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1. สำระส ำคัญของกองทรัสตฯ์ 

1.1 ข้อมูลทีส่ ำคัญของกองทรัสตฯ์  

ชื่อกองทรสัต ์(ไทย)  ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์อิมแพ็ค โกรท 

ชื่อกองทรสัต ์(องักฤษ) IMPACT Growth Real Estate Investment Trust  
ชื่อย่อ   IMPACT     
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์  บรษิัท อาร ์เอ็ม ไอ จ ากดั   ทรสัตี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั  
ผูส้อบบญัชี  บรษิัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั วนัจดัตัง้กองทรสัต ์ 22 กนัยายน 2557 
 
1.2 ข้อมูลรำคำหลกัทรัพย ์ณ 31 มีนำคม 2568 

มลูค่าตามราคาตลาด (ลา้นบาท) 14,232.00 ราคาปิด ณ วนัท าการสดุทา้ยของปี (บาท/หน่วย) 9.60 
จ านวนหน่วยทรสัต ์(ลา้นหน่วย) 1,482.50 ทนุจดทะเบียน (ลา้นบาท) 15,714.50 
มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ (ลา้นบาท) 16,505.21 มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท/หน่วย) 11.1333 
ราคาพารต์่อหน่วย (บาท/หน่วย) 10.60 ราคาต่อมลูคา่ทรพัยสิ์นสทุธิ (บาท) 0.86 
วนัท่ีไดร้บัอนมุตัใิหจ้ดัตัง้และ
จดัการกองทรสัตฯ์ 

22 กนัยายน 2557   

 
1.3 สัดสว่นกำรลงทุน 

การลงทนุทางตรง (รอ้ยละ) 100 ถือกรรมสิทธิในสินทรพัย ์(รอ้ยละ) 100 
 
1.4 โครงสร้ำงเงนิทุนของกองทรัสตฯ์ 

สินทรพัยร์วม (ลา้นบาท) 20,940.13 ก าไรสะสม (ลา้นบาท) 790.71 
หนีสิ้นรวม (ลา้นบาท) 4,434.92 สดัส่วนการกูย้ืม (รอ้ยละ) 18.39 
สินทรพัยส์ทุธิ (ลา้นบาท) 16,505.21 ราคาปิด ณ 31 มีนาคม 2568 (บาท) 9.60 
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รายละเอียดการครบก าหนดช าระของเงินกูย้มืระยะยาว (ลา้นบาท) 

 
 
1.5 โครงสร้ำงรำยได ้

1.5.1 โครงสร้ำงรำยได้แบ่งตำมประเภทของรำยได ้  1.5.2 โครงสร้ำงรำยได้แบ่งตำมประเภทของลูกค้ำ 

 
 
1.6 ข้อมูลทรัพยส์นิหลักทีล่งทนุ 

ทรัพยส์ินหลกัทีล่งทนุ รำคำประเมินตำมโครงสร้ำง
กองทรัสตฯ์ ดว้ยวิธคีิดจำกรำยได ้

ผู้ประเมิน 

ทีด่นิ อำคำร ทรัพยส์ินส่วนควบบน
ทีด่นิและอุปกรณอ์ำคำร 
1. ศูนยก์ำรจัดแสดงอิมแพค็ อำรีน่ำ 
2. ศูนยก์ำรแสดงสนิค้ำและกำร

ประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธำนี 
3. ศูนยก์ำรประชุมอิมแพ็ค ฟอร่ัม 
4. อำคำรอิมแพ็ค ชำเลนเจอร ์

19,888 ลา้นบาท บรษิัท ศศิภกัดิ ์จ ากดั 

ขอ้มลูเพิ่มเติม http://investor-th.impactgrowthreit.com/asset_appraisal_report.html 
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1.7 ผู้ถือหน่วยทรัสตร์ำยใหญ ่ 

1.7.1 โครงสร้ำงผู้ถือหน่วยทรัสต ์ณ วนัที ่31 มนีำคม 2568 

ล ำดับ ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์
จ ำนวนหน่วยทรัสต์

ทีถื่อ 
ร้อยละของจ ำนวนหุน้ที่
จ ำหน่ำยได้แล้วทัง้หมด 

1 บรษิัท อิมแพ็ค เอก็ซิบิชั่น แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 731,250,000 49.33 
2 ส านกังานประกนัสงัคม 123,239,400 8.31 
3 บรษิัท อลิอนัซ ์อยธุยา ประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 54,070,800 3.65 
4 กองทนุเปิด เค พรอ็พเพอรต์ี ้อินฟรา เฟล็กซเิบิล้ 34,287,600 2.31 
5 บรษิัท อาคเนย ์ประกนัชวีิต จ ากดั (มหาชน) 28,958,300 1.95 

1.7.2 หุน้ต่ำงด้ำว 

 1. ขอ้จ ากดัหุน้ตา่งดา้ว (รอ้ยละ)    49.0 
 2. การถือครองหุน้ตา่งดา้ว ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2568 (รอ้ยละ) 1.8 
 
1.8 กำรจ่ำยประโยชนต์อบแทน 

1.8.1 นโยบำยกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทน 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจา่ยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละเกา้สิบ (90) ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้
ของรอบปีบญัชี ไม่เกิน 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัชี 

1.8.2 ตำรำงเปิดเผยขอ้มูลกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนย้อนหลัง  

รำยกำร 2567/2568 2566/2567 2565/2566 ตั้งแต่จัดตั้ง 
(1) ประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (บำท) 0.67 0.54 0.60 6.455 
(2) กำรแบ่งปันส่วนทุนต่อหน่วย (บำท) - - - - 
รวมเงนิจ่ำยประโยชนต์อบแทนตอ่หน่วย  
(1) + (2) 

 0.67   0.54  0.60 6.455 
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1.9 สัดสว่นรำยได ้

1.9.1 สดัส่วนรำยไดต้ำมลูกค้ำ    1.9.2 สดัส่วนรำยไดต้ำมลูกค้ำรำยใหญ่ 

 
 
1.10 ผลกำรด ำเนินงำนย้อนหลัง 5 ปี 

อัตรำค่ำเช่ำเฉลี่ยต่อปี )บำท /ตำรำงเมตร(    อัตรำกำรใช้พืน้ทีเ่ฉลี่ยต่อปี )ร้อยละ(  

 
 
รำยได้ (ล้ำนบำท)      EBITDA (ล้ำนบำท) 
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1.11 ตัวเลขทำงกำรเงนิทีส่ ำคญั 

รำยกำร หน่วย 
1 เมษำยน 2567 

– 
31 มีนำคม 2568 

1 เมษำยน 2566 – 
31 มีนำคม 2567 

1 เมษำยน 2565 
– 

31 มีนำคม 2566 

รำยได้รวม ลา้นบาท 2,147.26 1,752.20 1,779.38 
รำยได้อื่น ลา้นบาท                    47.59 25.92 10.83 
ก ำไรก่อนต้นทุนทำงกำรเงนิ ภำษีเงนิ
ได้ ค่ำเสือ่มรำคำและค่ำตดัจ ำหน่ำย 
(EBITDA) 

ลา้นบาท 1,233.21 990.73 1,064.30 

กำรเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจำกกำร
ด ำเนินงำน  

ลา้นบาท 1,100.05 854.25 963.12 

กำรเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจำกกำร
ด ำเนินงำน ตอ่หน่วยทรัสต ์ 

บาท 0.74 0.58 0.65 

อัตรำกำรจ่ำยปันผลต่อหน่วย  บาท 0.67 0.54 0.60 
สัดส่วนกำรกู้ยืม รอ้ยละ 18 19 19 
อัตรำดอกเบีย้ รอ้ยละ 3.45 3.54 2.62 
งบกระแสเงนิสด      
กระแสเงนิสดสุทธิจำกกิจกรรม
ด ำเนินงำน 

ลา้นบาท                1,089.61 951.01 924.79 

กระแสเงนิสดสุทธิจำกกิจกรรมจัดหำ
เงนิ 

ลา้นบาท (1,021.95) (993.85) (867.74) 

เงนิสดและเงนิฝำกธนำคำรเพิม่ขึน้ 
(ลดลง) สุทธ ิ

ลา้นบาท 67.66 (42.84) 57.05 

สินทรัพยสุ์ทธิ (NAV) ลา้นบาท 16,505.21 16,294.56 16,299.87 
สินทรัพยสุ์ทธติ่อหน่วย บาท 11.1333 10.9912 10.9948 
รำคำหน่วยทรัสต ์/ NAV เท่า                       0.86 1.08 1.17 
อัตรำผลตอบแทน (Dividend Yield) รอ้ยละ 6.98 4.54 4.65 
มูลค่ำหลกัทรัพยต์ำมรำคำตลำด  
(Market Cap) 

ลา้นบาท 14,232.00 17,641.75 19,124.25 

รำคำปิด ณ สิน้ปี (Closing Price) บาท 9.60 11.90 12.90 
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1.12 กำรวิเครำะหแ์ละค ำอธิบำยของผู้จัดกำรกองทรัสตถึ์งกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงนิของกองทรัสตฯ์ 

รำยได้รวม กองทรสัตฯ์ มีรายไดร้วม 2,147.26 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีที่ผ่านมา 395.05 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 22.55 
โดยมีรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารเป็นรายไดห้ลกัจ านวน 2,099.67 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 97.78 ของรายไดร้วม 

ค่ำใช้จ่ำยรวม กองทรสัตฯ์ มีค่าใชจ้่ายรวม 1,090.35 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีที่ผ่านมา 171.67 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 
18.69 โดยสาเหตุหลักมาจากการเพิ่มขึน้ของค่าใช้จ่ายบริหารในส่วนของค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม  และการเพิ่มขึน้ของ
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่ปรบัตามสดัส่วนของรายไดข้องกองทรสัตฯ์  

ก ำไรจำกกำรลงทุนสุทธิ กองทรสัตฯ์ มีก าไรจากการลงทุนสุทธิ 1,056.91 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีที่ผ่านมาเป็น
จ านวน 223.39 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 26.80 สะทอ้นใหเ้ห็นถึงผลการด าเนินงานท่ีปรบัตวัดีขึน้ของกองทรสัตฯ์ 

กำรเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจำกกำรด ำเนินงำน (ก ำไรสุทธิ) ในปี 2567/2568 เท่ากับ 1,100.05 ลา้นบาท คิด
เป็นอตัราส่วนการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน (ก าไรสทุธิ) ต่อรายไดร้วม ท่ีรอ้ยละ 51.23 
 
ประเภทรายงานผูส้อบบญัชีปี 2567/2568: ไม่มีเงื่อนไข 

 
1.13 สรุปขอ้มูลส ำคัญเกี่ยวกบักำรกู้ยืมเงนิ 

รำยชื่อผู้ให้กู ้
จ ำนวนเงนิตน้ 
(ล้ำนบำท) 

วงเงนิกู ้
(ล้ำนบำท) 

เงนิต้นคงเหลือ ณ 31 มีนำคม 
2568 (ล้ำนบำท) 

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

1.14 ตำรำงค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสตฯ์ 

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำย อัตรำทีเ่รียกเก็บจริง 
จ ำนวน
เงนิ 

(ล้ำนบำท) 

ร้อยละของ
ก ำไรสุทธ ิ

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ไม่เกินรอ้ยละ 2.00 ต่อปีของมลูค่าทรพัยสิ์น
รวมของกองทรสัตฯ์  

104.26 9.48 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี ไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ต่อปีของมลูค่าทรพัยสิ์น
รวมของกองทรสัตฯ์ 

27.11 2.46 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน  ไม่เกินรอ้ยละ 0.50 ต่อปีของมลูค่าทรพัยสิ์น
รวมของกองทรสัตฯ์ 

   3.37 0.31 
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ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ (1) ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน รอ้ยละ 5.50 ต่อปี
ของรายไดท้ัง้หมดของกองทรสัตฯ์ 
(2) ค่าธรรมเนียมพเิศษ รอ้ยละ 6.75 ต่อปีของ
ผลก าไรสทุธิของอสงัหารมิทรพัยก์่อนหกั
รายจา่ยของกองทรสัตฯ์ 
อย่างไรกต็าม ค่าตอบแทนของผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัยร์วมกนัแลว้ทัง้หมดตอ้งไม่เกิน
รอ้ยละ 2.00 ต่อปีของมลูคา่สินทรพัยร์วมของ
กองทรสัตฯ์ 

216.34 19.67 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ ตามที่จ่ายจรงิ    2.91 0.26 
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิาร ตามที่จ่ายจรงิ 316.29 28.75 
รวมค่ำใช้จ่ำย  670.28 60.93 

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำย อัตรำทีเ่รียกเก็บจริง 
จ ำนวน
เงนิ 

(ล้ำนบำท) 

ร้อยละของ
ก ำไรสุทธ ิ

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ไม่เกินรอ้ยละ 2.00 ต่อปีของมลูค่าทรพัยสิ์น
รวมของกองทรสัตฯ์  

104.26 9.48 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี ไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ต่อปีของมลูค่าทรพัยสิ์น
รวมของกองทรสัตฯ์ 

27.11 2.46 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน  ไม่เกินรอ้ยละ 0.50 ต่อปีของมลูค่าทรพัยสิ์น
รวมของกองทรสัตฯ์ 

   3.37 0.31 

ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ (1) ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน รอ้ยละ 5.50 ต่อปี
ของรายไดท้ัง้หมดของกองทรสัตฯ์ 
(2) ค่าธรรมเนียมพเิศษ รอ้ยละ 6.75 ต่อปีของ
ผลก าไรสทุธิของอสงัหารมิทรพัยก์่อนหกั
รายจา่ยของกองทรสัตฯ์ 
อย่างไรกต็าม ค่าตอบแทนของผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัยร์วมกนัแลว้ทัง้หมดตอ้งไม่เกิน
รอ้ยละ 2.00 ต่อปีของมลูคา่สินทรพัยร์วมของ
กองทรสัตฯ์ 

216.34 19.67 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ ตามที่จ่ายจรงิ    2.91 0.26 
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ค่าใชจ้า่ยในการบรหิาร ตามที่จ่ายจรงิ 316.29 28.75 
รวมค่ำใช้จ่ำย  670.28 60.93 
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2. ควำมเสี่ยงทีส่ ำคัญของกำรลงทนุในหน่วยทรัสต ์

1. ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรด ำเนินธุรกิจของกองทรัสตฯ์ 

1) ความเส่ียงอันเนื่องมาจากความต้องการใช้พืน้ที่ เพื่อจัดงานแสดงสินค้าและนิทรรศการของผู้จัดงาน  (Event 
Organizer)  

2) ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละ/หรือผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์อาจไม่สามารถด าเนินงานตามกลยทุธก์ารลงทนุของกองทรสัตฯ์ 
ใหป้ระสบความส าเรจ็ได ้ 

3) กรณีที่กองทรสัตฯ์ ตอ้งพึ่งพาผูบ้รหิารระดบัสงูและบคุลากรท่ีมีความช านาญในการด าเนินงานจดัหาผลประโยชนแ์ละ
บรหิารจดัการการใชป้ระโยชนอ์สงัหารมิทรพัย ์ 

4) อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทนุมีความเส่ียงจากการท่ีผูใ้ช/้เช่าพืน้ท่ีอาจไม่ต่อสญัญาใช/้เช่าพืน้ท่ีระยะยาว 
5) ความเส่ียงจากการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่เป็นสาระส าคัญและมีผลกระทบต่อการจัดหา

ผลประโยชน ์
6) การที่ตอ้งเสียผูเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยห์รือผูใ้ชพ้ืน้ที่รายที่มีความส าคญัอาจส่งผลกระทบดา้นลบต่อสถานะทางการเงิน

และผลการด าเนินงานของกองทรสัตฯ์ 
7) ความเส่ียงเก่ียวกบัคู่แข่งทางการคา้ในการด าเนินธุรกิจของกองทรสัตฯ์ 
8) ความเส่ียงเก่ียวกบัความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์และการแข่งขนัทางการคา้ในกรณีที่บริษัท อิมแพ็คฯ พฒันาขยาย

โครงการ 
9) ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการกูย้ืม 

2. ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับควำมสำมำรถในกำรใช้ประโยชนจ์ำกทรัพยส์ินทีก่องทรัสตฯ์ ลงทุน 

1) ความเส่ียงเก่ียวกบัสิทธิในการใชถ้นนรอบโครงการ เนื่องจากถนนรอบโครงการไม่ไดเ้ป็นส่วนหนึ่งของอสงัหารมิทรพัย์
ที่กองทรสัตฯ์ ลงทนุในครัง้แรก 

2) ความเส่ียงเก่ียวกับทางเขา้ออกหลกัโดยผ่านทางพิเศษอุดรรถัยาสู่ที่ตัง้ของอสังหาริมทรพัยท์ี่ กองทรสัตฯ์ ลงทุน ซึ่ง
ตอ้งผ่านถนนซึ่งเป็นท่ีดินกรรมสิทธ์ิของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย 

3) ความเส่ียงเก่ียวกบัทางเขา้ออกหลกัโดยผ่านถนนแจง้วฒันะ (ซอยแจง้วฒันะ 39)  
4) ความเส่ียงเก่ียวกบัทางเขา้ออกหลกัโดยผ่านถนนแจง้วฒันะ (ซอยแจง้วฒันะ 33)  
5) ความเส่ียงเก่ียวกบัทางเขา้ออกหลกัโดยผ่านถนนติวานนทส์ู่ที่ตัง้ของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทนุ โดยเสน้ทาง

ถนนจากโครงการไปถึงถนนติวานนทน์ัน้ ถนนบางส่วนตัง้อยู่บนที่ดินของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย  
6) ความเส่ียงจากกรณีถูกเวนคืนที่ดินที่กองทรสัตฯ์ ลงทุน ซึ่งท าใหก้องทรสัตฯ์ ไม่อาจใชท้รพัยสิ์นที่กองทรสัตฯ์  ลงทุน

เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกิจต่อไปได ้
7) อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทนุอยู่ภายใตบ้งัคบัของหลกัเกณฑท์างกฎหมายเก่ียวกบัส่ิงแวดลอ้ม การปฏิบตัิตาม

หลกัเกณฑท์างกฎหมายดงักล่าวอาจส่งผลใหก้องทรสัตฯ์ มีค่าใชจ้่ายและภาระความรบัผิดหลายดา้น 
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8) ความเส่ียงเก่ียวกบัภยัธรรมชาติ อทุกภยั และการก่อวินาศภยั 
9) ความเส่ียงเก่ียวกับอัตราเงินชดเชยจากการประกันภยัทรพัยสิ์นในกรณีที่ทรพัยสิ์นที่ กองทรสัตฯ์ เกิดความเสียหาย

อาจไม่คุม้กบัผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่กองทรสัตฯ์ อาจสญูเสีย 
10) อสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ถือครองนั้นอาจมีค่าใชจ้่ายเก่ียวกับอสังหาริมทรพัยเ์พิ่มขึน้ รวมทั้งค่าใชจ้่ายในการ

ด าเนินการต่างๆ เพิ่มขึน้ 
11) ความเส่ียงเก่ียวกบัความเพียงพอของที่จอดรถเพื่อรองรบัการใชง้านของผูม้าใชบ้รกิารทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตฯ์ ลงทนุ 
12) ความเส่ียงเก่ียวกบัโรคระบาด 

3. ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพยโ์ดยกองทรัสตฯ์  

1) ความเส่ียงเก่ียวกบัการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งมีความเส่ียง  
2) ความเส่ียงเก่ียวกบัการด าเนินการของกองทรสัตฯ์ เพื่อใหไ้ดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัยอ์าจมีความเส่ียง 
3) ก าไรขัน้ตน้ที่ไดจ้ากอสงัหาริมทรพัย ์หรือมลูค่าของอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ อาจไดร้บัผลกระทบทางลบจาก

หลายปัจจยั 
4) มูลค่าของอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นไม่ไดเ้ป็นเครื่อง

แสดงมลูค่าที่แทจ้ริงของอสงัหาริมทรพัย ์และไม่สามารถรบัประกันไดว้่าราคาขายของอสงัหาริมทรพัยน์ัน้จะเป็นไป
ตามที่ประเมิน ไม่ว่าในปัจจบุนัหรือในอนาคต  

4. ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรลงทนุในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตฯ์ โดยผู้ลงทนุ 
1) ผลตอบแทนที่ผู้ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสตท์ี่น้อยกว่าผลตอบแทนที่ กองทรัสตฯ์ ได้รับจากการด าเนินการของ

อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทนุ 
2) มาตรฐานการบญัชีในประเทศไทยอาจมีการเปล่ียนแปลง 
3) การจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
4) ความเส่ียงทางการเมืองของประเทศไทย 
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3. ข้อมูลเบือ้งต้น 

3.1 ผู้จัดกำรกองทรัสต ์

 ชื่อ:   บรษิัท อาร ์เอ็ม ไอ จ ากดั 
ที่อยู่:  47/569-576 หมู่ที่ 3 อาคารคอนโดมิเนียมอตุสาหกรรม นวิเจนีวา ชัน้ 10 ถ.ป๊อปปลู่า 3  

ต.บา้นใหม่ อ.ปากเกรด็ จ.นนทบรุี 11120 

โทรศพัท:์  02-833-5579 

โทรสาร:   02-833-5588 

 เว็บไซต:์   - 

 

3.2 ทรัสต ี

 ชื่อ:   บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั 

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

กรุงเทพฯ 10400 

โทรศพัท:์  02-673-3999  

เว็บไซต:์   www.kasikornasset.com 
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1. ข้อมูลทั่วไป 

 ชื่อกองทรสัต ์(ไทย)    ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์อิมแพ็ค โกรท 

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

ประเภทของกองทรสัต ์   ประเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วยทรสัตจ์ากผูถื้อหน่วยทรสัต ์
ทนุช าระแลว้    15,714,500,000 บาท  
อายกุองทรสัต ์    ไม่มีก าหนดอาย ุ

 ผูจ้ดัการกองทรสัต ์    บรษิัท อาร ์เอ็ม ไอ จ ากดั  
 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์   บรษิัท อิมแพ็ค เอก็ซิบิชั่น แมเนจเมน้ท ์จ ากดั  
 ทรสัตี     บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั 
 
2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์

2.1 วตัถุประสงค ์เป้าหมาย หรือกลยุทธใ์นการด าเนินงานหรือการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรัสตฯ์ 

1) วัตถุประสงคข์องทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์อิมแพ็ค โกรท 

 กองทรสัตฯ์ จดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญัติทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 2550 ตามประกาศ ทจ. 49/2555 โดย
มีวตัถุประสงคใ์นการออกหลกัทรพัยป์ระเภทหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์(REIT) เพื่อเสนอขายต่อ
ประชาชนและมีวตัถปุระสงคใ์นการน าหน่วยทรสัตเ์ขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์
 กองทรสัตฯ์ น าเงินที่ไดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรสัตล์งทุนในสินทรพัยห์ลกั โดย  บริษัท อาร ์เอ็ม ไอ จ ากัด ในฐานะ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) และบริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเมน้ท ์จ ากัด (“บริษัท อิมแพ็คฯ”) ในฐานะผูบ้รหิาร
อสังหาริมทรพัย ์(Property Manager) น าทรพัยสิ์นหลักดังกล่าวจัดหาผลประโยชนโ์ดยการออกใหเ้ช่าและ /หรือใหม้ีการใช้
พืน้ที่โดยไดร้บัค่าตอบแทนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานที่มีอ  านาจหนา้ที่ประกาศก าหนด และการใหบ้ริการที่
เก่ียวเนื่องกบัการใหเ้ช่าและ/หรือใหใ้ชพ้ืน้ท่ีดงักล่าวดว้ย  
 กองทรสัตฯ์ มีรายไดจ้ากการด าเนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย  ์ไดแ้ก่ ค่าเช่า และค่าตอบแทนการให้
ใชพ้ืน้ท่ี การด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคมุและก ากบัโดยทรสัตี เพื่อใหก้ารด าเนินงานของ ผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์และผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยเ์ป็นไปตามขอ้ตกลงตามสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์และหลักเกณฑพ์ระราชบัญญัติทรสัต ์
รวมทั้งประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งของคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลักทรพัยก์ าหนด ทั้งนี ้ กองทรสัตฯ์ จะไม่ด าเนินการ
ลักษณะใดที่เป็นการใชก้องทรสัต์ฯ เขา้ด าเนินธุรกิจหรือประกอบธุรกิจเอง อีกทั้งกองทรสัตฯ์ จะไม่น าอสังหาริมทรพัยข์อง
กองทรสัตฯ์ ออกใหเ้ช่าแก่บุคคลที่มีเหตุอนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ไปใชใ้นการประกอบธุรกิจ ที่ขดัต่อศีลธรรม
หรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย  
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2) ลักษณะการจัดหาผลประโยชน ์  

กองทรสัตฯ์ มีนโยบายด าเนินการจดัหาผลประโยชนโ์ดยน าพืน้ท่ีของทรพัยสิ์นดงักล่าวออกใหเ้ช่าและ/หรือใหม้ีการใช้
พืน้ท่ีที่จะไดร้บัค่าตอบแทนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานท่ีมีอ  านาจหนา้ที่ประกาศก าหนด แก่ผูใ้ชพ้ืน้ท่ีและ/หรือ
ผู้เช่าตามที่ระบุไว้ในหัวข้อ 2.5 การจัดหาผลประโยชน์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้จัดหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นของ
กองทรสัตฯ์ ผ่านการก าหนดนโยบายและการวางกลยทุธใ์นการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตฯ์ เพื่อก่อใหเ้กิดประโยชน์
สูงสุดแก่กองทรัสตฯ์และมอบหมายหน้าที่ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่  บริษัท อิมแพ็คฯ ในฐานะผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัยซ์ึ่งหนา้ที่ดังกล่าว ไดแ้ก่ การน าทรพัยสิ์นไปจดัหาผลประโยชนใ์นรูปของการใหใ้ชพ้ืน้ที่และ/หรือใหเ้ช่าพืน้ที่ 
ตามนโยบายในการจดัหาผลประโยชนท์ี่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูก้  าหนดไว ้ติดต่อประสานงานและอ านวยความสะดวกใหแ้ก่
ผูใ้ชพ้ืน้ที่และผู้เช่าพืน้ที่ และจัดเก็บรายไดค้่าเช่าและค่าตอบแทนเพื่อน าส่งกองทรสัตฯ์ ตลอดจนบ ารุงรกัษาและซ่อมแซม
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ ใหอ้ยู่ในสภาพท่ีดีและพรอ้มจดัหาผลประโยชน ์โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นผูด้  าเนินการ
จดัหาผูส้นใจที่จะใชพ้ืน้ท่ีและ/หรือเช่าพืน้ท่ีของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตฯ์ เขา้ลงทนุ และเพิ่มอตัราการใชพ้ืน้ท่ีดว้ยการโฆษณาผ่าน
ทางส่ือต่างๆ ที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงการใหเ้ขา้ชมสถานที่และการเจรจากับผูท้ี่สนใจโดยตรง โดยเอกสารโฆษณาทรพัยสิ์นของ
กองทรสัตฯ์ มีการปรบัปรุงใหท้นัสมยัและมีการเผยแพรท่างส่ือต่างๆ ตามความเหมาะสม 

การเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นนัน้ กองทรสัตฯ์ เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน อาคารและระบบสาธารณปูโภค ซึ่งกองทรสัต์
ฯ สามารถน าไปจดัหาผลประโยชนโ์ดยการเขา้ท าสญัญาใหใ้ชพ้ืน้ที่และ/หรือสญัญาเช่าพืน้ที่ระยะยาว กบัผูใ้ชพ้ืน้ท่ีและ/หรือผู้
เช่าโดยตรง โดยสญัญาดงักล่าวมีความเป็นมาตรฐานโดยมีหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขของสญัญาคลา้ยคลึงกนัส าหรบัผูใ้ชพ้ืน้ท่ี
และ/หรือผูเ้ช่าทกุราย ทัง้นี ้รูปแบบของสญัญาที่กองทรสัตฯ์ เขา้ท ากบัผูใ้ชพ้ืน้ท่ีและ/หรือผูเ้ช่าจะอยู่ในรูปแบบของสญัญาใหใ้ช้
พืน้ที่ สัญญาใหเ้ช่าพืน้ที่ระยะยาวและสัญญาใหใ้ชพ้ืน้ที่และแบ่งผลประโยชน ์อย่างไรก็ดี กองทรสัตฯ์ มีการท าธุรกรรมกับ  
บรษิัท อิมแพ็คฯ ซึ่งเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดย บรษิัท อิมแพ็คฯ ไดเ้ช่าพืน้ท่ีและ/หรือใชพ้ืน้ที่ของกองทรสัตฯ์ เพื่อจดังาน
แสดงและนิทรรศการ ใหบ้ริการจดัเลีย้ง ประกอบกิจการรา้นอาหารตลอดจนด าเนินธุรกิจโฆษณา ในกรณีดงักล่าว การจดัหา
ผลประโยชนข์องกองทรสัตฯ์ เป็นไปตามนโยบายการท ารายการระหว่างกนัท่ีก าหนดไวใ้นหวัขอ้รายการระหว่างกนั 

3) กลยุทธใ์นการด าเนินงานหรือการจัดหาผลประโยชน ์

ในการด าเนินธุรกิจศูนย์ประชุม และศูนย์แสดงสินค้าและนิทรรศการนั้น บริษัท อิมแพ็คฯ ในฐานะผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ มีเป้าหมายในการรกัษาความเป็นผูน้  าในธุรกิจ เพื่อใหบ้รรลเุป้าหมายการด าเนินงานดงักล่าว 
บรษิัท อิมแพ็คฯ มีการใชก้ลยทุธท์ี่ส  าคญัในการด าเนินธุรกิจดงัต่อไปนี ้

• การขยายฐานลกูคา้ไปยงัลกูคา้ต่างประเทศมากยิ่งขึน้ 

เนื่องดว้ยในปัจจุบันลูกคา้กลุ่มใหญ่ของกองทรสัตฯ์ นั้นคือหน่วยงานรฐับาลและหน่วยงานเอกชนภายในประเทศ 
โดยยังมีสัดส่วนลูกคา้องคก์รต่างประเทศในจ านวนไม่มาก ดังนั้นจึงมีการวางแผนเพื่อขยายฐานลูกคา้ใหค้รอบคลมุถึงกลุ่ม
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ลูกคา้ต่างประเทศมากยิ่งขึน้ ซึ่งเป็นกลุ่มลูกคา้ที่มีศกัยภาพในการใชบ้ริการพืน้ที่ของโครงการและจะมีผลท าใหอ้ัตรารายได้
เฉล่ียจากการใหบ้ริการพืน้ที่เพิ่มสงูขึน้ ในขณะที่ตน้ทุนและค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการใหบ้ริการยงัคงเท่าเดิม ซึ่งจะส่งผลใหก้ าไร
สทุธิเพิ่มขึน้ตามล าดบั 

ในปัจจุบัน ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไดม้ีการด าเนินงานจัดหาลูกคา้กลุ่มต่างประเทศเพิ่มเติม โดยมีการจัดท า 
Roadshow ในต่างประเทศเพื่อแนะน าโครงการอิมแพ็ค เมืองทองธานี โดยมุ่งไปยงัประเทศเป้าหมายที่บรษิัท อิมแพ็คฯ เห็นว่า
มีศกัยภาพ และมีโอกาสในการเขา้มาใชบ้รกิารพืน้ท่ีของโครงการค่อนขา้งสงู 

