนั
กีฬา รวมถึงการให้ใช้พืน้ที่ส าหรับจดักิจกรรมอื่นๆ โดยกองทรัสต์ฯ มีการเรียกเก็บค่าเช่าพืน้ที่หรือค่าตอบแทนตาม
ขนาดของพืน้ที่ที่ใช้ หรือเรียกเก็บเป็นรายวัน ขึน้อยู่กับลกัษณะของทรัพย์สิน ซึ่งค่าเช่าพืน้ที่หรือค่าตอบแทนนัน้จะ
รวมการให้บริการที่เก่ียวเนื่องกบัการให้ใช้พืน้ที่ เช่น การให้บริการสาธารณูปโภคพืน้ฐาน ซึ่งอาจประกอบด้วยไฟฟ้า
และน า้ประปา บริการที่จอดรถ บริการรักษาความสะอาดและบริการรักษาความปลอดภัย เป็นต้น เพื่ อให้ลูกค้า
สามารถใช้ประโยชน์ในพืน้ท่ีได้อย่างสมบรูณ์และสะดวกสบาย 

ในกรณีที่ บริษัท อิมแพ็คฯ (ซึ่งท าหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ) ท าหน้าที่เป็นผู้จดังาน 
(Event Organizer) กองทรัสต์ฯ เรียกเก็บค่าเช่าพืน้ที่หรือค่าตอบแทน และเรียกเก็บค่าบริการที่เก่ียวข้องตามที่ได้
เปิดเผยไว้หวัข้อรายการระหว่างกนั 

 
2. รายได้/ค่าตอบแทนการใช้พืน้ที่ระยะยาว 

รายได้ในส่วนนีเ้ป็นรายได้ที่กองทรัสต์ฯ ได้รับจากการให้ใช้ /ให้เช่าพืน้ที่ระยะยาวให้แก่ผู้ เช่า/ ใช้พืน้ที่ ซึ่งผู้
เช่า/ใช้พืน้ท่ีจะน าพืน้ที่ไปประกอบกิจการ เช่น ธุรกิจร้านอาหารและภตัตาคารต่างๆ โดยกองทรัสต์ฯ เรียกเก็บค่าเช่า
ทัง้ในรูปแบบของค่าเช่าคงที่และส่วนแบ่งรายได้ โดยในการให้ใช้/เช่าพืน้ท่ีกองทรัสต์ฯ จะเข้าท าสญัญาให้ใช้/เช่าพืน้ที่
ระยะยาวแก่ผู้ ใช้พืน้ที่/ผู้ เช่าโดยตรง อนึ่ง กองทรัสต์ฯ ได้ท าสญัญาให้ใช้/เช่าพืน้ที่ระยะยาวกับ บริษัท อิมแพ็คฯ ใน
ฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดยให้เข้าใช้/เช่าพืน้ท่ี เพื่อด าเนินกิจการร้านอาหารของตนเอง 

 
3. รายได้/ค่าตอบแทนการให้ใช้พืน้ที่จัดเลีย้งและใช้พืน้ที่โฆษณา 

การให้ใช้พืน้ที่จัดเลีย้ง 
รายได้ในส่วนนีเ้ป็นรายได้ที่กองทรัสต์ฯ เรียกเก็บจาก บริษัท อิมแพ็คฯ เพื่อเป็นค่าตอบแทนที่ บริษัท  

อิมแพ็คฯ ใช้พืน้ที่ห้องจดัเลีย้งของกองทรัสต์ฯ เพื่อด าเนินธุรกิจจดัเลีย้ง โดยบริษัท อิมแพ็คฯ เป็นผู้ เข้าท าสญัญากบั
ลกูค้าผู้ ใช้บริการงานจดัเลีย้งบนพืน้ท่ีที่เป็นของกองทรัสต์ฯ ในขณะเดียวกนั บริษัท อิมแพ็คฯ จะตอบแทนค่าใช้ห้อง
จดัเลีย้งของกองทรัสต์ฯ โดยการแบ่งรายได้ส่วนหนึ่งให้ตามสญัญาจดัหาผลประโยชน์เก่ียวกบัการให้ใช้พืน้ท่ีระหว่าง
กองทรัสต์ฯ กบั บริษัท อิมแพ็คฯ 

การให้ใช้พืน้ที่โฆษณา 
ในปัจจุบนั บริษัท อิมแพ็คฯ มีการด าเนินธุรกิจส่ือโฆษณาเพื่อใช้ประชาสัมพันธ์งานนิทรรศการต่างๆ บน

พืน้ท่ีส่ือโฆษณาทัง้ภายในและนอกอาคาร โดยพืน้ท่ีโฆษณาบางส่วนนัน้อยู่ในพืน้ท่ีของกองทรัสต์ฯ ซึง่กองทรัสต์ฯ ตก
ลงให้ บริษัท อิมแพ็คฯ ใช้พืน้ที่ดังกล่าวเพื่อติดส่ือโฆษณา บริษัท อิมแพ็คฯ จะเป็นผู้หาลูกค้าผู้ ใช้ส่ือ ตลอดจน
ออกแบบและติดตัง้ส่ือ โดยจะแบ่งรายได้ที่ บริษัท อิมแพ็คฯ ได้รับจากการใช้พืน้ท่ีส่ือโฆษณาของกองทรัสต์ฯ ให้กับ
กองทรัสต์ฯ เป็นการตอบแทนการให้ใช้พืน้ท่ี 
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จะเห็นได้ว่ารายได้ทัง้ 3 ประเภทมีลกัษณะแตกต่างกนั กล่าวคือ รายได้ค่าเช่า/ค่าตอบแทนการใช้พืน้ท่ีระยะ
สัน้นัน้ เป็นไปตามอตัราค่าเช่า/ค่าตอบแทนที่มีการก าหนดไว้ล่วงหน้า รายได้/ค่าตอบแทนการใช้พืน้ที่ระยะยาวจะ
เป็นไปตามอัตราค่าเช่า/ค่าตอบแทนที่มีการก าหนดไว้ล่วงหน้าและผันแปรไปตามรายได้ที่ผู้ เช่าได้รับ ส่วนรายได้
ค่าตอบแทนจากการใช้พืน้ที่จดัเลีย้งและโฆษณานัน้ผนัแปรไปตามรายได้ที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้รับ  จะเห็นได้
ว่ากองทรัสต์ฯ มีการจดัหาผลประโยชน์จากการให้เช่าแก่ผู้ เช่าหลายราย และไม่มีการกระจุกตวัของผู้ เช่ารายใดราย
หน่ึง 

2.5.2 สาระส าคัญของสัญญาจดัหาผลประโยชน์ (กรณีมีการกระจุกตวัของผู้เช่าอย่างมีนัยส าคัญ) 
- ไม่ม ี

2.5.3 กรณีผู้เช่าหลกัเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน 
- ไม่ม ี
2.5.4 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

ก. รายละเอียดเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

- ประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ ากัด (“บริษัท อิมแพ็คฯ”) เป็นบริษัทย่อยของ บริษัท บางกอกแลนด์ จ ากัด 
(มหาชน) ซึ่งเป็นบริษัทใหญ่ในเครือบางกอกแลนด์  โดยบริษัท อิมแพ็คฯ จดทะเบียนจัดตัง้ขึน้ในประเทศไทยเมื่อวันที่ 14 
ตุลาคม 2542 และ ณ วันที่ 31 มีนาคม 2567 บางกอกแลนด์ถือหุ้นในบริษัท อิมแพ็คฯ เป็นจ านวนร้อยละ 100 ของหุ้นที่
จ าหน่ายแล้วทัง้หมดของ บริษัท อิมแพ็คฯ ทัง้นี ้บริษัท อิมแพ็คฯ เป็นเจ้าของและผู้บริหารงานศูนย์แสดงสินค้าและการประชมุ
อิมแพ็ค เมืองทองธานีมาตัง้แต่ปี พ.ศ. 2542 และเป็นผู้ประกอบการรายหนึ่งในประเทศไทยที่มีประสบการณ์และความ
เชี่ยวชาญในการบริหารงานศนูย์แสดงสินค้าและการประชมุ ตารางดงัต่อไปนีจ้ะแสดงรายละเอียดทางธุรกิจที่ส าคญัของบริษทั 
อิมแพ็คฯ 

ชื่อบริษทั บริษัท อิมแพค็ เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ ากัด  
(IMPACT Exhibition Management Co., Ltd.) 

เลขทะเบียนบริษทั 0125542006506 
วันที่จดทะเบียนจัดตัง้บริษทั 14 ตลุาคม 2542 
ที่ตัง้ของบริษัท 47/569-576 หมู่ที่ 3 อาคารบางกอกแลนด์ ชัน้ 10  

ถนนป๊อปปลู่า 3 ต าบลบ้านใหม่ อ าเภอปากเกร็ด จงัหวดันนทบรีุ 11120 
ทุนจดทะเบียน 12,952.71 ล้านบาท  
ลักษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกิจ บริหารจดัการศนูย์แสดงสินค้าและการประชมุและโรงแรม 
ผู้ถือหุ้นใหญ่ (สดัส่วนการถือหุ้น) บริษัท บางกอกแลนด์ จ ากดั (มหาชน) (ร้อยละ 100) 
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รายชื่อกรรมการ - นายซยุพาง กาญจนพาสน์ 

- นายซยุฮงั กาญจนพาสน์ 
รอบระยะเวลาบัญชี 1 เมษายน - 31 มีนาคม 
Website http://www.impact.co.th 
หมายเลขโทรศัพท์ 02-833-4455 
หมายเลขโทรสาร 02-833-4456 

ที่มา: Business Online และบริษัท บางกอกแลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

ทัง้นี ้ขอบเขตการให้บริการที่ส าคญัของ บริษัท อิมแพ็คฯ ในฐานะผู้บริหารทรัพย์สินประเภทศูนย์แสดงสินค้าและ
นิทรรศการและศูนย์ประชุม ในโครงการอิมแพ็ค เมืองทองธานี ได้แก่ การให้บริการให้ค าแนะน าด้านการใช้สอยพืน้ที่ การ
ให้บริการอาหารและเคร่ืองดื่ม การให้บริการด้านการบริหารจดัการกิจกรรม การให้บริการด้านการจดัเลีย้งนอกสถานที่ การ
ให้บริการด้านลูกค้าสัมพันธ์ การให้บริการส่ือโฆษณาภายในโครงการอิมแพ็ค  เมืองทองธานี การให้บริการด้านโลจิสติกส์ 
การบริการระดบัปฏิบัติการ รวมถึงการบริการอ านวยความสะดวกด้านเทคนิค ด้วยผลงานและความน่าเชื่อถือของบริษัท  
อิมแพ็คฯ ในการให้บริการในด้านต่างๆ ที่เก่ียวข้องกับศูนย์แสดงสินค้าและนิทรรศการ และศูนย์ประชุมในโครงการอิมแพ็ค 
เมืองทองธานี อย่างต่อเนื่อง ในช่วงหลายปีที่ผ่านมา บริษัท อิมแพ็คฯ จึงได้รับมอบรางวลัที่ส าคญัหลายรางวลั ได้แก่ 

• 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 

นอกจากนี ้บริษัท อิมแพ็คฯ ยงัได้รับรองตามมาตรฐานการด าเนนิงานท่ีส าคญั อนัได้แก ่

• มาตรฐานความปลอดภยัด้านสขุภาพอนามยัสร้างความมัน่ใจให้กบัผู้ เข้ารับบริการและนกัท่องเทีย่ว (SHA Plus) 

• มาตรฐานความปลอดภยัด้านสขุอนามยัเพื่อนกัท่องเที่ยว (SHA) 

http://www.impact.co.th/
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• ISO 22000 Food-Safety Management Standard Certification 

• มาตรฐานการบริหารการจดังานอย่างยัง่ยืนประเทศไทย (TSEMS) 
จากการที่ บริษัท อิมแพ็คฯ ได้เป็นผู้พฒันาและบริหารงาน ศูนย์การจดัแสดงอิมแพ็ค อารีน่า ศูนย์แสดงสินค้าและ

การประชมุอิมแพ็ค เมืองทองธานี ศนูย์การประชมุอิมแพ็ค ฟอร่ัม และอาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร์ (ซึง่ทัง้หมดเป็นทรัพย์สินหลกั
ที่กองทรัสต์ฯ ลงทนุ) มานานกว่า 20 ปี ท าให้บริษัท อิมแพ็คฯ มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบริหารจดัการท่ีดี การ
ที่ บริษัท อิมแพ็คฯ ได้รับการแต่งตัง้ให้เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ เป็นปัจจยัหนึ่งที่ช่วยสร้างมลูค่าเพิ่มให้แก่
กองทรัสต์ฯ 

- ค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

 ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีสิทธิได้รับค่าตอบแทนในการท าหน้าที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์ฯ  โดยเรียกเก็บ
จากกองทรัสต์ฯ ซึง่สรุปได้ดงันี ้(อตัราดงักล่าวยงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอื่นใดในท านองเดียวกนั) 

(1) ค่าธรรมเนียมพืน้ฐานในการจดัการทรัพย์สิน (Base Fee) โดยช าระเป็นรายเดือนและค านวณเป็นอตัราร้อยละ
ของรายได้ทัง้หมดของกองทรัสต์ฯ ทัง้นีไ้ม่รวมรายได้จากเงินลงทุนอื่นของกองทรัสต์ฯ โดยคิดเป็นร้อยละ 1.00 
ในปีที่ 1 ร้อยละ 1.75 ในปีที่ 2 ร้อยละ 4.50 ในปีที่ 3 และร้อยละ 5.50 ต่อปี ตัง้แต่ปีที่ 4 เป็นต้นไป 

(2) ค่าธรรมเนียมอตัราพิเศษในการจดัการทรัพย์สิน (Incentive Fee) โดยช าระเป็นรายปีและค านวณเป็นอตัราร้อย
ละของผลก าไรสทุธิของอสงัหาริมทรัพย์ก่อนหกัรายจ่ายของกองทรัสต์ฯ โดยคิดเป็นร้อยละ 1.25 ในปีที่ 1 ร้อย
ละ 1.75 ในปีที่ 2 ร้อยละ 5.75 ในปีที่ 3 และร้อยละ 6.75 ต่อปี ตัง้แต่ปีที่ 4 เป็นต้นไป 

ทัง้นี ้ผลก าไรสุทธิของอสังหาริมทรัพย์ หมายถึง รายได้จากการด าเนินงานสุทธิ หักด้วยจ านวนรวมของ
ค่าใช้จ่ายทัง้หมดอันเก่ียวเนื่องโดยตรงกับทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ซึ่งรวมถึงค่าธรรมเนียมพืน้ฐานในการ
จดัการทรัพย์สิน (Base Fee) แต่ไม่รวมถึง ค่าเบีย้ประกนัของทรัพย์สิน ค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน ค่าใช้จ่ายเพื่อ
ด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ ค่าใช้จ่ายทางบญัชีที่อาจเกิดขึน้ ค่าใช้จ่ายดอกเบีย้จากการกู้ยืม และค่าใช้จ่ายที่มี
นยัส าคญั ซึง่ไม่ใช่ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้ตามปกติของกองทรัสต์ฯ 

 ทัง้นี ้ปีที่ 1 หมายความถึง ระยะเวลาตัง้แต่จัดตัง้กองทรัสต์ฯถึงวนัที่ 31 มีนาคม 2558 และค่าตอบแทนของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์รวมกนัแล้วทัง้หมดต้องไม่เกินร้อยละ 2.00 ต่อปีของมลูค่าสินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ฯ 

 

- ความสัมพนัธ์เชิงการถือหุ้นกบัผู้จัดการกองทรัสต์  

ผู้ ถือหุ้นใหญ่และผู้มีอ านาจควบคมุของผู้จดัการกองทรัสต์ คือ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากัด โดยถือ
หุ้นของผู้จดัการกองทรัสต์คิดเป็นร้อยละ 99.997 ของจ านวนหุ้นที่ช าระแล้วทัง้หมด บริษัท อิมแพ็คฯ เป็นบริษัทหนึ่งในเครือ
ของ บริษัท บางกอกแลนด์ จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นบริษัทที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (SET) ในหมวด
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ (เครือบางกอกแลนด์) โดยมีรายละเอียดทางธุรกิจที่ส าคญัของเครือบางกอกแลนด์ ดงัต่อไปนี ้



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ฯ 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 
 

ส่วนที่ 2 หน้าที่ 21  

 

 

ลักษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกิจของเครือบางกอกแลนด์ 

เครือบางกอกแลนด์ด าเนินธุรกิจหลกัด้านการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขาย นอกจากนี ้ธุรกิจอื่นๆ ของเครือบางกอก
แลนด์ ยังประกอบด้วยธุรกิจค้าปลีก การให้บริการดูแลและบริหารอาคาร  การให้บริการและให้เช่าอสังหาริมทรัพย์และการ
บริหารศูนย์แสดงสินค้าและการประชุม โครงสร้างการด าเนินธุรกิจของเครือบางกอกแลนด์ ณ วันที่ 31 มีนาคม 2567 เป็น
ดงัต่อไปนี ้

 

ที่มา: บริษัท บางกอกแลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

ซึง่จากแผนภาพโครงสร้างการด าเนินธุรกจิของเครือบางกอกแลนด์ดงัที่แสดงไว้ข้างต้น สามารถสรุปลกัษณะการด าเนนิ
ธุรกิจของแต่ละบริษัทในเครือบางกอกแลนด์ ได้ดงัต่อไปนี ้

ชื่อบริษทั สัดส่วนการ
ถือหุ้นโดย 
BLAND 

ที่ตัง้ส านักงาน ประเภทธุรกิจหลัก ทุนช าระแล้ว 
(ล้านบาท) 
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บริษัท บางกอก
แลนด์ จ ากัด 
(มหาชน) (“BLAND”) 

- 47/569-576 คอนโดมิเนียมอตุสาหกรรมนิว
เจนีวา ชัน้ 10 หมู่ 3 ถนนป๊อปปลู่า 3 ต าบล
บ้านใหม่ อ าเภอปากเกร็ด นนทบุรี 11120 

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 17,352.63 

บริษัท บางกอกแอร์
พอร์ท อนิดสัทรี 
จ ากัด (“BAIC”) 

100% 47/569-576 คอนโดมิเนียมอตุสาหกรรมนิว
เจนีวา ชัน้ 10 หมู่ 3 ถนนป๊อปปลู่า 3 ต าบล
บ้านใหม่ อ าเภอปากเกร็ด นนทบุรี 11120 

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 5,320.00 

บริษัท สนิพรชัย 
จ ากัด (“SPC”) 

100% 47/569-576 คอนโดมิเนียมอตุสาหกรรมนิว
เจนีวา ชัน้ 10 หมู่ 3 ถนนป๊อปปลู่า 3 ต าบล
บ้านใหม่ อ าเภอปากเกร็ด นนทบุรี 11120 

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 30.00 

บริษัท อิมแพค็ เอ็ก
ซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ 
จ ากัด (“IMPACT”) 

100% 47/569-576 อาคารบางกอกแลนด์ ชัน้ 10 
หมู่ 3 ถนนป๊อปปลู่า 3 ต าบลบ้านใหม่ 
อ าเภอปากเกร็ด นนทบุรี 11120 

บริหารศนูย์แสดงสินค้า
และการประชมุ และ
โรงแรม 

12,952.71 

บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ 
จ ากัด (“RMI”) 

100% 47/569-576 คอนโดมิเนียมอตุสาหกรรมนิว
เจนีวา ชัน้ 10 หมู่ 3 ถนนป๊อปปลู่า 3 ต าบล
บ้านใหม่ อ าเภอปากเกร็ด นนทบุรี 11120 

ผู้จดัการกองทรัสต์
ของทรัสต์เพื่อการ
ลงทนุใน
อสงัหาริมทรัพย์  
อิมแพ็ค โกรท 

10.00 

บริษัท บางกอก
แลนด์ เอเจนซี่ 
จ ากัด (“AGENCY”) 

99.3% 47/563-564 คอนโดมิเนียมอตุสาหกรรมนิว
เจนีวา ชัน้ 9 หมู่ 3 ถนนป๊อปปลู่า 3 ต าบล
บ้านใหม่ อ าเภอปากเกร็ด นนทบุรี 11120 

ให้เชา่พืน้ท่ี 100.00 

บริษัท เมืองทอง 
เซอร์วิสเซส แอนด์ 
แมเนจเม้นท์ จ ากัด 
(“MSM”) 

97% 47/567-568 คอนโดมเินียม อตุสาหกรรมนิว
เจนีวา ชัน้ 9 หมู่ 3 ถนนป๊อปปลู่า 3 ต าบล
บ้านใหม่ อ าเภอปากเกร็ด นนทบุรี 11120 

บริหารโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ 

25.00 

บริษัท เมืองทอง บิล
ดิง้ เซอร์วสิเซส 
จ ากัด (“MBS”) 

97% 47/567-568 คอนโดมเินียม อตุสาหกรรมนิว
เจนีวา ชัน้ 9 หมู่ 3 ถนนป๊อปปลู่า 3 ต าบล
บ้านใหม่ อ าเภอปากเกร็ด นนทบุรี 11120 

ให้บริการดแูลรักษา
อาคาร 

12.50 

บริษัท บางกอก
แลนด์ เคย์แมน 
จ ากัด (“CAYMAN”) 

100% ชัน้ 1, อาคารเคเลโดเนี่ยนเฮาส์, แมร่ีสตรีท, 
พี.โอ.บ็อกซ์ 1043 เคย์แมน ไอส์แลนด์ 

การจดัการทางการเงิน $US 10,000 
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Spooner Limited 
(“SPOONER”) 

100% 
 

ชัน้ 27 อาคารสเตลกัช์เฮ้าส์ 698 ปรินซ์ 
เอ็ดเวริด์ โรด อีสท์ ซานโปกง เขตปกครอง
พิเศษฮ่องกง 

ไม่ได้ประกอบกิจการ
ทางการค้า  

$HK2 
 

บริษัท เอก็ซ์โปลงิค์ 
โกลบอล เน็ทเวอร์ค 
จ ากัด (“EXPOLINK”) 

50.83% 54 ถนนสขุมุวิท 21 (อโศก) แขวงคลองเตย
เหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร  

การจดัการแสดงทาง
ธุรกิจและการแสดง
สินค้า 

6.00 

ทั ง้ นี  ้ ผู้ ล งทุ นสามา รถหา ข้ อมูล เพิ่ ม เ ติ ม เ ก่ี ย วกับ เ ค รื อบา งกอกแลนด์ ไ ด้ จ าก เ ว็ บ ไซต์ ข อ งบ ริษั ทที่  
http://www.bangkokland.co.th และ เว็บไซต์ของตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยที่ http://www.set.or.th 

จากข้อมลูเก่ียวกบัลกัษณะการด าเนินธุรกิจของเครือบางกอกแลนด์ดงัข้างต้น จะเห็นว่ากิจการในเครือบางกอกแลนด์
เพียงแห่งเดียวที่ด าเนินธุรกิจเก่ียวกับการบริหารและจดัการศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมและธุรกิจที่เก่ียวข้อง คือ บริษัท  
อิมแพ็คฯ ซึง่ปัจจบุนับริษัท อิมแพ็คฯ เป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ของบริษัทฯ ซึง่ท าหน้าที่เป็นผู้จดัการกองทรัสต์  

2.5.5 กรณีที่กองทรัสต์ฯ ลงทนุในอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่กองทรัสต์ฯ ไม่สามารถประกอบธุรกิจได้ 
- ไม่ม ี

2.5.6 การรับประกนัรายได้ 
- ไม่ม ี

 

2.6 การกู้ยืมเงนิ 

2.6.1 นโยบายการกู้ยืมเงิน 

1) กองทรัสต์ฯ จะกู้ยืมเงินได้แต่เฉพาะการกู้ยืมเงินเพื่อวตัถปุระสงคด์งัต่อไปนี ้

• กู้ยืมเงินเพื่อลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่าซึง่เป็นทรัพย์สินหลกัเพิ่มเติม 

• กู้ยืมเงินเพื่อน ามาใช้ในการบริหารจดัการทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ 

• กู้ ยืมเงินเพื่อน าไปใช้เพื่อการดูแล ซ่อมบ ารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของ กองทรัสต์ฯ ได้แก่ 
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ หรืออสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ มีสิทธิการเช่าให้อยู่ในสภาพดีและพร้อม
น าไปจดัหาผลประโยชน์ 

• กู้ยืมเงินเพื่อต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินท่ีมีอยู่แล้ว ซึง่เป็นของกองทรัสต์ฯ หรือทีก่องทรัสต์ฯ
มีสิทธิการเช่าเพื่อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ 

• กู้ยืมเงินเพื่อช าระเงินกู้ยืมหรือภาระผกูพนัของกองทรัสต์ฯ 
2) กองทรัสต์ฯสามารถกู้ยืมเงินได้ด้วยวธีิการดงัต่อไปนี ้

http://www.bangkokland.co.th/
http://www.set.or.th/
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• การขอสินเชื่อจาก ธนาคารพาณิชย์ หรือสถาบันการเงินอื่นใดที่อาจสามารถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ฯ ได้ 
ทัง้นี ้โดยไม่ขดักบักฏหมาย ประกาศ ค าสัง่ใด หรือหลกัเกณฑ์ใดๆ ที่เก่ียวข้องที่ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศ
ก าหนด  

• การออกตราสารหรือหลกัทรัพย์หรือเข้าท าสญัญาที่มีลกัษณะเป็นการกู้ยืม 
3) สดัส่วนการกู้ยืมเงินต้องไม่เกินอตัราส่วนอยา่งใดอย่างหน่ึงดงัต่อไปนี ้เว้นแต่การเกินอตัราส่วนดงักล่าวมิได้เกดิจาก

การกู้ยมืเงินเพิ่มเตมิ 

• ร้อยละสามสิบห้า (35) ของมลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ฯ  

• ร้อยละหกสิบ (60) ของมลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ฯ ในกรณีที่กองทรัสต์ฯ มีอนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่
ในอันดับที่สามารถลงทุนได้ (Investment Grade) ซึ่งเป็นอันดับความน่าเชื่อถือครัง้ล่าสุดที่ได้รับการจัด
อนัดบัโดยสถาบนัการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือที่ได้รับความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ไม่เกินหนึ่ง (1) 
ปีก่อนวนักู้ยืมเงิน 
การกู้ยืมเงินตามข้อนี ้ให้หมายความรวมถึงการออกตราสารหรือหลกัทรัพย์หรือเข้าท าสญัญาไม่ว่ารูปแบบ
ใดที่มีความมุ่งหมายหรือเนือ้หาสาระที่แท้จริง (Substance) เข้าลกัษณะเป็นการกู้ยืมเงิน 

4) การก่อภาระผกูพนัแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ให้กระท าได้เฉพาะกรณีที่จ าเป็นและเก่ียวข้องกบัการบริหารจดัการ
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ดงัต่อไปนี ้ 

• การก่อภาระผูกพนัซึ่งเก่ียวเนื่องกับการท าข้อตกลงหลกัที่กองทรัสต์ฯ สามารถกระท าได้ตามข้อก าหนดใน
ประกาศ ทจ. 49/2555 รวมทัง้ประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวข้องที่คณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศก าหนด เช่น การน า
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ไปเป็นหลกัประกนัการช าระเงินกู้ยืมตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์  

• การก่อภาระผกูพนัท่ีเป็นเร่ืองปกติในทางพาณิชย์หรือเป็นเร่ืองปกติในการท าธุรกรรมประเภทนัน้ๆ  
5) วิธีการกู้ยืมหรือการก่อภาระผกูพนั 

กองทรัสต์ฯ จะกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพนัได้โดยค านึงถึงประโยชน์ ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นส าคญั และปฏิบตัิตาม
หลกัเกณฑ์วิธีการกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผกูพนัดงัต่อไปนี ้

• ผู้จดัการกองทรัสต์จะพิจารณาถึงความจ าเป็นและความเหมาะสมในการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผกูพนั เหนือ
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ และพิจารณาถึงหลกัเกณฑ์และวิธีการในการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผกูพนั จากนัน้
น าเสนอต่อทรัสตีเพื่อพิจารณาอนมุตัิเป็นกรณีไป 

• ทรัสตีเป็นผู้ลงนามผูกพนักองทรัสต์ฯ ในการเข้าท าสญัญาเพื่อกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันเหนือทรัพย์สิน
หรือมอบอ านาจให้ผู้จดัการกองทรัสต์ลงนามผกูพนักองทรัสต์ฯ ตามสญัญาดงักล่าวแทน 

• กรณีทีก่องทรัสต์ฯ ต้องจดัหาหลกัประกนัส าหรับการกู้ยืมเงิน ในการกู้ยืมเงินดงักล่าว กองทรัสต์ฯ ต้องได้รับ
อนมุตัิจากที่ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

• กรณีที่กองทรัสต์ฯ กู้ยืมเงินเพื่อน ามาใช้เพื่อการดแูล ซ่อมบ ารุง หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ตาม
ข้อ 1) หรือต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินท่ีมีอยู่แล้วซึง่เป็นของกองทรัสต์ฯ หรือทีก่องทรัสต์ฯ มี
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สิทธิการเช่าเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ ตามข้อ 1) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องค านึงถึงก าหนดเวลาเช่าที่
เหลืออยู่ตามสญัญาเช่าด้วย  

6) การกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผกูพนักบับคุคลที่เก่ียวโยงของทรัสตี 
 กองทรัสต์ฯ อาจกู้ยืมเงินโดยการขอสินเชื่อจากธนาคารพาณิชย์หรือสถาบนัการเงิน หรือเข้าท าสญัญาที่มี
ลกัษณะเป็นการกู้ยืม ก่อภาระผูกพนัแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ หรือท าธุรกรรมที่เก่ียวข้องกับบุคคลที่เก่ียวโยงกนั
ของทรัสตีได้ ตามหลกัเกณฑ์ที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และค าสัง่ที่เก่ียวข้องอื่นใดที่คณะกรรมการ 
ก.ล.ต. จะได้ประกาศก าหนดต่อไป 
 

2.6.2 ข้อมูลเกี่ยวกับการกู้ยืมเงนิ ณ วันสิน้รอบปีบัญชี 31 มีนาคม 2567 
วงเงนิกู้ที่ 1: จ านวน 3,860 ล้านบาท   
 เมื่อวันที่ 29 กันยายน 2557 กองทรัสต์ฯ ได้เข้าท าสัญญาเงินกู้ กับ สถาบันการเงินสองแห่ง ในวงเงินกู้  
3,900 ล้านบาท เพ่ือเป็นส่วนหน่ึงในการลงทนุในกรรมสิทธ์ิท่ีดิน อาคารรวมถึงระบบสาธารณปูโภคพร้อมทัง้ส่วนควบ
และอุปกรณ์ของอสงัหาริมทรัพย์ โครงการศูนย์แสดงสินค้าและการประชมุอิมแพ็ค เมืองทองธานี ที่ กองทรัสต์ฯ เข้า
ลงทุนครัง้แรก ภายใต้สญัญากู้ยืมเงิน กองทรัสต์ฯ จะต้องปฏิบตัิตามเงื่อนไขทางการเงินบางประการตามที่ระบไุว้ใน
สญัญา เช่น การด ารงอตัราส่วนเงินกู้ยืมต่อมลูค่าสินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ฯ (Loan-to-Total Assets Ratio) และ 
การด ารงอตัราส่วนของความสามารถในการช าระดอกเบีย้ (Interest Coverage Ratio) เป็นต้น ทัง้นีใ้นเดือนเมษายน 
และพฤษภาคม 2558 กองทรัสต์ฯ ได้เปล่ียนผู้ ให้กู้ยืมจากสถาบันการเงินแห่งหนึ่งเป็นบริษัทประกันชีวิตสองแห่ง 
ส าหรับเงินต้นจ านวน 1,900 ล้านบาท อัตราดอกเบีย้ไม่เกินร้อยละ MLR ลบ 1.5 ต่อปี โดยช าระดอกเบีย้ทุกเดือน 
และช าระเงินต้นคืนทกุเดือน เร่ิมตัง้แต่เดือนเมษายน 2559 รวม 72 งวด 
 ต่อมาเมื่อเดือนกนัยายน 2562 กองทรัสต์ฯ ได้เปล่ียนผู้ให้กู้ยืมส าหรับวงเงินกู้ยืมที่เหลือจ านวน 2,000 ล้าน
บาท จากสถาบนัการเงินแห่งหนึ่งเป็นสถาบันการเงินอีกแห่งหนึ่ง โดยมีอตัราดอกเบีย้อ้างอิงตามสญัญาเงินกู้บวก
อตัราดอกเบีย้คงที่ โดยช าระเงินต้นคราวเดียวในปี 2567 
 เมื่อเดือนเมษายน และ เดือนพฤษภาคม 2565 กองทรัสต์ฯ ได้เปล่ียนผู้ให้กู้ยืมจ านวน 1,860 ล้านบาท จาก
บริษัทประกันชีวิตสองแห่งเป็นสถาบนัการเงินแห่งหนึ่ง โดยมีอตัราดอกเบีย้ไม่เกินร้อยละ MLR ลบ 2.85 โดยช าระ
เงินต้นคราวเดียวในปี 2567 

1.1 รายละเอียดวงเงนิกู้ 2,000 ล้านบาท 
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ผู้กู้ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทนุกสกิรไทย จ ากัด 
ในฐานะทรัสตขีองทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพย์ อิมแพ็ค โกรท 

อัตราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้อ้างอิงตามสญัญาเงินกู้บวกอตัราดอกเบีย้คงที่ 
อายุเงนิกู้ 5 ปี 
การช าระเงนิต้น ช าระคืนคราวเดียวทัง้จ านวน ณ วนัครบก าหนดอายเุงินกู้ภายในปี 2567 
การช าระดอกเบีย้ ช าระรายเดือน 
หลักประกันการกู้ยืม 1. จ านองทีด่ินและส่ิงปลกูสร้างของกองทรัสต์ฯ 

2. การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในสิทธิเรียกร้องสญัญาผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 
3. จดทะเบยีนหลกัประกนัทางธุรกิจในสิทธิเรียกร้องบญัชีเงินฝากธนาคาร 

 
1.2 รายละเอียดวงเงนิกู้ 1,860 ล้านบาท มีรายละเอียดดังนี ้
ผู้กู้ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทนุกสกิรไทย จ ากัด 

ในฐานะทรัสตขีองทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพย์ อิมแพ็ค โกรท 
อัตราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ไม่เกิน MLR ลบ ร้อยละ 2.85 
อายุเงนิกู้ 2 ปี 6 เดือน 
การช าระเงนิต้น ช าระคืนคราวเดียวทัง้จ านวน ณ วนัครบก าหนดอายเุงินกู้ภายในปี 2567 
การช าระดอกเบีย้ ช าระรายเดือน 
หลักประกันการกู้ยืม 1. จ านองทีด่ินและส่ิงปลกูสร้างของกองทรัสต์ฯ 

2. การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในสิทธิเรียกร้องสญัญาผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 
3. จดทะเบยีนหลกัประกนัทางธุรกิจในสิทธิเรียกร้องบญัชีเงินฝากธนาคาร 

ณ 31 มีนาคม 2567 กองทรัสต์ฯ มีจ านวนเงินกู้ยืมระยะยาว 3,860 ล้านบาท คิดเป็นสดัส่วนกู้ยืมเงินเท่ากบั ร้อยละ 
18.63 ของมลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ฯ ภายใต้สญัญาเงินกู้ กองทรัสต์ฯ จะต้องปฏิบตัิตามเงื่อนไขทางการเงิน
บางประการท่ีระบไุว้ในสญัญา ดงันี ้

อัตราส่วน เกณฑ์ 
อัตราส่วนของ
กองทรัสต์ฯ 

เงนิกู้ยืม ต่อ สนิทรัพย์รวม (Loan to Total Asset) ต้องน้อยกวา่ร้อยละ 30 ร้อยละ 20 
ความสามารถในการช าระดอกเบีย้ (Interest Coverage 
Ratio) 

ต้องมากกว่า 3 เท่า 7.13 เทา่ 

Debt to EBITDA  ต้องไม่เกิน 5 เท่า  4.01 เทา่ 
Debt Service Coverage Ratio (DSCR) ต้องมากกว่า 3 เท่า  7.13 เทา่ 
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ณ 31 มีนาคม 2567 ทางกองทรัสต์ฯ สามารถด ารงอตัราส่วนทางการเงินทุกรายการ ตามที่ระบุในเงื่อนไขภายใต้
สญัญาเงินกู้ยืมได้ 
 
วงเงนิกู้ที่ 2: จ านวน 100 ล้านบาท  

กองทรัสต์ฯ มวีงเงินตัว๋สญัญาใช้เงิน ทัง้นีว้งเงินดงักล่าวยงัไม่ได้ถกูเบิกใช้ 

ผู้กู้ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทนุกสกิรไทย จ ากัด 
ในฐานะทรัสตขีองทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพย์ อิมแพ็ค โกรท 

อัตราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้อ้างอิงตามสญัญาเงินกู้บวกอตัราดอกเบีย้คงที่ 

อายุเงนิกู้ ไม่เกิน 60 วนั  
การช าระดอกเบีย้ ช าระรายเดือน 
หลักประกันการกู้ยืม 1. จ านองทีด่ินและส่ิงปลกูสร้างของกองทรัสต์ฯ 

2. การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในสิทธิเรียกร้องสญัญาผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 
3. จดทะเบยีนหลกัประกนัทางธุรกิจในสิทธิเรียกร้องบญัชีเงินฝากธนาคาร 

 

2.6.3 การกันเงนิส ารองเพื่อการช าระหนี ้
- ไม่ม ี

2.6.4 การกู้ยืมเงนิผ่านการเสนอขายหุ้นกู้ที่ออกใหม่ 
- ไม่ม ี

2.6.5 การกู้ ยืมที่เป็นการลงทุนทางอ้อม และกองทรัสต์ฯ มีการให้กู้ ยืมหรือค า้ประกันให้กับบริษัทหรือผู้ลงทุน
ในทรัสต์อื่น หรือทรัสต์อื่น 
- ไม่ม ี
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3. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธุรกิจการจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทนุ 

ธุรกิจของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุนเป็นธุรกิจศูนย์การจดังานประชุม งานแสดงและนิทรรศการ ซึ่งจัดอยู่ใน
อุตสาหกรรมไมซ์ (MICE) ที่ก าลังได้รับการสนับสนุนอย่างต่อเนื่องจากรัฐบาลไทยในช่วงหลายปีที่ผ่านมา ในปัจจุบัน
อตุสาหกรรมประเภทไมซ์นัน้หมายถึงกลุ่มธุรกิจ 4 กลุ่มใหญ่ ได้แก่ ธุรกิจการจดัประชมุ (Meeting) ธุรกิจการท่องเที่ยวเพื่อเป็น
รางวัล (Incentive Travel) ธุรกิจการจัดประชุมนานาชาติ (Convention) และธุรกิจการจัดงานแสดงสินค้า/นิทรรศการ 
(Exhibition) 
 
แนวโน้มเศรษฐกิจโลกปี 2567 
 กองทุนการเงินระหว่างประเทศ (IMF) เปิดเผยรายงานแนวโน้มเศรษฐกิจโลก (World Economic Outlook) เมื่อวนัท่ี 
16 เมษายน 2567 ที่ผ่านมา โดยได้มีการปรับเพิ่มประมาณการการเติบโตของเศรษฐกิจโลกในปี 2567 จากเดิมที่คาดการณ์ไว้
ที่ระดบัร้อยละ 3.1 เมื่อเดือนมกราคม เป็นร้อยละ 3.2 อีกทัง้ยงัสอดคล้องกับการคาดการณ์การเติบโตที่เคยระบุไว้ในปี 2566 
ขณะที่การเติบโตในปี 2568 ทาง IMF คาดว่าการเติบโตจะขยายตวัต่อเนื่องในอตัราเดียวกนักบัปีนีค้ือที่ร้อยละ 3.2 
 รายงานระบุว่าการปรับเพิ่มคาดการณ์การเติบโตของเศรษฐกิจโลกในครัง้นีม้ีขึน้หลังจากที่ทิศทางโดยรวมของ
เศรษฐกิจโลกในช่วงที่ผ่านมาเป็นไปโดยบวก อีกทัง้ยังพิสูจน์ให้เห็นว่า เศรษฐกิจโลกในเวลานี ้‘มีความยืดหยุ่นอย่างน่า
ประหลาดใจ’ แม้จะเผชิญกบัแรงกดดนัด้านเงินเฟ้อและการเปล่ียนแปลงนโยบายการเงินก็ตาม และ บรรดาประเทศเศรษฐกิจ
พฒันาแล้วทัง้หลาย สหรัฐอเมริกายงัคงเป็นผู้น าในการเติบโตของเศรษฐกิจโลกในครัง้นี ้โดยเศรษฐกิจสหรัฐฯ ในขณะนีเ้ติบโต
มากกว่าก่อนวิกฤตโควิดระบาดเป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว ส่วนในกลุ่มของยโูรโซนเองก็แสดงสญัญาณการฟืน้ตวัที่แข็งแกร่งเช่นกนั  
 อย่างไรก็ตาม ด้วยแนวโน้มทางเศรษฐกิจของจีน ประเทศที่มีขนาดเศรษฐกิจที่ใหญ่เป็นอนัดบั 2 ของโลกที่ชะลอลง 
ท าให้อาจมีผลกระทบต่อคู่ค้าทัว่โลกของจีน โดยเฉพาะอย่างยิ่งภมูิภาคอาเซียน  

รายงานชีใ้ห้เห็นถึงความเส่ียงด้านลบหลายประการ อาทิ ราคาสินค้าพุ่งสงูขึน้อีกครัง้อนัเนื่องมาจากความตงึเครียด
ทางภมูิรัฐศาสตร์ รวมถึงวิกฤตการณ์ในยเูครนและความขดัแย้งระหว่างอิสราเอล-กาซา ควบคู่ไปกบัเงินเฟ้อพืน้ฐานที่ยงัคงอยู่
ในระดบัสงูในตลาดแรงงานที่ยงัคงตงึตัว อาจท าให้เกิดความคาดหมายว่าอตัราดอกเบีย้เพิ่มขึน้และราคาสินทรัพย์ลดลง โดย
อตัราดอกเบีย้สงูอาจส่งผลให้เศรษฐกิจชะลอตวัมากกว่าที่คาดการณ์ไว้ เนื่องจากการปรับอตัราดอกเบีย้ใหม่ของสินเชื่อที่อยู่
อาศยัประเภทอตัราดอกเบีย้คงที่และครัวเรือนต้องเผชิญกบัภาระหนีสิ้นท่ีสงู ซึง่อาจก่อให้เกิดความเครียดทางการเงิน 

ทัง้นี ้IMF ประเมินว่า อตัราเงินเฟ้อทัว่ไปทัว่โลกน่าจะปรับตวัลดลงจากค่าเฉล่ียทัง้ปีที่ ร้อยละ 6.8 ในปี 2566 เป็นร้อย
ละ 5.9 ในปี 2567 และร้อยละ 4.5 ในปี 2568 โดยประเทศเศรษฐกิจพัฒนาแล้วกลับเข้าสู่เป้าหมายเงินเฟ้อเร็วกว่าประเทศ
ตลาดเกิดใหม่และประเทศก าลงัพฒันา  
(ที่มา: https://thestandard.co/imf-increases-forecast-for-global-economic-growth/ และ https://www.thansettakij.com/world/593688) 

 
 
 
 

https://thestandard.co/imf-increases-forecast-for-global-economic-growth/
https://www.thansettakij.com/world/593688
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แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2567 
 Economic Intelligence Center หรือ EIC ของธนาคารไทยพาณิชย์ ปรับลดประมาณการเศรษฐกิจของไทยในปี 
2567 เหลือร้อยละ 2.7 จากประมาณการเดิมร้อยละ 3 (14 มีนาคม 2567) แม้ภาพรวมเศรษฐกิจไทยในปี 2567 จะยังมี
แนวโน้มฟื้นตัวต่อเนื่องได้ จากแรงขับเคล่ือนของการท่องเที่ยวและภาคบริการรวมถึงเศรษฐกิจด้านอุปสงค์อื่นที่กลับมา
ขยายตวัเร่งขึน้ในหลายองค์ประกอบ โดยเฉพาะการส่งออกและการลงทุนภาคเอกชนที่มีแนวโน้มดีขึน้ แต่แรงส่งภาครัฐจะยงั
หดตวัต่อเนื่องในไตรมาสแรกจากความล่าช้าของการประกาศใช้ พ.ร.บ. งบประมาณฯ ปี 2567 กอปรกับปัญหาสินค้าคงคลงั
สะสมสงูจากปีก่อนจะยงัไม่สามารถคลี่คลายได้เร็ว ส่วนหนึ่งจากปัญหาเชิงโครงสร้างในภาคการผลิตไทย โดยเฉพาะภาคการ
ส่งออกไทยที่สญูเสียความสามารถในการแข่งขนั จะเป็นปัจจยัส าคญัที่ท าให้ภาคอตุสาหกรรมไทยจะยงัฟืน้ช้าต่อเนื่องมาในปี
นี ้

ในด้านการท่องเที่ยว จ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติที่เดินทางเข้าไทยมีแนวโน้มเร่งตวัสงูกว่าประมาณการ โดยเฉพาะ
จากการเข้ามาของนกัท่องเที่ยวจีน ส่งผลให้จ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติโดยรวมฟืน้ตวัดีขึน้ อีกทัง้กลุ่มนกัท่องเที่ยวทางไกลท่ี
อยู่นานก็เร่ิมเข้ามา มีระยะเวลาพ านักค่าเฉล่ียสูงกว่านักท่องเที่ยวทางใกล้ 2 เท่าหรือ 16 วัน ซึ่งจะสร้างรายได้ให้ประเทศ
เพิ่มขึน้จากระยะเวลาพ านกัและการใช้จ่าย การท่องเที่ยวที่ขยายตวัได้ส่งผ่านไปยงัตลาดแรงงาน โดยอตัราการจ้างงานไทย
ลดลงต ่าสดุในรอบเกือบ 10 ปีมาที่ร้อยละ 0.8 จากร้อยละ 1.0 ก่อนโควิด-19 โดยเฉพาะจากการจ้างงานภาคบริการที่ฟืน้ตัว 
อย่างไรก็ดีค่าจ้างที่แท้จริงโดยรวมหดตวั สอดคล้องปัญหาในภาคการผลิตอตุสาหกรรมที่ยงัไม่ดีนกั 