• การเพิ่มประสิทธิภาพในการใชพ้ืน้ท่ี 

รายไดข้องกองทรสัตฯ์ นั้นขึน้อยู่กับอัตราการเขา้ใชบ้ริการพืน้ที่ (Occupancy Rate) และอัตราค่าบริการ (Service 
Rate) โดยการปรับเพิ่มขึน้ของอัตราค่าบริการนั้นต้องค านึงถึงอัตราตลาด และอัตราของคู่แข่งในอุตสาหกรรม การเพิ่ม
ประสิทธิภาพในการใชพ้ืน้ท่ีนัน้จึงเป็นกลยุทธท์ี่ส  าคญัในการเพิ่มรายไดข้องโครงการ โดยในปัจจบุนัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์มี
นโยบายในการเพิ่มอัตราการเขา้ใชบ้ริการพืน้ที่ โดยการบริหารจดัการตารางการจองพืน้ที่ใหม้ีประสิทธิภาพมากยิ่งขึน้ โดย
วิเคราะหถ์ึงช่วงเวลาที่พืน้ท่ียงัว่างอยู่ และน าตารางเวลาพืน้ท่ีวา่งดงักล่าวไปน าเสนอใหก้บัลกูคา้ (Potential Organizer) พรอ้ม
กบัการสรา้งแรงจงูใจดว้ยการใหส่้วนลด หรือใหบ้รกิารพิเศษ เช่น การยืดระยะเวลาส าหรบัการเตรียมงาน (Set-Up) และการรือ้
ถอน (Tear-Down) ใหโ้ดยไม่คิดค่าบริการเพิ่ม พรอ้มทัง้มีการปรบัเปล่ียนรูปแบบของพืน้ที่เพื่อใหส้อดคลอ้งกับความตอ้งการ
ของลกูคา้ส าหรบัพืน้ท่ีว่างดงักล่าว 

นอกจากนัน้ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยย์งัมีความสามารถในการด าเนินการเป็นผูจ้ดังาน (Event Organizer) และเสนอ
ขายพืน้ท่ีใหก้บัผูม้าออกงาน (Exhibitor) ในช่วงระยะเวลาที่ความตอ้งการในการใชบ้รกิารพืน้ที่ของโครงการอิมแพ็ค เมืองทอง
ธานี มีนอ้ยซึ่งการด าเนินการดงักล่าวนัน้จะมีส่วนช่วยเพิ่มอตัราการใชบ้ริการพืน้ที่ (Occupancy Rate) ของโครงการโดยรวม
ใหเ้พิ่มสงูขึน้ไดเ้ช่นเดียวกนั 

• การเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารงานและการพัฒนาปรับปรุงอาคารตลอดจนระบบต่างๆ  ที่เก่ียวข้องอย่าง
สม ่าเสมอ 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ ไดใ้หค้วามส าคญักบัการอบรมพนกังานเพิ่มเติมเพื่อเสรมิสรา้งความเป็นมือ
อาชีพ เพื่อใหบ้ริการและการบรหิารงานโครงการนัน้เป็นไปตามมาตรฐานระดบันานาชาติ ยิ่งไปกว่านัน้ ยงัมีนโยบายที่ชดัเจน
ในการคดัเลือกผูใ้หบ้ริการ (Outsourced) ทุกรายที่จะรบัหนา้ที่ใหบ้ริการตามที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์อ้งขอ เช่น ผูร้บัเหมา
ใหบ้ริการงานดา้นต่างๆ ส าหรบัผูจ้ดังาน หรือผูร้บับริหารงานดูแลระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ของกองทรสัตฯ์ โดยจะเลือกใช้
เฉพาะองคก์รที่มีประสบการณเ์ฉพาะดา้น มีความเชี่ยวชาญในการด าเนินงาน และมีบคุลากรท่ีมีคณุภาพ เพื่อสรา้งความมั่นใจ
ใหก้ับผูใ้ชพ้ืน้ที่ของกองทรสัตฯ์ โดยถือเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์ายแรกที่ไดร้บัการรบัรองมาตรฐาน ISO 50001 เก่ียวกบั
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ระบบการจดัการดา้นพลงังาน ISO 22000 ระบบบริหารความปลอดภยัของอาหาร ท าใหไ้ดร้บัการยอมรบัเป็นอย่างดีในเรื่อง
ของการบรหิารงานท่ีมีประสิทธิภาพ 

เพื่อเป็นการพัฒนาสินทรพัยใ์หท้ันสมัยและสามารถเพิ่มมูลค่าใหก้ับการบริการได ้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์จึงมี
นโยบายปรบัปรุงอาคารและพืน้ที่โดยรอบอย่างสม ่าเสมอ เพื่อเป็นการดึงดูดความสนใจของผูใ้ชพ้ืน้ที่ใหเ้ขา้มาใชบ้ริการมาก
ยิ่งขึน้ 

 
2.2 การเปลี่ยนแปลงพัฒนาการทีส่ าคัญในปี 2567/2568 

• โครงการ Sky Entrance 
เมื่อวนัที่ 9 กุมภาพนัธ ์2564 คณะรฐัมนตรีไดม้ีการอนุมตัิโครงการรถไฟฟ้าสายสีชมพูส่วนต่อขยายเมืองทองธานี ซึ่งมี

จุดเริ่มตน้เชื่อมต่อกับโครงการรถไฟฟ้าสายสีชมพู ช่วงแคราย – มีนบุรี ส่วนหลกั โดยแยกออกจากเสน้ทางสายหลกัที่สถานีเมือง
ทองธานี (PK-10) เขา้สู่พืน้ท่ีเมืองทองธานีซึ่งเป็นบริเวณที่ตัง้ของทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต์ฯ โดยมีแนวเสน้ทางโครงการเป็น
ระยะทางประมาณ 3 กิโลเมตร และเสน้ทางของรถไฟฟ้าสายดังกล่าวจะเป็นเสน้ทางขนานกับทางด่วนอุดรรถัยา ผ่านบริเวณ
ดา้นขา้งของอาคารอาคารอิมแพ็ค เมืองทองธานี และสิน้สดุโครงการที่บริเวณดา้นหนา้ของทะเลสาบเมืองทองธานี ทัง้นี ้โครงการ
รถไฟฟ้าสายสีชมพูส่วนต่อขยายดงักล่าว จะประกอบดว้ย 2 สถานี ไดแ้ก่ สถานีที่ 1 ตัง้อยู่บริเวณเหนือวงเวียนดา้นหลงัอาคารอิม
แพ็ค ชาเลนเจอร ์(สถานีอิมแพ็ค เมืองทองธานี (MT-01)) และสถานีที่ 2 ตัง้อยู่บริเวณทะเลสาบเมืองทองธานี (สถานีทะเลสาบ
เมืองทองธาน ี(MT-02)) 

ในการนี ้เพื่อเป็นการพฒันาระบบโครงสรา้งพืน้ฐานและส่ิงอ านวยความสะดวกของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตฯ์ ใหค้รบ
ครนั โดยการเพิ่มช่องทางการเดินทางดว้ยระบบขนส่งสาธารณะเชื่อมต่อกับพืน้ที่ของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตฯ์ ซึ่งจะอ านวย
ความสะดวกในการเขา้ถึงสถานที่จดัแสดงงานใหก้ับผูท้ี่เขา้มาเยี่ยมชมงานภายในพืน้ที่ของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตฯ์ ผูจ้ดัการ
กองทรสัตไ์ดเ้สนอโครงการ Sky Entrance ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ในการประชมุสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตป์ระจ าปี 2566 และไดร้บั
อนุมัติจากที่ประชุมสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตป์ระจ าปี 2566 ใหก้่อสรา้งโครงการ Sky Entrance เพื่อเชื่อมต่อสถานีส่วนต่อขยาย
รถไฟฟ้าสายสีชมพู สถานีอิมแพ็ค เมืองทองธานี (MT-01) กับอาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร ์โดยคาดว่าจะก่อสรา้งเสร็จและ
สามารถเปิดใหบ้ริการไดใ้นเดือนพฤษภาคม 2568 และโครงการรถไฟฟ้าสายสีชมพูส่วนต่อขยายดงักล่าวจะเปิดใหป้ระชาชน
ทดลองใชบ้รกิารฟรี 1 เดือน ก่อนจะเปิดใหบ้รกิารเต็มรูปแบบในเดือนมิถนุายน 2568  

 

• โครงการปรับปรุงพืน้ที ่Sky Kitchen 
เนื่องจากพืน้ที่  Sky Kitchen นั้นเป็นพืน้ที่ให้บริการอาหารและเครื่องดื่มส าหรับผู้ที่ เข้ามาใช้บริการในพืน้ที่ของ

กองทรสัตฯ์ ซึ่งเปิดใหบ้รกิารมานานกวา่ 17 ปี กองทรสัตฯ์ จึงด าเนินการพฒันาปรบัปรุงพืน้ท่ีใหม้คีวามทนัสมยั สวยงามเหมาะ
กับยุคสมยั และเทคโนโลยีที่เปล่ียนแปลงไป เพื่อเพิ่มศกัยภาพในการแข่งขนัที่สงูขึน้ ตลอดจนเพิ่มประสบการณแ์ละทางเลือก
ใหม่ๆ ใหก้ับลกูคา้ดว้ยรา้นอาหารระดบัพรีเมี่ยม อีกทัง้เป็นการรองรบัการเชื่อมต่อของรถไฟฟ้าสายสีชมพูส่วนต่อขยาย ที่อาจ
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เพิ่มความหนาแน่นของจ านวนคนที่เขา้มาในพืน้ที่กองทรสัตฯ์ โดยเปิดใหบ้ริการในรูปแบบใหม่แลว้ตัง้แต่วนัที่ 28 พฤศจิกายน 
2567 เป็นตน้ไป 

 

• โครงการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใช้ห้องประชุมจูปิเตอร ์14-16 เป็นศูนยอ์าหาร ไทย ไทย 
 เพื่อเป็นการบริหารพืน้ที่ใหเ้กิดประโยชน์สูงสุด กองทรัสตฯ์ จึงด าเนินการเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชนจ์ากหอ้ง
ประชุมจูปิเตอร ์14-16 อาคารชาเลนเจอร ์เป็นรูปแบบศูนยอ์าหาร ชื่อ ศูนยอ์าหาร ไทย ไทย (“ศูนยอ์าหารฯ”) เพื่อเป็นพืน้ที่
ใหบ้ริการอาหารและเครื่องดื่มส าหรบัผูท้ี่เขา้มาใชบ้ริการในพืน้ที่ของกองทรสัต์ฯ เปิดใหบ้ริการภายใตแ้นวคิดที่ใหบ้รรยากาศ
ความเป็นไทย น าเสนอเมนอูาหารไทย โดยเชิญชวนรา้นอาหารที่มีชื่อเสียง และไดร้บัความนิยมในเมืองทองธานีเขา้มารว่มเปิด
รา้นในโครงการศูนยอ์าหารฯ ดึงดูดใหผู้เ้ขา้ร่วมชมงานใชเ้วลาในพืน้ที่เพิ่มขึน้ เป็นการเพิ่มรายไดใ้หก้ับกองทรสัตฯ์  เพิ่มพืน้ที่
รบัประทานอาหารเพื่อรองรบังานที่มีขนาดใหญ่ และรองรบัการเชื่อมต่อของรถไฟฟ้าสายสีชมพูส่วนต่อขยาย ที่อาจเพิ่มความ
หนาแน่นของจ านวนคนที่เขา้มาในพืน้ที่กองทรสัต์ฯ อีกทั้งเป็นการสนับสนุนธุรกิจภายในชุมชน ซึ่งเป็นไปตามนโยบายการ
บรหิารการจดังานอย่างยั่งยืน โดยเปิดใหบ้รกิารแลว้ตัง้แต่วนัท่ี 25 ตลุาคม 2567 เป็นตน้ไป 
 
2.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสตฯ์ 

2.3.1 แผนภาพโครงสร้างการจัดการกองทรัสตฯ์ 

 

 



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสตฯ์ 

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 
 

ส่วนที่ 2 หนา้ที่ 7  

 

ค าอธิบายโดยสังเขป 

กองทรัสต์ฯ จัดตั้งขึน้โดยมีวัตถุประสงคใ์นการออกหลักทรัพยป์ระเภทหน่วยทรัสตข์องทรัสตเ์พื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ (“REIT”) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนทั่วไป โดยผู้ก่อตั้งทรัสตใ์นฐานะผู้จัดการกองทรัสตไ์ดย้ื่นขอให้รับ
หน่วยทรสัตเ์ป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียนภายใตช้ื่อย่อ “ IMPACT” มีบริษัท อาร ์เอ็ม ไอ จ ากัด ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ท า
หนา้ที่บริหารจัดการกองทรสัตฯ์ ในดา้นต่างๆ ซึ่งรวมถึงการลงทุนและจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นของกองทรสัตฯ์ การ
จัดหาแหล่งเงินทุน และคัดเลือกผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ โดยผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้ให้ บริษัท อิมแพ็คฯ เป็นผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์ท าหนา้ที่ด  าเนินการจดัหาผลประโยชน ์โดยการใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทนุ ตลอดจนการบรกิาร
ที่เก่ียวเนื่องกบัการใหเ้ช่าดงักล่าวดว้ย โดยรายไดท้ี่กองทรสัตฯ์ ไดร้บัจากการด าเนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์
ไดแ้ก่ ค่าเช่า/ค่าใหบ้ริการพืน้ที่  โดย บริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด ในฐานะทรสัตี ท าหนา้ที่ควบคุมและ
ก ากับการด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์สญัญา
ก่อตัง้ทรสัต ์ตลอดจนหลักเกณฑท์ี่พระราชบัญญัติทรสัต ์รวมทั้งประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งของส านักงาน ก.ล.ต. และตลาด
หลกัทรพัยก์ าหนด การบริหารจดัการกองทรสัตฯ์ จะอยู่ภายใตข้อ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต  ์โดยมีสาระส าคญัตามเอกสาร
แนบ 2 (แบบ 56-REIT1) และผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถขอดูส าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบัเต็มไดท้ี่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ โดยแจง้
ความประสงคท์างอีเมล: enquiry@rmicompany.co.th 

ความสัมพนัธก์ับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยห์รือผู้ถือหุ้นรายใหญ่  

กองทรสัตฯ์ มีผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่ ไดแ้ก่ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท ์จ ากัด (รอ้ยละ 49.33 ณ วนัท่ี 
31 มีนาคม 2568) ซึ่งท าหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์ฯ ด้วย ทั้งนี ้ ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัยม์ีบริษัทแม่ที่ถือหุน้ในบริษัท คือ บริษัท บางกอกแลนด ์จ ากัด (มหาชน) โดย  บริษัท บางกอกแลนด ์จ ากัด 
(มหาชน) ถือหุน้ใน บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท ์จ ากัด (รอ้ยละ 100) และ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท ์
จ ากัด ถือหุน้ใน บริษัท อาร ์เอ็ม ไอ จ ากัด ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ (รอ้ยละ 99.997) อย่างไรก็ตาม กองทรสัตฯ์ ไดม้ีกลไก
ป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนด์งัในหวัขอ้ 12 แนวทางป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์
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2.4 ขอ้มูลทรัพยส์นิของกองทรัสตฯ์ 

2.4.1 รายละเอียดทรัพยส์ินโดยแยกประเภทตามทรัพยส์ิน  

 1) เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์โครงการศูนยก์ารแสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็ค เมอืงทองธานี ณ 31 
มีนาคม 2568 

ประเภทของเงนิลงทนุ พืน้ทีเ่ฉพาะสว่น 
ของกองทรัสตฯ์ 

ราคาทุน 
(บาท) 

ณ วันที ่31 
มีนาคม 2568 

มูลค่ายุติธรรม 
(บาท)  

ณ วันที ่31 
มีนาคม 2568 

ร้อยละของ
มูลค่าเงนิ
ลงทนุ 

โครงการศูนยแ์สดงสินค้าและการ
ประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี 
ต าบลบ้านใหม่ อ าเภอปากเกร็ด 
จังหวดันนทบุรี 11120 

192-2-88.6 ไร ่
167,162 ตร.ม. 

19,777,602,766 19,888,000,000 100.00 

รวมเงนิลงทนุในอสังหาริมทรัพย ์  19,777,602,766 19,888,000,000 100.00 
  

 2) รายการแสดงทรัพยส์นิแยกตามประเภททีล่งทนุ ณ 31 มีนาคม 2568 

รายการทรัพยส์ิน 
มูลค่าตามบัญชี  

(บาท) 
ร้อยละของมูลค่า 
สินทรัพยสุ์ทธ ิ

สินทรัพย ์
  

เงินลงทนุในสินทรพัยป์ระเภทอสงัหารมิทรพัย ์ 19,888,000,000 120.50 
เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ 577,146,201 3.50 
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 372,223,951 2.25 
ลกูหนี ้

 
 

จากการใหบ้รกิารพืน้ท่ี            78,899,144 0.47 
จากดอกเบีย้  1,291,688 0.01 

ค่าใชจ้า่ยจ่ายลว่งหนา้ 6,325,564  0.04 
สินทรพัยอ์ื่น 16,241,447  0.10 
รวมมูลค่าสินทรัพย ์ 20,940,127,995 126.87 
หนีส้นิ 

 
 

เจา้หนีก้ารคา้ 52,774,407 0.32 
เจา้หนีอ้ื่น 166,553 0.00 
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รายการทรัพยส์ิน 
มูลค่าตามบัญชี  

(บาท) 
ร้อยละของมูลค่า 
สินทรัพยสุ์ทธ ิ

ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย 235,936,228 1.43 
รายไดร้บัล่วงหนา้ 229,773,333 1.39 
เงินประกนัความเสียหาย 15,294,701 0.09 
หนีสิ้นอื่น 49,698,443 0.30 
ส่วนของเงินกูย้มืระยะยาวที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 10,000,000   0.06 
เงินกูย้ืมระยะยาว- สทุธิจากส่วนที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 3,841,271,569 23.28 
รวมมูลค่าหนีส้นิ 4,434,915,234 26.87 
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิของทรัสต ์ 16,505,212,761 100.00 
จ านวนหน่วยทรัสต ์(หน่วย) 1,482,500,000 

 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิตอ่หน่วย 11.1333 
 

 
2.4.2 รายละเอียดสนิทรัพยท์ีล่งทนุ 

อสังหาริมทรัพย ์ ข้อมูลทางกายภาพ และรายละเอียดการลงทนุ 
ศูนยก์ารจัดแสดงอิมแพค็ อารีน่า 
(IMPACT Arena) 

ข้อมูลทั่วไป 
สร้างเสร็จในปี พ .ศ.2541 อาคารสูง 5 ชั้น ออกแบบและก่อสร้างเป็น
ลักษณะอัฒจันทรก์ารแสดงแบบมีที่นั่ง 5 ระดับ สามารถรองรับที่นั่งชม
จ านวน 11,440 ที่นั่ง และมีเพดานสงู 24 เมตร  

• ชั้น 1 เป็นพืน้แนวราบส าหรบัวางเวทีและเกา้อีน้ั่งชมการแสดง 
พรอ้มอฒัจนัทรแ์บบเล่ือนเก็บได ้และหอ้งรบัรองผูจ้ดังานต่างๆ 

• ชั้น 2 เป็นห้องรับรองผู้จัดงาน ห้องแต่งตัวและห้องเตรียมงาน
ส าหรบัเจา้หนา้ที่ 

• ชัน้ 3 จดัใหม้ีหอ้งแต่งตวัศิลปินและหอ้งรบัรองส าหรบั VIP พรอ้ม
เกา้อีน้ั่งชมการแสดงแยกเป็นสดัส่วนรวม 25 หอ้ง 

• ชั้น 4 เป็นพืน้ที่อัฒจันทรส์ าหรบันั่งชมการแสดงทั้งหมด พรอ้ม
หอ้งควบคมุระบบที่ระดบัสงูที่สดุของอฒัจนัทร ์

ทีด่นิ 
โฉนดเลขที่ 30051 เลขที่ดิน 12 มีเนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิจ านวน 76 ไร ่
1 งาน 53.7 ตารางวา 
พืน้ทีร่วม (Gross Floor Area) 
41,810 ตารางเมตร ซึ่งรวมพืน้ท่ีใชส้อยสทุธิและพืน้ท่ีส่วนกลาง 
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อสังหาริมทรัพย ์ ข้อมูลทางกายภาพ และรายละเอียดการลงทนุ 
พืน้ทีใ่ช้สอยสุทธิ (Net Leasable Area) 
16,294 ตารางเมตร ซึ่งรวมพืน้ท่ีใหบ้รกิารจดังานแสดงและพืน้ท่ีใหบ้รกิาร/
เช่าระยะยาว 
งานระบบ 
ระบบสาธารณูปโภคหลักประกอบดว้ยระบบไฟฟ้า ระบบน า้เย็น ระบบ
ปรบัอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสขุาภิบาล ระบบป้องกนัและรกัษา
ความปลอดภยั ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั ระบบสญัญาณแจง้เหตุไฟ
ไหม ้ระบบแสงและเสียง ระบบส่ือสารและกระจายเสียง 

ศูนยก์ารแสดงสนิค้าและการประชุม  
อิมแพ็ค เมืองทองธานี 
(IMPACT Exhibition Center) 

ข้อมูลทั่วไป 
สรา้งเสร็จในปี พ.ศ.2541 ส าหรบัอาคาร 5-8 และในปี พ.ศ.2546 ส าหรบั
อาคาร 9-12 อาคารศูนยแ์สดงสินคา้ประกอบดว้ยอาคารแสดงสินคา้  8 
อาคาร และหอ้งประชมุจ านวน 13 หอ้ง 
อาคาร 5-8 มีความสูง 4 ชัน้ 

• ชัน้ 1 พืน้ที่จดังานแสดงพรอ้มส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ เช่น 
ร้านอาหารและเครื่องดื่ม  ห้องประชุมสัมมนา ตลอดจนห้อง
รับรอง VIP ห้องเตรียมงานส าหรับผู้จัดงานห้องปฐมพยาบาล 
และหอ้งละหมาด 

• ชัน้ 2 จดัใหม้ีหอ้งประชุมสมัมนา หอ้งอเนกประสงคท์ัง้ดา้นหนา้
และดา้นหลงั สามารถจดัประชุมสมัมนาหรือใชง้านอื่นๆ และยงั
มีห้องควบคุมที่สามารถมองเห็นภายในอาคารแสดงงานได้
ทัง้หมด 

• ชัน้ 3-4 เป็นส่วนตดิตัง้งานระบบและหอ้งเครื่องของอาคาร 
อาคาร 9-12 มีความสูง 2 ชั้น 

• ชัน้ 1 พืน้ที่จดัแสดงงานพรอ้มส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ เช่น 
รา้นอาหารและเครื่องดื่ม หอ้งประชุม ตลอดจนหอ้งรบัรอง  VIP 
หอ้งเตรียมงานส าหรบัผูจ้ดังานและหอ้งปฐมพยาบาล ฯลฯ 

• ชั้น 2 หอ้งควบคุมที่สามารถมองเห็นภายในอาคารแสดงงานได้
ทัง้หมด 

ทีด่นิ 
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อสังหาริมทรัพย ์ ข้อมูลทางกายภาพ และรายละเอียดการลงทนุ 

โฉนดเลขที่ 30051 เลขที่ดิน 12 มีเนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิจ านวน 76 ไร่ 
1 งาน 53.7 ตารางวา ซึ่งเป็นโฉนดเลขที่ เดียวกับอาคารศูนย์การจัด
แสดงอิมแพ็ค อารีน่า  
พืน้ทีร่วม (Gross Floor Area) 
104,451 ตารางเมตร ซึ่งรวมพืน้ที่ใชส้อยสุทธิ พืน้ที่ส่วนกลาง และพืน้ที่
ขึน้-ลงสินคา้ภายนอกอาคาร 
พืน้ทีใ่ช้สอยสุทธิ (Net Leasable Area) 
55,027 ตารางเมตร ซึ่งรวมพืน้ที่ให้บริการจัดงานแสดงและนิทรรศการ 
พืน้ท่ีใหบ้รกิาร/เช่าระยะยาวและพืน้ท่ีหอ้งจดัเลีย้ง 
งานระบบ 
ระบบสาธารณูปโภคหลักประกอบดว้ยระบบไฟฟ้า ระบบน า้เย็น ระบบ
ปรบัอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสขุาภิบาล ระบบป้องกนัและรกัษา
ความปลอดภยั ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั ระบบสญัญาณแจง้เหตุไฟ
ไหม ้ระบบแสงและเสียง ระบบส่ือสารและกระจายเสียง 

ศูนยก์ารประชุมอิมแพ็ค ฟอร่ัม 
(IMPACT Forum) 

ข้อมูลทั่วไป 
สรา้งเสร็จในปี พ.ศ.2543 ศูนยก์ารประชุมประกอบดว้ย 2 อาคาร ไดแ้ก่ 
อาคารอิมแพ็ค ฟอรั่ม และอาคารจอดรถ  
อาคารอมิแพ็ค ฟอรั่ม มคีวามสงู 2 ชัน้ 

• ชั้น  1 ประกอบด้วยห้องจัดเลี ้ยง  Banquet และห้องประชุม
แซฟไฟร ์พรอ้มสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ อาทิ หอ้งรบัรอง VIP 
หอ้งปฐมพยาบาล Business Center เป็นตน้ 

• ชั้น 2 ประกอบดว้ยพืน้ที่แสดงงาน หอ้งประชุมสัมมนา แกรนด ์
ไดมอนด ์บอลรูม และหอ้งแซฟไฟร ์นอกจากนีย้งัมีส่วนชัน้ลอย
อยู่ภายในอาคารซึ่งจัดเตรียมเป็นห้องรองรับส าหรับผู้จัดงาน 
พรอ้มพืน้ท่ีอเนกประสงคเ์ปิดโล่ง 

อาคารจอดรถ มคีวามสงู 10 ชัน้ มีพืน้ท่ีจอดรถประมาณ 2,343 คนั 
ทีด่นิ 
โฉนดเลขที่ 23135 เลขที่ดิน 24 มีเนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิจ านวน 29 ไร่ 
3 งาน 70.1 ตารางวา  
พืน้ทีร่วม (Gross Floor Area) 
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อสังหาริมทรัพย ์ ข้อมูลทางกายภาพ และรายละเอียดการลงทนุ 

122,191 ตารางเมตร ซึ่งรวมพืน้ที่ใชส้อยสทุธิ พืน้ที่ส่วนกลาง พืน้ที่อาคาร
จอดรถภายใน และพืน้ท่ีขึน้-ลงสินคา้ภายนอกอาคาร 
พืน้ทีใ่ช้สอยสุทธิ (Net Leasable Area) 
25,943 ตารางเมตร ซึ่งรวมพืน้ที่ให้บริการจัดงานแสดงและนิทรรศการ 
พืน้ท่ีใหบ้รกิาร/เช่าระยะยาวและพืน้ท่ีหอ้งจดัเลีย้ง 
งานระบบ 
ระบบสาธารณูปโภคหลักประกอบดว้ยระบบไฟฟ้า ระบบน า้เย็น ระบบ
ปรบัอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสขุาภิบาล ระบบป้องกนัและรกัษา
ความปลอดภยั ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั ระบบสญัญาณแจง้เหตุไฟ
ไหม ้ระบบแสงและเสียง ระบบส่ือสารและกระจายเสียง 

อาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร ์
(IMPACT Challenger) 

ข้อมูลทั่วไป 
สรา้งเสร็จในปี พ.ศ.2549 อาคารมีความสงู 3 ชัน้ ประกอบดว้ย 3 อาคาร 
ประกอบดว้ย หอ้งบอลรูม 1 หอ้ง และหอ้งประชมุจ านวน 13 หอ้ง  

• ชั้น 1 พืน้ที่ส  าหรบัจอดรถซึ่งมีความจุประมาณ 2,000 คัน และ
หอ้งประชุมรวม 13 หอ้ง ศูนยอ์าหาร ไทย ไทย รา้นอาหารและ
เครื่องดื่ม หอ้งปฐมพยาบาลและอื่นๆ 

• ชั้น 2 พืน้ที่ส  าหรบัแสดงงานพรอ้มส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ 
เช่น รา้นอาหารและเครื่องดื่ม หอ้งส าหรบัผูจ้ัดงาน หอ้งรบัรอง 
VIP ห้องละหมาด ห้องเด็กพร้อมของเล่น ศูนย์อาหาร Sky 
Kitchen และอื่นๆ 

• ชั้น 3 ประกอบด้วยห้อง  Media Center Titanium Room ห้อง
อเนกประสงค ์และหอ้งระบบต่างๆ 

ทีด่นิ 
โฉนดเลขที่ 30994 เลขที่ดิน 10 มีเนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิจ านวน 64 ไร่ 
1 งาน 55.8 ตารางวา (ถกูเวรคืนท่ีดินส าหรบัก่อสรา้งทางลงสถานีรถไฟฟ้า
สายสีชมพสู่วนต่อขยาย MT01 ขนาด 56.1 ตารางวา) และที่ดินโฉนดเลขที่ 
41954 เลขที่ดิน 27 มีเนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิจ านวน 20 ไร่ 1 งาน 44.4 
ตารางวา และ โฉนดที่ดินเลขที่ 68090 เลขที่ดิน 40 มีเนือ้ที่ดินตามเอกสาร
สิทธ์ิจ านวน 1 ไร ่2 งาน 8.5 ตารางวา 
พืน้ทีร่วม (Gross Floor Area) 
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อสังหาริมทรัพย ์ ข้อมูลทางกายภาพ และรายละเอียดการลงทนุ 

221,309 ตารางเมตรซึ่งรวมพืน้ท่ีใชส้อยสทุธิ พืน้ท่ีส่วนกลาง พืน้ท่ีอาคาร
จอดรถภายใน และพืน้ท่ีขึน้-ลงสินคา้ภายนอกอาคาร 
พืน้ทีใ่ช้สอยสุทธิ (Net Leasable Area) 
69,898 ตารางเมตร ซึ่งรวมพืน้ท่ีใหบ้รกิารจดังานแสดงและนิทรรศการ 
พืน้ท่ีใหบ้รกิาร/เช่าระยะยาวและพืน้ท่ีหอ้งจดัเลีย้ง 
งานระบบ 
ระบบสาธารณูปโภคหลักประกอบดว้ยระบบไฟฟ้า ระบบน า้เย็น ระบบ
ปรบัอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสขุาภิบาล ระบบป้องกนัและรกัษา
ความปลอดภยั ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั ระบบสญัญาณแจง้เหตุไฟ
ไหม ้ระบบแสงและเสียง ระบบส่ือสารและกระจายเสียง 
 
โครงการ Sky Entrance 
การก่อสรา้งสะพานทางเชื่อมระหว่างสถานีรถไฟฟ้าสายสีชมพูส่วนต่อ
ขยายเมืองทองธานี บริเวณสถานี MT-01 กับอาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร ์
ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน เริ่มด าเนิน
โครงการในช่วงไตรมาสที่ 4 ของปีงบประมาณ 2566/2567 ใชร้ะยะเวลา
การก่อสรา้งประมาณ 12 – 14 เดือน โครงการสรา้งแลว้เสรจ็และพรอ้มเปิด
ใหบ้รกิารวนัท่ี 20 พฤษภาคม 2568 (ขอ้มลู ณ เดือนพฤษภาคม 2568) 

 
ตารางสรุปรายละเอียดของทีด่ินซ่ึงเป็นทีต่ั้งของสนิทรัพยห์ลักของกองทรัสตฯ์ 

อาคาร โฉนดทีด่ินเลขที ่ เน่ือทีด่นิตามเอกสารสิทธิ ์
1. 
2. 