การบริโภคภาคเอกชนยงัได้รับแรงสนบัสนนุจากตลาดแรงงานท่ีฟืน้ตวัและดชันีความเชื่อมัน่ผู้บริโภคที่มีทิศทางดีขึน้ 
ตามการฟืน้ตวัของภาคการท่องเที่ยวและภาคบริการ 

ในส่วนของเงินเฟ้อไทยที่ติดลบต่อเนื่องหลายเดือน ไทยยงัไม่เผชิญภาวะเงินฝืด โดยเงินเฟ้อจะกลบัมาเป็นบวกตัง้แต่
เดือน พฤษภาคม เนื่องจากมาตรการช่วยเหลือด้านราคาพลงังานจะสิน้สดุลง โดยเฉพาะราคาน า้มนัในประเทศที่จะเร่ิมปรับ
สูงขึน้ นอกจากนี ้เงินเฟ้อยังมีความเส่ียงสูงท่ามกลางความเส่ียงห่วงโซ่อุปทานโลกชะงกัจากสถานการณ์ทะเลแดง สภาพ
ภมูิอากาศเปล่ียนแปลง รวมถึงนโยบายควบคมุการส่งออกของบางประเทศที่อาจท าให้ราคาสินค้าเกษตรบางชนิดเพิ่มขึน้ เช่น 
ข้าวและน า้ตาล เงินเฟ้อทัว่ไปในช่วงคร่ึงหลงัของปีจึงจะเร่งกลบัไปแตะกรอบเงินเฟ้อได้ โดย SCB EIC ประมาณการอตัราเงิน
เฟ้อทัว่ไป และอตัราเงินเฟ้อพืน้ฐานในปี 2567 อยู่ที่ร้อยละ 0.8 และร้อยละ 0.6 ตามล าดบั 
(ที่มา: https://thaipublica.org/2024/03/scb-eic-outlook-q1-2024/) 
 
สถานการณ์อุตสาหกรรมไมซ์ (MICE Industry) 

นบัตัง้แต่ปี 2565 เป็นต้นมา อุุตสาหกรรมไมซ์ทัว่โลกทยอยฟืน้ตวัอย่างต่อเนื่อง มีแนวโน้มการเติบโตในทิศทางบวก
ขึน้เร่ือยๆ จากที่เคยปรับตวัเป็น Online Event หรือ Hybrid Event ก็กลบัมาจดัในรูปแบบ Physical หรือ On Ground เพราะ
นักเดินทางไมซ์เร่ิมมั่นใจท่่ีจะกลับมาท ากิจกรรมแบบพบหน้ากันมากขึน้ และปี 2566 ท่่ีผ่านมา กลับมาเป็นปีทองของ
อตุสาหกรรมไมซ์ไทยอีกครัง้ 

โดยตลอดทัง้ปีมีการจดังานไมซ์อย่างคึกคกั เมืองไทยกลบัมาเป็นหมดุหมายหลกัของนกัเดินทางไมซ์ทัว่โลก มีงาน
ไมซ์ระดบันานาชาติจดัขึน้ในประเทศไทยหลายงาน อาทิ 62nd ICCA Congress 2023, UFI Asia Pacific Conference 2023, 
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AFECA Annual General Meeting 2023 ฯลฯ อีกทัง้ตลาดไมซ์ในประเทศกเ็ติบโตอย่างก้าวกระโดด ด้วยสถิตินกัเดินทางไมซ์
ในประเทศที่สงูขึน้อย่างต่อเนื่อง จนมีศกัยภาพในการขบัเคล่ือนเศรษฐกิจทัง้ในระดบัท้องถิ่นและระดบัประเทศ 

ส่งผลให้การด าเนินงานอุตสาหกรรมไมซ์ในปีงบประมาณ 2566 (ตุลาคม 2565 – กันยายน 2566) มีจ านวนนัก
เดินทางไมซ์รวมทัง้สิน้ 17,669,535 คน สร้างรายได้รวม 105,008 ล้านบาท แบ่งเป็นนกัเดินทางไมซ์ต่างประเทศ 817,914 คน 
สร้างรายได้ 51,276 ล้านบาท และนกัเดินทางไมซ์ในประเทศ 16,851,621 คน สร้างรายได้ 53,732 ล้านบาท สร้างมลูค่าทาง
เศรษฐกิจจากค่าใช้จ่ายในการจดักิจกรรมไมซ์กว่า 198,354 ล้านบาท ก่อให้เกิดรายได้ประชาชาติรวม 183,814 ล้านบาท โดย
ภาครัฐสามารถจดัเกบ็ภาษีจากการจดักจิกรรมไมซ์ได้ 14,955 ล้านบาท และเกิดการจ้างแรงงานไมซเ์พื่อการจดังานทัว่ประเทศ
ถึง 185,664 อตัรา 

ถึงแม้ปี 2566 อุตสาหกรรมไมซ์ไทยจะเป็นเหมือนฟ้าหลงัฝน แต่ก็ไม่อาจประมาทได้ เพราะผู้คนทัว่โลกก าลงัเผชิญ
กับความท้าทายใหม่ๆ มากมาย ที่เกิดขึน้ภายหลงัโควิด-19 ทัง้ปัญหาเศรษฐกิจโลกจากอตัราเงินเฟ้อที่สร้างแรงกดดนัให้กับ
หลายประเทศ รวมทัง้การรับมือกบัการเปล่ียนแปลงของสภาพภมูิอากาศ ที่ท าให้ภาคธุรกิจต้องหนัมาให้ความส าคญักบัความ
ยัง่ยืน โดยเฉพาะอุุตสาหกรรมไมซ์ ที่ต้องก าหนดให้ประเด็นความยั่งยืนเป็นมาตรฐานหลกัของการจดังาน นอกจากนี ้ผลจาก
โควิด-19 ยงัท าให้เทคโนโลยีต่างๆ พฒันาอย่างรวดเร็ว จึงท าให้ผู้ประกอบการไมซ์ต้องปรับตวัให้ทนัโลก 
ส านกังานส่งเสริมการจดัประชมุและนิทรรศการ (องค์การมหาชน) ก าหนดเป้าหมายว่า สิน้ปีงบประมาณ 2567 ประเทศไทยจะ
มีนักเดินทางไมซ์ รวมทัง้สิน้ 23.2 ล้านคน ท ารายได้ 1.4 แสนล้านบาท แบ่งเป็นตลาดต่างประเทศ 9.6 แสนคน รายได้ 6.3 
หมื่นล้านบาท และตลาดในประเทศ 22.2 ล้านคน รายได้ 7.3 หมื่นล้านบาท และในปี 2568 คาดว่าจ านวนนกัเดินทางไมซ์จะ
กลบัมาที่ระดบัปี 2562 หรือฟืน้กลบัมาร้อยละ 100 

(ที่มา: ส านกังานส่งเสริมการจดัประชมุและนิทรรศการ (องค์การมหาชน)) 

สภาวะการแข่งขันของธุรกิจศูนย์การประชุมและแสดงสินค้า 
ประเทศไทยมีศนูย์การประชมุและแสดงสินค้าหลกัจ านวน 10 แห่ง คิดเป็นพืน้ท่ีจดังานรวม 268,575 ตารางเมตร ซึง่

พืน้ที่จดังานของศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี โดยประมาณร้อยละ 50 ของพืน้ที่จดังานรวมทัง้หมด
ของประเทศ เฉพาะในกรุงเทพฯ มีศนูย์การประชมุและแสดงสินค้าทัง้สิน้ 5 แห่ง  

ในปีที่ผ่านมา ศูนย์นิทรรศการและการประชมุไบเทค (BITEC) ปรับรูปแบบพืน้ที่จดังานแสดงสินค้า อาคาร EH 105 
เป็น BEAT Active (บีท แอคทีฟ) Sports Entertainment Park, อาคาร EH 107 เป็น SAMA Garden (สมา การ์เด้น) พืน้ที่สี
เขียวกึ่ง Outdoor แหล่งรวมต้นไม้ สินค้า และบริการ พร้อมพืน้ท่ีจดังานกิจกรรม และอาคาร EH 106 เป็น BITEC Live (ไบเทค 
ไลฟ์) พืน้ที่ส าหรับอีเวนท์ทุกประเภท ซึ่งอยู่ระหว่างการก่อสร้าง คาดว่าจะเปิดให้บริการภายในปี 2567นอกเหนือจากนี ้ตัง้แต่
เดือนธันวาคม 2566 รอยลั พารากอน ฮอลล์ ปิดปรับปรุงสถานท่ีด้วยเช่นกนั และจะเปิดให้บริการในเดือนพฤษภาคม 2567 

ส าหรับศูนย์ประชุมและแสดงสินค้าอีก 5 แห่ง ตัง้อยู่ในภูมิภาคอื่นๆ ได้แก่ ศูนย์ประชุมและแสดงสินค้านานาชาติ 
เฉลิมพระเกียรติ  7 รอบ พระชนมพรรษา จังหวัดเชียงใหม่  ศูนย์ประชุมนานาชาติฉลองสิริราชสมบัติครบ  60 ปี 
มหาวิทยาลยัสงขลานครินทร์ ศนูย์ประชมุและแสดงสินค้านานาชาติ ขอนแก่น ศนูย์ประชมุนานาชาติพีช พทัยา (PEACH) และ 
ศนูย์ประชมุและแสดงสินค้านานาชาตินงนชุพทัยา 
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ตารางที่ 1 พืน้ที่จดัแสดงสนิค้า ณ เดือนมีนาคม 2567 มีรายละเอียดดังตารางต่อไปนี ้

สถานที่ 
พืน้ที่จัดแสดงสนิค้า  

(ตารางเมตร) 
จ านวนห้องประชุม 

อิมแพ็ค อารีน่า เอ็กซิบชิัน่ และคอนเวนชัน่เซ็นเตอร์ (IMPACT) 122,165 
55 

(2 Ballrooms) 

ศนูย์นิทรรศการและการประชมุไบเทค (BITEC) 41,000 
28 

(2 Ballrooms) 

ศนูย์การประชมุแห่งชาติสิริกิติ์ (QSNCC) 54,238 55 

รอยลั พารากอน ฮอลล์ (ปิดปรับปรุงตัง้แต่เดือนธันวาคม 2566 -
เมษายน 2567)  

7,100 6 

เซ็นทาราแกรนด์และบางกอกคอนเวนชนัเซ็นเตอร์ เซ็นทรัลเวิลด์ 6,540 
15 

(1 Ballroom) 

ศนูย์ประชมุและแสดงสินค้านานาชาติ เฉลิมพระเกียรติ 7 รอบ พระ
ชนมพรรษา จงัหวดัเชียงใหม่ 

11,340 29 

ศนูย์ประชมุและแสดงสินค้านานาชาติ ขอนแก่น 7,510 7 

ศนูย์ประชมุนานาชาติพีช พทัยา (PEACH) 7,000 18 

ศนูย์ประชมุนานาชาติฉลองสิริราชสมบตัิ ครบ 60ปี
มหาวิทยาลยัสงขลานครินทร์ 

5,922 12 

ศนูย์ประชมุและแสดงสินค้านานาชาตินงนชุพทัยา 5,760 2 

รวม 268,575  

ที่มา: www.impact.co.th, www.bitec.co.th, www.qsncc.com, www.royalparagonhall.com, www.centarahotelsresorts.com, 
www.cmecc-mice.com, www.kice-center.com, www.peachthailand.com, www.icchatyai.com, www.nicepattaya.com  
ข้อมลู ณ เดือนมีนาคม 2567  

จะเห็นได้ว่าผู้ประกอบการแต่ละรายมีจดุเด่นที่แตกต่างกัน อีกทัง้ท าเลที่ตัง้และลกัษณะอาคารที่ไม่เหมือนกันท าให้
การแข่งขนัระหว่างผู้ประกอบการภายในประเทศยงัไม่ถือว่ารุนแรงมากนกั ลกูค้ามกัจะเลือกใช้บริการอาคารและสถานที่เพื่อ
จดัแสดงตามความเหมาะสมกบัลกัษณะของนิทรรศการท่ีต้องการ โดยจดุเด่นที่ส าคญัของผู้ประกอบการรายใหญ่แต่ละรายนัน้
สามารถสรุปได้ตามตารางต่อไปนี ้
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สภาวะการแข่งขันของธุรกิจการประชุมและศูนย์การแสดงสินค้า 

จากการรวบรวมข้อมลูของฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ ากดั ซึง่ได้รวบรวมสถิติเฉพาะการใช้
พืน้ที่เพื่อการจัดแสดงสินค้าและนิทรรศการ ของศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี (IMPACT) ศูนย์
นิทรรศการและการประชุมไบเทค (BITEC) ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ (QSNCC) และศูนย์แสดงนิทรรศการและการ
ประชมุรอยลั พารากอน ฮอลล์ (Royal Paragon Hall) ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม – 31 ธันวาคม 2566 สามารถแสดงส่วนแบ่งทาง
การตลาด (Market Share) ได้ดงัแผนภาพท่ี 1 

โครงการ 
รูปแบบงานนิทรรศการท่ี

นิยมจัดแต่ละศูนย์ 
ปัจจัยสนับสนุน ข้อจ ากัด 

ศูนย์แสดงสินค้าและ
การประชุมอิมแพ็ค 

เมืองทองธานี 

- งานประชมุ 
- งานแสดงสนิค้า ประเภท 
Business-to-Business 
Business-to-Consumer 
- งานจดัเลีย้ง 
- งานแสดงคอนเสิร์ต 

ท าเลที่ตัง้อยู่ใกล้จดุขึน้ลงทางด่วน และสามารถ
รองรับงานได้ทุกรูปแบบและทุกกลุ่มเป้าหมาย 
ทัง้ผู้ บริโภคและภาคธุรกิจ มีห้องจัดงานและ
ห้องประชุมตัง้แต่ขนาด 120 – 60,000 ตร.ม.
โดยเฉพาะสามารถรองรับงานตัง้แต่ขนาดเล็ก
จนถึงขนาดใหญ่ และจัดงานได้หลายงานใน
เวลาเดียวกัน รวมทัง้มีโรงแรมซึ่งอยู่ในบริเวณ
ติดกบัอาคารจดังาน  

ยังไม่สามารถเข้าถึงได้ด้วย
รถไฟฟ้า BTS หรือ MRT โดยมี
ก า ห น ด ก า ร เ ปิ ด ใ ช้ ง า น
รถไฟฟ้าสายสีชมพ ูในปี 2566 

ศูนย์นิทรรศการและการ
ประชุมไบเทค 

- งานประชมุ 
- งานแสดงสนิค้า ประเภท 
Business-to-Business 
Business-to-Consumer 
-งานจดัเลีย้ง 
-งานแสดงคอนเสิร์ต 

ท าเลที่ตัง้อยู่ใกล้กับท่าเรือท าให้สะดวกในการ
เคลื่อนย้ายสินค้าจัดแสดงที่มีขนาดใหญ่ ที่ขน
ถ่ายสินค้าสะดวกรวมทัง้ยังมีเส้นทางรถไฟฟ้า 
BTS ผ่าน 
- Sport Entertainment Park “BEAT Active” 
- พืน้ที่จดักิจกรรม “SAMA Garden” 

การให้บริการฟู๊ ดคอร์ดและ
ห้องอาหารไม่เพียงพอในการ
รองรับลูกค้าที่เข้ามาใช้บริการ
เป็นจ านวนมาก 

ศูนย์การประชุม
แห่งชาติสิริกิติ์ 

 

- งานประชมุ 
- งานแสดงสนิค้า ประเภท 
Business-to-Business 
Business-to-Consumer 
- งานจดัเลีย้ง 
- งานแสดงคอนเสิร์ต 

ท าเลที่ตัง้อยู่ใจกลางย่านธุรกิจ สามารถเข้าถึง
ได้ด้วยรถไฟฟ้ามหานคร และขนส่งมวลชนอ่ืนๆ  
การปรับโฉมใหม่ที่สวยงาม และการขยายพืน้ที่
ให้สามารถรองรับการจดังานอีเวนท์ทกุรูปแบบ 

พื น้ ที่ จั ด แสดง ไ ม่สามารถ
รอง รับงานแสดงสินค้าที่ มี
น า้หนกัมากได้ 

รอยัล พารากอน ฮอลล์ - งานประชมุ 
- งานแสดงคอนเสิร์ต 
- งานจดัเลีย้ง 
- งานแสดงสนิค้าลกัษณะที่
มีน า้หนกัสินค้าไม่มาก 

ท าเลที่ตัง้อยู่ใจกลางย่านธุรกิจสามารถเข้าถึง
ได้ด้วยรถไฟฟ้า BTS จุดเชื่อมต่อของสถานี
รถไฟฟ้า BTS ตัง้อยู่ใกล้มหาวิทยาลยั โรงแรม 
โรงพยาบาล สนามกีฬา ท าให้มีผู้ เข้าร่วมชม
งานเพ่ิมขึน้จากคนที่เข้ามาในศนูย์การค้า 

พื น้ ที่ จั ด แสดง ไ ม่สามารถ
ร อ ง รั บ ง า น แ ส ด ง สิ น ค้ า
ป ระ เภทอุตสาหกร รมที่ มี
น า้หนักมากหรือรองรับงาน
ขนาดใหญ่ได้ 
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แผนภาพที่ 1 ส่วนแบ่งทางการตลาดของ 4 สถานที่หลักในธุรกิจการประชุมและศูนย์การแสดงสินค้า ปี 2566 

 

แผนภาพแสดงส่วนแบ่งทางการตลาดของ 4 สถานทีห่ลกัในธุรกิจการประชมุและศูนย์การแสดงสินค้าระหวา่งวนัที ่1 มกราคม – 31 ธนัวาคม 2566 
โดยรวบรวมจากข้อมูลทีป่ระชาสมัพนัธ์งานแสดงสินค้าในเว็บไซต์ 
 
ปัจจัยต่างๆ ที่มีความสัมพันธ์และส่งผลต่อการเติบโตของอุตสาหกรรมไมซ์ (MICE) 
 การเติบโตของอตุสาหกรรมไมซ์ ส่งผลโดยตรงกบัผลประกอบการของธุรกิจศนูย์การประชมุและศนูย์แสดงสินค้า โดย
ปัจจยัที่เก่ียวข้องต่างๆ นัน้อาจส่งผลกระทบทัง้ด้านบวกและด้านลบต่อการด าเนินธุรกิจ สามารถสรุปได้ดงันี ้

1. ด้านโครงสร้างพืน้ฐานและสิ่งอ านวยความสะดวก  
การพัฒนาระบบโครงสร้างพืน้ฐานและส่ิงอ านวยความสะดวกให้ครบครัน ทัง้การขนส่ง  โทรคมนาคม และระบบ

ดิจิทัล การขยายตัวของการท่องเที่ยว ได้แก่ การขยายท่าอากาศยานดอนเมือง ภูเก็ต อู่ตะเภา การขยายเส้นทางการบิน
โดยเฉพาะสายการบินต้นทุนต ่า ตลอดจนมาตรการสนับสนุนการท่องเที่ยวของภาครัฐ การขบัเคล่ือนการใช้จ่ายของรัฐบาล
และการลงทุนภาครัฐ ได้แก่ โครงการเร่งด่วนภายใต้แผนพฒันาเศรษฐกิจภาคตะวนัออก แผนปฏิบตัิการด้านคมนาคมขนส่ง 
เสริมสร้างศกัยภาพของอตุสาหกรรมไมซ์ไทยให้มีชื่อเสียงในระดบัภมูิภาค และเตรียมความพร้อมเพื่อรองรับการจดัการประชุม 
นิทรรศการ และกิจกรรมระดบัโลกในหลายพืน้ท่ีทัว่ประเทศ  

2. ด้านเศรษฐกิจและความสามารถในการแข่งขัน  
การสร้างเศรษฐกิจที่มัน่คงและเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขนัของประเทศไทยในอตุสาหกรรมไมซ์ ผลกัดนัความ

ต้องการในการจดังานในอุตสาหกรรมไมซ์ (MICE) ให้มากยิ่งขึน้โดยการสร้างพนัธมิตรทางธุรกิจ สร้างพืน้ที่เพื่อประสานงาน
และพฒันานวตักรรม เพิ่มจ านวนปริมาณงานไมซ์และจ านวนนกัเดินทางกลุ่มไมซ์ โดยการสร้างความแตกต่างทัง้ในส่วนของ
ระดบันานาชาติ และตลาดภายในประเทศ เสริมสร้างประสบการณ์นกัเดินทางด้วยเทคโนโลยีดิจิทลัในการจดังาน รวมถึงการ
พฒันาระบบส่งเสริมอตุสาหกรรมไมซ์ในพืน้ท่ีภมูิภาค เสริมสร้างศกัยภาพของไมซ์ซิตี ้และเมืองรองที่มีศกัยภาพ 

 

IMPACT
50.53%

BITEC
27.70%

QSNCC
19.72%

Royal Paragon Hall
2.05%

ส่วนแบ่งทางการตลาดปี 2566
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3. ด้านความม่ันคงและความปลอดภัยของประเทศ  
การสร้างความมัน่คง เสถียรภาพทางการเมืองจะช่วยสร้างความเชื่อมัน่และภาพลกัษณ์ที่ดีต่อการท่องเที่ยว และการ

จัดงานภายในประเทศ ภาครัฐบาลต้องสร้างความมัน่คงและเสถียรภาพทางการเมือง เพื่อให้นักลงทุนและผู้จดังานมีความ
เชื่อมั่นในการจัดงานภายในประเทศ และดึงดูดการจัดงานจากต่างประเทศ สร้า งภาพลักษณ์ที่ดีกับการท่องเที่ยว
ภายในประเทศทางด้านความปลอดภยั เพื่อสร้างความมัน่ใจในการเข้ามาจดังานพร้อมกบัการท่องเที่ยว 

4. ด้านความร่วมมือกันของหน่วยงานภาครัฐและภาคเอกชนที่เกี่ยวข้อง  
การร่วมมือกันและการพัฒนากระบวนการท างานให้มีประสิทธิภาพ การเชื่อมโยงกันในระดับประเทศและระดับ

นานาชาติ การสร้างพนัธมิตรและพฒันาความสมัพนัธ์ระหว่างกนัของหน่วยงานภาครัฐและภาคเอกชน เพื่อสร้างความเข้มแขง็
และสามารถแข่งขนัในระดบันานาชาติได้ ภาครัฐต้องสร้างองค์ความรู้ที่เป็นจุดศูนย์กลางเพื่อให้ภาคเอกชนมีข้อมลูและองค์
ความรู้ที่เป็นไปในทิศทางเดียวกนัและได้มาตรฐาน 

5. ด้านบุคลากรและทรัพยากรมนุษย์  
การพัฒนาและเสริมสร้างความสามารถของบุคลากรที่อยู่ในอุตสาหกรรมไมซ์ให้มีความรู้ความเข้าใจและความ

เชี่ยวชาญมากขึน้ และเพิ่มความสามารถในการส่ือสารภาษาอังกฤษและภาษาที่ 3 เพื่อตอบสนองความต้องการและความ
เปล่ียนแปลงของผู้จดังานทัง้ภายในประเทศและต่างประเทศ  

6. ด้านกฎหมายข้อบังคับและกฎระเบียบ  
การมีกฎระเบียบข้อบงัคบัท่ีเป็นมาตรฐาน รวมถึงมีการปรับกฎระเบียบให้มีความสอดคล้องกนัมากขึน้ในอนาคต ใน

ปัจจุบัน กฎระเบียบของรัฐบาลหลายส่วนยังไม่เอือ้อ านวยต่อการจัดงานนิทรรศการจากต่างประเทศมากนัก และต้องผ่าน
กระบวนการจากต่างประเทศหลายขัน้ตอน กลายเป็นอุปสรรคในการเข้ามาจดังานภายในประเทศ ซึ่งภาครัฐและภาคเอกชน
จ าเป็นต้องร่วมมือกันหาแนวทางแก้ไขโดยเร่งด่วน เพื่อปรับข้อบงัคบัและกฎระเบียบให้เป็นไปตามยทุธศาสตร์การพฒันาชาติ
ฉบบัที่ 12 ยุทธศาสตร์ที่ 3 หวัข้อการพฒันาศกัยภาพของฐานบริการเดิมให้เติบโตอย่างเข้มแข็ง โดยเฉพาะการจดัการประชมุ
และนิทรรศการนานาชาติ 
  
 จากสถานการณ์โควิด-19 กลายเป็นจดุเร่ิมต้นของการสร้างวิถีชีวติใหม่ (New Normal) ให้กบัธุรกิจไมซ์ ที่ต้องปรับตวั
รองรับพฤติกรรมผู้จัดงาน และผู้มาร่วมงานที่เปล่ียนแปลงไป ซึ่งนอกจากปัจจยัหลักที่กล่าวมาข้างต้นแล้ว ยังต้องค านึงถึง
ปัจจยัอื่นๆ เพิ่มเติม ดงัต่อไปนี ้

1. ด้านสาธารณสุขและความปลอดภัย  
การส่งเสริมมาตรฐานความปลอดภัยของการจัดงาน และสถานที่จัดงานทั่วประเทศ โดยหน่วยงานที่เก่ียวข้องให้

ความรู้และสนบัสนนุผู้ประกอบการไมซ์ในการจดังานอย่างปลอดภยั รวมถึงการพฒันาสถานประกอบการไมซ์โดยใช้แนวทาง
จากกระทรวงสาธารณสขุ ภายใต้มาตรการของรัฐ อย่างเป็นระบบเพื่อสร้างความเชื่อมัน่ให้ผู้ เข้าร่วมงานและผู้จดังาน  
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2. ด้านเทคโนโลยีการสื่อสารและโทรคมนาคม 
การพัฒนาโครงสร้างพืน้ฐานด้านเทคโนโลยีการส่ือสารและโทรคมนาคมให้มีความพร้อม มาใช้ในการจัดงานไมซ์ 

เพื่อรองรับการจดังานที่จะเปล่ียนแปลงรูปแบบไปในอนาคต การใช้เทคโนโลยีออนไลน์จะเป็นอีกหน่ึงเคร่ืองมือส าคญัที่จะช่วย
เสริมประสบการณ์ที่ดีให้กับผู้ เข้าร่วมงาน และสามารถเป็นแพลตฟอร์มในการเชื่อมต่อเครือข่ายทางธุรกิจกับนกัธุรกิจไมซ์ทัว่
โลกได้อย่างมีประสิทธิภาพ เช่น  Hybrid Meeting, Virtual Seminar, Live Streaming, Virtual Exhibition และ Online 
Business Matching เป็นต้น ส่งผลให้อตุสาหกรรมไมซ์ของไทยมีศกัยภาพในการแข่งขนัในระดบันานาชาติได้ 
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4. ความเสี่ยง 

4.1  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต์ฯ  

(1) ความเสี่ยงอันเน่ืองมาจากความต้องการใช้พ้ืนทีเ่พ่ือจัดงานแสดงสินค้าและนิทรรศการของผู้จัดงาน (Event 
Organizer) อาจลดลงอันเน่ืองมาจากปัจจัยต่างๆ 

ในช่วงหลายปีที่ผ่านมา รายได้หลกัจากการด าเนินธุรกจิของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯ ลงทนุได้มาจากการให้ใช้พืน้ท่ีของ
ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯ ลงทนุ โดยรายได้ดงักล่าวเป็นรายได้ที่มาจากกลุ่มลกูค้าที่เป็นผู้จดังาน (Event Organizer) ซึง่
มีการเช่าพืน้ท่ีและใช้พืน้ท่ีเพื่อจดังานแสดงสินค้าและนิทรรศการ รวมถึงกิจกรรมทางการตลาดประเภทต่างๆ เพื่อเป็น
ช่องทางในการเข้าถงึกลุ่มลกูค้าเป้าหมายอย่างมีประสิทธิภาพ โดยมีต้นทนุในระดบัท่ีเหมาะสม ทัง้นี ้แม้ว่ากลุ่มลกูค้า
ที่เป็นผู้จัดงานจะเป็นกลุ่มลูกค้ากลุ่มหนึ่งที่มีการเช่าพืน้ที่และใช้พืน้ที่ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนเพื่อจดังาน
ประเภทต่างๆ มาอย่างต่อเนื่องก็ตาม ในระยะเวลาหลายปีที่ผ่านมา ความต้องการใช้พืน้ที่เพื่อจดังานของลกูค้ากลุ่ม
นีม้ีความผันผวนและสามารถเปล่ียนแปลงได้อย่างรวดเร็ว เนื่องจากการเปล่ียนแปลงความต้องการของลกูค้าเอง 
(อาทิ จากการเปล่ียนแปลงนโยบายทางการตลาด การเปล่ียนแปลงประเภทผลิตภณัฑ์ การเปล่ียนแปลงงบประมาณ 
รวมถึงการเล่ือนระยะเวลาของการจดังานออกไป) รวมถึงความไม่แน่นอนของภาวะเศรษฐกิจมหภาคและการเมือง 
ตลอดจนการเปล่ียนแปลงนโยบายของภาครัฐ ซึ่งการเปล่ียนแปลงของความต้องการใช้พืน้ที่เพื่อจดังานแสดงสินค้า
และนิทรรศการของผู้ จัดงานนัน้ย่อมมีผลกระทบโดยตรงต่อรายได้จากการปล่อยพืน้ที่ให้เช่าและให้ใช้พืน้ที่ของ
ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯ ลงทนุ 

ทัง้นี ้กลุ่มลูกค้าที่เป็นผู้จัดงานซึ่งมีการเช่าพืน้ที่และใช้พืน้ที่นัน้ มีระยะเวลาการเช่าพืน้ที่และใช้พืน้ที่เป็นระยะสัน้ 
ดงันัน้ รายได้จากกลุ่มลกูค้ากลุ่มนีจ้ึงอาจมีการเปล่ียนแปลงไปตามความต้องการใช้พืน้ที่เพื่อจดังานของลกูค้ากลุ่ม
ดงักล่าว ซึ่งต่างจากรายได้ประเภทการเช่าพืน้ที่ทัว่ไปในตลาดอสงัหาริมทรัพย์ที่เป็นการเช่าพืน้ที่ส านกังาน หรือการ
เช่าพืน้ที่ระยะยาว 3 ปี หรือเป็นการเช่าพืน้ที่ที่มีการจดทะเบียนการเช่าซึ่งเป็นรายได้คงที่ (Fixed Income) ที่มี
ลกัษณะความผนัผวนและการเปล่ียนแปลงต ่า 

อย่างไรก็ดี เพื่อเป็นการลดความเส่ียงอันเนื่องมาจากการเปล่ียนแปลงความต้องการใช้พืน้ที่เพื่อจดังานแสดงและ
นิทรรศการของลกูค้าที่เป็นผู้จดังาน ผู้จัดการกองทรัสต์ซึ่งท าหน้าที่วางแผนการจดัหาผลประโยชน์และการบริหาร
ทรัพย์สิน จะก าหนดแผนการจดัหาลกูค้าผู้ เช่าพืน้ที่และผู้ ใช้พืน้ที่ โดยให้มีลกูค้าที่ประกอบไปด้วยลกูค้าหลากหลาย
กลุ่ม ทัง้ลูกค้าภาคเอกชนในประเทศและต่างประเทศ รวมถึงลูกค้าที่เป็นหน่วยงานรัฐ โดยในการจัดหาลูกค้า
ภาคเอกชน ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเน้นการเข้าถึงลูกค้าในหลากหลายธุรกิจ และมีการ
น าเสนอขอบเขตการให้เช่าและให้ใช้พืน้ท่ีที่มีความเหมาะสมและสามารถตอบโจทย์ของลกูค้าได้เป็นอย่างดี ผู้จดัการ
กองทรัสต์จะด าเนินการดูแลและติดตามให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์น าเสนอการให้เช่าและให้ใช้พืน้ที่ให้สามารถ
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ตอบสนองความต้องการของลกูค้าได้อย่างครบถ้วน โดยมีต้นทนุการให้บริการในระดบัท่ีเหมาะสม เพื่อสร้างความพึง
พอใจให้แก่ลกูค้า ซึง่จะท าให้ลกูค้าเหล่านีก้ลบัมาเช่าพืน้ท่ีและใช้พืน้ท่ีของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯ ลงทนุอย่างต่อเนื่อง 

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์และ/หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของ
กองทรัสต์ฯ ให้ประสบความส าเร็จได้  

บริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ เป็นผู้ รับผิดชอบการบริหารจดัการตามธุรกิจปกติของกองทรัสต์ฯ และควบคุม
การด าเนินธุรกิจเพื่อจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน ซึ่งการปฏิบตัิหน้าที่ของบริษัทฯ จะ
อยู่ภายใต้การควบคุมดูแลของทรัสตี ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อาจไม่มีโอกาสที่จะประเมินการตดัสินใจของบริษัทฯ เก่ียวกบั
กลยุทธ์ที่บริษัทฯ น ามาใช้ หรือการลงทุนของกองทรัสต์ฯ ตลอดจนเงื่อนไขในการลงทุนดังกล่าว การที่บริษัทฯ ไม่
สามารถด าเนินงานตามกลยทุธ์ของกองทรัสต์ฯ ให้เป็นไปตามแผนท่ีวางไว้อาจมีผลกระทบในทางลบต่อธุรกิจ ฐานะ
การเงินและผลการด าเนินงาน รวมทัง้โอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์ฯ อย่างมีนยัส าคญั 

ความสามารถของบริษัทฯ ในการด าเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์ฯ ให้ประสบความส าเร็จนัน้ขึน้อยู่
กับปัจจยัที่ไม่แน่นอนหลายประการ รวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทุนที่เหมาะสม และสอดคล้องกับ
หลกัเกณฑ์การลงทุนของกองทรัสต์ฯ รวมทัง้การได้รับเงื่อนไขทางการเงินที่ดี ดงันัน้ บริษัทฯ จึงไม่สามารถรับรองได้
ว่าการด าเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของบริษัทฯ ในความเป็นจริงจะเป็นไปตามแผนที่วางไว้ หรือสามารถท าได้
ภายในเวลาและค่าใช้จ่ายที่เหมาะสม 

(3) กองทรัสต์ฯ ต้องพ่ึงพาผู้บริหารระดับสูงและบุคลากรที่มีความช านาญในการด าเนินงานจัดหาผลประโยชน์
และบริหารจัดการการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ 

กรรมการและผู้ บริหารระดับสูงของบริษัท อิมแพ็คฯ ในฐานะผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ เป็นส่วนส าคัญในการ
ด าเนินงานจดัหาผลประโยชน์และบริหารจดัการการใช้ประโยชน์อสงัหาริมทรัพย์ การสญูเสียบคุลากรดงักล่าวไปจะ
เป็นการสญูเสียผู้มีประสบการณ์ ความรู้ สายสมัพนัธ์ทางธุรกิจและความช านาญ การหาบุคลากรที่มีความสามารถ
ในระดบัเดียวกนัมาแทนที่เป็นเร่ืองที่ท าได้ยาก และอาจส่งผลให้ประสิทธิภาพในการด าเนินงานลดลง ในกรณีที่บริษทั 
อิมแพ็คฯ สญูเสียบุคลากรดงักล่าวไปและไม่สามารถชกัจงู จ้าง และพฒันาบุคลากรใหม่ที่มีความรู้ ความเชี่ยวชาญ 
ความสามารถ ตลอดจนคุณสมบัติที่ เ ก่ียวกับการจัดหาผลประโยชน์และบริหารจัดการการใช้ประโยชน์
อสงัหาริมทรัพย์ อาจท าให้กองทรัสต์ฯ มีความสามารถในการท าก าไรลดลง 

(4) อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนมีความเสี่ยงจากการที่ผู้ใช้/เช่าพ้ืนที่อาจไม่ต่อสัญญาใช้/เช่าพ้ืนที่ระยะ
ยาว 

อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนบางแห่ง อาจประสบกับเหตกุารณ์ที่สญัญาให้ใช้/เช่าพืน้ที่ระยะยาวจ านวนมาก
จะครบก าหนดอายใุนช่วงเวลาเดียวกนั ความถ่ีของการต่ออายสุญัญาให้ใช้/เช่าพืน้ท่ีระยะยาวและวิธีการค านวณค่า
เช่าพืน้ท่ีและ/หรือค่าตอบแทนท าให้กองทรัสต์ฯ มีความอ่อนไหวต่อความผนัผวนของราคาตลาดของค่าเช่าพืน้ท่ีและ/
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หรือค่าตอบแทน ซึ่งในช่วงตลาดขาลงอาจน าไปสู่การมีพืน้ที่ว่างมากขึน้ และอัตราค่าเช่าและ/หรือค่าตอบแทนที่
ลดลงจะท าให้รายได้จากค่าเช่าและ/หรือค่าตอบแทนลดต ่าลง ซึ่งจะส่งผลให้รายได้ของกองทรัสต์ฯ ลดลง ผู้ ใช้/ผู้ เช่า
พืน้ท่ีทัง้หมดอาจไม่ต่ออายสุญัญาใช้/เชา่พืน้ท่ีระยะยาว หรือด้วยสภาวะของตลาด ผู้ใช้/ผู้ เช่าพืน้ท่ีอาจต่ออายสุญัญา
ใช้/เช่าพืน้ท่ีระยะยาวภายใต้เงื่อนไขที่กองทรัสต์ฯ ได้รับประโยชน์ด้อยลงกว่าที่เคยได้รับตามสญัญาใช้/เช่าพืน้ท่ีระยะ
ยาวที่มีอยู่ในปัจจุบัน หากอัตราค่าเช่าพืน้ที่ใหม่และ/หรือค่าตอบแทนใหม่เมื่อมีการต่ ออายุ หรือเมื่อมีการเข้าท า
สญัญาใหม่ต ่ากว่าอตัราที่คาดว่าจะได้รับอย่างมีนยัส าคญัแล้ว จะส่งผลกระทบในทางลบต่อผลการด าเนินงานและ
ฐานะการเงินของกองทรัสต์ฯ นอกจากนี ้หากมีผู้ใช้/ผู้ เช่าพืน้ท่ีรายใดบอกเลิกสญัญาใช้/เช่าพืน้ที่ระยะยาว หรือไม่ต่อ
อายุสญัญาใช้/เช่าพืน้ที่ระยะยาว บริษัทฯ ไม่สามารถรับประกันได้ว่ากองทรัสต์ฯ จะสามารถน าพืน้ที่ว่างออกให้ใช้/
เช่าใหม่ได้ด้วยอตัราค่าเช่าและ/หรือค่าตอบแทนเดิม 

ทัง้นี ้ส าหรับกรณีของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทนุนัน้ ลกูค้าที่มีสญัญาใช้/เช่าพืน้ท่ีระยะยาวเช่น ร้านอาหารนัน้มีอยู่
ในจ านวนที่ไม่สงูนกัโดยมีพืน้ท่ีประมาณ 9,151 ตารางเมตร ซึง่คิดเป็นร้อยละ 6.97 ของพืน้ท่ีให้ใช้/เช่าพืน้ท่ีระยะยาว
ทัง้หมดที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน ซึ่งแม้ลกูค้าประเภทนีจ้ะตดัสินใจไม่ต่ออายุสญัญาใช้/เช่าพืน้ที่ ก็จะไม่ส่งผลกระทบต่อ
ผลการด าเนินงานและฐานะการเงินของกองทรัสต์ฯ มากนกั 

(5) ความเสี่ยงจากการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่เป็นสาระส าคัญและมีผลกระทบต่อการ
จัดหาผลประโยชน์ 

อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนอาจต้องได้รับการซ่อมแซมและการปรับปรุงครัง้ใหญ่ในส่วนที่เป็นสาระส าคัญ 
ทัง้นีเ้พื่อให้อสังหาริมทรัพย์ดงักล่าวมีความทันสมัย และมีความเหมาะสมในการใช้ประโยชน์ของลูกค้ามากยิ่งขึน้ 
และเพื่อเป็นการดงึดดูลกูค้าให้มาใช้พืน้ท่ีของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทนุอย่างสม ่าเสมอ  

การซ่อมแซมหรือการบ ารุงรักษาเป็นประจ าโดยทัว่ไปนัน้จะไม่มีผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ แต่
การซ่อมแซมหรือการปรับปรุงครัง้ใหญ่ (โดยเฉพาะอย่างยิ่งที่มิใช่การด าเนินธุรกิจทางการค้าปกติ) อาจจ าเป็นต้อง
ด าเนินการเพื่อเปลี่ยนแปลงรูปลกัษณ์ ทัง้ภายในและภายนอกของอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที่
กองทรัสต์ฯ ลงทุน ตลอดจนการเปล่ียนแปลงงานระบบที่ส าคญั การซ่อมแซมหรือปรับปรุงใหญ่ดงักล่าวอาจต้องปิด
พืน้ที่บางส่วนของอสังหาริมทรัพย์เป็นการชั่วคราว การปิดพืน้ที่ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์
อสังหาริมทรัพย์ในทางลบอย่างมีนัยส าคัญ หรือเป็นสาเหตุให้ผู้ เช่าบอกเลิกสัญญาเช่า ไม่ต่ออายุสัญญาเช่า หรือ
ยกเลิกสัญญาให้ใช้พืน้ที่ได้ ดังนัน้ หากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่ กองทรัสต์ฯ ลงทุน
จ าเป็นต้องมีการซ่อมแซมหรือการปรับปรุงครัง้ใหญ่ อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคญัต่อฐานะการเงิน
และผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ ได้ 

ทัง้นี ้ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนมีการปรับปรุงซ่อมแซมอย่างต่อเนื่องตามความจ าเป็นและเหมาะสม โดยท าการ
เปล่ียนชิน้ส่วนอุปกรณ์หรืออะไหล่ที่เสื่อมสภาพหรือช ารุด เพื่อรักษาสภาพอาคารให้อยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะสมใน
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การใช้ประโยชน์ ซึง่การปรับปรุงซ่อมแซมดงักล่าวไม่มีผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯ 
ลงทุน อีกทัง้การซ่อมบ ารุงแต่ละครัง้จะใช้งบประมาณไม่สงูนกั เช่น การทาสีหลงัคา การซ่อมแซมผนงัภายในอาคาร
และห้องประชมุ การเปล่ียนพรม การปรับปรุงห้องน า้และห้องรับรองของอาคารต่างๆ โดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มี
แผนในการปรับปรุงซ่อมแซมรายการต่างๆ ที่กล่าวไว้ข้างต้นทกุๆ 7 – 10 ปี  

นอกจากการซ่อมบ ารุงตามปกติแล้ว ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ยังมีการซ่อมบ ารุงหรือการปรับปรุงครัง้ใหญ่ที่ใช้เงิน
ลงทุนค่อนข้างสงูบ้าง แต่ซ่อมบ ารุงครัง้ใหญ่นัน้ก็มิได้ส่งผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชน์อย่างเป็นสาระส าคัญ 
เนื่องจากจะด าเนินการโดยปิดปรับปรุงทีละส่วน ท าให้ยงัสามารถให้ใช้พืน้ท่ีได้  

ส าหรับแผนงานการซ่อมบ ารุงทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน ในอนาคตนัน้ กองทรัสต์ฯ ได้มีการจดัตัง้งบประมาณที่
คาดว่าเพียงพอและเหมาะสมตามค าแนะน าของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพื่อการซ่อมบ ารุงให้ทรัพย์สินอยู่ในสภาพ
ดี และสามารถใช้ในการจดัหาประโยชน์ได้อย่างดี รวมถึงการลงทุนเพื่อปรับปรุงที่อาจใช้เงินลงทุนค่อนข้างสงู โดยที่
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะสามารถจดัการบริหารงานซ่อมบ ารุงตามความจ าเป็นและเหมาะสมดงัเช่นการบริหารงาน
ที่ผ่านมา อนัจะไม่มีผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชน์และกระแสเงินสดของกองทรัสต์ฯ อย่างมีนยัส าคญั ทัง้นีห้าก
งบประมาณในการซ่อมบ ารุงทรัพย์สินนัน้ไม่เพียงพอต่อการด าเนินการ กองทรัสต์ฯ จะพิจารณาจดัหาแหล่งเงินทนุท่ี
เหมาะสมเพื่อลดผลกระทบในการจดัหาผลประโยชน์ 
 

(6) การที่ต้องเสียผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์หรือผู้ใช้พ้ืนที่รายที่มีความส าคัญอาจส่งผลกระทบด้านลบต่อสถานะ
ทางการเงนิและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ  

ค่าเช่าพืน้ที่หรือค่าตอบแทนที่กองทรัสต์ฯ จะได้รับจากผู้ เช่าตามสญัญาให้ใช้/เช่าพืน้ที่ระยะยาว หรือผู้ ใช้พืน้ที่ตาม
สญัญาให้ใช้พืน้ท่ี จะเป็นท่ีมาของรายได้หลกัของกองทรัสต์ฯ ดงันัน้ กองทรัสต์ฯ อาจมีความเส่ียงในกรณีที่ผู้ เช่าพืน้ที่
หรือผู้ ใช้พืน้ที่รายที่มีความส าคญั เช่น บริษัท ส่ือสากล จ ากัด บริษัท กรังด์ปรีซ์ อินเตอร์เนชัน่แนล จ ากัด (มหาชน) 
บริษัท บีอีซี-เทโร เอ็นเตอร์เทนเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) บริษัท แอมเวย์ (ประเทศไทย) จ ากดั ฯลฯ ซึง่เป็นลกูค้าที่มาเช่า
หรือใช้พืน้ที่ของกองทรัสต์ฯ เป็นประจ าอย่างต่อเนื่องทุกๆ ปี ไม่กลับมาเช่าหรือใช้พืน้ที่ของกองทรัสต์ฯ ในปีถัดไป 
หรือลกูค้าไม่ช าระค่าเช่าหรือค่าตอบแทน หรือยอมเลิกสญัญาเช่า หรือสญัญาให้ใช้พืน้ที่ก่อนก าหนดระยะเวลา และ
หากกองทรัสต์ฯ ไม่สามารถหาลกูค้ารายใหม่มาทดแทนผู้ เช่าหรือผู้ ใช้พืน้ที่ดงักล่าวได้ อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อ
รายได้ของกองทรัสต์ฯ ได้ ซึง่จะส่งผลโดยตรงต่อความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