อาคารศนูยจ์ดัการแสดงอมิแพ็ค อารีน่า 
ศนูยแ์สดงสินคา้และการประชมุอิมแพ็ค เมืองทองธาน ี

30051 เลขที่ดิน 12  76 ไร ่1 งาน 53.7 ตารางวา 

3. ศนูยก์ารประชมุอิมแพ็ค ฟอรั่ม 23135 เลขที่ดิน 24 29 ไร ่3 งาน 70.1 ตารางวา 
4. อาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร ์ 30994 เลขที่ดิน 10 

41954 เลขที่ดิน 27 
68090 เลขที่ดิน 40 

64 ไร ่1 งาน 55.8 ตารางวา 
20 ไร ่1 งาน 44.4 ตารางวา 
 1 ไร ่2 งาน 8.5 ตารางวา  

รายไดจ้ากทัง้ 4 อาคาร ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2568 เทา่กบั 2,099,668,170 บาท 

ราคาทีไ่ดจ้ากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่าคร้ังล่าสุด  
ทรพัยสิ์นท่ีท าการประเมินคา่ล่าสดุ โดย บรษิัท ศศิภกัดิ์ จ ากดั มีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้
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ทรัพยส์ิน ราคาประเมินตาม
โครงสร้างกองทรัสตฯ์
ด้วยวธิีคดิจากรายได้  

ราคาประเมินตาม 
วิธีคดิตน้ทุนทดแทน 

 

วันทีป่ระเมินค่า 

ทีด่
นิ 
อา

คา
ร 
ทรั

พย
ส์ิน

ส่ว
นค

วบ
บน

ทีด่
นิแ

ละ
อุป

กร
ณ
ป์ร

ะก
อบ

อา
คา

ร 

ศนูยจ์ดัการแสดงอิมแพค็ 
อารีน่า (IMPACT Arena) 

19,888 ลา้นบาท 18,789 ล้านบาท ซึ่งรวมมูลค่าของ
ที่ดิน อาคารทรพัยสิ์นส่วนควบบนที่ดิน
และอุปกรณ์ประกอบอาคาร  ทั้งนี ้ 
มูลค่าตน้ทุนทดแทนซึ่งไม่น าส่วนที่ดิน
มารวมค านวณจะเท่ากับ 9,930 ลา้น
บาท 

1 เมษายน 2568 

ศนูยแ์สดงสินคา้และการ
ประชมุอิมแพค็ เมืองทองธานี 
(IMPACT Exhibition 
Center) 
ศนูยก์ารประชมุอิมแพ็ค 
ฟอรั่ม (IMPACT Forum) 
อาคารอมิแพ็ค ชาเลนเจอร ์
(IMPACT Challenger) 

 
วิธีทีใ่ช้ในการประเมิน 
 ผูป้ระเมินเลือกใชว้ิธีประเมินราคาทรพัยสิ์น ซึ่งประกอบดว้ย ที่ดิน อาคาร ทรพัยสิ์นส่วนควบบนที่ดิน และอุปกรณ์
ประกอบอาคาร ในพืน้ท่ีของศนูยก์ารจดัแสดงอิมแพ็ค อารีน่า ศนูยก์ารแสดงสินคา้และการประชมุอิมแพ็ค เมืองทองธานี ศนูย์
การประชุมอิมแพ็ค ฟอรั่ม และอาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร ์ดว้ยวิธีคิดจากรายไดแ้ละวิธีตน้ทุนทดแทน ซึ่งแต่ละวิธีมีแนวทาง
ประเมินราคาที่แตกต่างกนัดงันี ้

 วิธีคดิจากรายได ้
 วิธีคิดจากรายไดเ้ป็นการประเมินมลูค่ายุติธรรมของทรพัยสิ์นโดยการแปลงค่าผลประโยชนท์ี่จะเกิดขึน้ในอนาคตให้
กลับมาเป็นมูลค่าปัจจุบันของทรัพยสิ์น ซึ่งผลประโยชน์นั้นสามารถระบุไดแ้น่ชัดว่าเกิดจากการใช้ทรัพยสิ์นดังกล่าว การ
ประเมินโดยวิธีนีเ้หมาะสมส าหรับการประเมินมูลค่าการลงทุน และมูลค่าทรัพยสิ์นเพื่อใชป้ระโยชน์ทั่วๆ ไป ซึ่งทรัพยสิ์น
ดงักล่าวไดม้ีการใหเ้ช่าในตลาดโดยทั่วไป 

 วิธีคดิตน้ทุนทดแทน 
 วิธีคิดตน้ทุนทดแทนเป็นการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยคิดตน้ทุนค่าก่อสรา้งใหม่ หรือต้นทุนการทดแทนดว้ย
ทรพัยสิ์นที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนั หกัดว้ยค่าเส่ือมราคาสะสมที่อาจเกิดจากความเส่ือมทางกายภาพ ความเส่ือมตามลกัษณะ
การใชง้าน และความเส่ือมอนัเนื่องมาจากความลา้สมยั 
 ทั้งนี ้ทางผู้ประเมินอสังหาริมทรัพยไ์ดม้ีการพิจารณาถึงปัจจัยและสภาพตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นปัจจุบันและ
รายละเอียดของทรัพยสิ์น โดยให้ความเห็นว่าทรัพยสิ์นที่ประเมินมูลค่านั้น ควรมีมูลค่าตลาดตามสภาพการใช้ประโยชน์
ปัจจุบนั ซึ่งสะทอ้นมลูค่าทรพัยสิ์นไดเ้หมาะสม โดยอา้งอิงผลประกอบการที่ไดร้บัในอดีตและประมาณการรายไดท้ี่จะไดร้บัใน
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อนาคต สภาพโดยรวมของสถานท่ีตัง้ ศกัยภาพในเชิงธุรกิจที่สงูและสามารถสรา้งรายไดอ้ย่างสม ่าเสมอจากการใชเ้ช่าพืน้ที่จดั
งานแสดงสินคา้ แสดงนิทรรศการ แสดงดนตรี และงานการประชมุ 
 
สรุปสมมติฐานส าคัญในการประเมินมูลค่าด้วยวิธีการคิดจากรายได้ตามโครงสร้างการจัดหาผลประโยชนก์องทรัสตฯ์ 
สมมติฐาน บริษัท ศศิภักดิ ์จ ากดั 
วิธีการประเมินมูลค่า ตามทรพัยสิ์นที่ผูป้ระเมินมลูค่า เป็นทรพัยท์ี่ก่อใหเ้กิดรายไดท้างผู้

ประเมินจึงใช้วิธีคิดจากรายได้แบบวิธีลดกระแสเงินสดโดยได้
ค านึงถึงความสามารถของทรพัยสิ์นในการสรา้งรายไดต้ลอดช่วง
ระยะเวลา 10 ปี บนพืน้ฐานการประมาณการทางการเงิน และเชื่อ
ว่าเป็นวิธีที่เหมาะสม 

ระยะเวลาการประเมินค่า 10 ปี โดยเริ่มตัง้แต่เมษายน 2568 – มีนาคม 2578 
พืน้ทีส่ าหรับให้ใช้เพื่อจัดงาน 122,165 ตารางเมตร 
อัตราการเติบโตของอัตราค่าเช่าเฉลี่ย ประมาณการอัตราผลตอบแทนการใช้เช่าพื ้นที่ เฉล่ีย (Space 

Income) เติบโต 
- อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น เซ็นเตอร :์ อัตรารอ้ยละ 1 ในปีที่สองและคงที่
ในอตัรารอ้ยละ 2 ตลอดอายโุครงการ 
- อิมแพ็ค ฟอรั่ม: อัตรารอ้ยละ 2 ในปีที่สอง และคงที่ตลอดอายุ
โครงการ 
- อิมแพ็ค ชาเลนเจอร :์ อัตรารอ้ยละ 2 ในปีที่สอง และเติบโตใน
อตัรารอ้ยละ 1-3 ตลอดอายโุครงการ 
-  อิมแพ็ค อารีน่า: อัตรารอ้ยละ 2 ในปีที่สองและส่ี จากนั้นคงที่
ตลอดอายโุครงการ 

อัตราส่วนแบ่งรายไดค้่าตอบแทนการให้ใชพ้ืน้ที่
จัดเลีย้งของกองทรัสตฯ์ 

รอ้ยละ 29 (ซึ่งรวมค่าสาธารณูปโภค) ของรายไดท้ี่บริษัท อิมแพ็คฯ 
ไดร้บัจากการด าเนินงานจดัเลีย้งบนพืน้ที่ของกองทรสัตฯ์ ทั้งหมด
ก่อนหกัค่าใชจ้่าย 

อัตราส่วนแบ่งรายไดค้่าตอบแทนการให้ใชพ้ืน้ที่
กองทรัสตฯ์ เพื่อด าเนินการร้านอาหาร 

รอ้ยละ 18  ของรายได้ที่บริษัท อิมแพ็คฯ ได้รับจากการด าเนิน
กิจการรา้นอาหารบนพืน้ท่ีของกองทรสัตฯ์ ก่อนหกัค่าใชจ้่าย 

อัตราส่วนแบ่งรายไดค้่าตอบแทนการให้ใชพ้ืน้ที่
โฆษณาของกองทรัสตฯ์ 

รอ้ยละ 31 ของรายไดท้ี่บริษัท อิมแพ็คฯ ไดร้บัจากการด าเนินธุรกิจ
โฆษณาบนพืน้ท่ีของกองทรสัตฯ์ ทัง้หมดก่อนหกัค่าใชจ้่าย 

อัตรารายได้ค่าเช่า/ใช้พืน้ทีร่ะยะยาว โดยระยะเวลาสญัญาจะไม่เกนิ 3 ปี อตัราค่าตอบแทน/ค่าเช่าท่ีเรยีก
เก็บนัน้จะเรียกเก็บเป็นรายเดือน โดยมีการท าสญัญา 2 รูปแบบ คือ 
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การก าหนดค่าตอบแทน/ค่า เช่าแบบคงที่  และการก าหนด
ค่าตอบแทน/ค่าเช่าแบบ ส่วนแบ่งรายได ้

อัตรารายได้ค่าบริการทีจ่อดรถ รอ้ยละ 3 ของรายไดพ้ืน้ท่ีเชา่และบรกิาร 
รายได้อื่นๆ ทีป่ระกอบดว้ย Business Center รอ้ยละ 0.9 ของรายไดพ้ืน้ท่ีเชา่และบรกิาร 
ค่าบริการสาธารณูปโภคและบริการพืน้ที ่ 68 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน เติบโตในอตัรารอ้ยละ 2 ทกุปี 
ค่าส ารองปรับปรุงอาคารและค่าซ่อมบ ารุงพร้อม
ติดตั้งอุปกรณป์ระกอบอาคาร 

รอ้ยละ 2 ของรายไดท้ัง้หมด 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ Base Fee รอ้ยละ 5.5 ของรายไดร้วม  
Incentive Fee รอ้ยละ 6.75 ของก าไรสทุธิ  

ค่าใช้จ่ายทางการตลาด รอ้ยละ 0.44 ของรายไดจ้ากการใหเ้ช่าพืน้ท่ีและค่าบรกิาร 
ค่าใช้จ่ายการปรับปรุงรักษาและตกแต่งอาคาร รอ้ยละ 5 ของรายไดร้วม 
ค่าใช้จ่ายประกันภัย เฉล่ีย 8.27 ลา้นบาทต่อปี และเพิม่ขึน้รอ้ยละ 4 ต่อปี 
ภาษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้าง พิจารณาตาม พ.ร.บ. ภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง พ.ศ.2562 
ค่าใช้จ่ายในการขาย  ค่าใชจ้า่ยขายปีที่ 10 รอ้ยละ 3 
อัตราคดิลด รอ้ยละ 9 
Terminal Yield รอ้ยละ 8 

 
2.4.3 การลงทนุในทรัพยส์ินทีเ่ป็นโครงการทียั่งก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ 
การก่อสรา้งสะพานทางเชื่อมระหว่างสถานีรถไฟฟ้าสายสีชมพสู่วนต่อขยายเมืองทองธานี บรเิวณสถานี MT-01 กบัอาคารอิมแพ็ค 
ชาเลนเจอร ์ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตฯ์ เขา้ลงทุน (“โครงการ Sky Entrance”) เริ่มด าเนินโครงการในช่วงไตร
มาสที่ 4 ของปีงบประมาณ 2566/2567 ใชร้ะยะเวลาการก่อสรา้งประมาณ 12 – 14 เดือน โดยภาพรวมความคืบหนา้ของโครงการ
อยู่ที่รอ้ยละ 99.43 (ขอ้มลู ณ เดือนมีนาคม 2568) 

2.4.4 การเข้าลงทุนทางอ้อม 
- ไม่ม ี

2.4.5 กรณีเป็นการลงทนุทางอ้อมโดยผ่านการลงทนุในทรัสตอ์ืน่ 
-ไม่ม ี

2.4.6 การได้มาของทรัพยส์นิหลักภายในรอบระยะเวลาบญัชี 
- ไม่ม ี

2.4.7 การจ าหน่ายทรัพยส์นิหลักภายในรอบระยะเวลาบัญช ี  
- ไม่ม ี
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2.5 การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์ 

2.5.1 ลกัษณะการจัดหาผลประโยชน ์
กองทรสัตฯ์ มีวตัถุประสงคเ์พื่อสรา้งอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนในระดบัที่ดีและต่อเนื่องในระยะยาวใหแ้ก่ผูถื้อ

หน่วยทรสัต ์บริษัท อาร ์เอ็ม ไอ จ ากัด (“บริษัทฯ”) ในฐานะผูจ้ัดการกองทรัสต ์มีหนา้ที่ด  าเนินการจัดหาผลประโยชน์จาก
ทรพัยสิ์นของกองทรสัตฯ์ โดยการก าหนดนโยบายและกลยุทธท์ี่เหมาะสมในการบริหารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตฯ์ เพื่อ
สรา้งรายไดใ้นเชิงพาณิชยใ์หแ้ก่กองทรสัตฯ์ และก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสุดต่อผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม โดยบริษัทฯ ในฐานะ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดท้ าสญัญาแต่งตัง้และว่าจา้ง บรษิัท อิมแพ็คฯ ซึ่งเป็นบคุคลที่มีความเก่ียวขอ้งกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ
มีประสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญในการบริหารจัดการโครงการอิมแพ็ค เมืองทองธานีมาโดยตลอด ใหท้ าหนา้ที่ผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัยข์องทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตฯ์ ลงทนุ ทัง้นี ้หนา้ที่ของบรษิัท อิมแพ็คฯ ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์จะเป็นการ
ด าเนินงานตามนโยบายที่ก าหนดโดยผู้จัดการกองทรัสต ์และเพื่อให้บรรลุวัตถุประสงคท์ี่จะด าเนินการบริหารทรัพยสิ์นที่
กองทรสัตฯ์ ลงทนุนัน้ บรษิัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีกลยทุธใ์นการจดัหาผลประโยชน ์ดงันี ้

• การบรหิารทรพัยสิ์น 
ผูจ้ัดการกองทรสัตต์ิดตามผลการด าเนินงานของกองทรสัตฯ์  ในแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกับงบประมาณ
ประจ าปีรวมถึงผลประกอบการของกองทรสัตฯ์ ในอดีต เพื่อใหก้องทรสัตฯ์ ไดร้บัก าไรจากการด าเนินงาน 
หากผลประกอบการของกองทรสัตฯ์ ไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่ก าหนดไว ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะวิเคราะหเ์พื่อ
หาสาเหตุ รวมถึงปรบัปรุงและพฒันาแผนการด าเนินงานร่วมกับผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ เพื่อใหส้ามารถ
บรรลเุป้าหมายที่คาดไว ้

• การก าหนดอตัราค่าตอบแทนการใชพ้ืน้ท่ีและค่าเช่าใหเ้หมาะสม 

• การพฒันาประสิทธิภาพการด าเนินงาน พรอ้มทัง้ควบคมุค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน 

• การเพิ่มศกัยภาพของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตฯ์ ลงทนุ โดยการดแูลรกัษาพืน้ท่ีของโครงการและพฒันาปรบัปรุง
ภาพลกัษณข์องทรพัยสิ์น 

การลงทนุในทรพัยสิ์นนัน้ กองทรสัตฯ์ เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน อาคารและระบบสาธารณูปโภคของทรพัยสิ์นทัง้
ส่ี มีนโยบายที่จะด าเนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น โดยน าพืน้ท่ีของทรพัยสิ์นดงักล่าวออกใหใ้ชแ้ละ/หรือใหเ้ชา่แกผู่ใ้ช้
พืน้ที่และ/หรือผูเ้ช่า ทั้งนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตม์อบหมายให้ บริษัท อิมแพ็คฯ ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยน์ าทรพัยสิ์นไป
จดัหาผลประโยชนใ์นรูปของการใหใ้ชแ้ละใหเ้ชา่พืน้ท่ี ตามนโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ติดต่อประสานงานและอ านวยความ
สะดวกใหแ้ก่ผูใ้ชพ้ืน้ท่ีและผูเ้ช่า และจดัเก็บค่าเช่าเพื่อน าส่งกองทรสัตฯ์ ตลอดจนบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัยข์อง
กองทรสัตฯ์ ใหอ้ยู่ในสภาพท่ีดีและพรอ้มจดัหาผลประโยชน ์ดงัรายละเอียดตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

ทัง้นี ้กองทรสัตฯ์ จะเขา้ท าสญัญาใหเ้ช่าหรือใหใ้ชป้ระโยชนต์ามรูปแบบที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานที่มี
อ  านาจหน้าที่อนุญาตให้ด าเนินการได้กับผู้ใช้พืน้ที่และ/หรือผู้เช่าโดยตรง ซึ่งสัญญาดังกล่าวมีความเป็นมาตรฐานโดยมี



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสตฯ์ 

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 
 

ส่วนที่ 2 หนา้ที่ 18  

 

หลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขของสญัญาคลา้ยคลึงกนัส าหรบัผูใ้ชพ้ืน้ที่และ/หรือผูเ้ช่าทุกราย อย่างไรก็ดี  กองทรสัตฯ์ มีธุรกรรมที่จะ
ท ากับผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะใชพ้ืน้ที่และ/หรือเช่าพืน้ที่ของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตฯ์  เขา้ลงทนุ 
เพื่อประกอบกิจการรา้นอาหาร ด าเนินธุรกิจจดัเลีย้งและด าเนินธุรกิจโฆษณา โดยรายละเอียดเก่ียวกบัการท ารายการระหว่าง
กนัระหว่างกองทรสัตฯ์ กบั ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์สามารถอา้งอิงไดจ้ากหวัขอ้รายการระหว่างกนั 

จากรูปแบบการจดัหาผลประโยชนด์งัที่ไดก้ล่าวไปแลว้ รายไดแ้ละกระแสเงินสดที่กองทรสัตฯ์ ไดร้บัจากการลงทนุใน
อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทนุ สามารถแบ่งออกไดเ้ป็น 3 ประเภทใหญ่ๆ ไดแ้ก่ 

1. รายได้ค่าเช่า/ค่าตอบแทนการใช้พืน้ทีร่ะยะสั้น 
เป็นรายไดส่้วนใหญ่ของกองทรสัตฯ์ ที่ไดจ้ากการจดัหาผลประโยชนใ์นทรพัยสิ์นกองทรสัตฯ์ โดยรายไดใ้น

ส่วนนีเ้กิดจากการท่ีกองทรสัตฯ์ น าพืน้ท่ีของทรพัยสิ์นออกใหเ้ช่าหรือใหใ้ชป้ระโยชนแ์ก่ลกูคา้ซึ่งเป็นหน่วยงานภาครฐั
และหน่วยงานภาคเอกชนใชใ้นระยะสัน้ เพื่อด าเนินการจดัแสดงสินคา้ จดันิทรรศการ จดัการประชุม จดัการแข่งขนั
กีฬา รวมถึงการใหใ้ชพ้ืน้ที่ส  าหรบัจดักิจกรรมอื่นๆ โดยกองทรสัตฯ์ มีการเรียกเก็บค่าเช่าพืน้ที่หรือค่าตอบแทนตาม
ขนาดของพืน้ที่ที่ใช ้หรือเรียกเก็บเป็นรายวัน ขึน้อยู่กับลกัษณะของทรพัยสิ์น ซึ่งค่าเช่าพืน้ที่หรือค่าตอบแทนนั้นจะ
รวมการใหบ้ริการที่เก่ียวเนื่องกบัการใหใ้ชพ้ืน้ที่ เช่น การใหบ้ริการสาธารณูปโภคพืน้ฐาน ซึ่งอาจประกอบดว้ยไฟฟ้า
และน า้ประปา บริการที่จอดรถ บริการรกัษาความสะอาดและบริการรกัษาความปลอดภัย เป็นตน้ เพื่อใหลู้กคา้
สามารถใชป้ระโยชนใ์นพืน้ท่ีไดอ้ย่างสมบรูณแ์ละสะดวกสบาย 

ในกรณีที่ บริษัท อิมแพ็คฯ (ซึ่งท าหนา้ที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัตฯ์) ท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดังาน 
(Event Organizer) กองทรสัตฯ์ เรียกเก็บค่าเช่าพืน้ที่หรือค่าตอบแทน และเรียกเก็บค่าบริการที่เก่ียวขอ้งตามที่ได้
เปิดเผยไวห้วัขอ้รายการระหว่างกนั 

 
2. รายได้/ค่าตอบแทนการใช้พืน้ทีร่ะยะยาว 

รายไดใ้นส่วนนีเ้ป็นรายไดท้ี่กองทรสัตฯ์ ไดร้บัจากการใหใ้ช้/ใหเ้ช่าพืน้ที่ระยะยาวใหแ้ก่ผูเ้ช่า/ ใชพ้ืน้ที่ ซึ่งผู้
เช่า/ใชพ้ืน้ท่ีจะน าพืน้ที่ไปประกอบกิจการ เช่น ธุรกิจรา้นอาหารและภตัตาคารต่างๆ โดยกองทรสัตฯ์ เรียกเก็บค่าเช่า
ทัง้ในรูปแบบของค่าเช่าคงที่และส่วนแบ่งรายได ้โดยในการใหใ้ช/้เช่าพืน้ท่ีกองทรสัตฯ์ จะเขา้ท าสญัญาใหใ้ช/้เช่าพืน้ที่
ระยะยาวแก่ผูใ้ชพ้ืน้ที่/ผูเ้ช่าโดยตรง อนึ่ง กองทรสัตฯ์ ไดท้ าสญัญาใหใ้ช้/เช่าพืน้ที่ระยะยาวกับ บริษัท อิมแพ็คฯ ใน
ฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยใหเ้ขา้ใช/้เช่าพืน้ท่ี เพื่อด าเนินกิจการรา้นอาหารของตนเอง 

 
3. รายได้/ค่าตอบแทนการให้ใช้พืน้ทีจั่ดเลีย้งและใช้พืน้ทีโ่ฆษณา 

การให้ใช้พืน้ทีจั่ดเลีย้ง 
รายไดใ้นส่วนนีเ้ป็นรายได้ที่กองทรัสต์ฯ เรียกเก็บจาก บริษัท อิมแพ็คฯ เพื่อเป็นค่าตอบแทนที่ บริษัท  

อิมแพ็คฯ ใชพ้ืน้ที่หอ้งจดัเลีย้งของกองทรสัตฯ์ เพื่อด าเนินธุรกิจจดัเลีย้ง โดยบริษัท อิมแพ็คฯ เป็นผูเ้ขา้ท าสญัญากบั
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ลกูคา้ผูใ้ชบ้ริการงานจดัเลีย้งบนพืน้ท่ีที่เป็นของกองทรสัตฯ์ ในขณะเดียวกนั บริษัท อิมแพ็คฯ จะตอบแทนค่าใชห้อ้ง
จดัเลีย้งของกองทรสัตฯ์ โดยการแบ่งรายไดส่้วนหนึ่งใหต้ามสญัญาจดัหาผลประโยชนเ์ก่ียวกบัการใหใ้ชพ้ืน้ท่ีระหว่าง
กองทรสัตฯ์ กบั บรษิัท อิมแพ็คฯ 

การให้ใช้พืน้ทีโ่ฆษณา 
ในปัจจุบนั บริษัท อิมแพ็คฯ มีการด าเนินธุรกิจส่ือโฆษณาเพื่อใชป้ระชาสัมพันธ์งานนิทรรศการต่างๆ บน

พืน้ท่ีส่ือโฆษณาทัง้ภายในและนอกอาคาร โดยพืน้ท่ีโฆษณาบางส่วนนัน้อยู่ในพืน้ท่ีของกองทรสัตฯ์ ซึ่งกองทรสัตฯ์ ตก
ลงให้ บริษัท อิมแพ็คฯ ใช้พืน้ที่ดังกล่าวเพื่อติดส่ือโฆษณา บริษัท อิมแพ็คฯ จะเป็นผู้หาลูกคา้ผู้ใช้ส่ือ ตลอดจน
ออกแบบและติดตัง้ส่ือ โดยจะแบ่งรายไดท้ี่  บริษัท อิมแพ็คฯ ไดร้บัจากการใชพ้ืน้ท่ีส่ือโฆษณาของกองทรสัตฯ์ ใหก้ับ
กองทรสัตฯ์ เป็นการตอบแทนการใหใ้ชพ้ืน้ท่ี 

 
จะเห็นไดว้่ารายไดท้ัง้ 3 ประเภทมีลกัษณะแตกต่างกนั กล่าวคือ รายไดค้่าเช่า/ค่าตอบแทนการใชพ้ืน้ท่ีระยะ

สัน้นัน้ เป็นไปตามอตัราค่าเช่า/ค่าตอบแทนที่มีการก าหนดไวล่้วงหนา้ รายได/้ค่าตอบแทนการใชพ้ืน้ที่ระยะยาวจะ
เป็นไปตามอัตราค่าเช่า/ค่าตอบแทนที่มีการก าหนดไวล่้วงหนา้และผันแปรไปตามรายไดท้ี่ผูเ้ช่าไดร้บั ส่วนรายได้
ค่าตอบแทนจากการใชพ้ืน้ที่จดัเลีย้งและโฆษณานัน้ผนัแปรไปตามรายไดท้ี่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บั  จะเห็นได้
ว่ากองทรสัตฯ์ มีการจดัหาผลประโยชน์จากการใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าหลายราย และไม่มีการกระจุกตวัของผูเ้ช่ารายใดราย
หน่ึง 

2.5.2 สาระส าคัญของสัญญาจดัหาผลประโยชน ์(กรณีมีการกระจุกตวัของผู้เช่าอย่างมีนัยส าคัญ) 
- ไม่ม ี

2.5.3 กรณีผู้เช่าหลกัเป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน 
- ไม่ม ี

2.5.4 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

ก. รายละเอียดเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

- ประสบการณใ์นการบริหารอสังหาริมทรัพย ์

บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเมน้ท ์จ ากัด (“บริษัท อิมแพ็คฯ”) เป็นบริษัทย่อยของ บริษัท บางกอกแลนด ์จ ากัด 
(มหาชน) ซึ่งเป็นบริษัทใหญ่ในเครือบางกอกแลนด์ โดยบริษัท อิมแพ็คฯ จดทะเบียนจัดตัง้ขึน้ในประเทศไทยเมื่อวันที่ 14 
ตุลาคม 2542 และ ณ วันที่ 31 มีนาคม 2568 บางกอกแลนดถื์อหุ้นในบริษัท อิมแพ็คฯ เป็นจ านวนรอ้ยละ 100 ของหุ้นที่
จ  าหน่ายแลว้ทัง้หมดของ บริษัท อิมแพ็คฯ ทัง้นี ้บริษัท อิมแพ็คฯ เป็นเจา้ของและผูบ้ริหารงานศูนยแ์สดงสินคา้และการประชมุ
อิมแพ็ค เมืองทองธานีมาตั้งแต่ปี พ.ศ. 2542 และเป็นผู้ประกอบการรายหนึ่งในประเทศไทยที่มีประสบการณ์และความ
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เชี่ยวชาญในการบรหิารงานศนูยแ์สดงสินคา้และการประชมุ ตารางดงัต่อไปนีจ้ะแสดงรายละเอียดทางธุรกิจที่ส  าคญัของบรษิทั 
อิมแพ็คฯ 

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

เลขทะเบียนบริษทั 0125542006506 
วันทีจ่ดทะเบียนจัดตั้งบริษทั 14 ตลุาคม 2542 
ทีต่ั้งของบริษัท 47/569-576 หมู่ที่ 3 อาคารบางกอกแลนด ์ชัน้ 10  

ถนนป๊อปปลู่า 3 ต าบลบา้นใหม่ อ าเภอปากเกรด็ จงัหวดันนทบรุี 11120 
ทุนจดทะเบียน 12,952.71 ลา้นบาท  
ลักษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกิจ บรหิารจดัการศนูยแ์สดงสินคา้และการประชมุและโรงแรม 
ผู้ถือหุ้นใหญ่ (สดัส่วนการถือหุ้น) บรษิัท บางกอกแลนด ์จ ากดั (มหาชน) (รอ้ยละ 100) 
รายชื่อกรรมการ - นายซยุพาง กาญจนพาสน ์

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

ที่มา: Business Online และบริษัท บางกอกแลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

ทัง้นี ้ขอบเขตการใหบ้ริการที่ส  าคญัของ บริษัท อิมแพ็คฯ ในฐานะผูบ้ริหารทรพัยสิ์นประเภทศูนยแ์สดงสินคา้และ
นิทรรศการและศูนยป์ระชุม ในโครงการอิมแพ็ค เมืองทองธานี ไดแ้ก่ การใหบ้ริการใหค้  าแนะน าดา้นการใชส้อยพืน้ที่ การ
ใหบ้ริการอาหารและเครื่องดื่ม การใหบ้ริการดา้นการบริหารจดัการกิจกรรม การใหบ้ริการดา้นการจดัเลีย้งนอกสถานที่ การ
ใหบ้ริการดา้นลูกคา้สัมพันธ์ การใหบ้ริการส่ือโฆษณาภายในโครงการอิมแพ็ค  เมืองทองธานี การใหบ้ริการดา้นโลจิสติกส ์
การบริการระดบัปฏิบัติการ รวมถึงการบริการอ านวยความสะดวกดา้นเทคนิค ดว้ยผลงานและความน่าเชื่อถือของบริษัท  
อิมแพ็คฯ ในการใหบ้ริการในดา้นต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับศูนยแ์สดงสินคา้และนิทรรศการ และศูนยป์ระชุมในโครงการอิมแพ็ค 
เมืองทองธานี อย่างต่อเนื่อง ในช่วงหลายปีที่ผ่านมา บรษิัท อิมแพ็คฯ จึงไดร้บัมอบรางวลัที่ส  าคญัหลายรางวลั ไดแ้ก่ 

• 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 

http://www.impact.co.th/
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• 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 ้บรษิัท อิมแพ็คฯ ยงัไดร้บัรองตามมาตรฐานการด าเนนิงานท่ีส าคญั อนัไดแ้ก ่

• มาตรฐานความปลอดภยัดา้นสขุภาพอนามยัสรา้งความมั่นใจใหก้บัผูเ้ขา้รบับรกิารและนกัท่องเที่ยว (SHA Plus) 

• มาตรฐานความปลอดภยัดา้นสขุอนามยัเพื่อนกัท่องเที่ยว (SHA) 

• ISO 22000 Food-Safety Management Standard Certification 

• มาตรฐานการบรหิารการจดังานอย่างยั่งยืนประเทศไทย (TSEMS) 

• ISO 20121: 2024 มาตรฐานการบรหิารการจดัการงานอย่างยั่งยืน 

จากการที่ บริษัท อิมแพ็คฯ ไดเ้ป็นผูพ้ฒันาและบริหารงาน ศูนยก์ารจดัแสดงอิมแพ็ค อารีน่า ศูนยแ์สดงสินคา้และ
การประชมุอิมแพ็ค เมืองทองธานี ศนูยก์ารประชมุอิมแพ็ค ฟอรั่ม และอาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร ์(ซึ่งทัง้หมดเป็นทรพัยสิ์นหลกั
ที่กองทรสัตฯ์ ลงทนุ) มานานกว่า 20 ปี ท าใหบ้รษิัท อิมแพ็คฯ มีประสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญในการบรหิารจดัการท่ีดี การ
ที่ บริษัท อิมแพ็คฯ ไดร้บัการแต่งตัง้ใหเ้ป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ เป็นปัจจยัหนึ่งที่ช่วยสรา้งมลูค่าเพิ่มใหแ้ก่
กองทรสัตฯ์ 

- ค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

 ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีสิทธิไดร้บัค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ากกองทรสัตฯ์  โดยเรียกเก็บ
จากกองทรสัตฯ์ ซึ่งสรุปไดด้งันี ้(อตัราดงักล่าวยงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอื่นใดในท านองเดียวกนั) 