อย่างไรก็ดี ผู้ เช่าพืน้ที่และผู้ ใช้พืน้ที่ทุกรายที่ท าสัญญาให้ใช้/เช่าพืน้ที่ระยะยาว หรือสัญญาใช้พืน้ที่กับกองทรัสต์ฯ 
จะต้องวางเงินประกนัการเช่าพืน้ท่ีจ านวน 20,000 – 1,000,000 บาท ต่อสญัญาขึน้อยู่กบัพืน้ท่ี ส าหรับพืน้ท่ีให้ใช้/เช่า
ระยะยาว มีการเก็บเงินค่าเช่าพืน้ท่ีหรือค่าตอบแทนล่วงหน้าส าหรับการใช้พืน้ท่ีตลอดอายุสญัญาโดยเฉล่ียไม่ต ่ากว่า
ร้อยละ 30 ของค่าเช่าพืน้ที่หรือค่าตอบแทน ดงันัน้ในกรณีที่ผู้ เช่าหรือผู้ ใช้พืน้ที่ไม่ช าระค่าเช่าพืน้ที่หรือค่าตอบแทน 
หรือยกเลิกสัญญาก่อนก าหนด กองทรัสต์ฯ จะสามารถยึดเงินประกันดังกล่าวตามเงื่อนไข ดังนัน้ สัญญาวางเงิน
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ประกันในลกัษณะนีจ้ะช่วยลดความเส่ียงและ/หรือผลกระทบต่อรายได้ของกองทรัสต์ฯ นอกจากนีผู้้ ใช้พืน้ที่รายใหญ่
จะมีการจองพืน้ท่ีล่วงหน้าประมาณ 6 เดือนก่อนเข้าใช้พืน้ท่ี ดงันัน้ในกรณีที่ลกูค้ามีการยกเลิกสญัญาก่อนการจดังาน 
บริษัท อิมแพ็คฯ ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะมีเวลาเพียงพอในการจัดหาผู้ ใช้พืน้ที่รายใหม่มาทดแทนผู้ ใช้
พืน้ท่ีรายที่มีความส าคญัได้ 

(7) ความเสี่ยงเกี่ยวกับคู่แข่งทางการค้าในการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต์ฯ  

ความเส่ียงประการหนึ่งที่กองทรัสต์ฯ จะต้องประสบเมื่อเข้าลงทุนในทรัพย์สินของโครงการ คือความเส่ียงจากการ
แข่งขนัในธุรกิจศูนย์การแสดงนิทรรศการและศูนย์ประชุม ในปัจจุบนั จ านวนผู้ประกอบการด้านสถานที่จดัประชุม
และศูนย์แสดงนิทรรศการในประเทศไทยมีผู้ประกอบการเอกชนรายใหญ่อยู่จ านวนไม่มาก โดย ณ วนัที่ 31 มีนาคม 
2567 ศูนย์การประชุมและศูนย์แสดงนิทรรศการในประเทศไทยที่เป็นที่รู้จกัและยอมรับอย่างกว้างขวาง ได้แก่ ศูนย์
แสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี ศูนย์นิทรรศการและการประชุมไบเทค ศูนย์การประชุมแห่งชาติ
สิริกิติ์ และศูนย์การประชุมและศูนย์แสดงนิทรรศการ Royal Paragon Hall ในส่วนของสถานที่จดัการแสดงในร่มที่
เป็นที่รู้จกัและยอมรับอย่างกว้างขวางในประเทศไทย ได้แก่ อิมแพ็ค อารีนา (IMPACT Arena) ศูนย์วฒันธรรมแห่ง
ประเทศไทย GMM Livehouse @Central World และ ธันเดอร์โดม จากการที่ผู้ ประกอบการแต่ละรายที่มีอยู่ใน
ปัจจุบนัจะมีจุดเด่นที่แตกต่างกัน อีกทัง้ยงัมีท าเลที่ตัง้และลกัษณะตลอดจนรูปแบบของอาคารที่ไม่เหมือนกนั ท าให้
การแข่งขนัระหว่างผู้ประกอบการรายต่างๆ ภายในประเทศในปัจจุบนัยงัไม่ถือว่ามีความรุนแรงมากนกั โดยลกูค้าผู้
จดังานแสดงและงานประชมุจะเลือกใช้พืน้ท่ีและสถานท่ีเพื่อจดัแสดงตามความเหมาะสมกบัลกัษณะของงานท่ีจะจดั
ขึน้ ในช่วงระยะเวลาหลายปีที่ผ่านมา ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน อันได้แก่ ศูนย์จัดการแสดงอิมแพ็ค  อารีน่า 
(IMPACT Arena) ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี  (IMPACT Exhibition Center) ศูนย์การ
ประชมุอิมแพ็ค ฟอร่ัม (IMPACT Forum) และอาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร์ (IMPACT Challenger) สามารถแข่งขนักบั
คู่แข่งรายอื่นๆ ได้เป็นอย่างดี โดยอาศยัจุดเด่นในด้านลกัษณะอาคารสถานที่ที่มีอาคารแสดงสินค้าและนิทรรศการ
และห้องประชุมที่กว้างขวาง ความสามารถในการรองรับการจดังานได้หลากหลายรูปแบบและทุกกลุ่มเป้าหมายทัง้
ผู้บริโภคและภาคธุรกิจ จ านวนที่จอดรถที่สามารถรองรับผู้มาใช้บริการ รวมถึงความสะดวกสบายในการเดินทาง 

อนึ่ง ในอนาคตกองทรัสต์ฯ อาจต้องเผชิญความเส่ียงจากการเกิดขึน้ของศูนย์การประชุมและศูนย์แสดงนิทรรศการ
แห่งใหม่ (นอกเหนือจากที่มีอยู่ในปัจจุบนั) ที่อาจมีจุดเด่นในด้านท าเลที่ตัง้ที่ซึ่งมีความสะดวกในการเดินทางเข้าถึง
โดยการคมนาคมสาธารณะ การมีพืน้ที่ในการให้บริการที่กว้างขวางและสามารถตอบสนองความต้องการของลกูค้า
ประเภทต่างๆ ได้แบบครบวงจร แม้ว่าการเกิดขึน้ของศนูย์การประชมุและศนูย์แสดงนิทรรศการแห่งใหม่ที่มีท าเลที่ตัง้
ที่ดีและสามารถให้บริการแก่ลกูค้าได้แบบครบวงจรจะมีโอกาสไม่มากนกั (เนื่องจากการด าเนินธุรกิจศูนย์การแสดง
และการประชุมจ าเป็นต้องใช้เงินลงทนุจ านวนมากเพื่อจดัหาที่ดินขนาดใหญ่ในบริเวณเดียวกนัที่สะดวกและง่ายต่อ
การเดินทางเข้าถึง การจดัให้มีระบบสาธารณปูโภคที่ครบวงจร รวมถึงการออกแบบและก่อสร้างอาคาร ประกอบกบั
การด าเนินธุรกิจประเภทนีจ้ าเป็นต้องใช้บุคลากรที่มีความสามารถและมีประสบการณ์ซึ่งมีจ านวนไม่มากนักใน
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ขณะนี)้ อย่างไรก็ดี เพื่อเป็นการสร้างความสามารถในการแข่งขันในระยะยาวของทรัพย์สินที่ กองทรัสต์ฯ ลงทุน 
บริษัทฯ จะก าหนดแผนงานและกลยทุธ์ทางการตลาดที่เหมาะสมเพื่อดึงดดูลกูค้าประเภทต่างๆ ทัง้กลุ่มลกูค้าเอกชน
ในประเทศและต่างประเทศ รวมถึงกลุ่มลกูค้าหน่วยงานรัฐให้มาใช้บริการพืน้ท่ีของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯ ลงทนุอย่าง
ต่อเนื่อง รวมถึงการให้บริการประเภทต่างๆ ที่จ าเป็นและเป็นการอ านวยความสะดวกให้แก่ลกูค้าดงักล่าว ซึง่ผู้จดัการ
กองทรัสต์เชื่อว่าการด าเนินการในแนวทางนีจ้ะท าให้ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนสามารถแข่งขนักับคู่แข่งขนัราย
อื่นๆ ได้อย่างไม่เสียเปรียบ 

(8) ความเสี่ยงเกี่ยวกับความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และการแข่งขันทางการค้าในกรณีที่บริษัท อิมแพ็คฯ 
พัฒนาโครงการอิมแพ็คเฟส 2 

ตามที่บริษัท อิมแพ็คฯ มีแผนที่จะน าเงินส่วนหนึ่งจากการขายทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนไปใช้ในการลงทุน
เพื่อขยายพืน้ที่ให้ใช้และ/หรือเช่าของศูนย์แสดงสินค้าและการประชุม อิมแพ็ค เมืองทองธานีเพิ่มเติม ( “โครงการ
ขยาย”) นัน้ เนื่องจากปัจจุบันความสามารถในการรองรับความต้องการของลูกค้าในพืน้ที่ให้ใช้และ/หรือเช่าของ
ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯ ลงทนุค่อนข้างมีความจ ากดั การลงทนุเพิ่มเติมในโครงการขยายนัน้ก็เพื่อรองรับความต้องการ
ของลกูค้าที่ขยายตวัเพิ่มมากขึน้ ดงันัน้ การลงทุนในโครงการขยายของบริษัท อิมแพ็คฯ จะมุ่งเพื่อเป็นการสนบัสนนุ
การให้ใช้และ/หรือเช่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน ตลอดจนเป็นการรักษาความได้เปรียบในเชิงการแข่งขัน 
(Competitive Advantage) โดยมีปัจจัยในการพิจารณากล่าวคือ เพื่อรองรับความต้องการของลูกค้ากลุ่มใหม่ซึ่ง
ปัจจบุนัทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯ ลงทนุยงัไม่สามารถเข้าถึงกลุ่มลกูค้าดงักล่าวได้อย่างเต็มที่ โดยการลงทนุในโครงการ
ขยายของบริษัท อิมแพ็คฯ จะเป็นไปเพื่อรองรับความต้องการส่วนเกินที่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนไม่สามารถ
รองรับได้ สนบัสนนุการด าเนินการของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯ ลงทนุและรักษาความเป็นผู้น าและเสริมความแข็งแกร่ง
ในการแข่งขนัของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯ ลงทนุ เป็นต้น โดยผู้จดัการกองทรัสต์เห็นว่าการลงทุนในโครงการขยายโดย
บริษัท อิมแพ็คฯ นัน้ จะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบในเชิงลบอันจะท าให้ผลการด าเนินงานของทรัพย์สินที่ กองทรัสต์ฯ 
ลงทุนลดลง แต่ในทางกลับกันโครงการขยายจะเป็นการสนับสนุนและส่งเสริมกิจการของกองทรัสต์ฯ เพิ่มเติม 
เนื่องจากจะท าให้โครงการอิมแพ็ค เมืองทองธานีนัน้เป็นศูนย์รวมของศูนย์แสดงสินค้าและศูนย์ประชุมที่สามารถ
รองรับงานแสดงได้หลากหลาย และสามารถตอบสนองความต้องการของผู้ใช้บริการได้ทกุรูปแบบ 

ทัง้นี ้เพื่อเป็นการป้องกันความเส่ียงในกรณีที่บริษัท อิมแพ็คฯ ซึ่งเป็นผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินที่
กองทรัสต์ฯ ลงทุนจะเข้าไปด าเนินการบริหารทรัพย์สินของโครงการขยายนัน้ บริษัท อิมแพ็คฯ ตกลงจะบริหาร
ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนและโครงการขยาย โดยค านึงถึงผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ เป็นส าคญั เพื่อไม่ให้เกิด
ผลกระทบในทางลบต่อทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนอนัเนื่องจากการที่บริษัท อิมแพ็คฯ เป็นผู้บริหารโครงการขยาย
ด้วย โดยบริษัท อิมแพ็คฯ ตกลงจะบริหารจดัการโครงการขยาย โดยมีปัจจยัในการพิจารณาตามที่กล่าวแล้วข้างต้น
โดยมีวตัถปุระสงค์เพื่อท่ีจะรองรับงานส่วนเพิ่มจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทนุ และจะบริหารจดัการโครงการขยาย
ดงักล่าวเพื่อสนบัสนนุการด าเนินงานของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯ ลงทนุเท่านัน้ 
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ทัง้นี ้ก่อนที่บริษัท อิมแพ็คฯ จะลงทนุในโครงการขยาย บริษัท อิมแพ็คฯ มีนโยบายจะด าเนินการศกึษาความต้องการ
ของตลาด กลุ่มลกูค้าเป้าหมายเพิ่มเติม และรูปแบบของโครงการขยายที่เหมาะสม เพื่อให้มัน่ใจได้ว่าโครงการขยาย
จะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบในเชิงลบกบัทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯ ลงทนุ แต่จะก่อให้เกิดประโยชน์ต่อทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์
ฯ ลงทนุทัง้ทางตรงและทางอ้อม  

นอกจากนี ้เพื่อเป็นการเพิ่มความมัน่ใจให้กบันกัลงทนุ บริษัท อิมแพ็คฯ ตกลงที่จะให้ค ารับรองในสญัญาตกลงกระท า
การระหว่างบริษัท อิมแพ็คฯ และทรัสตีว่า 

ก. หากบริษัท อิมแพ็คฯ ต้องการด าเนินการโครงการขยาย บริษัท อิมแพ็คฯ จะต้องแจ้งให้ผู้จดัการกองทรัสต์
รับทราบรายละเอียดของโครงการขยาย และจะด าเนินการได้เมื่อมีความเห็นจากผู้จดัการกองทรัสต์ว่าการ
ด าเนินการขยายโครงการดงักล่าวไม่ขดัแย้งกับแนวทางการด าเนินการลงทุนโครงการขยายที่ระบไุว้ข้างต้น 
และทรัสตีได้รับทราบความเห็นดงักล่าวแล้ว 

ข. หากบริษัท อิมแพ็คฯ ประสงค์จะโอนกรรมสิทธ์ิหรือให้สิทธิการเช่าในโครงการขยายดงักล่าวให้แก่กองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์อื่น หรือทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อื่น (นอกเหนือจากกองทรัสต์ฯ) หรือ
บุคคลอื่น บริษัท อิมแพ็คฯ จะต้องท าหนงัสือแจ้งเป็นค าเสนอไปยงักองทรัสต์ฯ เพื่อให้พิจารณาในการเข้า
ลงทุนในโครงการขยายก่อนกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์อื่น หรือทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์อื่น 
หรือบคุคลอื่น 

ค. นอกจากนัน้ เมื่อโครงการขยายดงักล่าวสามารถสร้างรายได้ในระดบัที่เหมาะสมและเป็นประโยชน์แก่การ
เข้าลงทุนโดยกองทรัสต์ฯ และบริษัท อิมแพ็คฯ ยังไม่ได้ท าค าเสนอขายโครงการขยายดังกล่าวให้แก่
กองทรัสต์ฯ ภายในระยะเวลา 2 ปีนบัจากวนัที่โครงการขยายได้เร่ิมด าเนินการ บริษัท อิมแพ็คฯ ตกลงให้
กองทรัสต์ฯ มีสิทธิในการเสนอซือ้ (Call Option) โครงการขยายที่ได้ด าเนินการพัฒนาเสร็จและได้เร่ิม
ด าเนินการแล้ว โดยกองทรัสต์ฯ สามารถท าหนงัสือค าเสนอแจ้งไปยงับริษัท อิมแพ็คฯ โดยระบุข้อก าหนด
และเงื่อนไขเก่ียวกับการเสนอซือ้หรือเช่าโครงการขยายดังกล่าว เพื่อให้บริษัท อิมแพ็คฯ พิจารณารับ
ข้อเสนอ ในกรณีที่บริษัท อิมแพ็คฯ ปฏิเสธไม่รับข้อเสนอในการเข้าลงทนุดงักล่าวจากกองทรัสต์ฯ บริษัท อิม
แพ็คฯ จะต้องแจ้งให้กองทรัสต์ฯ ทราบเป็นลายลักษณ์อกัษรเก่ียวกับการปฏิเสธไม่รับข้อเสนอในการเข้า
ลงทนุในโครงการขยายที่เสนอโดยกองทรัสต์ฯ นอกจากนี ้ในกรณีที่บริษัท อิมแพ็คฯ จะโอนกรรมสิทธ์ิหรือให้
สิทธิการเช่าในโครงการขยายแก่บุคคลอื่นที่ไม่ใช่กองทรัสต์ฯ บริษัท อิมแพ็คฯ จะสามารถด าเนินการ
ดงักล่าวได้ภายใต้เงื่อนไขท่ีว่าการโอนกรรมสิทธ์ิหรือให้สิทธิการเช่าในโครงการขยายดงักล่าวนัน้ต้องเป็น
เงื่อนไขที่เสนอให้แก่หรือตกลงกบับุคคลอื่นที่ไม่ดีกว่า (ในมมุมองของกองทรัสต์ฯ โดยสจุริต) ท่ีกองทรัสต์ฯ 
ได้เสนอให้แก่บริษัท อิมแพ็คฯ  
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อย่างไรก็ตาม ในปัจจุบัน บริษัท อิมแพ็คฯ ยังไม่ได้มีแผนการพัฒนาและก่อสร้างโครงการขยายที่ชัดเจนและเป็น
รูปธรรมแต่อย่างใด โดยทีมงานของบริษัท อิมแพ็คฯ ก าลังอยู่ในระหว่างการศึกษาความต้องการของตลาดและ
ประเมินแนวโน้มของธุรกิจในอนาคต โดยยงัไม่ได้มีการก าหนดระยะเวลาที่ชดัเจนและแน่นอนในการพฒันา ก่อสร้าง
และด าเนินการโครงการขยาย การพฒันาและก่อสร้างโครงการขยายจะมีการด าเนินการก็ต่อเมื่อบริษัท อิมแพ็คฯ ได้
ด าเนินการศกึษาและประเมินสภาวะเศรษฐกิจและความต้องการของตลาด และมีความมัน่ใจว่าการพฒันา ก่อสร้าง
และด าเนินการโครงการขยายมีความคุ้มค่าในการลงทุนและช่วยสนบัสนุนการด าเนินการของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯ 
ลงทุน ทัง้นี ้การพฒันา ก่อสร้างและด าเนินการโครงการขยาย (หากจะมีการด าเนินการในอนาคต) จะมีจุดมุ่งหมาย
เพื่อรองรับความต้องการส่วนเกิน (Excess Demand) ที่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุนไม่สามารถรองรับได้ โดย
ทางบริษัท อิมแพ็คฯ จะพิจารณาจากจ านวนงานที่ลูกค้าส ารองเข้ามาและไม่มีพืน้ที่รองรับได้และการขยายขนาด
พืน้ท่ีการจดังานแสดงสินค้าของลกูค้าปัจจบุนั 

(9) ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากการกู้ยืม 

เนื่องจากปัจจบุนักองทรัสต์ฯ มีเงินกู้ยืมเงินระยะยาวจากสถาบนัการเงินแห่งหนึ่งจ านวนรวมทัง้สิน้ 3,860 ล้านบาท 
หรือคิดเป็นประมาณร้อยละ 18.63 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ฯ ณ วันที่ 31 มีนาคม 2567 ดังนัน้ 
กองทรัสต์ฯ อาจมีความเส่ียงเกิดขึน้จากการกู้ยืมเงินดงักล่าวได้ เนื่องจากอตัราดอกเบีย้ในส่วนที่เป็นอตัราดอกเบีย้
ลอยตวัอาจมีการเปล่ียนแปลงในระหว่างอายเุงินกู้  ซึ่งอาจส่งผลกระทบทางลบต่อผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ 
และความสามารถของกองทรัสต์ฯ ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนื ้ในกรณีที่กองทรัสต์
ฯ ไม่สามารถช าระดอกเบีย้และ/หรือเงินต้นตามที่ก าหนดในสญัญากู้ยืมเงิน อาจส่งผลให้ผู้ ให้กู้อาจด าเนินการทาง
กฎหมายกับกองทรัสต์ฯ อันเนื่องมาจากการไม่ปฏิบัติตามสัญญากู้ยืมเงิน เช่น การบังคับจ านองในทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ฯ ที่น าไปเป็นหลักประกันเงินกู้หรือการรับโอนสิทธิในบัญชีเงินฝากธนาคาร สัญญาแต่งตัง้ผู้ บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ และกรมธรรม์ประกันภัยในทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน ซึ่งเมื่อเกิดความเสียหายอย่างเป็น
สาระส าคญับนทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ผู้ ให้กู้อาจพิจารณาให้น าเงินชดเชยที่ได้รับภายใต้กรมธรรม์ประกันภยัไป
ช าระคืนเงินกู้ ก่อนที่จะน ามาซ่อมแซมทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ซึ่งจะส่งผลให้กองทรัสต์ฯ ไม่สามารถซ่อมแซม
ทรัพย์สินให้อยู่ในสภาพท่ีพร้อมจดัหาผลประโยชน์ได้ 

อย่างไรก็ตาม เมื่อครบก าหนดช าระเงินกู้คราวเดียวภายในปี 2567 บริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์จะพิจารณา
ทางเลือกในการระดมทนุด้วยวิธีตา่งๆ เช่น การเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเตมิ การเสนอขายหุ้นกู้  การกู้ยืมจากสถาบนั
การเงินเพื่อช าระคืนหนีเ้ดิม (Refinance) เป็นต้น โดยบริษัทฯ จะเลือกวิธีการที่ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์และกองทรัสต์ฯ ซึ่งเมื่อพิจารณาจากหลักประกันการกู้ ยืมและความสามารถในการช าระหนีข้อง
กองทรัสต์ฯ แล้ว ความเส่ียงจากการที่กองทรัสต์ฯ ไม่สามารถช าระเงินต้นและดอกเบีย้ตามที่ก าหนดในสญัญากู้ยืม
เงินเนื่องจากไม่สามารถท าการระดมทุนเพื่อช าระคืนหนีเ้ดิมอยู่ในระดบัต ่า เนื่องจากอตัราส่วนการกู้ยืมต่อสินทรัพย์
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รวมอยู่ในระดับที่ต ่า ประกอบกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนนัน้มีความสามารถที่จะสร้างรายได้ให้กับ
กองทรัสต์ฯ อย่างต่อเนื่อง 

ทัง้นี ้บริษัทฯ ตระหนกัถึงความเส่ียงดงักล่าวและจะด าเนินการพิจารณาและติดตามปัจจยัที่มีผลกระทบต่อการกู้ยืม
ของกองทรัสต์ฯ ซึ่งรวมถึงแนวโน้มอตัราดอกเบีย้อย่างสม ่าเสมอเพื่อที่จะสามารถประเมินความเส่ียงและด าเนินการ
ตามความเหมาะสม นอกจากนี ้บริษัทฯ อาจพิจารณาใช้เคร่ืองมือทางการเงินเพื่อลดความเส่ียงจากการกู้ยืมเงิน เช่น
บริการธุรกรรมแลกเปล่ียนอตัราดอกเบีย้ (Interest Rate Swap) โดยกองทรัสต์ฯ จะด าเนินการดงักล่าวโดยค านึงถึง
กฎหมายที่เก่ียวข้องและค านึงถึงประโยชน์สงูสดุของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นส าคญั 

4.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน 

(1) ความเสี่ยงเกี่ยวกับสิทธิในการใช้ถนนรอบโครงการ 

ในปัจจบุนั ถนนรอบโครงการอนัประกอบไปด้วย (1) ถนนคัน่กลางโครงการระหว่างศนูย์จดัการแสดงอิมแพ็ค อารีน่า
และศนูย์การแสดงสินค้าและการประชมุอิมแพ็ค เมืองทองธานี (2) ถนนด้านศนูย์การแสดงธันเดอร์โดม (3) ถนนด้าน
ลานจอดรถกลางแจ้ง P4 P5 P6 (4) ถนนบริเวณด้านหน้าอิมแพ็ค อารีน่า และ (5) ถนนบริเวณใต้ทางด่วนเป็นถนนที่
ผู้ ใช้บริการในโครงการต้องใช้ เพื่อการสญัจรภายในโครงการและเพื่อการเข้าออกโครงการ อย่างไรก็ดี ถนนบริเวณ
รอบโครงการดงักล่าวไม่ได้เป็นส่วนหนึ่งของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทนุในครัง้แรก 

ถนนคั่นกลางโครงการระหว่างศูนย์จัดการแสดงอิมแพ็ค อารีน่าและศูนย์การแสดงสินค้าและการประชุม อิมแพ็ค 
เมืองทองธานีนัน้ ปัจจุบันเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษัท อิมแพ็คฯ ภายใต้โฉนดที่ดินเลขที่ 41953 ปัจจุบันได้ท าการจด
ทะเบียนภาระจ ายอมเพื่อเป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆ รวมถึงส่ิงปลกูสร้าง
ระหว่างอาคารเหนือท่ีดิน และส่ิงปลกูสร้างอื่นๆ ให้แก่ที่ดินซึง่เป็นท่ีตัง้ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทนุแล้ว เมื่อวนัที่ 
29 กนัยายน 2557 

ส าหรับถนนด้านศนูย์การแสดงธันเดอร์โดม ซึง่เป็นท่ีดินจ านวน 2 แปลง (โฉนดที่ดินเลขท่ี 30046 และ 22146) ซึง่เป็น
กรรมสิทธ์ิของบริษัท บางกอกแลนด์ จ ากัด (มหาชน) (“บีแลนด์”) และ บริษัท บางกอกแอร์พอร์ อินดัสทรี จ ากัด 
(“บางกอกแอร์พอร์ท”) ปัจจุบนัได้มีการจดทะเบียนภาระจ ายอม "เร่ืองทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา ตลอดจน
สาธารณูปโภคต่างๆ ทัง้แปลง" ให้แก่ที่ดินโครงการที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนทัง้หมดเรียบร้อยแล้วเมื่อวันที่ 18 ตุลาคม 
2556 

ส าหรับถนนด้านลานจอดรถกลางแจ้ง P4 P5 P6 ซึ่งเป็นที่ดินจ านวน 3 แปลง (โฉนดที่ดินเลขที่ 30045 30941 และ 
49819) ซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของบางกอกแอร์พอร์ท ปัจจุบนัได้มีการจดทะเบียนภาระจ ายอม "เร่ืองทางเดิน ทางรถยนต์ 
ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณปูโภคต่างๆ ทัง้แปลง" ให้แก่ที่ดินโครงการที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนทัง้หมดเรียบร้อยแล้ว
เมื่อวนัท่ี 18 ตลุาคม 2556 
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ส าหรับถนนบริเวณด้านหน้าอิมแพ็ค อารีน่า ซึ่งเป็นที่ดินจ านวน 4 แปลง (โฉนดที่ดินเลขที่ 659 650 30995 และ 
34330) ซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของบีแลนด์และบางกอกแอร์พอร์ท ปัจจุบนัได้มีการจดทะเบียนภาระจ ายอม "เร่ืองทางเดิน 
ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆ  ทัง้แปลง" (ยกเว้นโฉนดที่ดินเลขที่ 659 ซึ่งเป็นการจด
ทะเบียนภาระจ ายอมบางส่วน เนื่องจากลักษณะของที่ดิน โดยที่ดินภายใต้โฉนดที่ดินเลขที่ 659 มีลักษณะเป็นรูป
เคร่ืองหมายบวก โดยภาระจ ายอมที่จดทะเบียนให้นัน้เป็นพืน้ที่จากด้านหนึ่งของที่ดินไปยงัอีกด้านของที่ดินเพื่อเป็น
ถนนต่อไปยังที่ดินแปลงถัดไป อย่างไรก็ดีพืน้ที่และขนาดของที่ดินที่อยู่ภายใต้ภาระจ ายอมบางส่วนนัน้มีความ
เหมาะสมและเพียงพอในการสญัจรเข้าออกแล้ว) ให้แก่ที่ดินโครงการที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนทัง้หมดเรียบร้อยแล้วเมื่อ
วนัท่ี 18 ตลุาคม 2556 

ส าหรับถนนบริเวณใต้ทางด่วน ซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย โดยถนนบริเวณนีไ้ม่สามารถจด
ทะเบียนภาระจ ายอมได้ ทัง้นี ้บริษัทฯ มีความเห็นว่าความเส่ียงที่การทางพิเศษแห่งประเทศไทยจะปิดถนนดงักล่าว
เป็นความเส่ียงที่ต ่าเนื่องจากเป็นถนนที่เปิดให้สาธารณชนที่อาศยัอยู่ในบริเวณโครงการเมืองทองธานีใช้สญัจรเข้า
ออกมาเป็นระยะเวลานานแล้ว ดงันัน้ หากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิดถนนดงักล่าว อาจจะก่อให้เกิดผลกระทบ
กบัประชาชนที่อยู่อาศยับริเวณใกล้เคียงได้รับความเดือดร้อนเป็นจ านวนมาก 

ดงัที่ได้กล่าวไว้ข้างต้น บริษัท อิมแพ็คฯ ได้ด าเนินการให้มีการจดทะเบียนภาระจ ายอมเพื่อเป็นทางเดิน ทางรถยนต์ 
ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆ บนที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้ของถนนรอบโครงการให้แก่ที่ดินโครงการทุกแปลง 
เพื่อให้กองทรัสต์ฯ สามารถใช้ประโยชน์จากถนนรอบโครงการดงักล่าวได้อย่างเต็มที่และเพื่อเป็นทางออกไปสู่ถนน
สาธารณะ ทัง้นี ้ยกเว้นที่ดินของบริษัท สยามโกลบอลเฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นถนนด้านทิศใต้ของโครงการ
เน่ืองจากเป็นกรรมสิทธ์ิของบคุคลท่ีสามอย่างไรก็ดี ท่ีดินของบริษัท สยามโกลบอลเฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน) ดงักล่าว กิน
พืน้ที่เพียงส่วนหนึ่งของถนนทางทิศใต้ของโครงการเท่านัน้ หากทางบริษัท สยามโกลบอลเฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน) ปิด
พืน้ที่ไม่ให้ผ่านเข้าออกได้ ทางโครงการสามารถท าทางเบี่ยงเพื่อให้การจราจรรอบโครงการยังเป็นปกติอยู่ได้ 
นอกจากนี ้ทางบริษัทฯยงัเห็นว่าโอกาสที่บริษัท สยามโกลบอลเฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน) จะปิดพืน้ท่ีไม่ให้ผ่านเข้าออกนัน้
ต ่ามาก เนื่องจากถนนสายนีถ้กูใช้เป็นทางผ่านเข้าออกโครงการและชมุชนในบริเวณใกล้เคียงมาเป็นเวลานานแล้ว ซึง่
หากมีการปิดพืน้ที่จะส่งผลกระทบต่อประชาชนเป็นจ านวนมาก นอกจากนัน้ยงัมีถนนสายอื่นที่สามารถใช้ผ่าน เข้า
ออกโครงการทดแทนถนนสายนีไ้ด้ 

(2) ความเสี่ยงเกี่ยวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านทางพิเศษอุดรรัถยาสู่ที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ 
ลงทุน 

ทางเข้าออกโครงการที่สะดวกส าหรับผู้ ใช้บริการโครงการ คือการใช้ทางพิเศษอุดรรัถยาซึ่งมีทางขึน้ลงทางด่วนอยู่
ด้านทิศตะวันตกของโครงการ อย่างไรก็ดี เส้นทางเดินรถจากโครงการไปยังจุดขึน้ลงทางด่วน (พิเศษอุดรรัถยา) 
ดงักล่าวต้องผ่านถนนซึง่เป็นท่ีดินกรรมสิทธ์ิของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย ซึง่ปัจจบุนั การทางพิเศษแห่งประเทศ
ไทยเปิดให้ประชาชนใช้เส้นทางดงักล่าวเพื่อเข้าออกสู่โครงการเป็นการทัว่ไป ทัง้นี ้บริษัท อิมแพ็คฯ ซึง่เป็นเจ้าของเดมิ
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ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทนุไม่ได้เข้าท าข้อตกลงใดๆ เป็นกรณีพิเศษกบัการทางพิเศษแห่งประเทศไทยในการใช้
เส้นทางดงักล่าวเพื่อสญัจรเข้าออกสู่โครงการแต่อย่างใด  

ดงันัน้ หากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิดหรือจ ากดัการใช้ถนนดงักล่าวจะก่อให้เกิดความไม่สะดวกแก่ผู้ใช้บริการ
ของโครงการเป็นอย่างมาก โดยจะส่งผลให้ผู้ใช้บริการต้องเล่ียงไปใช้ทางขึน้ลงทางด่วนท่ีอยู่ไกลจากโครงการหรือต้อง
เล่ียงไปใช้เส้นทางเข้าออกโครงการเส้นทางอื่นแทน อย่างไรก็ตาม ความเส่ียงที่การทางพิเศษแห่งประเทศไทยจะปิด
หรือจ ากัดการใช้เส้นทางถนนจากโครงการไปยังจุดขึน้ลงทางด่วน (พิเศษอุดรรัถยา) ดังกล่าวเป็นความเส่ียงที่ต ่า 
เนื่องจากจะเป็นการลดจ านวนผู้ ใช้บริการทางด่วน (พิเศษอุดรรัถยา) ซึ่งจะส่งผลให้การทางพิเศษแห่งประเทศ ไทย
ได้รับรายได้จากผู้ใช้บริการน้อยลง และจะก่อให้เกิดผลกระทบกบัประชาชนที่อยู่อาศยับริเวณใกล้เคียงโครงการได้รับ
ความเดือดร้อนเป็นจ านวนมาก 

ทัง้นี ้ในกรณีที่ต้องปิดทางเข้าออกโครงการไปยงัจดุขึน้ลงทางด่วนแล้วนัน้ ยงัมีทางเข้าออกสู่ถนนสาธารณะทางด้าน
เลียบคลองประปาซึง่สามารถใช้เป็นทางเข้าออกของโครงการได้เช่นกัน ซึง่กองทรัสต์ฯ สามารถใช้ประโยชน์จากถนน
ดงักล่าวได้อย่างเต็มที่และเพื่อเป็นทางออกไปสู่ถนนสาธารณะ 

(3) ความเสี่ยงเกี่ยวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านถนนแจ้งวัฒนะ (ซอยแจ้งวัฒนะ 39)  สู่ ที่ตั้ งของ
อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน 

เส้นทางเข้าออกสู่ถนนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 39 ถือเป็นเส้นทางเข้าออกที่ส าคญัอีกทางหน่ึงของโครงการโดย
ถนนส่วนใหญ่ตัง้อยู่บนท่ีดินซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย ซึ่งปัจจุบัน การทางพิเศษแห่ง
ประเทศไทยเปิดให้ประชาชนใช้เส้นทางดงักล่าวเพื่อเข้าออกสู่โครงการเป็นการทัว่ไป โดยถนนบริเวณนีไ้ม่สามารถจด
ทะเบียนภาระจ ายอมให้แก่ที่ดินซึ่งเป็นทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนได้ ทัง้นี ้บริษัท อิมแพ็คฯ ซึ่งเป็นเจ้าเดิมของ
ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน ไม่ได้เข้าท าข้อตกลงใดๆ เป็นกรณีพิเศษกับการทางพิเศษแห่งประเทศไทยเพื่อสิทธิใน
การใช้เส้นทางดงักล่าวเพื่อสญัจรเข้าออกสู่โครงการแต่อย่างใด ซึ่งหากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิดหรือระงบั
การใช้ถนนดังกล่าวจะท าให้ผู้ ใช้บริการของโครงการไม่สามารถออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้งวัฒนะ 39 ได้ 
อย่างไรก็ตาม ความเส่ียงที่การทางพิเศษแห่งประเทศไทยจะปิดหรือจ ากดัการใช้เส้นทางถนนจากโครงการไปยงัถนน
แจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 39 เป็นความเส่ียงที่ต ่าเนื่องจากเส้นทางเข้าออกสู่ถนนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 
39 เป็นถนนที่เปิดให้สาธารณชนที่อาศยัอยู่ในบริเวณโครงการเมืองทองธานีใช้สญัจรเข้าออกมาเป็นระยะเวลานาน
แล้ว หากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิดถนนดงักล่าวอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบกับประชาชนที่อยู่อาศยับริเวณ
ใกล้เคียงโครงการได้รับความเดือดร้อนเป็นจ านวนมาก 

ทัง้นี ้ส่วนปลายของถนนซึ่งเป็นเส้นทางออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้งวัฒนะ 39 ซึ่งตัง้อยู่บนที่ดินโฉนดเลขที่ 
22755 และ 33319 เป็นกรรมสิทธ์ิของบีแลนด์ ได้มีการจดทะเบียนภาระจ ายอมเพื่อเป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า 
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ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆ ให้แก่ที่ดินโครงการที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนทัง้หมดเรียบร้อยแล้วเมื่อวันที่ 18 
ตลุาคม 2556 

นอกจากนี ้ปรากฎว่ามีล ารางสาธารณะตัง้อยู่ระหว่างที่ดินโฉนดเลขที่ 22755 กบัท่ีดินโฉนดเลขที่ 33321 และ 33319  
ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของเส้นทางออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้งวัฒนะ 39 โดยเป็นกรรมสิทธ์ิของบีแลนด์ และโดย
สภาพปัจจุบนัเป็นถนนเข้าออกโดยไม่เหลือลกัษณะทางกายภาพของล ารางสาธารณะ ทัง้นี ้ถนนที่สร้างบนที่ดินทัง้
สามแปลงดงักล่าวต้องข้ามล ารางสาธารณะ ซึง่โดยทัว่ไปบคุคลใดจะถมหรือสร้างส่ิงใดทบัล ารางสาธารณะไม่ได้ โดย
การสร้างถนนเพื่อข้ามล ารางสาธารณดังกล่าวต้องได้รับอนุญาตจากหน่วยงานที่มีอ านาจหน้าที่ดูแลรักษาล าราง
สาธารณะนัน้ตามข้อ 40 แห่งกฎกระทรวง ฉบบัที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบญัญัติควบคมุอาคาร 
โดยข้อเท็จจริงนัน้ไม่ปรากฎหลกัฐานการขออนุญาตจากหน่วยงานที่เก่ียวข้องเนื่องจากมีการก่อสร้างถนนข้ามล าราง
สาธารณะมาเป็นระยะเวลานานแล้วและมีการใช้ถนนดงักล่าวเป็นทางเข้าออกโครงการเร่ือยมา อย่างไรก็ดี เพื่อเป็น
การลดความเส่ียงกรณีที่ต้องปิดทางเข้าออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะซอย 39 อันเนื่องมาจากเร่ืองล ารางสาธารณะ ทาง
บริษัท อิมแพ็คฯ ตกลงจะใช้ความพยายามอย่างดีที่สดุหากสามารถกระท าได้เพื่อด าเนินการที่เก่ียวข้อง เช่นการขอ
อนุญาตหน่วยงานที่เก่ียวข้องเพื่อขอก่อสร้างถนนข้ามล ารางสาธารณะ หรือ การก่อสร้างถนนอ้อมล ารางสาธารณะ
เป็นต้น เพื่อแก้ไขให้กองทรัสต์ฯ สามารถใช้ทางเข้าออกสู่ถนนแจ้งวฒันะซอย 39 ได้ต่อไป 

อย่างไรกีดี ในกรณีที่ต้องปิดทางเข้าออกสู่ถนนแจ้งวฒันะซอย  39 ยังมีทางเข้าออกสู่ถนนสาธารณะทางด้านเลียบ
คลองประปาซึ่งสามารถใช้เป็นทางเข้าออกของโครงการได้เช่นกัน ซึ่งกองทรัสต์ฯ สามารถใช้ประโยชน์จากถนน
ดงักล่าวได้อย่างเต็มที่และเพื่อเป็นทางออกไปสู่ถนนสาธารณะ 

(4) ความเสี่ยงเกี่ยวกับทางเ ข้าออกหลักโดยผ่านถนนแจ้งวัฒนะ (ซอยแจ้งวัฒนะ  33) สู่ ที่ตั้ งของ
อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน 

เส้นทางเข้าออกสู่ถนนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 33 จากท่ีดินโครงการต้องผ่านท่ีดินซึง่เป็นกรรมสิทธ์ิของบคุคล
อื่นจ านวนหลายแปลง โดยถนนบางส่วนตัง้อยู่บนที่ดินของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย ซึ่งปัจจบุนั การทางพิเศษ
แห่งประเทศไทยเปิดให้ประชาชนใช้เส้นทางดังกล่าวเพื่อเข้าออกสู่โครงการเป็นการทั่วไป โดยถนนบริเวณนีไ้ม่
สามารถจดทะเบียนภาระจ ายอมให้แก่ที่ดินซึ่งเป็นทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนได้ ทัง้นี ้บริษัท อิมแพ็คฯ ซึ่งเป็น
เจ้าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน ไม่ได้เข้าท าข้อตกลงใดๆ เป็นกรณีพิเศษกบัการทางพิเศษแห่งประเทศไทยเพื่อ
สิทธิในการใช้เส้นทางดงักล่าวส าหรับสญัจรเข้าออกสู่โครงการแต่อย่างใด ซึ่งหากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิด
หรือระงบัการใช้ถนนดงักล่าวจะท าให้ผู้ใช้บริการของโครงการไม่สามารถออกสู่ถนนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 33 
ได้ อย่างไรก็ตาม ความเส่ียงที่การทางพิเศษแห่งประเทศไทยจะปิดหรือจ ากัดการใช้เส้นทางถนนจากโครงการไปยงั
ถนนแจ้งวฒันะผ่านทางซอยแจ้งวฒันะ 33 เป็นความเส่ียงที่ค่อนข้างต ่าเนื่องจากเป็นถนนที่เปิดให้สาธารณชนใช้
สัญจรเข้าออกมาเป็นระยะเวลานานแล้ว และจะก่อให้เกิดผลกระทบกับประชาชนที่อยู่อาศัยบริเวณใกล้เคียง
โครงการได้รับความเดือดร้อนเป็นจ านวนมาก 
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นอกจากนี ้ถนนบางส่วนซึ่งเป็นเส้นทางออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้งวัฒนะ 33 ตัง้อยู่บนที่ดินที่อยู่ภายใต้
พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ท าให้มีความเส่ียงว่าถนนในส่วนดังกล่าวซึ่งเป็นเส้นทางออกสู่ถนนแจ้ง
วฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 33 อาจถกูปิดหรือจ ากดัการใช้ประโยชน์ได้ในอนาคตอนัเนื่องมาจากการเป็นส่วนหนึ่งของ
ที่ดินท่ีถกูจดัสรร นอกจากนี ้การท่ีที่ดินตกอยู่ภายใต้พระราชบญัญัติจดัสรรท่ีดินนัน้ ท าให้ที่ดินดงักล่าวไม่สามารถจด
ทะเบียนภาระจ ายอมบนที่ดินให้แก่ที่ดินแปลงอื่นได้ ดงันัน้ เส้นทางออกสู่ถนนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 33 ของ
โครงการจึงไม่สามารถน ามาจดทะเบียนภาระจ ายอมเพื่อเป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา ตลอดจน
สาธารณปูโภคต่างๆ ให้แก่ที่ดินโครงการตลอดทัง้แนวเส้นทางได้ 

อย่างไรก็ตาม เพื่อเป็นการลดความเส่ียงกรณีที่ต้องปิดทางเข้าออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้งวัฒนะ 33 อัน
เนื่องมาจากความเส่ียงเร่ืองที่ดินที่ถูกจดัสรร ทางบริษัท อิมแพ็คฯ ตกลงจะใช้ความพยายามอย่างดีที่สดุที่สามารถ
กระท าได้เพื่อด าเนินการท่ีเก่ียวข้องให้กองทรัสต์ฯ สามารถใช้ทางเข้าออกสู่ถนนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 33 ได้ 

นอกจากนี ้ในกรณีที่ต้องปิดทางเข้าออกสู่ถนนแจ้งวฒันะซอย 33 ยังมีทางเข้าออกสู่ถนนสาธารณะทางด้านเลียบ
คลองประปาซึ่งสามารถใช้เป็นทางเข้าออกของโครงการได้เช่นกัน ซึ่งกองทรัสต์ฯ สามารถใช้ประโยชน์จากถนน
ดงักล่าวได้อย่างเต็มที่และเพื่อเป็นทางออกไปสู่ถนนสาธารณะ 

(5) ความเสี่ยงเกี่ยวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านถนนติวานนท์สู่ที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน 

โครงการมีถนนทางเข้าออกผ่านถนนติวานนท์ซึ่งเป็นถนนสาธารณะ โดยเส้นทางถนนจากโครงการไปถึงถนนติวา
นนท์นัน้ ถนนบางส่วนตัง้อยู่บนที่ดินของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย ซึง่ปัจจบุนั การทางพิเศษแห่งประเทศไทยได้
เปิดให้ประชาชนใช้เส้นทางดงักล่าวเพื่อเข้าออกสู่โครงการเป็นการทั่วไป โดยถนนบริเวณนีไ้ม่สามารถจดทะเบียน
ภาระจ ายอมให้แก่ที่ดินซึ่งเป็นทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนได้ ทัง้นี ้บริษัท อิมแพ็คฯ ซึ่งเป็นเจ้าของทรัพย์สินที่
กองทรัสต์ฯ ลงทุนไม่ได้เข้าท าข้อตกลงใดๆ เป็นกรณีพิเศษกับการทางพิเศษแห่งประเทศไทย เพื่อสิทธิในการใช้
เส้นทางดงักล่าวเพื่อสญัจรเข้าออกสู่โครงการแต่อย่างใด ซึ่งหากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิดหรือระงบัการใช้
ถนนดงักล่าวจะท าให้ผู้ ใช้บริการของโครงการไม่สามารถออกสู่ถนนติวานนท์ได้ อย่างไรก็ตาม ความเส่ียงที่การทาง
พิเศษแห่งประเทศไทยจะปิดหรือจ ากดัการใช้เส้นทางถนนจากโครงการไปยงัถนนติวานนท์เป็นความเส่ียงที่ค่อนข้าง
ต ่าเนื่องจากเป็นถนนที่เปิดให้สาธารณชนใช้สัญจรเข้าออกมาเป็นระยะเวลานานแล้ว และหากการทางพิเศษแห่ง
ประเทศไทยปิดถนนดังกล่าวจะก่อให้เกิดผลกระทบกับประชาชนที่อยู่อาศัยบริเวณใกล้เคียงโครงการได้รับความ
เดือดร้อนเป็นจ านวนมาก 