(1) ค่าธรรมเนียมพืน้ฐานในการจดัการทรพัยสิ์น (Base Fee) โดยช าระเป็นรายเดือนและค านวณเป็นอตัรารอ้ยละ
ของรายไดท้ัง้หมดของกองทรสัตฯ์ ทัง้นีไ้ม่รวมรายไดจ้ากเงินลงทุนอื่นของกองทรสัตฯ์ โดยคิดเป็นรอ้ยละ 1.00 
ในปีที่ 1 รอ้ยละ 1.75 ในปีที่ 2 รอ้ยละ 4.50 ในปีที่ 3 และรอ้ยละ 5.50 ต่อปี ตัง้แต่ปีที่ 4 เป็นตน้ไป 

(2) ค่าธรรมเนียมอตัราพิเศษในการจดัการทรพัยสิ์น (Incentive Fee) โดยช าระเป็นรายปีและค านวณเป็นอตัรารอ้ย
ละของผลก าไรสทุธิของอสงัหาริมทรพัยก์่อนหกัรายจ่ายของกองทรสัตฯ์ โดยคิดเป็นรอ้ยละ 1.25 ในปีที่ 1 รอ้ย
ละ 1.75 ในปีที่ 2 รอ้ยละ 5.75 ในปีที่ 3 และรอ้ยละ 6.75 ต่อปี ตัง้แต่ปีที่ 4 เป็นตน้ไป 

ทัง้นี ้ผลก าไรสทุธิของอสงัหารมิทรพัย ์หมายถึง รายไดจ้ากการด าเนินงานสทุธิ หกัดว้ยจ านวนรวมของคา่ใชจ้า่ยทัง้หมด
อนัเก่ียวเนื่องโดยตรงกับทรพัยสิ์นของกองทรสัตฯ์ ซึ่งรวมถึงค่าธรรมเนียมพืน้ฐานในการจดัการทรพัยสิ์น (Base Fee) 
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แต่ไม่รวมถึง ค่าเบีย้ประกันของทรพัยสิ์น ค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน ค่าใชจ้่ายเพื่อด าเนินงานของกองทรสัตฯ์ ค่าใชจ้่าย
ทางบญัชีที่อาจเกิดขึน้ ค่าใชจ้่ายดอกเบีย้จากการกูย้ืม และค่าใชจ้่ายที่มีนยัส าคญั ซึ่งไม่ใช่ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ตามปกติ
ของกองทรสัตฯ์ 

 ทั้งนี ้ปีที่ 1 หมายความถึง ระยะเวลาตัง้แต่จดัตัง้กองทรสัตฯ์ถึงวนัที่ 31 มีนาคม 2558 และค่าตอบแทนของผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัยร์วมกนัแลว้ทัง้หมดตอ้งไม่เกินรอ้ยละ 2.00 ต่อปีของมลูค่าสินทรพัยร์วมของกองทรสัตฯ์ 

- ความสัมพนัธเ์ชิงการถือหุน้กบัผู้จัดการกองทรัสต ์ 

ผูถื้อหุน้ใหญ่และผูม้ีอ  านาจควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์คือ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเมน้ท ์จ ากัด โดยถือ
หุน้ของผูจ้ดัการกองทรสัตค์ิดเป็นรอ้ยละ 99.997 ของจ านวนหุน้ที่ช  าระแลว้ทั้งหมด บริษัท อิมแพ็คฯ เป็นบริษัทหนึ่งในเครือ
ของ บริษัท บางกอกแลนด ์จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นบริษัทที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (SET) ในหมวด
พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์(เครือบางกอกแลนด)์ โดยมีรายละเอียดทางธุรกิจที่ส  าคญัของเครือบางกอกแลนด ์ดงัต่อไปนี ้

ลักษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกิจของเครือบางกอกแลนด ์
เครือบางกอกแลนดด์ าเนินธุรกิจหลกัดา้นการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย นอกจากนี ้ธุรกิจอื่นๆ ของเครือบางกอก

แลนด ์ยังประกอบดว้ยธุรกิจคา้ปลีก การใหบ้ริการดูแลและบริหารอาคาร  การใหบ้ริการและใหเ้ช่าอสังหาริมทรพัยแ์ละการ
บริหารศูนยแ์สดงสินคา้และการประชุม โครงสรา้งการด าเนินธุรกิจของเครือบางกอกแลนด ์ณ วันที่ 31 มีนาคม 2568 เป็น
ดงัต่อไปนี ้

 
ที่มา: บริษัท บางกอกแลนด ์จ ากดั (มหาชน) 
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ซึ่งจากแผนภาพโครงสรา้งการด าเนินธุรกจิของเครือบางกอกแลนดด์งัที่แสดงไวข้า้งตน้ สามารถสรุปลกัษณะการด าเนนิ
ธุรกิจของแต่ละบรษิัทในเครือบางกอกแลนด ์ไดด้งัต่อไปนี ้

ชื่อบริษทั สัดส่วนการ
ถือหุ้นโดย 
BLAND 

ทีต่ั้งส านักงาน ประเภทธุรกิจหลัก ทุนช าระแล้ว 
(ล้านบาท) 

บริษัท บางกอก
แลนด ์จ ากัด 
(มหาชน) (“BLAND”) 

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

อสงัหารมิทรพัย ์ 17,352.63 

บริษัท บางกอกแอร์
พอรท์ อนิดสัทรี 
จ ากัด (“BAIC”) 

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

อสงัหารมิทรพัย ์ 5,320.00 

บริษัท สนิพรชัย 
จ ากัด (“SPC”) 

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

อสงัหารมิทรพัย ์ 1,180.00 

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

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

บรหิารศนูยแ์สดงสินคา้
และการประชมุ และ
โรงแรม 

12,952.71 

บริษัท อาร ์เอ็ม ไอ 
จ ากัด (“RMI”) 

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

ผูจ้ดัการกองทรสัต์
ของทรสัตเ์พื่อการ
ลงทนุใน
อสงัหารมิทรพัย ์อิม
แพ็ค โกรท 

10.00 

ทรัสตเ์พื่อการลงทนุ
ในอสังหาริมทรัพย์
อิมแพ็ค โกรท 

49.33% 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชัน้ 6 และ 
12 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขต
พญาไท กรุงเทพฯ 10400 

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุใน
อสงัหารมิทรพัย ์

15,714.5 

บริษัท บางกอก
แลนด ์เอเจนซ่ี 
จ ากัด (“AGENCY”) 

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

คา้ปลีก 100.00 

บริษัท เมืองทอง 
เซอรว์ิสเซส แอนด ์

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

บรหิารจดัการงาน
สาธารณปูโภค 

25.00 
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แมเนจเม้นท ์จ ากัด 
(“MSM”) 
บริษัท เมืองทอง บิล
ดิง้ เซอรว์สิเซส 
จ ากัด (“MBS”) 

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

บรหิารอาคาร 12.50 

บริษัท บางกอก
แลนด ์เคยแ์มน 
จ ากัด (“CAYMAN”) 

100% ชัน้ 1, อาคารเคเลโดเนี่ยนเฮาส,์ แมรี่สตรีท, 
พี.โอ.บ็อกซ ์1043 เคยแ์มน ไอสแ์ลนด ์

ผูอ้ออกตราสารหนี ้
ต่างประเทศในสกลุเงิน
เหรียญสหรฐัและ
สวิสฟรงัซ ์

$US 10,000 

บริษัท สปนูเนอร ์
จ ากัด 
(“SPOONER”) 

100% 
 

ชัน้ 27 อาคารสเตลกัชเ์ฮา้ส ์698 ปรนิซ ์
เอ็ดเวรดิ ์โรด อีสท ์ซานโปกง เขตปกครอง
พิเศษฮ่องกง 

ไม่ไดป้ระกอบกิจการ
ทางการคา้  

$HK2 
 

บริษัท เอก็ซโ์ปลงิค ์
โกลบอล เน็ทเวอรค์ 
จ ากัด (“EXPOLINK”) 

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

การจดัการแสดงทาง
ธุรกิจและการแสดง
สินคา้ 

6.00 

ทั้ ง นี ้  ผู้ ล งทุ นสามา รถหาข้อมูล เพิ่ ม เ ติ ม เ ก่ี ย วกับ เ ครื อบา งกอกแลนด์ไ ด้จ าก เ ว็ บ ไซต์ข อ งบริษั ทที่  
http://www.bangkokland.co.th และ เว็บไซตข์องตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยที่ http://www.set.or.th 

จากขอ้มลูเก่ียวกบัลกัษณะการด าเนินธุรกิจของเครือบางกอกแลนดด์งัขา้งตน้ จะเห็นว่ากิจการในเครือบางกอกแลนด์
เพียงแห่งเดียวที่ด  าเนินธุรกิจเก่ียวกับการบริหารและจดัการศูนยแ์สดงสินคา้และการประชุมและธุรกิจที่เก่ียวขอ้ง คือ บริษัท  
อิมแพ็คฯ ซึ่งปัจจบุนับรษิัท อิมแพ็คฯ เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของบรษิัทฯ ซึ่งท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

2.5.5 กรณีทีก่องทรัสตฯ์ ลงทนุในอสังหาริมทรัพยป์ระเภททีก่องทรัสตฯ์ ไม่สามารถประกอบธุรกิจได ้
- ไม่ม ี

2.5.6 การรับประกนัรายได ้
- ไม่ม ี

 

 

 

 

http://www.bangkokland.co.th/
http://www.set.or.th/
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2.6 การกู้ยืมเงนิ 

2.6.1 นโยบายการกูย้ืมเงิน 

1) กองทรสัตฯ์ จะกูย้ืมเงินไดแ้ต่เฉพาะการกูย้ืมเงินเพื่อวตัถปุระสงคด์งัต่อไปนี ้

• กูย้ืมเงินเพื่อลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์หรือสิทธิการเช่าซึ่งเป็นทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม 

• กูย้ืมเงินเพื่อน ามาใชใ้นการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตฯ์ 

• กู้ยืมเงินเพื่อน าไปใช้เพื่อการดูแล ซ่อมบ ารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของ กองทรัสต์ฯ ได้แก่ 
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ หรืออสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ มีสิทธิการเช่าใหอ้ยู่ในสภาพดีและพรอ้ม
น าไปจดัหาผลประโยชน ์

• กูย้ืมเงินเพื่อต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้ ซึ่งเป็นของกองทรสัตฯ์ หรือที่กองทรสัตฯ์
มีสิทธิการเช่าเพื่อประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัตฯ์ 

• กูย้ืมเงินเพื่อช าระเงินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัของกองทรสัตฯ์ 
2) กองทรสัตฯ์สามารถกูย้ืมเงินไดด้ว้ยวธีิการดงัต่อไปนี ้

• การขอสินเชื่อจาก ธนาคารพาณิชย ์หรือสถาบันการเงินอื่นใดที่อาจสามารถใหสิ้นเชื่อแก่กองทรสัตฯ์ ได ้
ทัง้นี ้โดยไม่ขดักบักฏหมาย ประกาศ ค าสั่งใด หรือหลกัเกณฑใ์ดๆ ที่เก่ียวขอ้งที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศ
ก าหนด  

• การออกตราสารหรือหลกัทรพัยห์รือเขา้ท าสญัญาที่มีลกัษณะเป็นการกูย้ืม 
3) สดัส่วนการกูย้ืมเงินตอ้งไม่เกินอตัราส่วนอยา่งใดอย่างหน่ึงดงัต่อไปนี ้เวน้แต่การเกินอตัราส่วนดงักล่าวมิไดเ้กดิจาก

การกูย้มืเงินเพิ่มเตมิ 

• รอ้ยละสามสิบหา้ (35) ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัตฯ์  

• รอ้ยละหกสิบ (60) ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัตฯ์ ในกรณีที่กองทรสัตฯ์ มีอนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่
ในอันดับที่สามารถลงทุนได ้(Investment Grade) ซึ่งเป็นอันดับความน่าเชื่อถือครัง้ล่าสุดที่ไดร้บัการจัด
อนัดบัโดยสถาบนัการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ไม่เกินหนึ่ง (1) 
ปีก่อนวนักูย้ืมเงิน 
การกูย้ืมเงินตามขอ้นี ้ใหห้มายความรวมถึงการออกตราสารหรือหลกัทรพัยห์รือเขา้ท าสญัญาไม่ว่ารูปแบบ
ใดที่มีความมุ่งหมายหรือเนือ้หาสาระที่แทจ้รงิ (Substance) เขา้ลกัษณะเป็นการกูย้ืมเงิน 

4) การก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัตฯ์ ใหก้ระท าไดเ้ฉพาะกรณีที่จ  าเป็นและเก่ียวขอ้งกบัการบรหิารจดัการ
ทรพัยสิ์นของกองทรสัตฯ์ ดงัต่อไปนี ้ 

• การก่อภาระผูกพนัซึ่งเก่ียวเนื่องกับการท าขอ้ตกลงหลกัที่กองทรสัตฯ์ สามารถกระท าไดต้ามขอ้ก าหนดใน
ประกาศ ทจ. 49/2555 รวมทัง้ประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งที่คณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศก าหนด เช่น การน า
ทรพัยสิ์นของกองทรสัตฯ์ ไปเป็นหลกัประกนัการช าระเงินกูย้ืมตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 
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• การก่อภาระผกูพนัท่ีเป็นเรื่องปกติในทางพาณิชยห์รือเป็นเรื่องปกติในการท าธุรกรรมประเภทนัน้ๆ  
5) วิธีการกูย้ืมหรือการก่อภาระผกูพนั 

กองทรสัตฯ์ จะกูย้ืมเงินหรือก่อภาระผูกพนัไดโ้ดยค านึงถึงประโยชน ์ของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั และปฏิบตัิตาม
หลกัเกณฑว์ิธีการกูย้ืมเงินหรือการก่อภาระผกูพนัดงัต่อไปนี ้

• ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาถึงความจ าเป็นและความเหมาะสมในการกูย้ืมเงินหรือก่อภาระผกูพนั เหนือ
ทรพัยสิ์นของกองทรสัตฯ์ และพิจารณาถึงหลกัเกณฑแ์ละวิธีการในการกูย้ืมเงินหรือก่อภาระผกูพนั จากนัน้
น าเสนอต่อทรสัตีเพื่อพิจารณาอนมุตัิเป็นกรณีไป 

• ทรสัตีเป็นผูล้งนามผูกพนักองทรสัตฯ์ ในการเขา้ท าสญัญาเพื่อกูย้ืมเงินหรือก่อภาระผูกพันเหนือทรพัยสิ์น
หรือมอบอ านาจใหผู้จ้ดัการกองทรสัตล์งนามผกูพนักองทรสัตฯ์ ตามสญัญาดงักล่าวแทน 

• กรณีที่กองทรสัตฯ์ ตอ้งจดัหาหลกัประกนัส าหรบัการกูย้ืมเงิน ในการกูย้ืมเงินดงักล่าว กองทรสัตฯ์ ตอ้งไดร้บั
อนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

• กรณีที่กองทรสัตฯ์ กูย้ืมเงินเพื่อน ามาใชเ้พื่อการดแูล ซ่อมบ ารุง หรือปรบัปรุงทรพัยสิ์นของกองทรสัตฯ์ ตาม
ขอ้ 1) หรือต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้ซึ่งเป็นของกองทรสัตฯ์ หรือที่กองทรสัตฯ์ มี
สิทธิการเช่าเพื่อประโยชนข์องกองทรสัตฯ์ ตามขอ้ 1) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งค านึงถึงก าหนดเวลาเช่าที่
เหลืออยู่ตามสญัญาเช่าดว้ย  

6) การกูย้ืมเงินหรือการก่อภาระผกูพนักบับคุคลที่เก่ียวโยงของทรสัตี 
 กองทรสัตฯ์ อาจกูย้ืมเงินโดยการขอสินเชื่อจากธนาคารพาณิชยห์รือสถาบนัการเงิน หรือเขา้ท าสญัญาที่มี
ลกัษณะเป็นการกูย้ืม ก่อภาระผูกพนัแก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัตฯ์ หรือท าธุรกรรมที่เก่ียวขอ้งกับบุคคลที่เก่ียวโยงกนั
ของทรสัตีได ้ตามหลกัเกณฑท์ี่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และค าสั่งที่เก่ียวขอ้งอื่นใดที่คณะกรรมการ 
ก.ล.ต. จะไดป้ระกาศก าหนดต่อไป 
 

2.6.2 ขอ้มูลเกี่ยวกับการกู้ยืมเงนิ ณ วันสิน้รอบปีบัญชี 31 มีนาคม 2568 
วงเงนิกูท้ี ่1: จ านวน 3,860 ล้านบาท   
 เมื่อวันที่ 29 กันยายน 2557 กองทรัสตฯ์ ไดเ้ข้าท าสัญญาเงินกู้กับ สถาบันการเงินสองแห่ง ในวงเงินกู้ 
3,900 ลา้นบาท เพ่ือเป็นส่วนหน่ึงในการลงทนุในกรรมสิทธ์ิท่ีดิน อาคารรวมถึงระบบสาธารณปูโภคพรอ้มทัง้ส่วนควบ
และอุปกรณข์องอสงัหาริมทรพัย ์โครงการศูนยแ์สดงสินคา้และการประชมุอิมแพ็ค เมืองทองธานี ที่ กองทรสัตฯ์ เขา้
ลงทุนครัง้แรก ภายใตส้ญัญากูย้ืมเงิน กองทรสัตฯ์ จะตอ้งปฏิบตัิตามเงื่อนไขทางการเงินบางประการตามที่ระบไุวใ้น
สญัญา เช่น การด ารงอตัราส่วนเงินกูย้ืมต่อมลูค่าสินทรพัยร์วมของกองทรสัตฯ์ (Loan-to-Total Assets Ratio) และ 
การด ารงอตัราส่วนของความสามารถในการช าระดอกเบีย้ (Interest Coverage Ratio) เป็นตน้ ทัง้นีใ้นเดือนเมษายน 
และพฤษภาคม 2558 กองทรสัตฯ์ ไดเ้ปล่ียนผูใ้หกู้ย้ืมจากสถาบันการเงินแห่งหนึ่งเป็นบริษัทประกันชีวิตสองแห่ง 
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ส าหรบัเงินตน้จ านวน 1,900 ลา้นบาท อัตราดอกเบีย้ไม่เกินรอ้ยละ MLR ลบ 1.5 ต่อปี โดยช าระดอกเบีย้ทุกเดือน 
และช าระเงินตน้คืนทกุเดือน เริ่มตัง้แต่เดือนเมษายน 2559 รวม 72 งวด 
 ต่อมาเมื่อเดือนกนัยายน 2562 กองทรสัตฯ์ ไดเ้ปล่ียนผูใ้หกู้ย้ืมส าหรบัวงเงินกูย้ืมที่เหลือจ านวน 2,000 ลา้น
บาท จากสถาบนัการเงินแห่งหนึ่งเป็นสถาบันการเงินอีกแห่งหนึ่ง โดยมีอตัราดอกเบีย้อา้งอิงตามสญัญาเงินกูบ้วก
อตัราดอกเบีย้คงที่ โดยช าระเงินตน้คราวเดียวในปี 2567 
 ต่อมาเดือนเมษายน และ เดือนพฤษภาคม 2565 กองทรสัตฯ์ ไดเ้ปล่ียนผูใ้หกู้ย้ืมจ านวน 1,860 ลา้นบาท 
จากบริษัทประกันชีวิตสองแห่งเป็นสถาบันการเงินแห่งหนึ่ง โดยมีอัตราดอกเบีย้ไม่เกินรอ้ยละ MLR ลบ 2.85 โดย
ช าระเงินตน้คราวเดียวในปี 2567 
 ต่อมาเดือนกนัยายน 2567 กองทรสัตฯ์ ไดเ้ปล่ียนผูใ้หกู้เ้งินจ านวน 3,860 ลา้นบาท เป็นสถาบนัการเงินแห่ง
ใหม่ เงินกูม้ีอตัราดอกเบีย้เท่ากบั THOR เฉล่ียเชิงซอ้นบวกอตัราคงที่ต่อปี โดยช าระดอกเบีย้ทกุเดือนและทยอยช าระ
คืนเงินตน้ เริ่มตัง้แต่เดือนธันวาคม 2568 เป็นรายไตรมาสสิน้สดุเดือนกนัยายน 2572 

รายละเอียดวงเงนิกู้ 3,860 ล้านบาท มีรายละเอียดดังนี ้
ผู้กู้ บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทนุกสกิรไทย จ ากัด 

ในฐานะทรัสตขีองทรัสตเ์พื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพย ์อิมแพ็ค โกรท 
อัตราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้เท่ากบั THOR เฉล่ียเชิงซอ้นบวกอตัราคงที่ต่อปี 
อายุเงนิกู ้ 5 ปี 
การช าระเงนิต้น ทยอยช าระคืนเงินตน้ เริ่มตัง้แต่เดือนธันวาคม 2568 เป็นรายไตรมาสสิน้สดุเดือน

กนัยายน 2572 
การช าระดอกเบีย้ ช าระรายเดือน 
หลักประกันการกู้ยืม 1. จ านองที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งของกองทรสัตฯ์ 

2. การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในสิทธิเรียกรอ้งสญัญาผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
3. จดทะเบยีนหลกัประกนัทางธุรกิจในสิทธิเรียกรอ้งบญัชีเงินฝากธนาคาร 

ณ 31 มีนาคม 2568 กองทรสัตฯ์ มีจ านวนเงินกูย้ืมระยะยาว 3,860 ลา้นบาท คิดเป็นสดัส่วนกูย้ืมเงินเท่ากับรอ้ยละ 
18 ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัตฯ์ ภายใตส้ัญญากูเ้งิน กองทรสัตฯ์ จะตอ้งปฏิบัติตามเงื่อนไขทางการเงิน
บางประการท่ีระบไุวใ้นสญัญาดงันี ้

อัตราส่วน เกณฑ ์
อัตราส่วนของ
กองทรัสตฯ์ 

เงนิกู้ยืม ต่อ สนิทรัพยร์วม (Loan to Total Asset) ตอ้งนอ้ยกวา่รอ้ยละ  30 รอ้ยละ 18 
Debt to EBITDA  ตอ้งไม่เกิน 5 เท่า  3.24 เทา่ 
Debt Service Coverage Ratio (DSCR) ตอ้งมากกว่า 3 เท่า  8.94 เทา่ 
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ณ 31 มีนาคม 2568 ทางกองทรสัตฯ์ สามารถด ารงอตัราส่วนทางการเงิน ตามที่ระบใุนเงื่อนไขภายใตส้ญัญาเงินกูย้มื
ไดท้กุรายการ 
 
วงเงนิกูท้ี ่2: จ านวน 100 ล้านบาท  

กองทรสัตฯ์ มวีงเงินตั๋วสญัญาใชเ้งิน ทัง้นีว้งเงินดงักล่าวยงัไม่ไดถ้กูเบิกใช ้

ผู้กู ้ บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทนุกสกิรไทย จ ากัด 
ในฐานะทรัสตขีองทรัสตเ์พื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพย ์อิมแพ็ค โกรท 

อัตราดอกเบีย้ ตามอตัราที่ระบไุวใ้นตั๋วสญัญาใชเ้งินแต่ละฉบบั 

อายุเงนิกู ้ ไม่เกิน 180 วนั  
การช าระดอกเบีย้ ช าระรายเดือน 
หลักประกันการกู้ยืม 1. จ านองที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งของกองทรสัตฯ์ 

2. การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในสิทธิเรียกรอ้งสญัญาผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
3. จดทะเบยีนหลกัประกนัทางธุรกิจในสิทธิเรียกรอ้งบญัชีเงินฝากธนาคาร 

 

2.6.3 การกันเงนิส ารองเพื่อการช าระหนี ้
- ไม่ม ี

2.6.4 การกู้ยืมเงนิผ่านการเสนอขายหุน้กูท้ีอ่อกใหม่ 
- ไม่ม ี

2.6.5 การกู้ยืมที่เป็นการลงทุนทางอ้อม และกองทรัสตฯ์ มีการให้กู้ยืมหรือค ้าประกันให้กับบริษัทหรือผู้ลงทุน
ในทรัสตอ์ื่น หรือทรัสตอ์ื่น 
- ไม่ม ี
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3. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทนุ 

ธุรกิจของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตฯ์ เขา้ลงทุนเป็นธุรกิจศูนยก์ารจดังานประชุม งานแสดงและนิทรรศการ ซึ่งจัดอยู่ใน
อุตสาหกรรมไมซ ์(MICE) ที่ก าลังได้รับการสนับสนุนอย่างต่อเนื่องจากรัฐบาลไทยในช่วงหลายปีที่ผ่านมา ในปัจจุบัน
อตุสาหกรรมประเภทไมซน์ัน้หมายถึงกลุ่มธุรกิจ 4 กลุ่มใหญ่ ไดแ้ก่ ธุรกิจการจดัประชมุ (Meeting) ธุรกิจการท่องเที่ยวเพื่อเป็น
รางวัล (Incentive Travel) ธุรกิจการจัดประชุมนานาชาติ (Convention) และธุรกิจการจัดงานแสดงสินค้า/นิทรรศการ 
(Exhibition) 
 
แนวโน้มเศรษฐกิจโลกปี 2568 
 กองทุนการเงินระหว่างประเทศ (IMF) เปิดเผยรายงานแนวโนม้เศรษฐกิจโลก (World Economic Outlook) เมื่อวนัท่ี 
22 เมษายน 2568 ที่ผ่านมา โดยไดม้ีการปรบัลดประมาณการการเติบโตของเศรษฐกิจโลกในปี 2568 ลงรอ้ยละ 2.8 จาก
ประมาณการก่อนหนา้นีท้ี่ระดบัรอ้ยละ 3.3 เมื่อเดือนมกราคมที่ผ่านมา นบัเป็นการปรบัลดลงถึงรอ้ยละ 0.5 และ หากเป็นจรงิ
จะถือเป็นอตัราขยายตวัต ่าที่สดุนบัตัง้แต่การระบาดของโควิด-19 ในปี 2563 และ ต ่าเป็นอนัดบัสองนบัตัง้แต่วิกฤตการเงิน ปี 
2552 ส าหรบัประมาณการเศรษฐกิจโลกปี 2569 กองทุนการเงินระหว่างประเทศ (IMF) คาดว่า เศรษฐกิจโลกจะขยายตวั รอ้ย
ละ 3 ซึ่งต ่ากว่าการคาดการณใ์นเมื่อเดือนมกราคม รอ้ยละ 0.3 

โดยปัจจัยส าคัญมาจาก IMF มีการดาวน์เกรดประมาณการ GDP ลงเกือบทุกประเทศ ซึ่งสะท้อนถึงผลกระทบ
โดยตรงของมาตรการการคา้ใหม่ของสหรฐัฯ และผลกระทบทางออ้มจากความเชื่อมโยงการคา้ ความไม่แน่นอนที่เพิ่มขึน้ และ
ความเชื่อมั่นที่ลงเป็นส่วนใหญ่ ซึ่งสหรฐัและจีนเป็น 2 ประเทศที่ IMF ปรบัลดคาดการณเ์ศรษฐกิจมากที่สดุ ส าหรบัสหรฐั IMF 
คาดว่าเศรษฐกิจจะเติบโตรอ้ยละ 1.8 ในปีนี ้และ รอ้ยละ 1.7 ในปี 2569 ซึ่งเป็นการลดลงรอ้ยละ 0.9 และ 0.4 ตามล าดบั  

ทั้งนี ้IMF ระบุว่า สงครามการคา้จะสรา้ง "ช็อกดา้นอุปทาน" (Supply Shock) ใหก้ับสหรฐั ท าใหร้าคาสินคา้สูงขึน้
และส่งผลลบต่อผลิตภาพ ขณะที่ส าหรบัประเทศคู่คา้ อตัราภาษีที่เพิ่มขึน้จะก่อใหเ้กดิ "ช็อกดา้นอปุสงค"์ (Demand Shock) ซึ่ง
จะกระทบทัง้การผลิตและราคา โดยอตัราภาษีน าเขา้ของสหรฐัในปัจจบุนัพุ่งขึน้ถึงระดบัท่ีไม่เคยเห็นในรอบศตวรรษ 

หากความตึงเครียดทางการคา้บรรเทาลง และมีการแกไ้ขปัญหาเก่ียวกับอุปสรรคการคา้ที่ไม่ใช่ภาษี และมาตรการ
บิดเบือนการคา้โดยบางประเทศอย่างจรงิจงั โอกาสการเติบโตของโลกก็จะปรบัตวัดีขึน้ทนัที 

(ที่มา: https://thestandard.co/imf-cuts-global-thai-gdp-forecast/, https://today.line.me/th/v2/article/kE6VVeZ) 
 
แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2568 
 โฆษกกระทรวงการคลงั แถลงผลการประมาณการเศรษฐกิจไทยปี 2568 เมื่อวนัที่ 1 พฤษภาคม 2568 ว่า เศรษฐกิจ
ไทยในปี 2568 คาดว่าจะขยายตวัที่รอ้ยละ 2.1 (ช่วงคาดการณท์ี่รอ้ยละ 1.6 ถึง 2.6) สาเหตุหลกัมาจากแรงกดดนัดา้นการคา้
โลกโดยเฉพาะผลกระทบจากนโยบาย ภาษีน าเขา้ของสหรฐัอเมรกิา และการชะลอตวัของเศรษฐกิจประเทศคู่คา้ โดยมลูค่าการ
ส่งออกสินคา้ในรูปเงินดอลลารส์หรฐัคาดว่า จะขยายตวัที่รอ้ยละ 2.3 ต่อปี ซึ่งไดร้บัผลกระทบทางตรงจากนโยบายภาษีน าเขา้

https://thestandard.co/imf-cuts-global-thai-gdp-forecast/
https://today.line.me/th/v2/article/kE6VVeZ
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ของสหรฐัฯ ดา้นมลูค่าการน าเขา้สินคา้ คาดว่าจะทรงตวัที่รอ้ยละ 1.0 ต่อปี สอดคลอ้งกับความตอ้งการวตัถุดิบเพื่อการผลิต
เพื่อส่งออกและราคาน า้มันดิบในตลาดโลกที่ปรบัตัวลดลง ทั้งนี ้นโยบายการคา้ระหว่างประเทศของสหรฐัฯ ในระยะต่อไป 
ยงัคงมีความไม่แน่นอนและมีโอกาสที่จะเปล่ียนแปลงอย่างต่อเนื่อง ซึ่งอาจส่งผลต่อทิศทางของเศรษฐกิจไทยและประเทศคู่คา้
อย่างมีนยัส าคญั  

อย่างไรก็ดี เศรษฐกิจไทยในปี 2568 ยงัไดร้บัแรงสนบัสนุนจากการบริโภคภาคเอกชนที่ยงัขยายตวัดี โดยคาดว่า จะ
ขยายตัวที่รอ้ยละ3.2 ต่อปี ตามก าลังซือ้ในประเทศและรายไดภ้าคท่องเที่ยวที่ ฟ้ืนตัว โดยคาดว่าจะมีนักท่องเที่ยวชาว
ต่างประเทศเดินทางเขา้มาในประเทศไทยจ านวน 36.5 ลา้นคน ขยายตวัที่รอ้ยละ 2.7 ต่อปี ดา้นเสถียรภาพภายในประเทศอยู่
ในระดบัมั่นคง โดยคาดว่าอตัราเงินเฟ้อทั่วไปจะลดลงอยทูี่รอ้ยละ 0.8 ต่อปีตามทิศทางราคาน า้มนัท่ีลดลง 