นอกจากนัน้ เส้นทางถนนจากโครงการไปถึงถนนติวานนท์นัน้ ถนนส่วนใหญ่ตัง้อยู่บนท่ีดินซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของบี
แลนด์และบางกอกแอร์พอร์ท (รวม 10 แปลง) โดยที่ดินทุกแปลงได้มีการจดทะเบียนภาระจ ายอมเพื่อเป็นทางเดิน 
ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณปูโภคต่างๆ ให้แก่ที่ดินโครงการทีก่องทรัสต์ฯ ลงทนุทัง้หมดเรียบร้อยแล้ว
เมื่อวนัท่ี 18 ตลุาคม 2556 
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นอกจากนี ้ในกรณีที่ต้องปิดทางเข้าออกสู่ถนนถนนติวานนท์ยงัมีทางเข้าออกสู่ถนนสาธารณะทางด้านเลียบคลอง
ประปาซึง่สามารถใช้เป็นทางเข้าออกของโครงการได้เช่นกนั ซึ่งกองทรัสต์ฯ สามารถใช้ประโยชน์จากถนนดงักล่าวได้
อย่างเต็มที่และเพื่อเป็นทางออกไปสู่ถนนสาธารณะ 

(6) ความเสี่ยงจากกรณีถูกเวนคืนที่ดิน 

กองทรัสต์ฯ อาจมีความเส่ียงในกรณีที่หน่วยงานของรัฐเวนคืนทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน ซึ่งท าให้กองทรัสต์ฯ ไม่
อาจใช้ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจต่อไปได้ นอกจากนี ้กรณีที่เกิดการเวนคืน
ดงักล่าว กองทรัสต์ฯ อาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือได้รับค่าชดเชยดงักล่าวน้อยกว่ามลูค่าที่กองทรัสต์ฯ 
ใช้ในการลงทุนในทรัพย์สิน ซึ่งอาจส่งผลให้ผลตอบแทนที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที่ได้
ประมาณการไว้ทัง้ในส่วนของประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุน ทัง้นี ้จ านวนเงินค่าชดเชยที่ กองทรัสต์ฯ จะได้รับ
ขึน้อยู่กับเงื่อนไขตามที่ก าหนดในสญัญาที่เก่ียวข้อง ระยะเวลาการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เหลืออยู่ภายหลังจาก
การถกูเวนคืน หรือจ านวนเงินค่าชดเชยที่ได้รับจากการเวนคืน 

จากการที่บริษัทฯ ได้ศึกษาข้อมูลตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืนในท้องที่เขตที่
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ที่ลงทุนแล้วพบว่าที่ตัง้ของทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ที่ลงทุนดังกล่าวไม่ตกอยู่ภายใต้เขต
เวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทัง้นี ้บริษัทฯ ไม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถกูเวนคนืได้ เนื่องจากการเวนคืนท่ีดินเป็น
นโยบายและความจ าเป็นในการใช้พืน้ท่ีของรัฐบาลในเวลานัน้ 

(7) อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑ์ทางกฎหมายเกี่ยวกับสิ่งแวดล้อม การ
ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวอาจส่งผลให้กองทรัสต์ฯ มีค่าใช้จ่ายและภาระะความรับผิด
หลายด้าน 

อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทนุอยู่ภายใต้บงัคบัของหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายเก่ียวกบัส่ิงแวดล้อม ได้แก่กฎหมาย
ด้านสุขอนามัย กฎหมายเก่ียวกับการควบคุมมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางน า้ การทิง้ของเสีย การควบคุม
มลภาวะทางเสียง ภายใต้กฎหมายเหล่านี ้เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์หรือผู้ที่ควบคมุการด าเนินการและการใช้ประโยชน์
อสงัหาริมทรัพย์อาจมีความรับผิด ซึง่รวมถึงโทษปรับหรือโทษจ าคกุหากฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์ดงักล่าว 
นอกจากนี ้กองทรัสต์ฯ อาจต้องมีค่าใช้จ่ายในการปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวเหล่านี ้หากมีการ
ปนเปือ้น หรือเกิดมลภาวะต่างๆ หรือหากไม่สามารถแก้ไขมลภาวะต่างๆ ที่เกิดขึน้ อาจส่งผลให้กองทรัสต์ฯ มีความ
รับผิด หรืออาจส่งผลกระทบทางลบอย่างมีนยัส าคญัในการน าอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนออกให้เช่าและให้
ใช้พืน้ท่ี 

นอกจากนี ้อสังหาริมทรัพย์ที่เป็นไปตามข้อก าหนดทางกฎหมาย หรือหลักเกณฑ์ที่เก่ียวข้องด้านส่ิงแวดล้อมใน
ช่วงเวลาหน่ึงอาจไม่สอดคล้องหรือไม่เป็นไปตามข้อก าหนดทางกฎหมาย หรือหลกัเกณฑ์ที่เก่ียวข้องด้านส่ิงแวดล้อม
ในอีกช่วงเวลาหนึ่ง หากข้อก าหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑ์ที่เก่ียวข้องด้านส่ิงแวดล้อมเหล่านัน้มีการแก้ไข
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เพิ่มเติม ดงันัน้ จึงมีความเส่ียงในกรณีที่มีการแก้ไขเพิ่มเติมข้อก าหนดทางกฎหมายหรือหลกัเกณฑ์ที่เก่ียวข้องด้าน
ส่ิงแวดล้อม การด าเนินการเพื่อให้อสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามหรือสอดคล้องกับข้อก าหนดทางกฎหมายหรือ
หลกัเกณฑ์ที่เก่ียวข้องด้านส่ิงแวดล้อมตามที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม อาจเพิ่มภาระะด้านค่าใช้จ่าย และส่งผลกระทบ
ต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ ได้ 

(8) ความเสี่ยงเกี่ยวกับภัยธรรมชาติ อุทกภัย และ การก่อวินาศภัย  

การเกิดภยัธรรมชาติ อุทกภัย การก่อวินาศกรรม และเหตุสุดวิสัยอื่นๆ แม้จะมีโอกาสเกิดขึน้ไม่บ่อยครัง้นกัแต่หาก
เกิดขึน้ในบริเวณที่ตัง้ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน นอกจากจะสร้างความเสียหายต่อทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ 
แล้ว อาจก่อให้เกิดความสญูเสียแก่ชีวิตและทรัพย์สินของผู้ เช่าและผู้มาใช้พืน้ที่ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนอย่าง
ประเมินค่าไม่ได้ อย่างไรก็ดี กองทรัสต์ฯ ได้ท าประกันภยัที่ครอบคลมุความเสียหายที่เกิดจากภยัธรรมชาติ อุทกภยั 
และเหตุสุดวิสยัอื่นๆ (ยกเว้นการก่อวินาศกรรม และ การก่อการร้าย) ไว้ส าหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน ทัง้นี ้
เป็นไปตามเงื่อนไขที่ก าหนดในกรมธรรม์ประกันภยัที่กองทรัสต์ฯ ได้จดัให้มีตามมาตรฐานทัว่ไปส าหรับธุรกิจอาคาร
ส านกังานให้เช่า และตามที่ส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

(9) ความเสี่ยงเกี่ยวกับอัตราเงินชดเชยจากการประกันภัยทรัพย์สินในกรณีที่ทรัพย์สินเกิดความเสียหายอาจ
ไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่กองทรัสต์ฯ อาจสูญเสีย 

การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ฯ มีความเส่ียงด้านการด าเนินการและการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน แม้ว่ากองทรัสตฯ์ 
จะต้องจัดให้มีการประกันภัยในทรัพย์สินอย่างเพียงพอและเหมาะสมซึ่งจะเป็นไปตามข้อก าหนดของกฎหมายที่
เก่ียวข้องแล้วก็ตาม แต่อตัราเงินชดเชยในกรณีที่ทรัพย์สินเกดิความเสียหายอาจไม่คุ้มกบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกจิที่
กองทรัสต์ฯ อาจสูญเสีย เช่น ความสูญเสียจากสงคราม เป็นต้น หรือกองทรัสต์ฯ อาจไม่สามารถใช้สิทธิเรียกร้อง
ตามที่ระบุในกรมธรรม์ประกันภยัที่เก่ียวข้องได้ ไม่ว่าทัง้หมดหรือแต่บางส่วน หรืออาจเกิดความล่าช้าในการชดเชย
ความเสียหายตามกรมธรรม์ประกนัภยัดงักล่าวได้โดยที่ไม่ใช่ความผิดของกองทรัสต์ฯ  

กองทรัสต์ฯ อาจมีความเส่ียงจากความสญูเสียทางการเงิน เมื่อเกิดเหตกุารณ์ร้ายแรงที่กองทรัสต์ฯ อาจไม่ได้รับการ
ชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอ หรือไม่สามารถจดัให้มีการประกันภัยประเภทดงักล่าวได้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบ
โดยตรงต่อผลตอบแทนที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์คาดว่าจะได้รับ 

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ จะด าเนินการให้ทรัสตีเป็นผู้ รับผลประโยชน์ภายใต้การประกันภัยที่มีอยู่เดิมของทรัพย์สิน 
เพื่อให้กองทรัสต์ฯ ได้รับการประกันภยัธุรกิจหยุดชะงกั การประกันภยัความรับผิดชอบต่อบุคคลภายนอก และการ
ประกนัภยัการก่อการร้าย 
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(10) อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ถือครองน้ันอาจมีค่าใช้จ่ายเกีย่วกบัอสังหาริมทรัพย์เพ่ิมขึ้น รวมทั้งค่าใช้จ่าย
ในการด าเนินการต่างๆ เพ่ิมขึ้น 

ความสามารถของกองทรัสต์ฯ ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับผลกระทบทางลบหาก
ค่าใช้จ่ายเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่างๆ เพิ่มขึน้โดยรายได้ไม่เพิ่มขึน้ตาม 

ปัจจยัที่อาจส่งผลให้ค่าใช้จ่ายเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการเพิ่มสงูขึน้ ได้แก่ 

• การเพิ่มขึน้ของค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา 
• การเพิ่มขึน้ของภาษีที่เก่ียวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์ รวมทัง้ค่าธรรมเนียมอื่นๆ ตามกฎหมาย 
• การเปล่ียนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ รวมทัง้นโยบายของรัฐบาลซึ่งจะเพิ่มค่าใช้จ่ายในการปฏิบตัิ

ตามกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบงัคบั และนโยบายที่เปล่ียนแปลงนัน้ 
• การเพิ่มขึน้ของค่าใช้จ่ายสาธารณปูโภค 
• การเพิ่มขึน้ของค่าบริการส าหรับผู้ รับจ้างช่วง 
• การเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟ้อ 
• การเพิ่มขึน้ของเบีย้ประกนัภยั และ 
• ความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพย์ซึ่งต้องมีการแก้ไข โดยต้องใช้ค่าใช้จ่ายในการ

ด าเนินการ และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการในส่วนนีไ้ม่สามารถคาดหมายได้ 
(11) ความเสี่ยงเกี่ยวกับความเพียงพอของที่จอดรถเพ่ือรองรับการใช้งานของผู้มาใช้บริการทรัพย์สินที่

กองทรัสต์ฯ ลงทุน 

ส าหรับพืน้ที่จอดรถนัน้ แม้ว่าโครงการอิมแพ็ค เมืองทองธานี จะมีพืน้ที่จอดรถที่รองรับรถได้มากถึง 16,500 คนัตาม
จุดต่างๆ (รวมพืน้ที่ของโครงการทัง้หมด พืน้ที่บริเวณริมถนนรอบโครงการและพืน้ที่บริเวณทะเลสาบ) โดยแบ่งเป็นท่ี
จอดรถภายนอกและภายในอาคาร โดยที่จอดรถภายในอาคารนัน้อยู่บริเวณใต้อาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร์ และอาคาร
จอดรถในร่ม P2 ซึ่งเป็นอาคารจอดรถจ านวน 10 ชัน้ ตัง้อยู่ใกล้กับอาคารศูนย์การประชุมอิมแพ็ค ฟอร่ัม ส่วนพืน้ที่
จอดรถชั่วคราวภายนอกอาคารนัน้จะกระจายอยู่ตามจุดต่างๆ รอบโครงการ เช่น Outdoor Parking P4 P5 P6 P9  
AKTIV SQUARE พืน้ที่บริเวณริมถนนและพืน้ท่ีโดยรอบทะเลสาบอย่างไรก็ดี กองทรัสต์ฯ จะไม่เข้าลงทุนในทรัพย์สิน
ส่วนที่เป็นลานจอดรถกลางแจ้งบริเวณ Outdoor Parking P4 P5 P6 P9 รวมถึงลานจอดรถ AKTIV SQUARE ซึ่ง
ตัง้อยู่บริเวณด้านหน้าของอาคารอิมแพ็ค อารีน่า โดยกองทรัสต์ฯ ลงทนุเฉพาะที่จอดรถในอาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร์
ซึ่งรองรับรถได้ประมาณ 2,000 คนั และอาคารจอดรถบริเวณศนูย์การประชมุอิมแพ็ค ฟอร่ัม ท่ีรองรับรถได้ประมาณ 
2,343 คนั (รวมเป็นที่จอดรถที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนจ านวนทัง้สิน้ 4,343 คนั จากพืน้ที่จอดรถทัง้หมดโดยรอบโครงการ 
ซึง่รองรับรถได้ประมาณ 16,500 คนั) ส่วนพืน้ท่ีจอดรถชัว่คราวภายนอกอาคาร พืน้ท่ีบริเวณริมถนนและพืน้ท่ีโดยรอบ
ทะเลสาบนัน้ เป็นกรรมสิทธ์ิของบริษัท อิมแพ็คฯ และบริษัทท่ีเก่ียวข้อง โดยกองทรัสต์ฯ จะยงัไม่เข้าลงทนุในพืน้ท่ีจอด
รถภายนอกอาคารในขณะนี ้เนื่องจากพืน้ที่จอดรถบริเวณภายนอกอาคารดังกล่าวถูกใช้เป็นที่จอดรถของผู้มาใช้
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บริการ ทัง้ที่เป็นทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนและทรัพย์สินอื่นรอบโครงการท่ีไม่ใช่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน เช่น 
อาคารส านกังาน ร้านค้า ร้านอาหาร เป็นต้น นอกจากนี ้บริษัท อิมแพ็คฯ และบริษัทท่ีเก่ียวข้องกนัซึง่เป็นเจ้าของพืน้ที่
อาจพิจารณาปรับปรุงหรือพฒันาพืน้ท่ีจอดรถดงักล่าวในอนาคต 

ทัง้นี ้แม้ว่ากองทรัสต์ฯ จะไม่เข้าลงทุนในพืน้ที่จอดรถทัง้หมดของโครงการอิมแพ็ค เมืองทองธานี ตามที่กล่าวมา
ข้างต้นก็ตาม ตามข้อก าหนดใน พ.ร.บ. ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479 และ พ.ร.บ. ควบคุมการก่อสร้าง
อาคาร พ.ศ. 2522 ก าหนดให้อาคารโครงการอิมแพ็ค เมืองทองธานี ซึง่เป็นอาคารขนาดใหญ่ต้องจดัให้มีพืน้ท่ีจอดรถ
โดยค านวณจ านวนพืน้ท่ีจอดรถต่อพืน้ที่ใช้สอย โดยท าการค านวณแบ่งเป็นแต่ละอาคารซึง่มีข้อก าหนดที่แตกต่างกัน
ไปในแต่ละประเภทการใช้งานของอาคาร เมื่อพิจารณาจากพืน้ที่อาคารที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนและข้อก าหนดของ
กฎหมายที่เก่ียวข้องแล้วนัน้ ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนจะต้องจัดให้มีที่จอดรถอย่างน้อยประมาณ 3,300 คัน 
ดงันัน้ จ านวนที่จอดรถที่กองทรัสต์ฯ ลงทนุนัน้มีจ านวนสงูกว่าที่จอดรถตามข้อก าหนดขัน้ต ่าของกฎหมายแล้ว 

ถึงแม้กระนัน้ก็ตาม กองทรัสต์ฯ อาจยงัมีความเส่ียงในการบริหารจดัการพืน้ที่จอดรถส าหรับผู้มาเยี่ยมชมงานแสดง
สินค้าและการประชุมในอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนว่าจะได้รับความสะดวกในการเข้าจอดรถและเยี่ยมชม
งานมากน้อยเพียงใด นอกจากนี ้หากบริษัท อิมแพ็คฯ ขอพืน้ที่จอดรถดงักล่าวคืนในอนาคตเพื่อพฒันาโครงการใหม่
เพิ่มเติม กองทรัสต์ฯ ก็อาจมีความเส่ียงในการบริหารจดัการพืน้ท่ีจอดรถส าหรับผู้มาเยี่ยมชมงานแสดงสินค้าและการ
ประชมุในอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทนุเพิ่มเติมอีกด้วย 

ทัง้นี ้ส าหรับมาตรการรองรับเร่ืองพืน้ท่ีจอดรถนัน้ได้มีการระบรุายละเอียดในเร่ืองที่จอดรถในสญัญาตกลงกระท าการ 
โดยให้บริษัท อิมแพ็คฯ จดัหาที่จอดรถเพิ่มเติมบนพืน้ท่ีของบริษัท อิมแพ็คฯ เพื่อให้บริการแก่ผู้ประกอบการและลกูค้า
อย่างเพียงพอต่อการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ฯ จ านวนประมาณ 2,000 คนั (นอกเหนือจากพืน้ท่ีจอดรถใต้อาคาร
อิมแพ็ค ชาเลนเจอร์และอาคารจอดรถในร่ม P2 บริเวณศูนย์การประชุมอิมแพ็ค ฟอร่ัมที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนจ านวน 
4,343 คนั) และหากบริษัท อิมแพ็คฯ ต้องการพฒันาพืน้ท่ีดงักล่าว บริษัท อิมแพ็คฯ ตกลงจะจดัหาที่จอดรถแห่งใหม่
มาเสนอให้กองทรัสต์ฯ เห็นชอบ โดยที่จอดรถแห่งใหม่จะต้องไม่ก่อให้เกิดภาระเกินสมควรแก่ผู้ประกอบการและ
ลกูค้าของทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ หากในอนาคตบริษัท อิมแพ็คฯ จะเรียกเก็บค่าบริการท่ีจอดรถในบริเวณพืน้ท่ีที่จะ
จดัหาให้กองทรัสต์ฯ จากผู้ประกอบการและลกูค้าของทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ก่อนทีบ่ริษัท อิมแพ็คฯ จะด าเนินการ
เรียกเก็บค่าบริการที่จอดรถในบริเวณพืน้ที่ที่จะจดัหาให้กองทรัสต์ฯ ดังกล่าว ในสัญญาตกลงกระท าการจะระบุให้
บริษัท อิมแพ็คฯ แจ้งความประสงค์เป็นหนังสือให้กองทรัสต์ฯ ทราบล่วงหน้า โดยราคาค่าจอดรถที่เรียกเก็บจาก
ผู้ประกอบการและลกูค้าของทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ นัน้ จะต้องอยู่ในราคาตลาดที่สมเหตุสมผลและไม่กระทบต่อ
การด าเนินธุรกิจของกองทรัสต์ฯ เพื่อเป็นข้อมูลในการประชาสัมพันธ์หรือแจ้งให้ผู้ ใช้บริการของกองทรัสต์ฯ ทราบ
ต่อไป  

ทัง้นี ้เพื่อให้เกิดความมัน่ใจแก่กองทรัสต์ฯ ว่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนจะมีที่จอดรถให้บริการอย่างเพียงพอใน
การประกอบธุรกิจนัน้ ภายใต้สญัญาตกลงกระท าการของบริษัท อิมแพ็คฯ ในเร่ืองที่จอดรถนัน้ คู่สญัญาตกลงกนัให้
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ข้อตกลงเร่ืองที่จอดรถดงักล่าวมีผลผูกพนับริษัท อิมแพ็คฯ ต่อไป แม้ว่าบริษัทฯ และ/หรือบริษัท อิมแพ็คฯ จะไม่ได้
เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ และ/หรือผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯ ลงทนุแล้วก็ตาม 

(12) ความเสี่ยงเกี่ยวกับโรคระบาด 
การเกิดโรคระบาดรุนแรง โรคติดต่อ โรคภยัอื่นใดที่เป็นอนัตรายต่อชีวิต หรือการแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ต่างๆ เช่น
ไวรัสโควิด-19 (COVID-19) อาจส่งผลต่อการชะลอตวัขอเศรษฐกิจโลก ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจของ
กองทรัสต์ฯ ด้วยเช่นกัน เช่น หน่วยงานราชการมีค าสัง่ให้ปิดศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมเป็นการชัว่คราว และ
การงดเว้นกิจกรรมที่มีการรวมตวัของคนหมู่มาก ท าให้ไม่สามารถจดังานในพืน้ท่ีได้ หรือการจดังานในพืน้ท่ีลดลง ซึง่
มีผลต่อรายได้และฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ฯ  
 

4.3 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โดยกองทรัสต์ฯ  

(1) การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์มีความเสี่ยง 

โดยทัว่ไป การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์มีความเส่ียงหลายประการ รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเฉพาะแต่ (1) การเปล่ียนแปลง
ในทางลบของการเมืองหรือเศรษฐกิจ (2) การเปล่ียนแปลงในทางลบของสภาวะของตลาดในพืน้ที่ (3) สถานะทาง
การเงินของผู้ เช่า ผู้ซือ้และผู้ขายอสังหาริมทรัพย์ (4) แหล่งเงินทุนสนับสนุน ทัง้ที่เป็นเงินกู้  หรือตราสารทุนซึ่งอาจ
เปล่ียนแปลงไป ท าให้ส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์ฯ ในการได้มาเพิ่มซึง่อสงัหาริมทรัพย์โดยมีเงื่อนไข
ที่เป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ฯ (5) การเปล่ียนแปลงอตัราดอกเบีย้และค่าใช้จ่ายเก่ียวกบัการด าเนินงานอื่นๆ (6) การ
เปล่ียนแปลงกฎหมายด้านส่ิงแวดล้อม กฎหมายการก าหนดเขตพืน้ที่และหลกัเกณฑ์อื่นๆ ของรัฐบาลและนโยบาย
ด้านการเงิน (7) ข้อเรียกร้องด้านส่ิงแวดล้อมที่เกิดขึน้จากอสงัหาริมทรัพย์ (8) การเปล่ียนแปลงอตัราค่าเช่าในตลาด 
(9) การเปล่ียนแปลงของราคาพลงังาน (10) การแข่งขนัระหว่างเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์เพื่อแย่งลกูค้าที่เป็นผู้ เช่าและ
ผู้ ใช้พืน้ที่ซึง่อาจส่งผลให้เกิดพืน้ที่ว่างในอสงัหาริมทรัพย์ หรือไม่สามารถให้เช่าโดยมีข้อตกลงที่เป็นประโยชน์ได้ (11) 
การไม่สามารถต่ออายุสัญญาเช่าเมื่อสัญญาเช่าฉบับปัจจุบันหมดอายุ (12) การไม่สามารถจัดเก็บค่าเช่าหรือ
ค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์จากผู้ ใช้และ/หรือผู้ เช่าพืน้ที่ได้ตรงตามเวลาที่ก าหนด หรือการไม่สามารถจดัเก็บได้เลย
เนื่องจากผู้ ใช้และ/หรือผู้ เช่าพืน้ที่ล้มละลาย (13) การไม่สามารถจดัท าประกันภัยได้เพียงพอหรือครอบคลุมความ
เสียหาย หรือการที่เบีย้ประกันภยัเพิ่มสงูขึน้ (14) การเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟ้อ (15) อสงัหาริมทรัพย์ช ารุดบกพร่อง
เป็นเหตุให้ต้องแก้ไขซ่อมบ ารุง ก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายที่ไม่อาจคาดหมายได้ (16) ผู้ เช่าอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบตัิตาม
ข้อตกลงและเงื่อนไขในสญัญาเช่า (17) การต้องพึ่งพากระแสเงินสดเพื่อใช้ในการซ่อมบ ารุงและการพฒันาปรับปรุง
อสงัหาริมทรัพย์ (18) การที่ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการเพิ่มสงูขึน้ รวมถึงค่าภาษีอสงัหาริมทรัพย์ (19) สิทธิหรือภาระ
ติดพนัใดๆ ที่ตรวจไม่พบขณะท่ีท าการตรวจสอบหรือสอบทานอสงัหาริมทรัพย์ที่กรมที่ดิน (20) เหตสุดุวิสยัที่ท าให้เกดิ
ความเสียหายที่ไม่อาจท าประกนัภยัได้  
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ปัจจัยต่างๆ เหล่านีอ้าจส่งผลให้เกิดความผันผวนของอัตราการเช่าพืน้ที่ อัตราค่าเช่า  และค่าตอบแทนการใช้
ประโยชน์ในพืน้ที่ หรือค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ ท าให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อมลูค่าของอสงัหาริมทรัพย์ และ
รายได้ที่ได้รับจากอสงัหาริมทรัพย์ การประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์ประจ าปีจะแสดงถึงปัจจยัต่างๆ เหล่านี ้และผล
ที่เกิดขึน้อาจผันผวนขึน้หรือผันผวนลงได้ มูลค่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ อาจลดลงอย่างมีนัยส าคัญหาก
ตลาดอสงัหาริมทรัพย์หรือเศรษฐกิจของประเทศไทยอยู่ในขาลงอย่างกระทนัหนั 

(2) ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด าเนินการของกองทรัสต์ฯ เพ่ือให้ได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์อาจมีความเสี่ยง 

บริษัทฯ เชื่อว่าก่อนที่จะมีการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์นัน้ บริษัทฯ ได้จัดให้มีการตรวจสอบและสอบทาน (Due 
Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่จะได้มานัน้ตามสมควรแล้ว อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ไม่สามารถรับรองได้ว่า
อสงัหาริมทรัพย์นัน้จะไม่มีความช ารุดบกพร่องใดที่จะต้องใช้ค่าใช้จ่ายจ านวนมากในการซ่อมแซม หรือบ ารุงรักษา 
หรือจ่ายช าระหนีอ้ื่นใดต่อบคุคลที่สามนอกจากที่ระบไุว้ในเอกสารนี ้รายงานของผู้ เชี่ยวชาญซึง่บริษัทฯ พิจารณาและ
ถือตามในฐานะที่เป็นส่วนหนึ่งของการตรวจสอบและสอบทานอาจมีข้อผิดพลาด หรือขาดตกบกพร่อง เนื่องจาก
ความช ารุดบกพร่องบางประการของอสังหาริมทรัพย์อาจไม่สามารถก าหนดให้แน่ชัดลงไปได้อันเป็นผลมาจาก
ขอบเขตของการตรวจสอบ เทคโนโลยีหรือเทคนิคที่ใช้ ตลอดจนปัจจยัอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง 

นอกจากนี ้อสังหาริมทรัพย์บางรายการอาจมิได้ปฏิบัติตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบข้อบังคบัต่างๆ ซึ่ง
เก่ียวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์ หรืออาจมิได้ปฏิบตัิตามข้อก าหนดของหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง โดยการตรวจสอบและสอบ
ทานของบริษัทฯ นัน้ไม่สามารถตรวจพบ ด้วยเหตนุี ้กองทรัสต์ฯ อาจมีภาระะค่าใช้จ่ายหรือหน้าที่เพิ่มเติมอนัเกิดจาก
การที่อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวมิได้ปฏิบัติตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบข้อบังคับต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องกับ
อสงัหาริมทรัพย์ 

โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ค ารับรอง ค ารับประกนัและข้อตกลงที่จะรับผิดชดใช้ซึง่เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ให้ไว้แก่กองทรัสต์
ฯ นัน้มีข้อจ ากัดในแง่ของขอบเขต จ านวนเงิน และระยะเวลาที่เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ได้ให้ค ารับรอง ค ารับประกัน 
และข้อตกลงที่จะรับผิดชดใช้ ทัง้นี ้กองทรัสต์ฯ มีสิทธิที่จะได้รับการชดเชยในกรณีที่มีการผิดค ารับรอง ค ารับประกนั 
อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ไม่สามารถรับรองได้ว่ากองทรัสต์ฯ จะมีสิทธิได้รับชดเชยตามค ารับรอง ค ารับประกัน หรือ
ข้อตกลงที่จะรับผิดชดใช้กรณีที่เกิดความเสียหาย หรือความรับผิดต่อกองทรัสต์ฯ อันเป็นผลมาจากการได้มาซึ่ง
อสงัหาริมทรัพย์ ทัง้นี ้เนื่องจากกรณีดงักล่าวขึน้อยู่กบัการช าระหนีข้องลกูหนีแ้ละการบงัคบัช าระหนีต้ามสญัญา 

(3) ก าไรขั้นต้นที่ได้จากอสังหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ อาจได้รับผลกระทบ
ทางลบจากหลายปัจจัย 

ก าไรขัน้ต้นที่ได้จากอสงัหาริมทรัพย์ หรือมลูค่าของอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ อาจได้รับผลกระทบทางลบจาก
หลายปัจจยั ได้แก่ 
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• กรณีที่มีพืน้ที่ว่างจากการที่สญัญาให้ใช้พืน้ที่/สญัญาเช่าหมดอายุหรือมีการเลิกสญัญาให้ใช้พืน้ที่/สญัญาเช่าที่
ท าให้อตัราการใช้พืน้ท่ีและการเช่าลดน้อยลง เป็นผลให้ก าไรขัน้ต้นท่ีกองทรัสต์ฯ ได้รับลดลง 

• ความสามารถของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในการจดัเก็บค่าตอบแทนหรือค่าเช่าจากผู้ใช้พืน้ท่ีหรือผู้ เช่าพืน้ท่ี 
• จ านวนเงินค่าตอบแทนหรือค่าเช่าที่ผู้ ใช้พืน้ที่หรือผู้ เช่าต้องจ่าย ตลอดจนข้อตกลงและเงื่อนไขในการต่อสญัญา

ให้ใช้พืน้ท่ี/เช่าและการท าสญัญาให้ใช้พืน้ท่ี/สญัญาเช่ารายใหม่นัน้มีเงื่อนไขที่ด้อยกว่าสญัญาเดิม 
• สภาวะทางเศรษฐกิจทัง้ภายในประเทศและทัว่โลก รวมทัง้สภาวะตลาดอสงัหาริมทรัพย์ 
• ความสามารถของบริษัทฯ ในการจดัให้มีหรือรักษาไว้ซึง่การประกนัภยัที่เพียงพอ 
• การเปล่ียนแปลงด้านกฎหมายและหลกัเกณฑ์ต่างๆ ที่ควบคมุอสงัหาริมทรัพย์ การใช้ การจดัเขตพืน้ท่ี ภาษี และ

ค่าธรรมเนียมที่ต้องช าระให้แก่รัฐบาล การเปล่ียนแปลงดังกล่าวอาจส่งผลให้ค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการ
อสังหาริมทรัพย์เพิ่มสูงขึน้ หรือมีค่าใช้จ่ายในการด าเนินการที่ ไม่สามารถคาดหมายได้ ทัง้นี ้เพื่อให้สามารถ
ปฏิบตัิตามกฎระเบียบที่เปล่ียนแปลงไปนัน้ สิทธิต่างๆ ที่เก่ียวข้องกับอสงัหาริมทรัพย์อาจมีข้อจ ากัดอนัเป็นผล
มาจากการเปล่ียนแปลงแก้ไขกฎหมายที่เก่ียวข้องกับมาตรฐานอาคาร หรือการวางผังเมือง หรือการใช้บงัคบั
กฎหมายใหม่ที่เก่ียวข้องกบัการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ และ 

• ภยัพิบตัิธรรมชาติ เหตุสดุวิสยั การโจมตีของผู้ก่อการร้าย การจราจล และเหตุการณ์อื่นใดที่อยู่นอกเหนือความ
ควบคมุของบริษัทฯ 

(4) มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินไม่ได้เป็น
เคร่ืองแสดงมูลค่าที่แท้จริงของอสังหาริมทรัพย์ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของ
อสังหาริมทรัพย์น้ันจะเป็นไปตามที่ประเมิน ไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต 

โดยทัว่ไป การประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์จะพิจารณาจากปัจจยัต่างๆ รวมถึงปัจจยับางประการที่เป็นนามธรรมที่
เก่ียวกับทรัพย์สินนัน้ เช่น สถานะทางการตลาด ความแข็งแกร่งทางการเงิน ความสามารถในการแข่งขนั และสภาพ
ของทรัพย์สิน ซึ่งอาจมีเหตกุารณ์ที่ท าให้ปัจจยัดงักล่าวเปล่ียนแปลงได้ในอนาคต เนื่องจากเหตกุารณ์บางเหตกุารณ์ 
หรือเหตกุารณ์ทัง้หมดที่เป็นข้อสมมติฐานอาจไม่เกิดขึน้ตามที่คาดการณ์ไว้ หรืออาจเกิดเหตกุารณ์หรือสถานการณ์ที่
มิได้คาดการณ์ไว้ ดงันัน้ บริษัทฯ จึงไม่อาจรับประกันได้ว่า ข้อสมมติฐานที่วางไว้จะเกิดขึน้ตามที่คาดการณ์ ดงันัน้ 
ราคาที่กองทรัสต์ฯ ขายทรัพย์สินหลกัที่ลงทุนในอนาคตจึงอาจต ่ากว่ามลูค่าที่ก าหนดโดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน 
หรือต ่ากว่าราคาที่กองทรัสต์ฯ ได้ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว 

4.4 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ฯ โดยผู้ลงทุน 

(1) ผลตอบแทนที่ผู้ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์ที่น้อยกว่าผลตอบแทนที่กองทรัสต์ฯ ได้รับจากการด าเนินการ
ของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน 
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โดยทั่วไป ผลตอบแทนท่ีได้รับจากอสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของกองทรัสต์ฯ นัน้ขึน้อยู่กับจ านวนรายได้สทุธิ
จากอสงัหาริมทรัพย์ และค านวณเป็นเงินได้โดยหกัรายจ่ายที่เกิดขึน้ในการเป็นเจ้าของ การด าเนินงาน การบริหาร
จดัการ และการให้เช่าเปรียบเทียบกับมลูค่าปัจจบุนัของอสงัหาริมทรัพย์ ส่วนผลตอบแทนจากหน่วยทรัสต์นัน้ขึน้อยู่
กับประโยชน์ตอบแทนที่จ่ายได้เมื่อเปรียบเทียบกับราคาจองซือ้หน่วยทรัสต์ แม้ว่าอาจจะมีความเก่ียวข้องเชื่อมโยง
ระหว่างผลตอบแทนสองประเภทนี ้แต่ผลตอบแทนสองประเภทนีก้็ไม่เหมือนกัน และแปรผนัไปส าหรับนกัลงทุนที่ ได้
ซือ้หน่วยทรัสต์ในตลาดรองในราคาตลาดซึง่เป็นราคาที่แตกต่างจากราคาจองซือ้หน่วยทรัสต์ 

ทัง้นี ้ในการค านวณผลตอบแทนที่ผู้ลงทนุได้รับจากหน่วยทรัสต์นัน้ จะพิจารณาจากผลตอบแทนท่ีกองทรัสต์ฯ ได้รับ
จากการให้เช่าหรือให้ใช้พืน้ท่ีของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของกองทรัสต์ฯ เท่านัน้ไม่ได้ โดยจะต้องค านวณเป็น
เงินได้หลังหักรายจ่ายที่เกิดขึน้จากการด าเนินงาน การบริหารจัดการ การให้เช่า และค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ฯ ที่
เก่ียวข้อง ดังนัน้ผลตอบแทนที่ผู้ ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์จึงน้อยกว่าผลตอบแทนที่ กองทรัสต์ฯ ได้รับจากการ
ด าเนินการของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทนุ 

(2) มาตรฐานการบัญชีในประเทศไทยอาจมีการเปลี่ยนแปลง 

งบการเงินของกองทรัสต์ฯ อาจได้รับผลกระทบจากการประกาศใช้มาตรฐานการบญัชีใหม่ๆ ในประเทศไทย ปัจจบุนั
ยงัไม่มีข้อมลูเก่ียวกับขอบเขตและระยะเวลาในการเปล่ียนแปลงมาตรฐานการบญัชี และการเปล่ียนแปลงดงักล่าวก็
เป็นส่ิงที่ไม่อาจคาดหมายได้ บริษัทฯ ไม่สามารถประมาณการในเชิงตวัเลขส าหรับผลที่เกิดจากการเปล่ียนแปลงได้ 
และไม่อาจรับรองได้ว่าการเปล่ียนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่องบการเงินของกองทรัสต์ฯ 
หรือต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ นอกจากนี ้การเปล่ียนแปลงดงักล่าวนีอ้าจส่งผลกระทบ
ด้านลบต่อความสามารถของกองทรัสต์ฯ ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

(3) การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

รายได้ที่กองทรัสต์ฯ จะได้รับจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นัน้ขึน้อยู่กับปัจจยัหลายประการ รวมทัง้จ านวนเงิน
รายได้ค่าเช่าและ/หรือค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในพืน้ที่ที่ได้รับ ตลอดจนอตัราค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสงัหาริมทรัพย์
และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการที่เกิดขึน้ รวมถึงอัตราดอกเบีย้และการช าระคืนเงินต้นของเงินกู้ยืมของกองทรัสต์ฯ 
หากอสงัหาริมทรัพย์ที่เป็นของกองทรัสต์ฯ ไม่ก่อให้เกิดรายได้ในจ านวนที่เพียงพอ กระแสเงินสดของกองทรัสต์ฯ และ
ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ฯ อาจได้รับผลกระทบด้านลบ บริษัทฯ ไม่สามารถรับรอง
ได้ว่าจะสามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทน หรือรักษาอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนไว้ในระดบัเดิมได้ นอกจากนี ้ยงั
ไม่สามารถรับรองได้ว่าระดบัของประโยชน์ตอบแทนที่จ่ายจะเพิ่มขึน้เมื่อเวลาผ่านไป อีกทัง้ไม่สามารถรับรองได้ว่า
ตามสญัญาเช่า/สญัญาให้ใช้พืน้ท่ีในปัจจบุนั คู่สญัญาจะสามารถตกลงกนัเพื่อให้อตัราค่าเช่า/ค่าตอบแทนท่ีได้รับนัน้
เพิ่มสงูขึน้ หรือว่ารายได้ค่าเช่า/ค่าตอบแทนจากการขยายอสงัหาริมทรัพย์ หรือการได้มาซึ่งอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติม
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นัน้จะเพิ่มสงูขึน้ และท าให้รายได้ของกองทรัสต์ฯ เพิ่มสงูขึน้ อนัจะเป็นผลให้กองทรัสต์ฯ สามารถจ่ายประโยชน์ตอบ
แทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในจ านวนเพิ่มสงูขึน้ได้ 

(4) ความเสี่ยงทางการเมืองของประเทศไทย 

ในปัจจุบันเหตุการณ์ทางการเมืองยังคงมีความไม่แน่นอน หากมีเหตุการณ์ความไม่สงบหรือความขัดแย้งทาง
การเมืองเกิดขึน้อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยรวมถึงตลาดหลักทรัพย์ในประเทศไทย ซึ่ง
อาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ฯ ดังนัน้จึงไม่สามารถรับรองได้ว่าสภาวะ
ทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจุบันหรือในอนาคตจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อการด าเนินกิจการ
สถานะทางการเงิน ผลการด าเนินกิจการและการเติบโตของกองทรัสต์ฯ 
 

4.5 ความเสี่ยงจากการลงทุนทางอ้อม 
- ไม่มี     

 
5.ข้อพพิาททางกฎหมาย 
- ไม่มี  

6.ข้อมูลส าคัญอื่น 
ข้อผูกพนัที่ให้ค าม่ันในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหลักทรัพย์ 

 เพื่อให้เป็นไปตามค ามั่นที่ระบุไว้ในสัญญาตกลงกระท าการระหว่าง กองทรัสต์ฯ และ บริษัท อิมแพ็คฯ ผู้ จัดการ
กองทรัสต์ขอสรุปสาระส าคญั ดงันี ้

ข้อตกลงเร่ืองที่จอดรถและการใช้ประโยชน์ SkyWalk นอกเหนือจากที่จอดรถบนท่ีดินของกองทรัสต์ฯ บริษัท อิมแพ็ค
ฯ จะจดัหาที่จอดรถเพื่อให้บริการแก่ผู้ประกอบการและลกูค้าอย่างเพียงพอต่อการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ฯ โดยมีที่จอด
รถเพิ่มเติม ได้แก่ บริเวณพืน้ที่จอดรถชัว่คราวภายนอกอาคารบริเวณ Outdoor Parking P5 และ P6 โดยปัจจุบนัเปล่ียนเป็น 
Outdoor Parking P4 และ P5 รวมถึง AKTIV SQUARE ซึง่สามารถรองรับรถได้จ านวนประมาณ 2,000 คนั และหากบริษัท อิม
แพ็คฯ หรือบริษัทในเครือ ต้องการใช้บริเวณที่จอดรถเพิ่มเติม เพื่อพฒันาโครงการอื่น หรือเพื่อวตัถุประสงค์ใดๆ ก็ตาม บริษัท 
อิมแพ็คฯ จะจดัหาที่จอดรถแห่งใหม่มาเสนอให้แก่กองทรัสต์ฯ เห็นชอบ โดยที่จอดรถแห่งใหม่จะต้องไม่ก่อภาระเกินสมควรแก่
ผู้ประกอบการและลกูค้าของกองทรัสต์ฯ และจ านวนท่ีจอดรถใหม่จะต้องไม่น้อยกว่าจ านวนที่จอดรถเดิม และในกรณีที่บริษัท 
อิมแพ็คฯ ประสงค์จะให้มีการเรียกเก็บคา่บริการท่ีจอดรถ จากผู้ประกอบการและลกูค้าของกองทรัสต์ฯ บริษัท อิมแพ็คฯ จะแจ้ง
ความประสงค์เป็นหนังสือให้กองทรัสต์ฯ ทราบล่วงหน้า โดยราคาค่าจอดรถที่เรียกเก็บนัน้จะต้องอยู่ในราคาตลาดที่
สมเหตุสมผล และไม่กระทบต่อการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต์ฯ นอกจากนีบ้ริษัท อิมแพ็คฯ ตกลงให้กองทรัสต์ฯ ใช้ประโยชน์
สะพาน SkyWalk (ซึ่งเชื่อมอาคารอิมแพ็ค ฟอร่ัม กับลานจอดรถบริเวณริมทะเลสาบ) โดยเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษัท อิมแพ็คฯ 
และอยู่ในความดแูลของบริษัท อิมแพ็คฯ เพื่อการสญัจรในการด าเนินธุรกิจโดยไม่คิดค่าใช้จ่ายตลอดอายขุองกองทรัสต์ฯ หรือ
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ตลอดเวลาที่ SkyWalk ยงัคงตัง้อยู่ ณ สถานที่ตัง้ในปัจจุบนั ทัง้นี ้กองทรัสต์ฯ ตกลงรับผิดชอบค่าสาธารณูปโภค (น า้ประปา
และไฟฟ้า) ตามที่ใช้จริงซึง่ปรากฎตามมิเตอร์ที่ติดตัง้แยกไว้ต่างหากของสะพาน SkyWalk ดงักล่าว 

การปฏิบัติให้เป็นไปตามข้อผูกพันในปีที่ผ่านมาถึงปัจจุบัน 

ในปี พ.ศ. 2557 บริษัทในเครือบางกอกแลนด์ (“BLAND”) ได้มีการน าเสนอที่ดินให้กับมหาวิทยาลัยศิลปากรเพื่อ
ด าเนินการก่อสร้าง City Campus  บริเวณลานจอดรถ Parking 4 ทัง้นี ้BLAND ได้ด าเนินการก่อสร้างอาคารจอดรถใหม่ 
Indoor Parking 3 เพื่อเพิ่มพืน้ที่จอดรถและทดแทนพืน้ที่ลานจอดรถเดิมเพื่อให้บริการแก่ผู้ ประกอบการและลูกค้าอย่าง
เพียงพอต่อการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ฯ และได้จดัท าหนงัสือเสนอให้แก่กองทรัสต์ฯ เห็นชอบ   

การใช้ประโยชน์สะพาน SkyWalk ในปัจจุบนัเป็นทางเชื่อมระหว่างอาคารอิมแพ็ค ฟอร่ัม โรงแรมโนโวเทล อาคารอิม

แพ็ค เอ็กซิบิชัน่ เซ็นเตอร์ โรงแรม ไอบิส และคอสโม บาซาร์ ไลฟ์สไตล์ มอลล์ ซึง่เป็นการขยายการเชื่อมต่อเพิ่มจากเดิม โดยใน

ปัจจุบนัอยู่ระหว่างการก่อสร้างเพื่อเชื่อมกับสถานีรถไฟฟ้าสีชมพูส่วนต่อขยาย สถานี MT-02 โดยจะไม่เชื่อมโดยตรงกับลาน

จอดรถบริเวณริมทะเลสาบ 