ทั้งนี ้ยังควรติดตามปัจจยัที่จะส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจไทยอย่างใกลชิด ไดแ้ก่ 1) นโยบาย ดา้นภาษีของสหรฐัฯ 
และการตอบโตข้องประเทศอื่น ๆ โดยเฉพาะประเทศจีน 2) ทิศทางของการปรบัอตัราดอกเบีย้ นโยบายของสหรฐัฯ 3) การไหล
เข้าของสินคา้จากประเทศที่ไดร้ับผลกระทบจากนโยบายดา้นภาษีที่ย้ายตลาดเข้าสู่ไทยมากขึน้ 4) ความขัดแย้งทางภูมิ
รฐัศาสตรโ์ลกในภูมิภาคต่าง ๆ 5)การยา้ยฐานการลงทุนและการผลิตในอุตสาหกรรมที่ไดร้บัผลกระทบจากนโยบายดา้นภาษี 
6)ความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจประเทศคู่คา้ส าคัญของไทย  และ7) ปัญหาหนีค้รวัเรือนและภาคธุรกิจของไทยที่อาจจะ
เพิ่มขึน้ในอนาคต 

(ที่มา: กองนโยบายเศรษฐกิจมหภาค ส านกังานเศรษฐกิจการคลงั) 
 
สถานการณอ์ุตสาหกรรมไมซ ์(MICE Industry) 

โดยภาพรวมผลการด าเนินงานอุตสาหกรรมไมซใ์นปีงบประมาณ 2567 (ตุลาคม 2566 – กันยายน 2567)  พบว่า 
มีจ านวนนกัเดินทางไมซท์ัง้ สิน้ 25,350,288 คน เพิ ่มขึน้ 43.47% จากปีงบประมาณ 2566 โดยเป็นนกัเดินทางไมซ์
ภายในประเทศ 24,189,719 คน และนกัเดินทางไมซน์านาชาติ 1,160,569 คน สรา้งรายไดใ้หแ้ก่ประเทศรวมมลูค่า 
148,341 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 41.27% ของรายไดใ้นปีงบประมาณ 2566 โดยแบ่งเป็นรายไดจ้ากนกัเดินทางไมซใ์นประเทศ 
78,747 ลา้นบาท และรายไดจ้ากนกัเดินทางไมซน์านาชาติ 69,594 ลา้นบาท สรา้งมลูค่าทางเศรษฐกิจจากค่าใชจ้่ายใน
การจดักิจกรรมไมซก์ว่า 328,542 ลา้นบาท ก่อใหเ้กิดรายไดป้ระชาชาติรวม 309,323 ลา้นบาท โดยภาครฐัสามารถจดัเก็บ
ภาษีจากการจดักิจกรรมไมซไ์ด ้25,024 ลา้นบาท และเกิดการจา้งแรงงานไมซเ์พื่อการจดังานทั่วประเทศถึง 302,279 อตัรา 

ทัง้นี ้ในปี 2568 ประเทศไทยจะเป็น “เจ้าภาพ” จดังานระดบันานาชาติขนาดใหญ่ อาทิ ViV Asia 2025 เป็นงาน
แสดงสินคา้ดา้นนวตักรรม เทคโนโลยี และสมัมนาส าหรบัอุตสาหกรรมปศุสตัว ์และสตัวน์ า้ครบวงจร ส าหรบัภูมิภาคเอเชีย
, International Diabetes Federation (IDF) World Diabetes Congress 2025 ซึ ่งเป็นครัง้แรกที ่การประชุมนีจ้ดัขึน้ใน
ภูมิภาคอาเซียน, Asia Pacific Life Insurance Congress (APLIC 2025) เป็นงานสมัมนาสดุยิ่งใหญ่ของตวัแทนประกัน
ชีวิตและที่ปรกึษาการเงินแห่งเอเชียแปซิฟิก, THAIFEX-Anuga Asia 2025 งานแสดงสินคา้อาหารและเครื่องดื่มชัน้น าของ
เอเชีย, Thailand Coffee Fest 2025 งานเทศกาลที่สนบัสนุนวงการกาแฟไทย , Bangkok International Digital Content 
Festival 2025 เป็นงานเทศกาลดา้นดิจิทลัคอนเทนตท์ี่ใหญ่ที่สดุในประเทศไทย และ  IEEE PES GTD Grand International 
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Conference and Exposition Asia Bangkok 2025  เป็นงานประชุมวิชาการเพื่อเป็นพืน้ที่ใหผู้ป้ระกอบการดา้นไฟฟ้า และ
พลงังานชัน้น าจากทั่วโลก ซึ่งการไดร้บัสิทธิเป็นเจา้ภาพงานระดบัโลกจะช่วยกระตุน้เศรษฐกิจของไทย ส่งเสริมการพฒันา
โครงสรา้งพืน้ฐานของเมืองเจา้ภาพ และสนบัสนุนการสรา้งภาพลกัษณท์ี่ดีของประเทศไทยอีกดว้ย   

โดยส านกังานส่งเสริมการจดัประชมุและนิทรรศการ (องคก์ารมหาชน) ก าหนดเป้าหมายว่า สิน้ปีงบประมาณ 2568 
ประเทศไทยจะมีนักเดินทางไมซ ์รวมทั้งสิน้ 34 ลา้นคน ท ารายได ้2 แสนลา้นบาท แบ่งเป็นตลาดต่างประเทศ 1.4 ลา้นคน 
รายได ้9.2 หมื่นลา้นบาท และตลาดในประเทศ 32.6 ลา้นคน รายได ้1.08 แสนลา้นบาท 

(ที่มา: ส านกังานส่งเสริมการจดัประชมุและนิทรรศการ (องคก์ารมหาชน)) 

สภาวะการแข่งขันของธุรกิจศูนยก์ารประชุมและแสดงสินค้า 
ประเทศไทยมีศนูยก์ารประชมุและแสดงสินคา้หลกัจ านวน 10 แห่ง คิดเป็นพืน้ท่ีจดังานรวม 273,575 ตารางเมตร ซึ่ง

พืน้ที่จดังานของศูนยแ์สดงสินคา้และการประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี โดยประมาณรอ้ยละ 50 ของพืน้ที่จดังานรวมทัง้หมด
ของประเทศ เฉพาะในกรุงเทพฯ มีศนูยก์ารประชมุและแสดงสินคา้ทัง้สิน้ 5 แห่ง  

ในปีที่ผ่านมา ศูนยน์ิทรรศการและการประชุมไบเทค (BITEC) ไดเ้ปิดใหบ้ริการ BITEC Live อย่างเป็นทางการใน
ฐานะพืน้ที่จดังานคอนเสิรต์และเอ็นเตอรเ์ทนเมน้ท์ ดว้ยความจุ 10,000 คน และรองรบัผูเ้ขา้ชมไดถ้ึง 7,000 คน ซึ่งสามารถ
รองรบัการจดังาน E-SPORTS และ กิจกรรมบนัเทิงที่หลากหลายและสรา้งสรรค ์ 

ส าหรับพารากอน ฮอลล ์ไดป้รับปรุงตกแต่งพืน้ที่ใหม่ทั้งหมดให้มีความทันสมัย สวยงามเป็นเอกลักษณ ์ภายใต้
แนวคิด “Extraordinary Eventainment” มีพืน้ที่กว่า 10,000 ตารางเมตร ครอบคลุมดว้ยฮอลล์ขนาดใหญ่กว่า 5,100 ตาราง
เมตร ดว้ยระบบที่ดีเยี่ยมสมบรูณแ์บบสามารถรองรบัการจดังานอีเวนตไ์ดห้ลากหลายรูปแบบ ปักหมดุศูนยก์ลางของสถานที่จดั
งานอีเวนตแ์ละความบนัเทิงระดบัโลกใจกลางมหานครกรุงเทพ 

ส าหรบั ศนูยแ์สดงสินคา้และการประชมุอิมแพ็ค เมืองทองธานี มีโครงการรถไฟฟ้าสายสีชมพูส่วนต่อขยายเมืองทอง
ธานี เพื่ออ านวยความสะดวกในการเดินทางเขา้สู่ศูนยฯ์ อิมแพ็ค จ านวน 2 สถานี ไดแ้ก่ สถานีอิมแพ็ค เมืองทองธานี (MT-
01) และสถานีทะเลสาบเมืองทองธานี (MT-02) ไดก้่อสรา้งเสรจ็เรียบรอ้ย พรอ้มใหป้ระชาชนเขา้รว่มทดสอบเดินรถเสมือนจริง 
(Trial Run) ในวันที่ 20 พฤษภาคม 2568 นอกจากนี ้ยังมีโครงการ Sky Entrance เชื่อมต่อสถานีรถไฟฟ้า สถานีอิมแพ็ค 
เมืองทองธานี (MT01) กับอาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร ์ระยะทางรวม 230 เมตร พรอ้มพืน้ที่ล็อบบีเ้ชื่อมอาคารอิมแพ็ค ชา
เลนเจอร ์1 และ จอ LED ขนาดใหญ่ภายนอก สามารถมองเห็นไดจ้ากรถไฟฟ้าและทางด่วน อีกทัง้ติดตัง้จอทนัสมยัภายในล็
อบบีด้ว้ย 

ส าหรบัศูนยป์ระชุมและแสดงสินคา้อีก 5 แห่ง ตัง้อยู่ในภูมิภาคอื่นๆ ไดแ้ก่ ศูนยป์ระชุมและแสดงสินคา้นานาชาติ 
เฉลิมพระเกียรติ  7 รอบ พระชนมพรรษา จังหวัดเชียงใหม่  ศูนย์ประชุมนานาชาติฉลองสิริราชสมบัติครบ  60 ปี 
มหาวิทยาลยัสงขลานครนิทร ์ศนูยป์ระชมุและแสดงสินคา้นานาชาติ ขอนแก่น ศนูยป์ระชมุนานาชาติพีช พทัยา (PEACH) และ 
ศนูยป์ระชมุและแสดงสินคา้นานาชาตินงนชุพทัยา 

ตารางที ่1 พืน้ทีจั่ดแสดงสนิคา้ ณ เดือนมีนาคม 2568 มีรายละเอียดดังตารางตอ่ไปนี ้
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สถานที ่
พืน้ทีจั่ดแสดงสนิค้า  

(ตารางเมตร) 
จ านวนห้องประชุม 

อิมแพ็ค อารีน่า เอ็กซิบชิั่น และคอนเวนชั่นเซ็นเตอร ์(IMPACT) 122,165 
52 

(2 Ballrooms) 

ศนูยน์ิทรรศการและการประชมุไบเทค (BITEC) 48,000 
28 

(2 Ballrooms) 

ศนูยก์ารประชมุแห่งชาติสิรกิิติ์ (QSNCC) 54,238 55 

รอยลั พารากอน ฮอลล ์(ปิดปรบัปรุงตัง้แต่เดือนธันวาคม 2566 -
เมษายน 2567)  

5,100 6 

เซ็นทาราแกรนดแ์ละบางกอกคอนเวนชนัเซ็นเตอร ์เซ็นทรลัเวิลด ์ 6,540 
15 

(1 Ballroom) 

ศนูยป์ระชมุและแสดงสินคา้นานาชาติ เฉลิมพระเกียรติ 7 รอบ พระ
ชนมพรรษา จงัหวดัเชียงใหม่ 

11,340 29 

ศนูยป์ระชมุและแสดงสินคา้นานาชาติ ขอนแก่น 7,510 7 

ศนูยป์ระชมุนานาชาติพีช พทัยา (PEACH) 7,000 18 

ศนูยป์ระชมุนานาชาติฉลองสิรริาชสมบตัิ ครบ 60ปี
มหาวิทยาลยัสงขลานครนิทร ์

5,922 12 

ศนูยป์ระชมุและแสดงสินคา้นานาชาตินงนชุพทัยา 5,760 2 

รวม 273,575  

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  
ขอ้มลู ณ เดือนมีนาคม 2568  

จะเห็นไดว้่าผูป้ระกอบการแต่ละรายมีจดุเด่นที่แตกต่างกัน อีกทัง้ท าเลที่ตัง้และลกัษณะอาคารที่ไม่เหมือนกันท าให้
การแข่งขนัระหว่างผูป้ระกอบการภายในประเทศยงัไม่ถือว่ารุนแรงมากนกั ลกูคา้มกัจะเลือกใชบ้ริการอาคารและสถานที่เพื่อ
จดัแสดงตามความเหมาะสมกบัลกัษณะของนิทรรศการท่ีตอ้งการ โดยจดุเด่นที่ส  าคญัของผูป้ระกอบการรายใหญ่แต่ละรายนัน้
สามารถสรุปไดต้ามตารางต่อไปนี ้
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โครงการ 
รูปแบบงานนิทรรศการที่

นิยมจัดแต่ละศูนย ์
ปัจจัยสนับสนุน ข้อจ ากัด 

ศูนยแ์สดงสินค้าและ
การประชุมอิมแพ็ค 

เมืองทองธานี 
 

 

- งานประชมุ 
- งานแสดงสนิคา้ ประเภท 
Business-to-Business 
Business-to-Consumer 
- งานจดัเลีย้ง 
- งานแสดงคอนเสิรต์ 

ท าเลที่ตั้งอยู่ใกล้จุดขึน้ลงทางด่วน  สามารถ
เดินทางไดด้ว้ยรถไฟฟ้าสายสีชมพสู่วนต่อขยาย
เพื่อเข้าเมืองทองธานี โดยมี Sky Entrance 
เชื่อมต่อระหว่างสถานีรถไฟฟ้า สถานีอิมแพ็ค 
เมืองทองธานี (MT-01) กับ อาคารอิมแพ็ค ชา
เลนเจอร ์ 
ทั้งนี ้สามารถรองรบังานไดทุ้กรูปแบบและทุก
กลุ่มเป้าหมาย ทัง้ผูบ้ริโภคและภาคธุรกิจ มีหอ้ง
จัดงานและห้องประชุมตั้งแต่ขนาด  120 – 
60,000 ตร.ม.โดยเฉพาะสามารถรองรับงาน
ตัง้แต่ขนาดเล็กจนถึงขนาดใหญ่ และจัดงานได้
หลายงานในเวลาเดียวกัน รวมทั้งมีโรงแรมซึ่ง
อยู่ในบริเวณติดกบัอาคารจดังาน 

 

ศูนยนิ์ทรรศการและการ
ประชุมไบเทค 

 

 

- งานประชมุ 
- งานแสดงสนิคา้ ประเภท 
Business-to-Business 
Business-to-Consumer 
-งานจดัเลีย้ง 
-งานแสดงคอนเสิรต์ 

ท าเลที่ตัง้อยู่ใกลก้ับท่าเรือท าใหส้ะดวกในการ
เคลื่อนยา้ยสินคา้จัดแสดงที่มีขนาดใหญ่ ที่ขน
ถ่ายสินคา้สะดวกรวมทั้งยังมีเสน้ทางรถไฟฟ้า 
BTS ผ่าน 
- Sport Entertainment Park “BEAT Active” 
- พืน้ที่จดักิจกรรม “SAMA Garden” 
- BITEC Live 

การใหบ้ริการศูนยอ์าหารและ
หอ้งอาหารไม่เพียงพอในการ
รองรบัลูกคา้ที่เขา้มาใชบ้ริการ
เป็นจ านวนมาก 

ศูนยก์ารประชุม
แห่งชาติสิริกิติ ์

 

 

- งานประชมุ 
- งานแสดงสนิคา้ ประเภท 
Business-to-Business 
Business-to-Consumer 
- งานจดัเลีย้ง 
- งานแสดงคอนเสิรต์ 

ท าเลที่ตัง้อยู่ใจกลางย่านธุรกิจ สามารถเขา้ถึง
ไดด้ว้ยรถไฟฟ้ามหานคร และขนส่งมวลชนอ่ืนๆ  
การปรบัโฉมใหม่ที่สวยงาม และการขยายพืน้ที่
ใหส้ามารถรองรบัการจดังานอีเวนทท์กุรูปแบบ 

พื ้นที่ จั ด แสดง ไ ม่สามารถ
รองรับงานแสดงสินค้าที่ มี
น า้หนกัมากได ้

รอยัล พารากอน ฮอลล ์
 

 

- งานประชมุ 
- งานแสดงคอนเสิรต์ 
- งานจดัเลีย้ง 
- งานแสดงสนิคา้ลกัษณะที่
มีน า้หนกัสินคา้ไม่มาก 

ท าเลที่ตั้งอยู่ใจกลางย่านธุรกิจสามารถเขา้ถึง
ได้ด้วยรถไฟฟ้า BTS จุดเชื่อมต่อของสถานี
รถไฟฟ้า BTS ตั้งอยู่ใกลม้หาวิทยาลยั โรงแรม 
โรงพยาบาล สนามกีฬา ท าให้มีผู้เข้าร่วมชม
งานเพ่ิมขึน้จากคนที่เขา้มาในศนูยก์ารคา้ 
มีการปรับปรุงตกแต่งพื ้นที่ใหม่ทั้งหมดให้มี
ความทนัสมยั สวยงามเป็นเอกลกัษณ ์สามารถ
รองรบัผูร้ว่มงานไดต้ัง้แต่ 50 – 10,000 คน 

พื ้นที่ 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 ้าหนักมากหรือรองรับงาน
ขนาดใหญ่ได ้
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สภาวะการแข่งขันของธุรกิจการประชุมและศูนยก์ารแสดงสินค้า 

จากการรวบรวมขอ้มลูของฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ บรษิัท อาร ์เอ็ม ไอ จ ากดั ซึ่งไดร้วบรวมสถิติเฉพาะการใช้
พืน้ที่เพื่อการจัดแสดงสินคา้และนิทรรศการ ของศูนยแ์สดงสินคา้และการประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี (IMPACT) ศูนย์
นิทรรศการและการประชุมไบเทค (BITEC) ศูนยก์ารประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ (QSNCC) และศูนยแ์สดงนิทรรศการและการ
ประชมุรอยลั พารากอน ฮอลล ์(Royal Paragon Hall) ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม – 31 ธันวาคม 2567 สามารถแสดงส่วนแบ่งทาง
การตลาด (Market Share) ไดด้งัแผนภาพท่ี 1 
แผนภาพที ่1 ส่วนแบ่งทางการตลาดของ 4 สถานทีห่ลักในธุรกิจการประชุมและศูนยก์ารแสดงสินค้า ปี 2567 

แผนภาพแสดงส่วนแบ่งทางการตลาดของ 4 สถานทีห่ลกัในธุรกิจการประชมุและศูนย์การแสดงสนิคา้ระหวา่งวนัที ่1 มกราคม – 31 ธนัวาคม 2567 
โดยรวบรวมจากขอ้มูลทีป่ระชาสมัพนัธ์งานแสดงสนิคา้ในเว็บไซต ์
 
ปัจจัยต่างๆ ทีมี่ความสัมพันธแ์ละส่งผลต่อการเติบโตของอุตสาหกรรมไมซ ์(MICE) 
 การเติบโตของอตุสาหกรรมไมซ ์ส่งผลโดยตรงกบัผลประกอบการของธุรกิจศนูยก์ารประชมุและศนูยแ์สดงสินคา้ โดย
ปัจจยัที่เก่ียวขอ้งต่างๆ นัน้อาจส่งผลกระทบทัง้ดา้นบวกและดา้นลบต่อการด าเนินธุรกิจ สามารถสรุปไดด้งันี ้

1. ด้านโครงสร้างพืน้ฐานและสิ่งอ านวยความสะดวก  
การพัฒนาระบบโครงสรา้งพืน้ฐานและส่ิงอ านวยความสะดวกใหค้รบครนั ทั้งการขนส่ง  โทรคมนาคม และระบบ

ดิจิทัล การขยายตัวของการท่องเที่ยว ไดแ้ก่ การขยายท่าอากาศยานดอนเมือง ภูเก็ต อู่ตะเภา การขยายเสน้ทางการบิน
โดยเฉพาะสายการบินตน้ทุนต ่า ตลอดจนมาตรการสนับสนุนการท่องเที่ยวของภาครฐั การขบัเคล่ือนการใชจ้่ายของรฐับาล
และการลงทุนภาครฐั ไดแ้ก่ โครงการเร่งด่วนภายใตแ้ผนพฒันาเศรษฐกิจภาคตะวนัออก แผนปฏิบตัิการดา้นคมนาคมขนส่ง 
เสรมิสรา้งศกัยภาพของอตุสาหกรรมไมซไ์ทยใหม้ีชื่อเสียงในระดบัภมูิภาค และเตรียมความพรอ้มเพื่อรองรบัการจดัการประชุม 
นิทรรศการ และกิจกรรมระดบัโลกในหลายพืน้ท่ีทั่วประเทศ  

IMPACT
46.64%

BITEC
28.98%

QSNCC
23.04%

Royal Paragon Hall
1.34%

ส่วนแบ่งทางการตลาดปี 2567
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2. ด้านเศรษฐกิจและความสามารถในการแข่งขัน  
การสรา้งเศรษฐกิจที่มั่นคงและเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขนัของประเทศไทยในอตุสาหกรรมไมซ ์ผลกัดนัความ

ตอ้งการในการจดังานในอุตสาหกรรมไมซ ์(MICE) ใหม้ากยิ่งขึน้โดยการสรา้งพนัธมิตรทางธุรกิจ สรา้งพืน้ที่เพื่อประสานงาน
และพฒันานวตักรรม เพิ่มจ านวนปริมาณงานไมซแ์ละจ านวนนกัเดินทางกลุ่มไมซ ์โดยการสรา้งความแตกต่างทัง้ในส่วนของ
ระดบันานาชาติ และตลาดภายในประเทศ เสริมสรา้งประสบการณน์กัเดินทางดว้ยเทคโนโลยีดิจิทลัในการจดังาน รวมถึงการ
พฒันาระบบส่งเสรมิอตุสาหกรรมไมซใ์นพืน้ท่ีภมูิภาค เสรมิสรา้งศกัยภาพของไมซซ์ิตี ้และเมืองรองที่มีศกัยภาพ 

3. ด้านความม่ันคงและความปลอดภัยของประเทศ  
การสรา้งความมั่นคง เสถียรภาพทางการเมืองจะช่วยสรา้งความเชื่อมั่นและภาพลกัษณท์ี่ดีต่อการท่องเที่ยว และการ

จัดงานภายในประเทศ ภาครฐับาลตอ้งสรา้งความมั่นคงและเสถียรภาพทางการเมือง เพื่อใหน้ักลงทุนและผูจ้ดังานมีความ
เชื่อมั่นในการจัดงานภายในประเทศ และดึงดูดการจัดงานจากต่างประเทศ สร้า งภาพลักษณ์ที่ดีกับการท่องเที่ยว
ภายในประเทศทางดา้นความปลอดภยั เพื่อสรา้งความมั่นใจในการเขา้มาจดังานพรอ้มกบัการท่องเที่ยว 

4. ด้านความร่วมมือกันของหน่วยงานภาครัฐและภาคเอกชนทีเ่กี่ยวข้อง  
การร่วมมือกันและการพัฒนากระบวนการท างานให้มีประสิทธิภาพ การเชื่อมโยงกันในระดับประเทศและระดับ

นานาชาติ การสรา้งพนัธมิตรและพฒันาความสมัพนัธร์ะหว่างกนัของหน่วยงานภาครฐัและภาคเอกชน เพื่อสรา้งความเขม้แขง็
และสามารถแข่งขนัในระดบันานาชาติได ้ภาครฐัตอ้งสรา้งองคค์วามรู้ที่เป็นจุดศูนยก์ลางเพื่อใหภ้าคเอกชนมีขอ้มลูและองค์
ความรูท้ี่เป็นไปในทิศทางเดียวกนัและไดม้าตรฐาน 

5. ด้านบุคลากรและทรัพยากรมนุษย ์ 
การพัฒนาและเสริมสรา้งความสามารถของบุคลากรที่อยู่ในอุตสาหกรรมไมซใ์ห้มีความรูค้วามเขา้ใจและความ

เชี่ยวชาญมากขึน้ และเพิ่มความสามารถในการส่ือสารภาษาอังกฤษและภาษาที่ 3 เพื่อตอบสนองความตอ้งการและความ
เปล่ียนแปลงของผูจ้ดังานทัง้ภายในประเทศและต่างประเทศ  

6. ด้านกฎหมายข้อบังคับและกฎระเบียบ  
การมีกฎระเบียบขอ้บงัคบัท่ีเป็นมาตรฐาน รวมถึงมีการปรบักฎระเบียบใหม้ีความสอดคลอ้งกนัมากขึน้ในอนาคต ใน

ปัจจุบัน กฎระเบียบของรฐับาลหลายส่วนยังไม่เอือ้อ านวยต่อการจัดงานนิทรรศการจากต่างประเทศมากนัก และตอ้งผ่าน
กระบวนการจากต่างประเทศหลายขัน้ตอน กลายเป็นอุปสรรคในการเขา้มาจดังานภายในประเทศ ซึ่งภาครฐัและภาคเอกชน
จ าเป็นตอ้งร่วมมือกันหาแนวทางแกไ้ขโดยเร่งด่วน เพื่อปรบัขอ้บงัคบัและกฎระเบียบใหเ้ป็นไปตามยทุธศาสตรก์ารพฒันาชาติ
ฉบบัที่ 12 ยุทธศาสตรท์ี่ 3 หวัขอ้การพฒันาศกัยภาพของฐานบริการเดิมใหเ้ติบโตอย่างเขม้แข็ง โดยเฉพาะการจดัการประชมุ
และนิทรรศการนานาชาติ 
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 จากสถานการณโ์ควิด-19 กลายเป็นจดุเริ่มตน้ของการสรา้งวิถีชีวติใหม่ (New Normal) ใหก้บัธุรกิจไมซ ์ที่ตอ้งปรบัตวั
รองรบัพฤติกรรมผูจ้ัดงาน และผูม้าร่วมงานที่เปล่ียนแปลงไป ซึ่งนอกจากปัจจยัหลักที่กล่าวมาขา้งตน้แลว้ ยังตอ้งค านึงถึง
ปัจจยัอื่นๆ เพิ่มเติม ดงัต่อไปนี ้

1. ด้านสาธารณสุขและความปลอดภัย  
การส่งเสริมมาตรฐานความปลอดภัยของการจัดงาน และสถานที่จัดงานทั่วประเทศ โดยหน่วยงานที่เก่ียวขอ้งให้

ความรูแ้ละสนบัสนนุผูป้ระกอบการไมซใ์นการจดังานอย่างปลอดภยั รวมถึงการพฒันาสถานประกอบการไมซโ์ดยใชแ้นวทาง
จากกระทรวงสาธารณสขุ ภายใตม้าตรการของรฐั อย่างเป็นระบบเพื่อสรา้งความเชื่อมั่นใหผู้เ้ขา้รว่มงานและผูจ้ดังาน  

2. ด้านเทคโนโลยีการสื่อสารและโทรคมนาคม 
การพัฒนาโครงสรา้งพืน้ฐานดา้นเทคโนโลยีการส่ือสารและโทรคมนาคมใหม้ีความพรอ้ม  มาใชใ้นการจัดงานไมซ ์

เพื่อรองรบัการจดังานที่จะเปล่ียนแปลงรูปแบบไปในอนาคต การใชเ้ทคโนโลยีออนไลนจ์ะเป็นอีกหน่ึงเครื่องมือส าคญัที่จะช่วย
เสริมประสบการณท์ี่ดีใหก้ับผูเ้ขา้ร่วมงาน และสามารถเป็นแพลตฟอรม์ในการเชื่อมต่อเครือข่ายทางธุรกิจกับนกัธุรกิจไมซท์ั่ว
โลกได้อย่ างมีประสิทธิภาพ เช่น  Hybrid Meeting, Virtual Seminar, Live Streaming, Virtual Exhibition และ Online 
Business Matching เป็นตน้ ส่งผลใหอ้ตุสาหกรรมไมซข์องไทยมีศกัยภาพในการแข่งขนัในระดบันานาชาติได ้
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4. ความเสี่ยง 

4.1  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด าเนินธุรกิจของกองทรัสตฯ์  

(1) ความเสี่ยงอันเนื่องมาจากความต้องการใช้พืน้ทีเ่พ่ือจัดงานแสดงสินค้าและนิทรรศการของผู้จัดงาน (Event 
Organizer) อาจลดลงอันเนื่องมาจากปัจจัยต่างๆ 

ในช่วงหลายปีที่ผ่านมา รายไดห้ลกัจากการด าเนินธุรกจิของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตฯ์ ลงทนุไดม้าจากการใหใ้ชพ้ืน้ท่ีของ
ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตฯ์ ลงทนุ โดยรายไดด้งักล่าวเป็นรายไดท้ี่มาจากกลุ่มลกูคา้ที่เป็นผูจ้ดังาน (Event Organizer) ซึ่ง
มีการเช่าพืน้ท่ีและใชพ้ืน้ท่ีเพื่อจดังานแสดงสินคา้และนิทรรศการ รวมถึงกิจกรรมทางการตลาดประเภทต่างๆ เพื่อเป็น
ช่องทางในการเขา้ถงึกลุ่มลกูคา้เป้าหมายอย่างมีประสิทธิภาพ โดยมีตน้ทนุในระดบัท่ีเหมาะสม ทัง้นี ้แมว้่ากลุ่มลกูคา้
ที่เป็นผูจ้ัดงานจะเป็นกลุ่มลูกคา้กลุ่มหนึ่งที่มีการเช่าพืน้ที่และใชพ้ืน้ที่ของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตฯ์ ลงทุนเพื่อจดังาน
ประเภทต่างๆ มาอย่างต่อเนื่องก็ตาม ในระยะเวลาหลายปีที่ผ่านมา ความตอ้งการใชพ้ืน้ที่เพื่อจดังานของลกูคา้กลุ่ม
นีม้ีความผันผวนและสามารถเปล่ียนแปลงไดอ้ย่างรวดเร็ว เนื่องจากการเปล่ียนแปลงความตอ้งการของลกูคา้เอง 
(อาทิ จากการเปล่ียนแปลงนโยบายทางการตลาด การเปล่ียนแปลงประเภทผลิตภณัฑ ์การเปล่ียนแปลงงบประมาณ 
รวมถึงการเล่ือนระยะเวลาของการจดังานออกไป) รวมถึงความไม่แน่นอนของภาวะเศรษฐกิจมหภาคและการเมือง 
ตลอดจนการเปล่ียนแปลงนโยบายของภาครฐั ซึ่งการเปล่ียนแปลงของความตอ้งการใชพ้ืน้ที่เพื่อจดังานแสดงสินคา้
และนิทรรศการของผู้จัดงานนั้นย่อมมีผลกระทบโดยตรงต่อรายไดจ้ากการปล่อยพืน้ที่ให้เช่าและให้ใช้พืน้ที่ของ
ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตฯ์ ลงทนุ 

ทั้งนี ้กลุ่มลูกคา้ที่เป็นผูจ้ัดงานซึ่งมีการเช่าพืน้ที่และใชพ้ืน้ที่นั้น มีระยะเวลาการเช่าพืน้ที่และใชพ้ืน้ที่เป็นระยะสั้น 
ดงันัน้ รายไดจ้ากกลุ่มลกูคา้กลุ่มนีจ้ึงอาจมีการเปล่ียนแปลงไปตามความตอ้งการใชพ้ืน้ที่เพื่อจดังานของลกูคา้กลุ่ม
ดงักล่าว ซึ่งต่างจากรายไดป้ระเภทการเช่าพืน้ที่ทั่วไปในตลาดอสงัหาริมทรพัยท์ี่เป็นการเช่าพืน้ที่ส  านกังาน หรือการ
เช่าพืน้ที่ระยะยาว 3 ปี หรือเป็นการเช่าพืน้ที่ที่มีการจดทะเบียนการเช่าซึ่งเป็นรายไดค้งที่ (Fixed Income) ที่มี
ลกัษณะความผนัผวนและการเปล่ียนแปลงต ่า 

อย่างไรก็ดี เพื่อเป็นการลดความเส่ียงอันเนื่องมาจากการเปล่ียนแปลงความตอ้งการใชพ้ืน้ที่เพื่อจดังานแสดงและ
นิทรรศการของลกูคา้ที่เป็นผูจ้ดังาน ผูจ้ัดการกองทรสัตซ์ึ่งท าหนา้ที่วางแผนการจดัหาผลประโยชนแ์ละการบริหาร
ทรพัยสิ์น จะก าหนดแผนการจดัหาลกูคา้ผูเ้ช่าพืน้ที่และผูใ้ชพ้ืน้ที่ โดยใหม้ีลกูคา้ที่ประกอบไปดว้ยลกูคา้หลากหลาย
กลุ่ม ทั้งลูกค้าภาคเอกชนในประเทศและต่างประเทศ รวมถึงลูกคา้ที่เป็นหน่วยงานรัฐ โดยในการจัดหาลูกคา้
ภาคเอกชน ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะเนน้การเขา้ถึงลูกคา้ในหลากหลายธุรกิจ และมีการ
น าเสนอขอบเขตการใหเ้ช่าและใหใ้ชพ้ืน้ท่ีที่มีความเหมาะสมและสามารถตอบโจทยข์องลกูคา้ไดเ้ป็นอย่างดี ผูจ้ดัการ
กองทรสัตจ์ะด าเนินการดูแลและติดตามใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัยน์ าเสนอการใหเ้ช่าและใหใ้ชพ้ืน้ที่ใหส้ามารถ
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ตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้ไดอ้ย่างครบถว้น โดยมีตน้ทนุการใหบ้รกิารในระดบัท่ีเหมาะสม เพื่อสรา้งความพึง
พอใจใหแ้ก่ลกูคา้ ซึ่งจะท าใหล้กูคา้เหล่านีก้ลบัมาเช่าพืน้ท่ีและใชพ้ืน้ท่ีของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตฯ์ ลงทนุอย่างต่อเนื่อง 

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์และ/หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของ
กองทรัสต์ฯ ให้ประสบความส าเร็จได้  

บริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์เป็นผูร้บัผิดชอบการบริหารจดัการตามธุรกิจปกติของกองทรสัตฯ์ และควบคุม
การด าเนินธุรกิจเพื่อจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทุน ซึ่งการปฏิบตัิหนา้ที่ของบริษัทฯ จะ
อยู่ภายใตก้ารควบคุมดูแลของทรสัตี ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไม่มีโอกาสที่จะประเมินการตดัสินใจของบริษัทฯ เก่ียวกบั
กลยุทธ์ที่บริษัทฯ น ามาใช ้หรือการลงทุนของกองทรสัตฯ์ ตลอดจนเงื่อนไขในการลงทุนดังกล่าว การที่บริษัทฯ ไม่
สามารถด าเนินงานตามกลยทุธข์องกองทรสัตฯ์ ใหเ้ป็นไปตามแผนท่ีวางไวอ้าจมีผลกระทบในทางลบต่อธุรกิจ ฐานะ
การเงินและผลการด าเนินงาน รวมทัง้โอกาสทางธุรกิจของกองทรสัตฯ์ อย่างมีนยัส าคญั 

ความสามารถของบริษัทฯ ในการด าเนินงานตามกลยุทธก์ารลงทุนของกองทรสัตฯ์ ใหป้ระสบความส าเร็จนัน้ขึน้อยู่
กับปัจจยัที่ไม่แน่นอนหลายประการ รวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทุนที่เหมาะสม และสอดคลอ้งกับ
หลกัเกณฑก์ารลงทุนของกองทรสัตฯ์ รวมทัง้การไดร้บัเงื่อนไขทางการเงินที่ดี ดงันัน้ บริษัทฯ จึงไม่สามารถรบัรองได้
ว่าการด าเนินงานตามกลยุทธก์ารลงทุนของบริษัทฯ ในความเป็นจริงจะเป็นไปตามแผนที่วางไว ้หรือสามารถท าได้
ภายในเวลาและค่าใชจ้่ายที่เหมาะสม 

(3) กองทรัสต์ฯ ต้องพ่ึงพาผู้บริหารระดับสูงและบุคลากรทีมี่ความช านาญในการด าเนินงานจัดหาผลประโยชน์
และบริหารจัดการการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ 

กรรมการและผู้บริหารระดับสูงของบริษัท อิมแพ็คฯ ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เป็นส่วนส าคัญในการ
ด าเนินงานจดัหาผลประโยชนแ์ละบริหารจดัการการใชป้ระโยชนอ์สงัหาริมทรพัย ์การสญูเสียบคุลากรดงักล่าวไปจะ
เป็นการสญูเสียผูม้ีประสบการณ ์ความรู ้สายสมัพนัธท์างธุรกิจและความช านาญ การหาบุคลากรที่มีความสามารถ
ในระดบัเดียวกนัมาแทนที่เป็นเรื่องที่ท  าไดย้าก และอาจส่งผลใหป้ระสิทธิภาพในการด าเนินงานลดลง ในกรณีที่บรษิทั 
อิมแพ็คฯ สญูเสียบุคลากรดงักล่าวไปและไม่สามารถชกัจงู จา้ง และพฒันาบุคลากรใหม่ที่มีความรู ้ความเชี่ยวชาญ 
ความสามารถ ตลอดจนคุณสมบัติที่ เ ก่ียวกับการจัดหาผลประโยชน์แล ะบริหารจัดการการใช้ประโยชน์
อสงัหารมิทรพัย ์อาจท าใหก้องทรสัตฯ์ มีความสามารถในการท าก าไรลดลง 

(4) อสังหาริมทรัพย์ทีก่องทรัสต์ฯ ลงทุนมีความเสี่ยงจากการทีผู้่ใช้/เช่าพืน้ทีอ่าจไม่ต่อสัญญาใช้/เช่าพืน้ทีร่ะยะ
ยาว 

อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทุนบางแห่ง อาจประสบกับเหตกุารณท์ี่สญัญาใหใ้ช/้เช่าพืน้ที่ระยะยาวจ านวนมาก
จะครบก าหนดอายใุนช่วงเวลาเดียวกนั ความถ่ีของการต่ออายสุญัญาใหใ้ช/้เช่าพืน้ท่ีระยะยาวและวิธีการค านวณค่า
เช่าพืน้ท่ีและ/หรือค่าตอบแทนท าใหก้องทรสัตฯ์ มีความอ่อนไหวต่อความผนัผวนของราคาตลาดของค่าเช่าพืน้ท่ีและ/
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หรือค่าตอบแทน ซึ่งในช่วงตลาดขาลงอาจน าไปสู่การมีพืน้ที่ว่างมากขึน้ และอัตราค่าเช่าและ/หรือค่าตอบแทนที่
ลดลงจะท าใหร้ายไดจ้ากค่าเช่าและ/หรือค่าตอบแทนลดต ่าลง ซึ่งจะส่งผลใหร้ายไดข้องกองทรสัตฯ์ ลดลง ผูใ้ช/้ผูเ้ช่า
พืน้ท่ีทัง้หมดอาจไม่ต่ออายสุญัญาใช/้เชา่พืน้ท่ีระยะยาว หรือดว้ยสภาวะของตลาด ผูใ้ช/้ผูเ้ช่าพืน้ท่ีอาจต่ออายสุญัญา
ใช/้เช่าพืน้ท่ีระยะยาวภายใตเ้งื่อนไขที่กองทรสัตฯ์ ไดร้บัประโยชนด์อ้ยลงกว่าที่เคยไดร้บัตามสญัญาใช/้เช่าพืน้ท่ีระยะ
ยาวที่มีอยู่ในปัจจุบัน หากอัตราค่าเช่าพืน้ที่ใหม่และ/หรือค่าตอบแทนใหม่เมื่อมีการต่ ออายุ หรือเมื่อมีการเขา้ท า
สญัญาใหม่ต ่ากว่าอตัราที่คาดว่าจะไดร้บัอย่างมีนยัส าคญัแลว้ จะส่งผลกระทบในทางลบต่อผลการด าเนินงานและ
ฐานะการเงินของกองทรสัตฯ์ นอกจากนี ้หากมีผูใ้ช/้ผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใดบอกเลิกสญัญาใช/้เช่าพืน้ที่ระยะยาว หรือไม่ต่อ
อายุสญัญาใช/้เช่าพืน้ที่ระยะยาว บริษัทฯ ไม่สามารถรบัประกันไดว้่ากองทรสัตฯ์ จะสามารถน าพืน้ที่ว่างออกใหใ้ช/้
เช่าใหม่ไดด้ว้ยอตัราค่าเช่าและ/หรือค่าตอบแทนเดิม 

ทัง้นี ้ส าหรบักรณีของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตฯ์ ลงทนุนัน้ ลกูคา้ที่มีสญัญาใช/้เช่าพืน้ท่ีระยะยาวเช่น รา้นอาหารนัน้มีอยู่
ในจ านวนที่ไม่สงูนกัโดยมีพืน้ท่ีประมาณ 9,151 ตารางเมตร ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 6.97 ของพืน้ท่ีใหใ้ช/้เช่าพืน้ท่ีระยะยาว
ทัง้หมดที่กองทรสัตฯ์ ลงทุน ซึ่งแมล้กูคา้ประเภทนีจ้ะตดัสินใจไม่ต่ออายุสญัญาใช้/เช่าพืน้ที่ ก็จะไม่ส่งผลกระทบต่อ
ผลการด าเนินงานและฐานะการเงินของกองทรสัตฯ์ มากนกั 

(5) ความเสี่ยงจากการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่เป็นสาระส าคัญและมีผลกระทบต่อการ
จัดหาผลประโยชน์ 

อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทุนอาจตอ้งไดร้บัการซ่อมแซมและการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ในส่วนที่เป็นสาระส าคัญ 
ทั้งนีเ้พื่อใหอ้สังหาริมทรพัยด์งักล่าวมีความทันสมัย และมีความเหมาะสมในการใชป้ระโยชนข์องลูกคา้มากยิ่งขึน้ 
และเพื่อเป็นการดงึดดูลกูคา้ใหม้าใชพ้ืน้ท่ีของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทนุอย่างสม ่าเสมอ  

การซ่อมแซมหรือการบ ารุงรกัษาเป็นประจ าโดยทั่วไปนัน้จะไม่มีผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัตฯ์ แต่
การซ่อมแซมหรือการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ (โดยเฉพาะอย่างยิ่งที่มิใช่การด าเนินธุรกิจทางการคา้ปกติ) อาจจ าเป็นตอ้ง
ด าเนินการเพื่อเปลี่ยนแปลงรูปลกัษณ ์ทัง้ภายในและภายนอกของอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่
กองทรสัตฯ์ ลงทุน ตลอดจนการเปล่ียนแปลงงานระบบที่ส าคญั การซ่อมแซมหรือปรบัปรุงใหญ่ดงักล่าวอาจตอ้งปิด
พืน้ที่บางส่วนของอสังหาริมทรัพย์เป็นการชั่วคราว การปิดพืน้ที่ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์
อสังหาริมทรพัยใ์นทางลบอย่างมีนัยส าคัญ หรือเป็นสาเหตุใหผู้เ้ช่าบอกเลิกสัญญาเช่า ไม่ต่ออายุสัญญาเช่า หรือ
ยกเลิกสัญญาให้ใช้พืน้ที่ได้ ดังนั้น หากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่ กองทรัสต์ฯ ลงทุน
จ าเป็นตอ้งมีการซ่อมแซมหรือการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคญัต่อฐานะการเงิน
และผลการด าเนินงานของกองทรสัตฯ์ ได ้

ทัง้นี ้ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตฯ์ ลงทุนมีการปรบัปรุงซ่อมแซมอย่างต่อเนื่องตามความจ าเป็นและเหมาะสม โดยท าการ
เปล่ียนชิน้ส่วนอุปกรณห์รืออะไหล่ที่เส่ือมสภาพหรือช ารุด เพื่อรกัษาสภาพอาคารใหอ้ยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะสมใน
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การใชป้ระโยชน ์ซึ่งการปรบัปรุงซ่อมแซมดงักล่าวไม่มีผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตฯ์ 
ลงทุน อีกทัง้การซ่อมบ ารุงแต่ละครัง้จะใชง้บประมาณไม่สงูนกั เช่น การทาสีหลงัคา การซ่อมแซมผนงัภายในอาคาร
และหอ้งประชมุ การเปล่ียนพรม การปรบัปรุงหอ้งน า้และหอ้งรบัรองของอาคารต่างๆ โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ี
แผนในการปรบัปรุงซ่อมแซมรายการต่างๆ ที่กล่าวไวข้า้งตน้ทกุๆ 7 – 10 ปี  

นอกจากการซ่อมบ ารุงตามปกติแลว้ ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยย์ังมีการซ่อมบ ารุงหรือการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ที่ใชเ้งิน
ลงทุนค่อนขา้งสงูบา้ง แต่ซ่อมบ ารุงครัง้ใหญ่นัน้ก็มิไดส่้งผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชนอ์ย่างเป็นสาระส าคัญ 
เนื่องจากจะด าเนินการโดยปิดปรบัปรุงทีละส่วน ท าใหย้งัสามารถใหใ้ชพ้ืน้ท่ีได ้ 

ส าหรบัแผนงานการซ่อมบ ารุงทรพัยสิ์นที่กองทรสัตฯ์ ลงทุน ในอนาคตนัน้ กองทรสัตฯ์ ไดม้ีการจดัตัง้งบประมาณที่
คาดว่าเพียงพอและเหมาะสมตามค าแนะน าของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อการซ่อมบ ารุงใหท้รพัยสิ์นอยู่ในสภาพ
ดี และสามารถใชใ้นการจดัหาประโยชนไ์ดอ้ย่างดี รวมถึงการลงทุนเพื่อปรบัปรุงที่อาจใชเ้งินลงทุนค่อนขา้งสงู โดยที่
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะสามารถจดัการบรหิารงานซ่อมบ ารุงตามความจ าเป็นและเหมาะสมดงัเช่นการบรหิารงาน
ที่ผ่านมา อนัจะไม่มีผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชนแ์ละกระแสเงินสดของกองทรสัตฯ์ อย่างมีนยัส าคญั ทัง้นีห้าก
งบประมาณในการซ่อมบ ารุงทรพัยสิ์นนัน้ไม่เพียงพอต่อการด าเนินการ กองทรสัตฯ์ จะพิจารณาจดัหาแหล่งเงินทนุท่ี
เหมาะสมเพื่อลดผลกระทบในการจดัหาผลประโยชน ์
 

(6) การที่ต้องเสียผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์หรือผู้ใช้พืน้ที่รายที่มีความส าคัญอาจส่งผลกระทบด้านลบต่อสถานะ
ทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ  

ค่าเช่าพืน้ที่หรือค่าตอบแทนที่กองทรสัตฯ์ จะไดร้บัจากผูเ้ช่าตามสญัญาใหใ้ช/้เช่าพืน้ที่ระยะยาว หรือผูใ้ชพ้ืน้ที่ตาม
สญัญาใหใ้ชพ้ืน้ท่ี จะเป็นท่ีมาของรายไดห้ลกัของกองทรสัตฯ์ ดงันัน้ กองทรสัตฯ์ อาจมีความเส่ียงในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่
หรือผูใ้ชพ้ืน้ที่รายที่มีความส าคญั เช่น บริษัท ส่ือสากล จ ากัด บริษัท กรงัดป์รีซ ์อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากัด (มหาชน) 
บรษิัท บีอีซี-เทโร เอ็นเตอรเ์ทนเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) บรษิัท แอมเวย ์(ประเทศไทย) จ ากดั ฯลฯ ซึ่งเป็นลกูคา้ที่มาเช่า
หรือใชพ้ืน้ที่ของกองทรสัตฯ์ เป็นประจ าอย่างต่อเนื่องทุกๆ ปี ไม่กลับมาเช่าหรือใชพ้ืน้ที่ของกองทรสัตฯ์ ในปีถัดไป 
หรือลกูคา้ไม่ช าระค่าเช่าหรือค่าตอบแทน หรือยอมเลิกสญัญาเช่า หรือสญัญาใหใ้ชพ้ืน้ที่ก่อนก าหนดระยะเวลา และ
หากกองทรสัตฯ์ ไม่สามารถหาลกูคา้รายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าหรือผูใ้ชพ้ืน้ที่ดงักล่าวได ้อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อ
รายไดข้องกองทรสัตฯ์ ได ้ซึ่งจะส่งผลโดยตรงต่อความสามารถในการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

อย่างไรก็ดี ผูเ้ช่าพืน้ที่และผูใ้ชพ้ืน้ที่ทุกรายที่ท  าสัญญาใหใ้ช/้เช่าพืน้ที่ระยะยาว หรือสัญญาใชพ้ืน้ที่กับกองทรสัตฯ์ 
จะตอ้งวางเงินประกนัการเช่าพืน้ท่ีจ านวน 20,000 – 1,000,000 บาท ต่อสญัญาขึน้อยู่กบัพืน้ท่ี ส าหรบัพืน้ท่ีใหใ้ช/้เช่า
ระยะยาว มีการเก็บเงินค่าเช่าพืน้ท่ีหรือค่าตอบแทนล่วงหนา้ส าหรบัการใชพ้ืน้ท่ีตลอดอายุสญัญาโดยเฉล่ียไม่ต  ่ากว่า
รอ้ยละ 30 ของค่าเช่าพืน้ที่หรือค่าตอบแทน ดงันัน้ในกรณีที่ผูเ้ช่าหรือผูใ้ชพ้ืน้ที่ไม่ช าระค่าเช่าพืน้ที่หรือค่าตอบแทน 
หรือยกเลิกสัญญาก่อนก าหนด กองทรสัตฯ์ จะสามารถยึดเงินประกันดังกล่าวตามเงื่อนไข ดังนั้น สัญญาวางเงิน
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ประกันในลกัษณะนีจ้ะช่วยลดความเส่ียงและ/หรือผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรสัตฯ์ นอกจากนีผู้ใ้ชพ้ืน้ที่รายใหญ่
จะมีการจองพืน้ท่ีล่วงหนา้ประมาณ 6 เดือนก่อนเขา้ใชพ้ืน้ท่ี ดงันัน้ในกรณีที่ลกูคา้มีการยกเลิกสญัญาก่อนการจดังาน 
บริษัท อิมแพ็คฯ ในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะมีเวลาเพียงพอในการจัดหาผูใ้ชพ้ืน้ที่รายใหม่มาทดแทนผูใ้ช้
พืน้ท่ีรายที่มีความส าคญัได ้

(7) ความเสี่ยงเกี่ยวกับคู่แข่งทางการค้าในการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต์ฯ  

ความเส่ียงประการหนึ่งที่กองทรสัตฯ์ จะตอ้งประสบเมื่อเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นของโครงการ คือความเส่ียงจากการ
แข่งขนัในธุรกิจศูนยก์ารแสดงนิทรรศการและศูนยป์ระชุม ในปัจจุบนั จ านวนผูป้ระกอบการดา้นสถานที่จดัประชุม
และศูนยแ์สดงนิทรรศการในประเทศไทยมีผูป้ระกอบการเอกชนรายใหญ่อยู่จ  านวนไม่มาก โดย ณ วนัที่ 31 มีนาคม 
2568 ศูนยก์ารประชุมและศูนยแ์สดงนิทรรศการในประเทศไทยที่เป็นที่รูจ้กัและยอมรบัอย่างกวา้งขวาง ไดแ้ก่ ศูนย์
แสดงสินคา้และการประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี ศูนยน์ิทรรศการและการประชุมไบเทค ศูนยก์ารประชุมแห่งชาติ
สิริกิติ์ และศูนยก์ารประชุมและศูนยแ์สดงนิทรรศการ Royal Paragon Hall ในส่วนของสถานที่จดัการแสดงในร่มที่
เป็นที่รูจ้กัและยอมรบัอย่างกวา้งขวางในประเทศไทย ไดแ้ก่ อิมแพ็ค อารีนา (IMPACT Arena) ศูนยว์ฒันธรรมแห่ง
ประเทศไทย GMM Livehouse @Central World ธันเดอรโ์ดม และ UOB Live จากการท่ีผูป้ระกอบการแต่ละรายที่มี
อยู่ในปัจจุบนัจะมีจุดเด่นที่แตกต่างกนั อีกทัง้ยงัมีท าเลที่ตัง้และลกัษณะตลอดจนรูปแบบของอาคารที่ไม่เหมือนกนั 
ท าใหก้ารแข่งขันระหว่างผูป้ระกอบการรายต่างๆ  ภายในประเทศในปัจจุบันยงัไม่ถือว่ามีความรุนแรงมากนกั โดย
ลกูคา้ผูจ้ดังานแสดงและงานประชมุจะเลือกใชพ้ืน้ท่ีและสถานท่ีเพื่อจดัแสดงตามความเหมาะสมกบัลกัษณะของงาน
ที่จะจดัขึน้ ในช่วงระยะเวลาหลายปีที่ผ่านมา ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตฯ์ ลงทุน อนัไดแ้ก่ ศูนยจ์ดัการแสดงอิมแพ็ค อารี
น่า (IMPACT Arena) ศนูยแ์สดงสินคา้และการประชมุอิมแพ็ค เมืองทองธานี (IMPACT Exhibition Center) ศนูยก์าร
ประชมุอิมแพ็ค ฟอรั่ม (IMPACT Forum) และอาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร ์(IMPACT Challenger) สามารถแข่งขนักบั
คู่แข่งรายอื่นๆ ไดเ้ป็นอย่างดี โดยอาศยัจุดเด่นในดา้นลกัษณะอาคารสถานที่ที่มีอาคารแสดงสินคา้และนิทรรศการ
และหอ้งประชุมที่กวา้งขวาง ความสามารถในการรองรบัการจดังานไดห้ลากหลายรูปแบบและทุกกลุ่มเป้าหมายทัง้
ผูบ้รโิภคและภาคธุรกิจ จ านวนที่จอดรถที่สามารถรองรบัผูม้าใชบ้รกิาร รวมถึงความสะดวกสบายในการเดินทาง 

อนึ่ง ในอนาคตกองทรสัตฯ์ อาจตอ้งเผชิญความเส่ียงจากการเกิดขึน้ของศูนยก์ารประชุมและศูนยแ์สดงนิทรรศการ
แห่งใหม่ (นอกเหนือจากที่มีอยู่ในปัจจุบนั) ที่อาจมีจุดเด่นในดา้นท าเลที่ตัง้ที่ซึ่งมีความสะดวกในการเดินทางเขา้ถึง
โดยการคมนาคมสาธารณะ การมีพืน้ที่ในการใหบ้ริการที่กวา้งขวางและสามารถตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้
ประเภทต่างๆ ไดแ้บบครบวงจร แมว้่าการเกิดขึน้ของศนูยก์ารประชมุและศนูยแ์สดงนิทรรศการแห่งใหม่ที่มีท าเลที่ตัง้
ที่ดีและสามารถใหบ้ริการแก่ลกูคา้ไดแ้บบครบวงจรจะมีโอกาสไม่มากนกั (เนื่องจากการด าเนินธุรกิจศูนยก์ารแสดง
และการประชุมจ าเป็นตอ้งใชเ้งินลงทนุจ านวนมากเพื่อจดัหาที่ดินขนาดใหญ่ในบริเวณเดียวกนัที่สะดวกและง่ายต่อ
การเดินทางเขา้ถึง การจดัใหม้ีระบบสาธารณปูโภคที่ครบวงจร รวมถึงการออกแบบและก่อสรา้งอาคาร ประกอบกบั
การด าเนินธุรกิจประเภทนีจ้  าเป็นตอ้งใชบุ้คลากรที่มีความสามารถและมีประสบการณซ์ึ่งมีจ านวนไม่ มากนักใน
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ขณะนี)้ อย่างไรก็ดี เพื่อเป็นการสรา้งความสามารถในการแข่งขันในระยะยาวของทรัพยสิ์นที่ กองทรัสตฯ์ ลงทุน 
บริษัทฯ จะก าหนดแผนงานและกลยทุธท์างการตลาดที่เหมาะสมเพื่อดึงดดูลกูคา้ประเภทต่างๆ ทัง้กลุ่มลกูคา้เอกชน
ในประเทศและต่างประเทศ รวมถึงกลุ่มลกูคา้หน่วยงานรฐัใหม้าใชบ้รกิารพืน้ท่ีของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตฯ์ ลงทนุอย่าง
ต่อเนื่อง รวมถึงการใหบ้รกิารประเภทต่างๆ ที่จ  าเป็นและเป็นการอ านวยความสะดวกใหแ้ก่ลกูคา้ดงักล่าว ซึ่งผูจ้ดัการ
กองทรสัตเ์ชื่อว่าการด าเนินการในแนวทางนีจ้ะท าใหท้รพัยสิ์นที่กองทรสัตฯ์ ลงทุนสามารถแข่งขนักับคู่แข่งขนัราย
อื่นๆ ไดอ้ย่างไม่เสียเปรียบ 

(8) ความเสี่ยงเกี่ยวกับความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และการแข่งขันทางการค้าในกรณีที่บริษัท อิมแพ็คฯ 
พัฒนาโครงการอิมแพ็คเฟส 2 

ตามที่บริษัท อิมแพ็คฯ มีแผนที่จะน าเงินส่วนหนึ่งจากการขายทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตฯ์ ลงทุนไปใชใ้นการลงทุน
เพื่อขยายพืน้ที่ใหใ้ชแ้ละ/หรือเช่าของศูนยแ์สดงสินคา้และการประชุม อิมแพ็ค เมืองทองธานีเพิ่มเติม ( “โครงการ
ขยาย”) นั้น เนื่องจากปัจจุบันความสามารถในการรองรบัความตอ้งการของลูกคา้ในพืน้ที่ใหใ้ชแ้ละ/หรือเช่าของ
ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตฯ์ ลงทนุค่อนขา้งมีความจ ากดั การลงทนุเพิ่มเติมในโครงการขยายนัน้ก็เพื่อรองรบัความตอ้งการ
ของลกูคา้ที่ขยายตวัเพิ่มมากขึน้ ดงันัน้ การลงทุนในโครงการขยายของบริษัท อิมแพ็คฯ จะมุ่งเพื่อเป็นการสนบัสนนุ
การให้ใช้และ/หรือเช่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน ตลอดจนเป็นการรักษาความได้เปรียบในเชิงการแข่งขัน 
(Competitive Advantage) โดยมีปัจจัยในการพิจารณากล่าวคือ เพื่อรองรับความตอ้งการของลูกคา้กลุ่มใหม่ซึ่ง
ปัจจบุนัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตฯ์ ลงทนุยงัไม่สามารถเขา้ถึงกลุ่มลกูคา้ดงักล่าวไดอ้ย่างเต็มที่ โดยการลงทนุในโครงการ
ขยายของบริษัท อิมแพ็คฯ จะเป็นไปเพื่อรองรบัความตอ้งการส่วนเกินที่ทรพัยสิ์นที่กองทรัสตฯ์ ลงทุนไม่สามารถ
รองรบัได ้สนบัสนนุการด าเนินการของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตฯ์ ลงทนุและรกัษาความเป็นผูน้  าและเสรมิความแข็งแกรง่
ในการแข่งขนัของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตฯ์ ลงทนุ เป็นตน้ โดยผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่าการลงทุนในโครงการขยายโดย
บริษัท อิมแพ็คฯ นั้น จะไม่ก่อใหเ้กิดผลกระทบในเชิงลบอันจะท าใหผ้ลการด าเนินงานของทรพัยสิ์นที่ กองทรสัตฯ์ 
ลงทุนลดลง แต่ในทางกลับกันโครงการขยายจะเป็นการสนับสนุนและส่งเสริมกิจการของกองทรัสตฯ์ เพิ่มเติม 
เนื่องจากจะท าใหโ้ครงการอิมแพ็ค เมืองทองธานีนั้นเป็นศูนยร์วมของศูนยแ์สดงสินคา้และศูนยป์ระชุมที่สามารถ
รองรบังานแสดงไดห้ลากหลาย และสามารถตอบสนองความตอ้งการของผูใ้ชบ้รกิารไดท้กุรูปแบบ 

ทั้งนี ้ เพื่อเป็นการป้องกันความเส่ียงในกรณีที่บริษัท อิมแพ็คฯ ซึ่งเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพยสิ์นที่
กองทรัสตฯ์ ลงทุนจะเข้าไปด าเนินการบริหารทรัพยสิ์นของโครงการขยายนั้น บริษัท อิมแพ็คฯ ตกลงจะบริหาร
ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตฯ์ ลงทุนและโครงการขยาย โดยค านึงถึงผลประโยชนข์องกองทรสัตฯ์ เป็นส าคญั เพื่อไม่ใหเ้กิด
ผลกระทบในทางลบต่อทรพัยสิ์นที่กองทรสัตฯ์ ลงทุนอนัเนื่องจากการที่บริษัท อิมแพ็คฯ เป็นผูบ้ริหารโครงการขยาย
ดว้ย โดยบริษัท อิมแพ็คฯ ตกลงจะบริหารจดัการโครงการขยาย โดยมีปัจจยัในการพิจารณาตามที่กล่าวแลว้ขา้งตน้
โดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อที่จะรองรบังานส่วนเพิ่มจากทรพัยสิ์นที่กองทรสัตฯ์ ลงทนุ และจะบรหิารจดัการโครงการขยาย
ดงักล่าวเพื่อสนบัสนนุการด าเนินงานของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตฯ์ ลงทนุเท่านัน้ 
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ทัง้นี ้ก่อนที่บรษิัท อิมแพ็คฯ จะลงทนุในโครงการขยาย บรษิัท อิมแพ็คฯ มีนโยบายจะด าเนินการศกึษาความตอ้งการ
ของตลาด กลุ่มลกูคา้เป้าหมายเพิ่มเติม และรูปแบบของโครงการขยายที่เหมาะสม เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าโครงการขยาย
จะไม่ก่อใหเ้กิดผลกระทบในเชิงลบกบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตฯ์ ลงทนุ แต่จะก่อใหเ้กิดประโยชนต์่อทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์
ฯ ลงทนุทัง้ทางตรงและทางออ้ม  

นอกจากนี ้เพื่อเป็นการเพิ่มความมั่นใจใหก้บันกัลงทนุ บรษิัท อิมแพ็คฯ ตกลงที่จะใหค้  ารบัรองในสญัญาตกลงกระท า
การระหว่างบรษิัท อิมแพ็คฯ และทรสัตีว่า 

ก. หากบริษัท อิมแพ็คฯ ตอ้งการด าเนินการโครงการขยาย บริษัท อิมแพ็คฯ จะตอ้งแจง้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์
รบัทราบรายละเอียดของโครงการขยาย และจะด าเนินการไดเ้มื่อมีความเห็นจากผูจ้ดัการกองทรสัตว์่าการ
ด าเนินการขยายโครงการดงักล่าวไม่ขดัแยง้กับแนวทางการด าเนินการลงทุนโครงการขยายที่ระบไุวข้า้งตน้ 
และทรสัตีไดร้บัทราบความเห็นดงักล่าวแลว้ 

ข. หากบริษัท อิมแพ็คฯ ประสงคจ์ะโอนกรรมสิทธ์ิหรือใหสิ้ทธิการเช่าในโครงการขยายดงักล่าวใหแ้ก่กองทุน
รวมอสังหาริมทรพัยอ์ื่น หรือทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยอ์ื่น (นอกเหนือจากกองทรสัตฯ์) หรือ
บุคคลอื่น บริษัท อิมแพ็คฯ จะตอ้งท าหนงัสือแจง้เป็นค าเสนอไปยงักองทรสัตฯ์ เพื่อใหพ้ิจารณาในการเขา้
ลงทุนในโครงการขยายก่อนกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยอ์ื่น หรือทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยอ์ื่น 
หรือบคุคลอื่น 

ค. นอกจากนัน้ เมื่อโครงการขยายดงักล่าวสามารถสรา้งรายไดใ้นระดบัที่เหมาะสมและเป็นประโยชนแ์ก่การ
เข้าลงทุนโดยกองทรัสตฯ์ และบริษัท อิมแพ็คฯ ยังไม่ได้ท าค าเสนอขายโครงการขยายดังกล่าวให้แก่
กองทรสัตฯ์ ภายในระยะเวลา 2 ปีนบัจากวนัที่โครงการขยายไดเ้ริ่มด าเนินการ บริษัท อิมแพ็คฯ ตกลงให้
กองทรัสตฯ์ มีสิทธิในการเสนอซือ้ (Call Option) โครงการขยายที่ไดด้  าเนินการพัฒนาเสร็จและได้เริ่ม
ด าเนินการแลว้ โดยกองทรสัตฯ์ สามารถท าหนงัสือค าเสนอแจง้ไปยงับริษัท อิมแพ็คฯ โดยระบุขอ้ก าหนด
และเงื่อนไขเก่ียวกับการเสนอซือ้หรือเช่าโครงการขยายดังกล่าว เพื่อให้บริษัท อิมแพ็คฯ พิจารณารับ
ขอ้เสนอ ในกรณีที่บรษิัท อิมแพ็คฯ ปฏิเสธไม่รบัขอ้เสนอในการเขา้ลงทนุดงักล่าวจากกองทรสัตฯ์ บรษิัท อิม
แพ็คฯ จะตอ้งแจง้ให้กองทรสัตฯ์ ทราบเป็นลายลักษณอ์กัษรเก่ียวกับการปฏิเสธไม่รบัขอ้เสนอในการเขา้
ลงทนุในโครงการขยายที่เสนอโดยกองทรสัตฯ์ นอกจากนี ้ในกรณีที่บรษิัท อิมแพ็คฯ จะโอนกรรมสิทธ์ิหรือให้
สิทธิการเช่าในโครงการขยายแก่บุคคลอื่นที่ไม่ใช่กองทรัสตฯ์ บริษัท อิมแพ็คฯ จะสามารถด าเนินการ
ดงักล่าวไดภ้ายใตเ้งื่อนไขท่ีว่าการโอนกรรมสิทธ์ิหรือใหสิ้ทธิการเช่าในโครงการขยายดงักล่าวนัน้ตอ้งเป็น
เงื่อนไขที่เสนอใหแ้ก่หรือตกลงกบับุคคลอื่นที่ไม่ดีกว่า (ในมมุมองของกองทรสัตฯ์ โดยสจุริต) ท่ีกองทรสัตฯ์ 
ไดเ้สนอใหแ้ก่บรษิัท อิมแพ็คฯ  
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อย่างไรก็ตาม ในปัจจุบัน บริษัท อิมแพ็คฯ ยังไม่ไดม้ีแผนการพัฒนาและก่อสรา้งโครงการขยายที่ชัดเจนและเป็น
รูปธรรมแต่อย่างใด โดยทีมงานของบริษัท อิมแพ็คฯ ก าลังอยู่ในระหว่างการศึกษาความตอ้งการของตลาดและ
ประเมินแนวโนม้ของธุรกิจในอนาคต โดยยงัไม่ไดม้ีการก าหนดระยะเวลาที่ชดัเจนและแน่นอนในการพฒันา ก่อสรา้ง
และด าเนินการโครงการขยาย การพฒันาและก่อสรา้งโครงการขยายจะมีการด าเนินการก็ต่อเมื่อบรษิัท อิมแพ็คฯ ได้
ด  าเนินการศกึษาและประเมินสภาวะเศรษฐกิจและความตอ้งการของตลาด และมีความมั่นใจว่าการพฒันา ก่อสรา้ง
และด าเนินการโครงการขยายมีความคุม้ค่าในการลงทุนและช่วยสนบัสนุนการด าเนินการของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตฯ์ 
ลงทุน ทัง้นี ้การพฒันา ก่อสรา้งและด าเนินการโครงการขยาย (หากจะมีการด าเนินการในอนาคต) จะมีจุดมุ่งหมาย
เพื่อรองรบัความตอ้งการส่วนเกิน (Excess Demand) ที่ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตฯ์ เขา้ลงทุนไม่สามารถรองรบัได ้โดย
ทางบริษัท อิมแพ็คฯ จะพิจารณาจากจ านวนงานที่ลูกคา้ส ารองเขา้มาและไม่มีพืน้ที่รองรบัไดแ้ละการขยายขนาด
พืน้ท่ีการจดังานแสดงสินคา้ของลกูคา้ปัจจบุนั 

(9) ความเสี่ยงทีอ่าจเกิดขึน้จากการกู้ยืม 

เนื่องจากปัจจบุนักองทรสัตฯ์ มีเงินกูย้ืมเงินระยะยาวจากสถาบนัการเงินแห่งหนึ่งจ านวนรวมทัง้สิน้ 3,860 ลา้นบาท 
หรือคิดเป็นประมาณรอ้ยละ 18 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัตฯ์ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2568 ดงันัน้ กองทรสัตฯ์ 
อาจมีความเส่ียงเกิดขึน้จากการกูย้ืมเงินดงักล่าวได ้เนื่องจากอตัราดอกเบีย้ในส่วนที่เป็นอตัราดอกเบีย้ลอยตวัอาจมี
การเปล่ียนแปลงในระหว่างอายุเงินกู้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบทางลบต่อผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ และ
ความสามารถของกองทรสัตฯ์ ในการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์นอกจากนื ้ในกรณีที่กองทรสัตฯ์ ไม่
สามารถช าระดอกเบีย้และ/หรือเงินตน้ตามที่ก าหนดในสัญญากู้ยืมเงิน อาจส่งผลให้ผู้ให้กู้อาจด าเนินการทาง
กฎหมายกับกองทรสัตฯ์ อันเนื่องมาจากการไม่ปฏิบัติตามสัญญากูย้ืมเงิน เช่น การบังคับจ านองในทรพัยสิ์นของ
กองทรัสต์ฯ ที่น าไปเป็นหลักประกันเงินกู้หรือการรับโอนสิทธิในบัญชีเงินฝากธนาคาร สัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ และกรมธรรม์ประกันภัยในทรัพยสิ์นที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน ซึ่งเมื่อเกิดความเสียหายอย่างเป็น
สาระส าคญับนทรพัยสิ์นของกองทรสัตฯ์ ผูใ้หกู้อ้าจพิจารณาใหน้ าเงินชดเชยที่ไดร้บัภายใตก้รมธรรมป์ระกันภยัไป
ช าระคืนเงินกู้ก่อนที่จะน ามาซ่อมแซมทรัพยสิ์นของกองทรัสตฯ์ ซึ่งจะส่งผลให้กองทรัสตฯ์ ไม่สามารถซ่อมแซม
ทรพัยสิ์นใหอ้ยู่ในสภาพท่ีพรอ้มจดัหาผลประโยชนไ์ด ้

ทัง้นี ้บริษัทฯ ตระหนกัถึงความเส่ียงดงักล่าวและจะด าเนินการพิจารณาและติดตามปัจจยัที่มีผลกระทบต่อการกูย้ืม
ของกองทรสัตฯ์ ซึ่งรวมถึงแนวโนม้อตัราดอกเบีย้อย่างสม ่าเสมอเพื่อที่จะสามารถประเมินความเส่ียงและด าเนินการ
ตามความเหมาะสม นอกจากนี ้บรษิัทฯ อาจพิจารณาใชเ้ครื่องมือทางการเงินเพื่อลดความเส่ียงจากการกูย้ืมเงิน เช่น
บริการธุรกรรมแลกเปล่ียนอตัราดอกเบีย้ (Interest Rate Swap) โดยกองทรสัตฯ์ จะด าเนินการดงักล่าวโดยค านึงถึง
กฎหมายที่เก่ียวขอ้งและค านึงถึงประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 
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4.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชนจ์ากทรัพยส์ินทีก่องทรัสตฯ์ ลงทุน 

(1) ความเสี่ยงเกี่ยวกับสิทธิในการใช้ถนนรอบโครงการ 

ในปัจจบุนั ถนนรอบโครงการอนัประกอบไปดว้ย (1) ถนนคั่นกลางโครงการระหว่างศนูยจ์ดัการแสดงอิมแพ็ค อารีน่า
และศนูยก์ารแสดงสินคา้และการประชมุอิมแพ็ค เมืองทองธานี (2) ถนนดา้นศนูยก์ารแสดงธันเดอรโ์ดม (3) ถนนดา้น
ลานจอดรถกลางแจง้ P4 P5 P6 (4) ถนนบรเิวณดา้นหนา้อิมแพ็ค อารีน่า และ (5) ถนนบรเิวณใตท้างด่วนเป็นถนนที่
ผูใ้ชบ้ริการในโครงการตอ้งใช ้เพื่อการสญัจรภายในโครงการและเพื่อการเขา้ออกโครงการ อย่างไรก็ดี ถนนบริเวณ
รอบโครงการดงักล่าวไม่ไดเ้ป็นส่วนหนึ่งของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทนุในครัง้แรก 

ถนนคั่นกลางโครงการระหว่างศูนยจ์ัดการแสดงอิมแพ็ค อารีน่าและศูนยก์ารแสดงสินคา้และการประชุม อิมแพ็ค 
เมืองทองธานีนั้น ปัจจุบันเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษัท อิมแพ็คฯ ภายใตโ้ฉนดที่ดินเลขที่ 41953 ปัจจุบันไดท้ าการจด
ทะเบียนภาระจ ายอมเพื่อเป็นทางเดิน ทางรถยนต ์ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆ รวมถึงส่ิงปลกูสรา้ง
ระหว่างอาคารเหนือท่ีดิน และส่ิงปลกูสรา้งอื่นๆ ใหแ้ก่ที่ดินซึ่งเป็นท่ีตัง้ของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตฯ์ ลงทนุแลว้ เมื่อวนัที่ 
29 กนัยายน 2557 

ส าหรบัถนนดา้นศนูยก์ารแสดงธันเดอรโ์ดม ซึ่งเป็นท่ีดินจ านวน 2 แปลง (โฉนดที่ดินเลขที่ 30046 และ 22146) ซึ่งเป็น
กรรมสิทธ์ิของบริษัท บางกอกแลนด ์จ ากัด (มหาชน) (“บีแลนด”์) และ บริษัท บางกอกแอรพ์อร ์อินดัสทรี จ ากัด 
(“บางกอกแอรพ์อรท์”) ปัจจุบนัไดม้ีการจดทะเบียนภาระจ ายอม "เรื่องทางเดิน ทางรถยนต ์ไฟฟ้า ประปา ตลอดจน
สาธารณูปโภคต่างๆ ทั้งแปลง" ใหแ้ก่ที่ดินโครงการที่กองทรสัตฯ์ ลงทุนทั้งหมดเรียบรอ้ยแลว้เมื่อวันที่ 18 ตุลาคม 
2556 

ส าหรบัถนนดา้นลานจอดรถกลางแจง้ P4 P5 P6 ซึ่งเป็นที่ดินจ านวน 3 แปลง (โฉนดที่ดินเลขที่ 30045 30941 และ 
49819) ซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของบางกอกแอรพ์อรท์ ปัจจุบนัไดม้ีการจดทะเบียนภาระจ ายอม "เรื่องทางเดิน ทางรถยนต ์
ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณปูโภคต่างๆ ทัง้แปลง" ใหแ้ก่ที่ดินโครงการที่กองทรสัตฯ์ ลงทุนทัง้หมดเรียบรอ้ยแลว้
เมื่อวนัท่ี 18 ตลุาคม 2556 

ส าหรับถนนบริเวณดา้นหน้าอิมแพ็ค อารีน่า ซึ่งเป็นที่ดินจ านวน 4 แปลง (โฉนดที่ดินเลขที่ 659 650 30995 และ 
34330) ซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของบีแลนดแ์ละบางกอกแอรพ์อรท์ ปัจจุบนัไดม้ีการจดทะเบียนภาระจ ายอม "เรื่องทางเดิน 
ทางรถยนต ์ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆ  ทั้งแปลง" (ยกเว้นโฉนดที่ดินเลขที่ 659 ซึ่งเป็นการจด
ทะเบียนภาระจ ายอมบางส่วน เนื่องจากลักษณะของที่ดิน โดยที่ดินภายใตโ้ฉนดที่ดินเลขที่ 659 มีลักษณะเป็นรูป
เครื่องหมายบวก โดยภาระจ ายอมที่จดทะเบียนใหน้ัน้เป็นพืน้ที่จากดา้นหนึ่งของที่ดินไปยงัอีกดา้นของที่ดินเพื่อเป็น
ถนนต่อไปยังที่ดินแปลงถัดไป อย่างไรก็ดีพืน้ที่และขนาดของที่ดินที่อยู่ภายใต้ภาระจ ายอมบางส่วนนั้นมีความ
เหมาะสมและเพียงพอในการสญัจรเขา้ออกแลว้) ใหแ้ก่ที่ดินโครงการที่กองทรสัตฯ์ ลงทุนทัง้หมดเรียบรอ้ยแลว้เมื่อ
วนัท่ี 18 ตลุาคม 2556 
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ส าหรบัถนนบริเวณใตท้างด่วน ซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย โดยถนนบริเวณนีไ้ม่สามารถจด
ทะเบียนภาระจ ายอมได ้ทัง้นี ้บริษัทฯ มีความเห็นว่าความเส่ียงที่การทางพิเศษแห่งประเทศไทยจะปิดถนนดงักล่าว
เป็นความเส่ียงที่ต  ่าเนื่องจากเป็นถนนที่เปิดใหส้าธารณชนที่อาศยัอยู่ในบริเวณโครงการเมืองทองธานีใชส้ญัจรเขา้
ออกมาเป็นระยะเวลานานแลว้ ดงันัน้ หากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิดถนนดงักล่าว อาจจะก่อใหเ้กิดผลกระทบ
กบัประชาชนที่อยู่อาศยับรเิวณใกลเ้คียงไดร้บัความเดือดรอ้นเป็นจ านวนมาก 

ดงัที่ไดก้ล่าวไวข้า้งตน้ บริษัท อิมแพ็คฯ ไดด้  าเนินการใหม้ีการจดทะเบียนภาระจ ายอมเพื่อเป็นทางเดิน ทางรถยนต ์
ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆ บนที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้ของถนนรอบโครงการใหแ้ก่ที่ดินโครงการทุกแปลง 
เพื่อใหก้องทรสัตฯ์ สามารถใชป้ระโยชนจ์ากถนนรอบโครงการดงักล่าวไดอ้ย่างเต็มที่และเพื่อเป็นทางออกไปสู่ถนน
สาธารณะ ทั้งนี ้ยกเว้นที่ดินของบริษัท สยามโกลบอลเฮา้ส ์จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นถนนดา้นทิศใตข้องโครงการ
เน่ืองจากเป็นกรรมสิทธ์ิของบคุคลท่ีสามอย่างไรก็ดี ท่ีดินของบรษิัท สยามโกลบอลเฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) ดงักล่าว กิน
พืน้ที่เพียงส่วนหนึ่งของถนนทางทิศใตข้องโครงการเท่านัน้ หากทางบริษัท สยามโกลบอลเฮา้ส ์จ ากัด (มหาชน) ปิด
พืน้ที่ไม่ให้ผ่านเข้าออกได้ ทางโครงการสามารถท าทางเบี่ยงเพื่อให้การจราจรรอบโครงการยังเป็นปกติอยู่ได้ 
นอกจากนี ้ทางบรษิัทฯยงัเห็นว่าโอกาสที่บรษิัท สยามโกลบอลเฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) จะปิดพืน้ท่ีไม่ใหผ่้านเขา้ออกนัน้
ต ่ามาก เนื่องจากถนนสายนีถ้กูใชเ้ป็นทางผ่านเขา้ออกโครงการและชมุชนในบรเิวณใกลเ้คียงมาเป็นเวลานานแลว้ ซึ่ง
หากมีการปิดพืน้ที่จะส่งผลกระทบต่อประชาชนเป็นจ านวนมาก นอกจากนั้นยงัมีถนนสายอื่นที่สามารถใชผ่้านเขา้
ออกโครงการทดแทนถนนสายนีไ้ด ้

(2) ความเสี่ยงเกี่ยวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านทางพิเศษอุดรรัถยาสู่ที่ตัง้ของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ 
ลงทุน 

ทางเขา้ออกโครงการที่สะดวกส าหรบัผูใ้ชบ้ริการโครงการ คือการใชท้างพิเศษอุดรรถัยาซึ่งมีทางขึน้ลงทางด่วนอยู่
ดา้นทิศตะวันตกของโครงการ อย่างไรก็ดี เสน้ทางเดินรถจากโครงการไปยังจุดขึน้ลงทางด่วน (พิเศษอุดรรถัยา) 
ดงักล่าวตอ้งผ่านถนนซึ่งเป็นท่ีดินกรรมสิทธ์ิของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย ซึ่งปัจจบุนั การทางพิเศษแห่งประเทศ
ไทยเปิดใหป้ระชาชนใชเ้สน้ทางดงักล่าวเพื่อเขา้ออกสู่โครงการเป็นการทั่วไป ทัง้นี ้บรษิัท อิมแพ็คฯ ซึ่งเป็นเจา้ของเดมิ
ของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตฯ์ ลงทนุไม่ไดเ้ขา้ท าขอ้ตกลงใดๆ เป็นกรณีพิเศษกบัการทางพิเศษแห่งประเทศไทยในการใช้
เสน้ทางดงักล่าวเพื่อสญัจรเขา้ออกสู่โครงการแต่อย่างใด  

ดงันัน้ หากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิดหรือจ ากดัการใชถ้นนดงักล่าวจะก่อใหเ้กิดความไม่สะดวกแก่ผูใ้ชบ้รกิาร
ของโครงการเป็นอย่างมาก โดยจะส่งผลใหผู้ใ้ชบ้รกิารตอ้งเล่ียงไปใชท้างขึน้ลงทางด่วนท่ีอยู่ไกลจากโครงการหรือตอ้ง
เล่ียงไปใชเ้สน้ทางเขา้ออกโครงการเสน้ทางอื่นแทน อย่างไรก็ตาม ความเส่ียงที่การทางพิเศษแห่งประเทศไทยจะปิด
หรือจ ากัดการใชเ้สน้ทางถนนจากโครงการไปยังจุดขึน้ลงทางด่วน (พิเศษอุดรรถัยา) ดังกล่าวเป็นความเส่ียงที่ต  ่า 
เนื่องจากจะเป็นการลดจ านวนผูใ้ชบ้ริการทางด่วน (พิเศษอุดรรถัยา) ซึ่งจะส่งผลใหก้ารทางพิเศษแห่งประเทศ ไทย



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสตฯ์ 

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 
 

ส่วนที่ 2 หนา้ที่ 47  

 

ไดร้บัรายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารนอ้ยลง และจะก่อใหเ้กิดผลกระทบกบัประชาชนที่อยู่อาศยับรเิวณใกลเ้คียงโครงการไดร้บั
ความเดือดรอ้นเป็นจ านวนมาก 

ทัง้นี ้ในกรณีที่ตอ้งปิดทางเขา้ออกโครงการไปยงัจดุขึน้ลงทางด่วนแลว้นัน้ ยงัมีทางเขา้ออกสู่ถนนสาธารณะทางดา้น
เลียบคลองประปาซึ่งสามารถใชเ้ป็นทางเขา้ออกของโครงการไดเ้ช่นกัน ซึ่งกองทรสัตฯ์ สามารถใชป้ระโยชนจ์ากถนน
ดงักล่าวไดอ้ย่างเต็มที่และเพื่อเป็นทางออกไปสู่ถนนสาธารณะ 

(3) ความเสี่ยงเกี่ยวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านถนนแจ้งวัฒนะ (ซอยแจ้งวัฒนะ 39)  สู่ที่ตั้งของ
อสังหาริมทรัพย์ทีก่องทรัสต์ฯ ลงทุน 

เสน้ทางเขา้ออกสู่ถนนแจง้วฒันะทางซอยแจง้วฒันะ 39 ถือเป็นเสน้ทางเขา้ออกที่ส  าคญัอีกทางหน่ึงของโครงการโดย
ถนนส่วนใหญ่ตั้งอยู่บนท่ีดินซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย ซึ่งปัจจุบัน การทางพิเศษแห่ง
ประเทศไทยเปิดใหป้ระชาชนใชเ้สน้ทางดงักล่าวเพื่อเขา้ออกสู่โครงการเป็นการทั่วไป โดยถนนบรเิวณนีไ้ม่สามารถจด
ทะเบียนภาระจ ายอมใหแ้ก่ที่ดินซึ่งเป็นทรพัยสิ์นที่กองทรัสตฯ์ ลงทุนได ้ทั้งนี ้บริษัท อิมแพ็คฯ ซึ่งเป็นเจา้เดิมของ
ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตฯ์ ลงทุน ไม่ไดเ้ขา้ท าขอ้ตกลงใดๆ เป็นกรณีพิเศษกับการทางพิเศษแห่งประเทศไทยเพื่อสิทธิใน
การใชเ้สน้ทางดงักล่าวเพื่อสญัจรเขา้ออกสู่โครงการแต่อย่างใด ซึ่งหากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิดหรือระงบั
การใช้ถนนดังกล่าวจะท าให้ผู้ใชบ้ริการของโครงการไม่สามารถออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้งวัฒนะ 39 ได ้
อย่างไรก็ตาม ความเส่ียงที่การทางพิเศษแห่งประเทศไทยจะปิดหรือจ ากดัการใชเ้สน้ทางถนนจากโครงการไปยงัถนน
แจง้วฒันะทางซอยแจง้วฒันะ 39 เป็นความเส่ียงที่ต  ่าเนื่องจากเสน้ทางเขา้ออกสู่ถนนแจง้วฒันะทางซอยแจง้วฒันะ 
39 เป็นถนนที่เปิดใหส้าธารณชนที่อาศยัอยู่ในบริเวณโครงการเมืองทองธานีใชส้ญัจรเขา้ออกมาเป็นระยะเวลานาน
แลว้ หากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิดถนนดงักล่าวอาจจะก่อใหเ้กิดผลกระทบกับประชาชนที่อยู่อาศยับริเวณ
ใกลเ้คียงโครงการไดร้บัความเดือดรอ้นเป็นจ านวนมาก 

ทั้งนี ้ส่วนปลายของถนนซึ่งเป็นเสน้ทางออกสู่ถนนแจง้วัฒนะทางซอยแจง้วัฒนะ 39 ซึ่งตัง้อยู่บนที่ดินโฉนดเลขที่ 
22755 และ 33319 เป็นกรรมสิทธ์ิของบีแลนด ์ไดม้ีการจดทะเบียนภาระจ ายอมเพื่อเป็นทางเดิน ทางรถยนต ์ไฟฟ้า 
ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆ ให้แก่ที่ดินโครงการที่กองทรัสตฯ์ ลงทุนทั้งหมดเรียบรอ้ยแลว้เมื่อวันที่ 18 
ตลุาคม 2556 

นอกจากนี ้ปรากฎว่ามีล ารางสาธารณะตัง้อยู่ระหว่างที่ดินโฉนดเลขที่ 22755 กบัท่ีดินโฉนดเลขที่ 33321 และ 33319  
ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของเสน้ทางออกสู่ถนนแจง้วัฒนะทางซอยแจง้วัฒนะ 39 โดยเป็นกรรมสิทธ์ิของบีแลนด ์และโดย
สภาพปัจจุบนัเป็นถนนเขา้ออกโดยไม่เหลือลกัษณะทางกายภาพของล ารางสาธารณะ ทัง้นี ้ถนนที่สรา้งบนที่ดินทั้ง
สามแปลงดงักล่าวตอ้งขา้มล ารางสาธารณะ ซึ่งโดยทั่วไปบคุคลใดจะถมหรือสรา้งส่ิงใดทบัล ารางสาธารณะไม่ได ้โดย
การสรา้งถนนเพื่อขา้มล ารางสาธารณดังกล่าวตอ้งไดร้บัอนุญาตจากหน่วยงานที่มีอ  านาจหนา้ที่ดูแลรกัษาล าราง
สาธารณะนัน้ตามขอ้ 40 แห่งกฎกระทรวง ฉบบัที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบญัญัติควบคมุอาคาร 



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสตฯ์ 

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 
 

ส่วนที่ 2 หนา้ที่ 48  

 

โดยขอ้เท็จจรงินัน้ไม่ปรากฎหลกัฐานการขออนุญาตจากหน่วยงานที่เก่ียวขอ้งเนื่องจากมีการก่อสรา้งถนนขา้มล าราง
สาธารณะมาเป็นระยะเวลานานแลว้และมีการใชถ้นนดงักล่าวเป็นทางเขา้ออกโครงการเรื่อยมา อย่างไรก็ดี เพื่อเป็น
การลดความเส่ียงกรณีที่ตอ้งปิดทางเขา้ออกสู่ถนนแจง้วัฒนะซอย 39 อันเนื่องมาจากเรื่องล ารางสาธารณะ ทาง
บริษัท อิมแพ็คฯ ตกลงจะใชค้วามพยายามอย่างดีที่สดุหากสามารถกระท าไดเ้พื่อด าเนินการที่เก่ียวขอ้ง เช่นการขอ
อนุญาตหน่วยงานที่เก่ียวขอ้งเพื่อขอก่อสรา้งถนนขา้มล ารางสาธารณะ หรือ การก่อสรา้งถนนออ้มล ารางสาธารณะ
เป็นตน้ เพื่อแกไ้ขใหก้องทรสัตฯ์ สามารถใชท้างเขา้ออกสู่ถนนแจง้วฒันะซอย 39 ไดต้่อไป 

อย่างไรกีดี ในกรณีที่ตอ้งปิดทางเขา้ออกสู่ถนนแจง้วฒันะซอย  39 ยังมีทางเขา้ออกสู่ถนนสาธารณะทางดา้นเลียบ
คลองประปาซึ่งสามารถใชเ้ป็นทางเขา้ออกของโครงการไดเ้ช่นกัน ซึ่งกองทรสัตฯ์ สามารถใชป้ระโยชนจ์ากถนน
ดงักล่าวไดอ้ย่างเต็มที่และเพื่อเป็นทางออกไปสู่ถนนสาธารณะ 

(4) ความเสี่ยงเกี่ยวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านถนนแจ้งวัฒนะ (ซอยแจ้งวัฒนะ 33)  สู่ที่ตั้งของ
อสังหาริมทรัพย์ทีก่องทรัสต์ฯ ลงทุน 

เสน้ทางเขา้ออกสู่ถนนแจง้วฒันะทางซอยแจง้วฒันะ 33 จากท่ีดินโครงการตอ้งผ่านท่ีดินซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของบคุคล
อื่นจ านวนหลายแปลง โดยถนนบางส่วนตัง้อยู่บนที่ดินของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย ซึ่งปัจจบุนั การทางพิเศษ
แห่งประเทศไทยเปิดให้ประชาชนใช้เสน้ทางดังกล่าวเพื่อเข้าออกสู่โครงการเป็นการทั่วไป โดยถนนบริเวณนีไ้ม่
สามารถจดทะเบียนภาระจ ายอมใหแ้ก่ที่ดินซึ่งเป็นทรพัยสิ์นที่กองทรัสตฯ์ ลงทุนได ้ทั้งนี ้บริษัท อิมแพ็คฯ ซึ่งเป็น
เจา้ของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตฯ์ ลงทุน ไม่ไดเ้ขา้ท าขอ้ตกลงใดๆ เป็นกรณีพิเศษกบัการทางพิเศษแห่งประเทศไทยเพื่อ
สิทธิในการใชเ้สน้ทางดงักล่าวส าหรบัสญัจรเขา้ออกสู่โครงการแต่อย่างใด ซึ่งหากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิด
หรือระงบัการใชถ้นนดงักล่าวจะท าใหผู้ใ้ชบ้รกิารของโครงการไม่สามารถออกสู่ถนนแจง้วฒันะทางซอยแจง้วฒันะ 33 
ได ้อย่างไรก็ตาม ความเส่ียงที่การทางพิเศษแห่งประเทศไทยจะปิดหรือจ ากัดการใชเ้สน้ทางถนนจากโครงการไปยงั
ถนนแจง้วฒันะผ่านทางซอยแจง้วฒันะ 33 เป็นความเส่ียงที่ค่อนขา้งต ่าเนื่องจากเป็นถนนที่เปิดใหส้าธารณชนใช้
สัญจรเข้าออกมาเป็นระยะเวลานานแลว้ และจะก่อให้เกิดผลกระทบกับประชาชนที่อยู่อาศัยบริเวณใกล้เคียง
โครงการไดร้บัความเดือดรอ้นเป็นจ านวนมาก 

นอกจากนี ้ถนนบางส่วนซึ่งเป็นเสน้ทางออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้งวัฒนะ 33 ตั้งอยู่บนที่ดินที่อยู่ภายใต้
พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ท าให้มีความเส่ียงว่าถนนในส่วนดังกล่าวซึ่งเป็นเสน้ทางออกสู่ถนนแจง้
วฒันะทางซอยแจง้วฒันะ 33 อาจถกูปิดหรือจ ากดัการใชป้ระโยชนไ์ดใ้นอนาคตอนัเนื่องมาจากการเป็นส่วนหนึ่งของ
ที่ดินที่ถกูจดัสรร นอกจากนี ้การท่ีที่ดินตกอยู่ภายใตพ้ระราชบญัญัติจดัสรรท่ีดินนัน้ ท าใหท้ี่ดินดงักล่าวไม่สามารถจด
ทะเบียนภาระจ ายอมบนที่ดินใหแ้ก่ที่ดินแปลงอื่นได ้ดงันัน้ เสน้ทางออกสู่ถนนแจง้วฒันะทางซอยแจง้วฒันะ 33 ของ
โครงการจึงไม่สามารถน ามาจดทะเบียนภาระจ ายอมเพื่อเป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา ตลอดจน
สาธารณปูโภคต่างๆ ใหแ้ก่ที่ดินโครงการตลอดทัง้แนวเสน้ทางได ้



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสตฯ์ 

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 
 

ส่วนที่ 2 หนา้ที่ 49  

 

อย่างไรก็ตาม เพื่อเป็นการลดความเส่ียงกรณีที่ตอ้งปิดทางเขา้ออกสู่ถนนแจง้วัฒนะทางซอยแจ้งวัฒนะ 33 อัน
เนื่องมาจากความเส่ียงเรื่องที่ดินที่ถูกจดัสรร ทางบริษัท อิมแพ็คฯ ตกลงจะใชค้วามพยายามอย่างดีที่สดุที่สามารถ
กระท าไดเ้พื่อด าเนินการท่ีเก่ียวขอ้งใหก้องทรสัตฯ์ สามารถใชท้างเขา้ออกสู่ถนนแจง้วฒันะทางซอยแจง้วฒันะ 33 ได ้

นอกจากนี ้ในกรณีที่ตอ้งปิดทางเขา้ออกสู่ถนนแจง้วฒันะซอย 33 ยังมีทางเขา้ออกสู่ถนนสาธารณะทางดา้นเลียบ
คลองประปาซึ่งสามารถใชเ้ป็นทางเขา้ออกของโครงการไดเ้ช่นกัน ซึ่งกองทรสัตฯ์ สามารถใชป้ระโยชนจ์ากถนน
ดงักล่าวไดอ้ย่างเต็มที่และเพื่อเป็นทางออกไปสู่ถนนสาธารณะ 

(5) ความเสี่ยงเกี่ยวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านถนนติวานนท์สู่ทีต่ัง้ของอสังหาริมทรัพย์ทีก่องทรัสต์ฯ ลงทุน 

โครงการมีถนนทางเขา้ออกผ่านถนนติวานนทซ์ึ่งเป็นถนนสาธารณะ โดยเสน้ทางถนนจากโครงการไปถึงถนนติวา
นนทน์ัน้ ถนนบางส่วนตัง้อยู่บนที่ดินของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย ซึ่งปัจจบุนั การทางพิเศษแห่งประเทศไทยได้
เปิดใหป้ระชาชนใชเ้สน้ทางดงักล่าวเพื่อเขา้ออกสู่โครงการเป็นการทั่ วไป โดยถนนบริเวณนีไ้ม่สามารถจดทะเบียน
ภาระจ ายอมให้แก่ที่ดินซึ่งเป็นทรัพยสิ์นที่กองทรัสตฯ์ ลงทุนได ้ทั้งนี ้บริษัท อิมแพ็คฯ ซึ่งเป็นเจ้าของทรัพยสิ์นที่
กองทรัสตฯ์ ลงทุนไม่ไดเ้ขา้ท าข้อตกลงใดๆ เป็นกรณีพิเศษกับการทางพิเศษแห่งประเทศไทย เพื่อสิทธิในการใช้
เสน้ทางดงักล่าวเพื่อสญัจรเขา้ออกสู่โครงการแต่อย่างใด ซึ่งหากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิดหรือระงบัการใช้
ถนนดงักล่าวจะท าใหผู้ใ้ชบ้ริการของโครงการไม่สามารถออกสู่ถนนติวานนทไ์ด ้อย่างไรก็ตาม ความเส่ียงที่การทาง
พิเศษแห่งประเทศไทยจะปิดหรือจ ากดัการใชเ้สน้ทางถนนจากโครงการไปยงัถนนติวานนทเ์ป็นความเส่ียงที่ค่อนขา้ง
ต ่าเนื่องจากเป็นถนนที่เปิดใหส้าธารณชนใชส้ัญจรเขา้ออกมาเป็นระยะเวลานานแลว้ และหากการทางพิเศษแห่ง
ประเทศไทยปิดถนนดังกล่าวจะก่อใหเ้กิดผลกระทบกับประชาชนที่อยู่อาศัยบริเวณใกลเ้คียงโครงการไดร้บัความ
เดือดรอ้นเป็นจ านวนมาก 

นอกจากนั้น เสน้ทางถนนจากโครงการไปถึงถนนติวานนทน์ั้น ถนนส่วนใหญ่ตัง้อยู่บนท่ีดินซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของบี
แลนดแ์ละบางกอกแอรพ์อรท์ (รวม 10 แปลง) โดยที่ดินทุกแปลงไดม้ีการจดทะเบียนภาระจ ายอมเพื่อเป็นทางเดิน 
ทางรถยนต ์ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณปูโภคต่างๆ ใหแ้ก่ที่ดินโครงการที่กองทรสัตฯ์ ลงทนุทัง้หมดเรียบรอ้ยแลว้
เมื่อวนัท่ี 18 ตลุาคม 2556 

นอกจากนี ้ในกรณีที่ตอ้งปิดทางเขา้ออกสู่ถนนถนนติวานนทย์งัมีทางเขา้ออกสู่ถนนสาธารณะทางดา้นเลียบคลอง
ประปาซึ่งสามารถใชเ้ป็นทางเขา้ออกของโครงการไดเ้ช่นกนั ซึ่งกองทรสัตฯ์ สามารถใชป้ระโยชนจ์ากถนนดงักล่าวได้
อย่างเต็มที่และเพื่อเป็นทางออกไปสู่ถนนสาธารณะ 

(6) ความเสี่ยงจากกรณีถูกเวนคืนทีด่ิน 

กองทรสัตฯ์ อาจมีความเส่ียงในกรณีที่หน่วยงานของรฐัเวนคืนทรพัยสิ์นที่กองทรสัตฯ์ ลงทุน ซึ่งท าใหก้องทรสัตฯ์ ไม่
อาจใช้ทรัพยสิ์นที่กองทรัสตฯ์ ลงทุนเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจต่อไปได ้นอกจากนี ้กรณีที่เกิดการเวนคืน
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ดงักล่าว กองทรสัตฯ์ อาจไม่ไดร้บัค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือไดร้บัค่าชดเชยดงักล่าวนอ้ยกว่ามลูค่าที่ กองทรสัตฯ์ 
ใชใ้นการลงทุนในทรพัยสิ์น ซึ่งอาจส่งผลใหผ้ลตอบแทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที่ได้
ประมาณการไวท้ั้งในส่วนของประโยชนต์อบแทนและเงินลดทุน ทั้งนี ้จ านวนเงินค่าชดเชยที่ กองทรสัตฯ์ จะไดร้บั
ขึน้อยู่กับเงื่อนไขตามที่ก าหนดในสญัญาที่เก่ียวขอ้ง ระยะเวลาการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่เหลืออยู่ภายหลังจาก
การถกูเวนคืน หรือจ านวนเงินค่าชดเชยที่ไดร้บัจากการเวนคืน 

จากการที่บริษัทฯ ได้ศึกษาข้อมูลตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืนในท้องที่เขตที่
ทรพัยสิ์นของกองทรสัตฯ์ ที่ลงทุนแลว้พบว่าที่ตัง้ของทรพัยสิ์นของกองทรสัตฯ์ ที่ลงทุนดังกล่าวไม่ตกอยู่ภายใตเ้ขต
เวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทัง้นี ้บรษิัทฯ ไม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถกูเวนคนืได ้เนื่องจากการเวนคืนท่ีดินเป็น
นโยบายและความจ าเป็นในการใชพ้ืน้ท่ีของรฐับาลในเวลานัน้ 

(7) อสังหาริมทรัพย์ทีก่องทรัสต์ฯ ลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑ์ทางกฎหมายเกี่ยวกับสิ่งแวดล้อม การ
ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวอาจส่งผลให้กองทรัสต์ฯ มีค่าใช้จ่ายและภาระะความรับผิด
หลายด้าน 

อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทนุอยู่ภายใตบ้งัคบัของหลกัเกณฑท์างกฎหมายเก่ียวกบัส่ิงแวดลอ้ม ไดแ้ก่กฎหมาย
ดา้นสุขอนามัย กฎหมายเก่ียวกับการควบคุมมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางน า้ การทิง้ของเสีย การควบคุม
มลภาวะทางเสียง ภายใตก้ฎหมายเหล่านี ้เจา้ของอสงัหารมิทรพัยห์รือผูท้ี่ควบคมุการด าเนินการและการใชป้ระโยชน์
อสงัหารมิทรพัยอ์าจมีความรบัผิด ซึ่งรวมถึงโทษปรบัหรือโทษจ าคกุหากฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบตัิตามหลกัเกณฑด์งักล่าว 
นอกจากนี ้กองทรสัตฯ์ อาจตอ้งมีค่าใชจ้่ายในการปฏิบัติตามหลักเกณฑท์างกฎหมายดังกล่าวเหล่านี ้หากมีการ
ปนเป้ือน หรือเกิดมลภาวะต่างๆ หรือหากไม่สามารถแกไ้ขมลภาวะต่างๆ ที่เกิดขึน้ อาจส่งผลให้กองทรสัตฯ์ มีความ
รบัผิด หรืออาจส่งผลกระทบทางลบอย่างมีนยัส าคญัในการน าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทุนออกใหเ้ช่าและให้
ใชพ้ืน้ท่ี 

นอกจากนี ้อสังหาริมทรัพยท์ี่เป็นไปตามข้อก าหนดทางกฎหมาย หรือหลักเกณฑ์ที่เก่ียวขอ้งดา้นส่ิงแวดลอ้มใน
ช่วงเวลาหน่ึงอาจไม่สอดคลอ้งหรือไม่เป็นไปตามขอ้ก าหนดทางกฎหมาย หรือหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งดา้นส่ิงแวดลอ้ม
ในอีกช่วงเวลาหนึ่ง หากข้อก าหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑท์ี่เก่ียวข้องดา้นส่ิงแวดลอ้มเหล่านั้นมีการแกไ้ข
เพิ่มเติม ดงันัน้ จึงมีความเส่ียงในกรณีที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติมขอ้ก าหนดทางกฎหมายหรือหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งดา้น
ส่ิงแวดล้อม การด าเนินการเพื่อให้อสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามหรือสอดคล้องกับข้อก าหนดทางกฎหมายหรือ
หลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งดา้นส่ิงแวดลอ้มตามที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม อาจเพิ่มภาระะดา้นค่าใชจ้่าย และส่งผลกระทบ
ต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัตฯ์ ได ้
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(8) ความเสี่ยงเกี่ยวกับภัยธรรมชาติ อุทกภัย และ การก่อวินาศภัย  

การเกิดภยัธรรมชาติ อุทกภัย การก่อวินาศกรรม และเหตุสุดวิสัยอื่นๆ แมจ้ะมีโอกาสเกิดขึน้ไม่บ่อยครัง้นกัแต่หาก
เกิดขึน้ในบริเวณที่ตัง้ของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตฯ์ ลงทุน นอกจากจะสรา้งความเสียหายต่อทรพัยสิ์นของกองทรสัตฯ์ 
แลว้ อาจก่อใหเ้กิดความสญูเสียแก่ชีวิตและทรพัยสิ์นของผูเ้ช่าและผูม้าใชพ้ืน้ที่ในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตฯ์ ลงทุนอย่าง
ประเมินค่าไม่ได ้อย่างไรก็ดี กองทรสัตฯ์ ไดท้ าประกันภยัที่ครอบคลมุความเสียหายที่เกิดจากภยัธรรมชาติ อุทกภยั 
และเหตุสุดวิสยัอื่นๆ (ยกเวน้การก่อวินาศกรรม และ การก่อการรา้ย) ไวส้  าหรบัทรพัยสิ์นที่กองทรสัตฯ์ ลงทุน ทั้งนี ้
เป็นไปตามเงื่อนไขที่ก าหนดในกรมธรรมป์ระกันภยัที่กองทรสัตฯ์ ไดจ้ดัใหม้ีตามมาตรฐานทั่วไปส าหรบัธุรกิจอาคาร
ส านกังานใหเ้ช่า และตามที่ส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

(9) ความเสี่ยงเกี่ยวกับอัตราเงินชดเชยจากการประกันภัยทรัพย์สินในกรณีที่ทรัพย์สินเกิดความเสียหายอาจ
ไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจทีก่องทรัสต์ฯ อาจสูญเสีย 

การประกอบธุรกิจของกองทรสัตฯ์ มีความเส่ียงดา้นการด าเนินการและการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์น แมว้่ากองทรสัตฯ์ 
จะตอ้งจัดใหม้ีการประกันภัยในทรพัยสิ์นอย่างเพียงพอและเหมาะสมซึ่งจะเป็นไปตามข้อก าหนดของกฎหมายที่
เก่ียวขอ้งแลว้ก็ตาม แต่อตัราเงินชดเชยในกรณีที่ทรพัยสิ์นเกดิความเสียหายอาจไม่คุม้กบัผลประโยชนท์างเศรษฐกจิที่
กองทรสัตฯ์ อาจสูญเสีย เช่น ความสูญเสียจากสงคราม เป็นตน้ หรือกองทรสัตฯ์ อาจไม่สามารถใชสิ้ทธิเรียกรอ้ง
ตามที่ระบุในกรมธรรมป์ระกันภยัที่เก่ียวขอ้งได ้ไม่ว่าทัง้หมดหรือแต่บางส่วน หรืออาจเกิดความล่าชา้ในการชดเชย
ความเสียหายตามกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าวไดโ้ดยที่ไม่ใช่ความผิดของกองทรสัตฯ์  

กองทรสัตฯ์ อาจมีความเส่ียงจากความสญูเสียทางการเงิน เมื่อเกิดเหตกุารณร์า้ยแรงที่ กองทรสัตฯ์ อาจไม่ไดร้บัการ
ชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอ หรือไม่สามารถจดัใหม้ีการประกันภัยประเภทดงักล่าวได ้ซึ่งอาจส่งผลกระทบ
โดยตรงต่อผลตอบแทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตค์าดว่าจะไดร้บั 

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ จะด าเนินการใหท้รสัตีเป็นผูร้บัผลประโยชนภ์ายใตก้ารประกันภัยที่มีอยู่เดิมของทรัพยสิ์น 
เพื่อใหก้องทรสัตฯ์ ไดร้บัการประกันภยัธุรกิจหยุดชะงกั การประกันภยัความรบัผิดชอบต่อบุคคลภายนอก และการ
ประกนัภยัการก่อการรา้ย 

(10) อสังหาริมทรัพย์ทีก่องทรัสตฯ์ ถือครองนั้นอาจมีค่าใช้จ่ายเกีย่วกบัอสังหาริมทรัพย์เพ่ิมขึน้ รวมทัง้ค่าใช้จ่าย
ในการด าเนินการต่างๆ เพ่ิมขึน้ 

ความสามารถของกองทรสัตฯ์ ในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบทางลบหาก
ค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่างๆ เพิ่มขึน้โดยรายไดไ้ม่เพิ่มขึน้ตาม 

ปัจจยัที่อาจส่งผลใหค้่าใชจ้่ายเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเพิ่มสงูขึน้ ไดแ้ก่ 
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• การเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษา 
• การเพิ่มขึน้ของภาษีที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้ค่าธรรมเนียมอื่นๆ ตามกฎหมาย 
• การเปล่ียนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บังคับ รวมทั้งนโยบายของรฐับาลซึ่งจะเพิ่มค่าใชจ้่ายในการปฏิบตัิ

ตามกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และนโยบายที่เปล่ียนแปลงนัน้ 
• การเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายสาธารณปูโภค 
• การเพิ่มขึน้ของค่าบรกิารส าหรบัผูร้บัจา้งช่วง 
• การเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟ้อ 
• การเพิ่มขึน้ของเบีย้ประกนัภยั และ 
• ความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพยซ์ึ่งตอ้งมีการแก้ไข โดยตอ้งใช้ค่าใช้จ่ายในการ

ด าเนินการ และค่าใชจ้่ายในการด าเนินการในส่วนนีไ้ม่สามารถคาดหมายได ้

(11) ความเสี่ยงเกี่ยวกับความเพียงพอของที่จอดรถเพ่ือรองรับการใช้งานของผู้มาใช้บริการทรัพย์สินที่
กองทรัสต์ฯ ลงทุน 

ส าหรบัพืน้ที่จอดรถนัน้ แมว้่าโครงการอิมแพ็ค เมืองทองธานี จะมีพืน้ที่จอดรถที่รองรบัรถไดม้ากถึง 16,500 คนัตาม
จุดต่างๆ (รวมพืน้ที่ของโครงการทัง้หมด พืน้ที่บริเวณริมถนนรอบโครงการและพืน้ที่บริเวณทะเลสาบ) โดยแบ่งเป็นท่ี
จอดรถภายนอกและภายในอาคาร โดยที่จอดรถภายในอาคารนัน้อยู่บรเิวณใตอ้าคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร ์และอาคาร
จอดรถในร่ม P2 ซึ่งเป็นอาคารจอดรถจ านวน 10 ชัน้ ตัง้อยู่ใกลก้ับอาคารศูนยก์ารประชุมอิมแพ็ค ฟอรั่ม ส่วนพืน้ที่
จอดรถชั่วคราวภายนอกอาคารนั้นจะกระจายอยู่ตามจุดต่างๆ รอบโครงการ เช่น Outdoor Parking P4 P5 P6 P9  
AKTIV SQUARE พืน้ที่บริเวณรมิถนนและพืน้ท่ีโดยรอบทะเลสาบอย่างไรก็ดี กองทรสัตฯ์ จะไม่เขา้ลงทุนในทรพัยสิ์น
ส่วนที่เป็นลานจอดรถกลางแจง้บริเวณ Outdoor Parking P4 P5 P6 P9 รวมถึงลานจอดรถ AKTIV SQUARE ซึ่ง
ตัง้อยู่บรเิวณดา้นหนา้ของอาคารอิมแพ็ค อารีน่า โดยกองทรสัตฯ์ ลงทนุเฉพาะที่จอดรถในอาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร์
ซึ่งรองรบัรถไดป้ระมาณ 2,000 คนั และอาคารจอดรถบรเิวณศนูยก์ารประชมุอิมแพ็ค ฟอรั่ม ท่ีรองรบัรถไดป้ระมาณ 
2,343 คนั (รวมเป็นที่จอดรถที่กองทรสัตฯ์ ลงทุนจ านวนทัง้สิน้ 4,343 คนั จากพืน้ที่จอดรถทัง้หมดโดยรอบโครงการ 
ซึ่งรองรบัรถไดป้ระมาณ 16,500 คนั) ส่วนพืน้ท่ีจอดรถชั่วคราวภายนอกอาคาร พืน้ท่ีบรเิวณรมิถนนและพืน้ท่ีโดยรอบ
ทะเลสาบนัน้ เป็นกรรมสิทธ์ิของบรษิัท อิมแพ็คฯ และบรษิัทท่ีเก่ียวขอ้ง โดยกองทรสัตฯ์ จะยงัไม่เขา้ลงทนุในพืน้ท่ีจอด
รถภายนอกอาคารในขณะนี ้เนื่องจากพืน้ที่จอดรถบริเวณภายนอกอาคารดังกล่าวถูกใชเ้ป็นที่จอดรถของผูม้าใช้
บริการ ทัง้ที่เป็นทรพัยสิ์นที่กองทรสัตฯ์ ลงทุนและทรพัยสิ์นอื่นรอบโครงการท่ีไม่ใช่ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตฯ์ ลงทุน เช่น 
อาคารส านกังาน รา้นคา้ รา้นอาหาร เป็นตน้ นอกจากนี ้บรษิัท อิมแพ็คฯ และบรษิัทท่ีเก่ียวขอ้งกนัซึ่งเป็นเจา้ของพืน้ที่
อาจพิจารณาปรบัปรุงหรือพฒันาพืน้ท่ีจอดรถดงักล่าวในอนาคต 

ทั้งนี ้แมว้่ากองทรสัตฯ์ จะไม่เขา้ลงทุนในพืน้ที่จอดรถทั้งหมดของโครงการอิมแพ็ค เมืองทองธานี ตามที่กล่าวมา
ขา้งตน้ก็ตาม ตามขอ้ก าหนดใน พ.ร.บ. ควบคุมการก่อสรา้งอาคาร พ.ศ. 2479 และ พ.ร.บ. ควบคุมการก่อสรา้ง
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อาคาร พ.ศ. 2522 ก าหนดใหอ้าคารโครงการอิมแพ็ค เมืองทองธานี ซึ่งเป็นอาคารขนาดใหญ่ตอ้งจดัใหม้ีพืน้ท่ีจอดรถ
โดยค านวณจ านวนพืน้ท่ีจอดรถต่อพืน้ที่ใชส้อย โดยท าการค านวณแบ่งเป็นแต่ละอาคารซึ่งมีขอ้ก าหนดที่แตกต่างกัน
ไปในแต่ละประเภทการใชง้านของอาคาร เมื่อพิจารณาจากพืน้ที่อาคารที่ กองทรัสตฯ์ ลงทุนและข้อก าหนดของ
กฎหมายที่เก่ียวข้องแลว้นั้น ทรัพยสิ์นที่กองทรัสตฯ์ ลงทุนจะตอ้งจัดให้มีที่จอดรถอย่างน้อยประมาณ 3,300 คัน 
ดงันัน้ จ านวนที่จอดรถที่กองทรสัตฯ์ ลงทนุนัน้มีจ านวนสงูกว่าที่จอดรถตามขอ้ก าหนดขัน้ต ่าของกฎหมายแลว้ 

ถึงแมก้ระนัน้ก็ตาม กองทรสัตฯ์ อาจยงัมีความเส่ียงในการบริหารจดัการพืน้ที่จอดรถส าหรบัผูม้าเยี่ยมชมงานแสดง
สินคา้และการประชุมในอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทุนว่าจะไดร้บัความสะดวกในการเขา้จอดรถและเยี่ยมชม
งานมากนอ้ยเพียงใด นอกจากนี ้หากบริษัท อิมแพ็คฯ ขอพืน้ที่จอดรถดงักล่าวคืนในอนาคตเพื่อพฒันาโครงการใหม่
เพิ่มเติม กองทรสัตฯ์ ก็อาจมีความเส่ียงในการบรหิารจดัการพืน้ท่ีจอดรถส าหรบัผูม้าเยี่ยมชมงานแสดงสินคา้และการ
ประชมุในอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทนุเพิ่มเติมอีกดว้ย 

ทัง้นี ้ส าหรบัมาตรการรองรบัเรื่องพืน้ท่ีจอดรถนัน้ไดม้ีการระบรุายละเอียดในเรื่องที่จอดรถในสญัญาตกลงกระท าการ 
โดยใหบ้รษิัท อิมแพ็คฯ จดัหาที่จอดรถเพิ่มเติมบนพืน้ท่ีของบรษิัท อิมแพ็คฯ เพื่อใหบ้รกิารแก่ผูป้ระกอบการและลกูคา้
อย่างเพียงพอต่อการประกอบธุรกิจของกองทรสัตฯ์ จ านวนประมาณ 2,000 คนั (นอกเหนือจากพืน้ท่ีจอดรถใตอ้าคาร
อิมแพ็ค ชาเลนเจอรแ์ละอาคารจอดรถในร่ม P2 บริเวณศูนยก์ารประชุมอิมแพ็ค ฟอรั่มที่กองทรสัตฯ์ ลงทุนจ านวน 
4,343 คนั) และหากบริษัท อิมแพ็คฯ ตอ้งการพฒันาพืน้ท่ีดงักล่าว บริษัท อิมแพ็คฯ ตกลงจะจดัหาที่จอดรถแห่งใหม่
มาเสนอใหก้องทรสัตฯ์ เห็นชอบ โดยที่จอดรถแห่งใหม่จะตอ้งไม่ก่อใหเ้กิดภาระเกินสมควรแก่ผูป้ระกอบการและ
ลกูคา้ของทรพัยสิ์นของกองทรสัตฯ์ หากในอนาคตบรษิัท อิมแพ็คฯ จะเรียกเก็บค่าบรกิารท่ีจอดรถในบรเิวณพืน้ท่ีที่จะ
จดัหาใหก้องทรสัตฯ์ จากผูป้ระกอบการและลกูคา้ของทรพัยสิ์นของกองทรสัตฯ์ ก่อนที่บรษิัท อิมแพ็คฯ จะด าเนินการ
เรียกเก็บค่าบริการที่จอดรถในบริเวณพืน้ที่ที่จะจดัหาให้กองทรสัตฯ์ ดังกล่าว ในสัญญาตกลงกระท าการจะระบุให้
บริษัท อิมแพ็คฯ แจง้ความประสงคเ์ป็นหนังสือให้กองทรัสตฯ์ ทราบล่วงหนา้ โดยราคาค่าจอดรถที่เรียกเก็บจาก
ผูป้ระกอบการและลกูคา้ของทรพัยสิ์นของกองทรสัตฯ์ นัน้ จะตอ้งอยู่ในราคาตลาดที่สมเหตุสมผลและไม่กระทบต่อ
การด าเนินธุรกิจของกองทรสัตฯ์ เพื่อเป็นขอ้มูลในการประชาสัมพันธ์หรือแจง้ใหผู้ใ้ชบ้ริการของกองทรสัตฯ์ ทราบ
ต่อไป  

ทัง้นี ้เพื่อใหเ้กิดความมั่นใจแก่กองทรสัตฯ์ ว่าทรพัยสิ์นที่กองทรสัตฯ์ ลงทุนจะมีที่จอดรถใหบ้ริการอย่างเพียงพอใน
การประกอบธุรกิจนัน้ ภายใตส้ญัญาตกลงกระท าการของบริษัท อิมแพ็คฯ ในเรื่องที่จอดรถนัน้ คู่สญัญาตกลงกนัให้
ขอ้ตกลงเรื่องที่จอดรถดงักล่าวมีผลผูกพนับริษัท อิมแพ็คฯ ต่อไป แมว้่าบริษัทฯ และ/หรือบริษัท อิมแพ็คฯ จะไม่ได้
เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตฯ์ ลงทนุแลว้ก็ตาม 

(12) ความเสี่ยงเกี่ยวกับโรคระบาด 

การเกิดโรคระบาดรุนแรง โรคติดต่อ โรคภยัอื่นใดที่เป็นอนัตรายต่อชีวิต หรือการแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้ต่างๆ เช่น
ไวรสัโควิด-19 (COVID-19) อาจส่งผลต่อการชะลอตวัขอเศรษฐกิจโลก ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจของ
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กองทรสัตฯ์ ดว้ยเช่นกัน เช่น หน่วยงานราชการมีค าสั่งใหปิ้ดศูนยแ์สดงสินคา้และการประชุมเป็นการชั่วคราว และ
การงดเวน้กิจกรรมที่มีการรวมตวัของคนหมู่มาก ท าใหไ้ม่สามารถจดังานในพืน้ท่ีได ้หรือการจดังานในพืน้ท่ีลดลง ซึ่ง
มีผลต่อรายไดแ้ละฐานะทางการเงินของกองทรสัตฯ์  
 

4.3 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์ดยกองทรัสตฯ์  

(1) การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์มีความเสี่ยง 

โดยทั่วไป การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยม์ีความเส่ียงหลายประการ รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเฉพาะแต่ (1) การเปล่ียนแปลง
ในทางลบของการเมืองหรือเศรษฐกิจ (2) การเปล่ียนแปลงในทางลบของสภาวะของตลาดในพืน้ที่ (3) สถานะทาง
การเงินของผูเ้ช่า ผูซ้ือ้และผูข้ายอสังหาริมทรพัย ์(4) แหล่งเงินทุนสนับสนุน ทั้งที่เป็นเงินกู ้หรือตราสารทุนซึ่งอาจ
เปล่ียนแปลงไป ท าใหส่้งผลกระทบต่อความสามารถของกองทรสัตฯ์ ในการไดม้าเพิ่มซึ่งอสงัหารมิทรพัยโ์ดยมีเงื่อนไข
ที่เป็นประโยชนต์่อกองทรสัตฯ์ (5) การเปล่ียนแปลงอตัราดอกเบีย้และค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัการด าเนินงานอื่นๆ (6) การ
เปล่ียนแปลงกฎหมายดา้นส่ิงแวดลอ้ม กฎหมายการก าหนดเขตพืน้ที่และหลกัเกณฑอ์ื่นๆ ของรฐับาลและนโยบาย
ดา้นการเงิน (7) ขอ้เรียกรอ้งดา้นส่ิงแวดลอ้มที่เกิดขึน้จากอสงัหาริมทรพัย ์(8) การเปล่ียนแปลงอตัราค่าเช่าในตลาด 
(9) การเปล่ียนแปลงของราคาพลงังาน (10) การแข่งขนัระหว่างเจา้ของอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อแย่งลกูคา้ที่เป็นผูเ้ช่าและ
ผูใ้ชพ้ืน้ที่ซึ่งอาจส่งผลใหเ้กิดพืน้ที่ว่างในอสงัหารมิทรพัย ์หรือไม่สามารถใหเ้ช่าโดยมีขอ้ตกลงที่เป็นประโยชนไ์ด ้(11) 
การไม่สามารถต่ออายุสัญญาเช่าเมื่อสัญญาเช่าฉบับปัจจุบันหมดอายุ (12) การไม่สามารถจัดเก็บค่าเช่าหรือ
ค่าตอบแทนการใชป้ระโยชนจ์ากผูใ้ชแ้ละ/หรือผูเ้ช่าพืน้ที่ไดต้รงตามเวลาที่ก าหนด หรือการไม่สามารถจดัเก็บไดเ้ลย
เนื่องจากผูใ้ชแ้ละ/หรือผูเ้ช่าพืน้ที่ลม้ละลาย (13) การไม่สามารถจดัท าประกันภัยไดเ้พียงพอหรือครอบคลุมความ
เสียหาย หรือการที่เบีย้ประกันภยัเพิ่มสงูขึน้ (14) การเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟ้อ (15) อสงัหาริมทรพัยช์ ารุดบกพร่อง
เป็นเหตุใหต้อ้งแกไ้ขซ่อมบ ารุง ก่อใหเ้กิดค่าใชจ้่ายที่ไม่อาจคาดหมายได ้(16) ผูเ้ช่าอสังหาริมทรพัยไ์ม่ปฏิบตัิตาม
ขอ้ตกลงและเงื่อนไขในสญัญาเช่า (17) การตอ้งพึ่งพากระแสเงินสดเพื่อใชใ้นการซ่อมบ ารุงและการพฒันาปรบัปรุง
อสงัหาริมทรพัย ์(18) การที่ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเพิ่มสงูขึน้ รวมถึงค่าภาษีอสงัหารมิทรพัย ์(19) สิทธิหรือภาระ
ติดพนัใดๆ ที่ตรวจไม่พบขณะที่ท าการตรวจสอบหรือสอบทานอสงัหารมิทรพัยท์ี่กรมที่ดิน (20) เหตสุดุวิสยัที่ท  าใหเ้กดิ
ความเสียหายที่ไม่อาจท าประกนัภยัได ้ 

ปัจจัยต่างๆ เหล่านี ้อาจส่งผลให้เกิดความผันผวนของอัตราการเช่าพืน้ที่  อัตราค่าเช่า  และค่าตอบแทนการใช้
ประโยชนใ์นพืน้ที่ หรือค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ ท าใหเ้กิดผลกระทบในทางลบต่อมลูค่าของอสงัหาริมทรพัย ์และ
รายไดท้ี่ไดร้บัจากอสงัหารมิทรพัย ์การประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัยป์ระจ าปีจะแสดงถึงปัจจยัต่างๆ เหล่านี ้และผล
ที่เกิดขึน้อาจผันผวนขึน้หรือผันผวนลงได ้มูลค่าอสังหาริมทรพัยข์องกองทรัสตฯ์ อาจลดลงอย่างมีนัยส าคัญหาก
ตลาดอสงัหารมิทรพัยห์รือเศรษฐกิจของประเทศไทยอยู่ในขาลงอย่างกระทนัหนั 

(2) ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด าเนินการของกองทรัสต์ฯ เพ่ือให้ได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์อาจมีความเสี่ยง 
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บริษัทฯ เชื่อว่าก่อนที่จะมีการไดม้าซึ่งอสังหาริมทรัพยน์ั้น บริษัทฯ ไดจ้ัดให้มีการตรวจสอบและสอบทาน (Due 
Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่จะได้มานั้นตามสมควรแล้ว อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ไม่สามารถรับรองได้ว่า
อสงัหาริมทรพัยน์ัน้จะไม่มีความช ารุดบกพร่องใดที่จะตอ้งใชค้่าใชจ้่ายจ านวนมากในการซ่อมแซม หรือบ ารุงรกัษา 
หรือจ่ายช าระหนีอ้ื่นใดต่อบคุคลที่สามนอกจากที่ระบไุวใ้นเอกสารนี ้รายงานของผูเ้ชี่ยวชาญซึ่งบรษิัทฯ พิจารณาและ
ถือตามในฐานะที่เป็นส่วนหนึ่งของการตรวจสอบและสอบทานอาจมีขอ้ผิดพลาด หรือขาดตกบกพร่อง เนื่องจาก
ความช ารุดบกพร่องบางประการของอสังหาริมทรัพยอ์าจไม่สามารถก าหนดให้แน่ชัดลงไปไดอ้ันเป็นผลมาจาก
ขอบเขตของการตรวจสอบ เทคโนโลยีหรือเทคนิคที่ใช ้ตลอดจนปัจจยัอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

นอกจากนี ้อสังหาริมทรพัยบ์างรายการอาจมิไดป้ฏิบัติตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบขอ้บังคบัต่างๆ ซึ่ง
เก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์หรืออาจมิไดป้ฏิบตัิตามขอ้ก าหนดของหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง โดยการตรวจสอบและสอบ
ทานของบรษิัทฯ นัน้ไม่สามารถตรวจพบ ดว้ยเหตนุี ้กองทรสัตฯ์ อาจมีภาระะค่าใชจ้่ายหรือหนา้ที่เพิ่มเติมอนัเกิดจาก
การที่อสังหาริมทรัพยด์ังกล่าวมิไดป้ฏิบัติตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบข้อบังคับต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกับ
อสงัหารมิทรพัย ์

โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ค ารบัรอง ค ารบัประกนัและขอ้ตกลงที่จะรบัผิดชดใชซ้ึ่งเจา้ของอสงัหารมิทรพัยใ์หไ้วแ้ก่กองทรสัต์
ฯ นัน้มีขอ้จ ากัดในแง่ของขอบเขต จ านวนเงิน และระยะเวลาที่เจา้ของอสงัหาริมทรพัยไ์ดใ้หค้  ารบัรอง ค ารบัประกัน 
และขอ้ตกลงที่จะรบัผิดชดใช ้ทัง้นี ้กองทรสัตฯ์ มีสิทธิที่จะไดร้บัการชดเชยในกรณีที่มีการผิดค ารบัรอง ค ารบัประกนั 
อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ไม่สามารถรับรองไดว้่ากองทรัสตฯ์ จะมีสิทธิไดร้ับชดเชยตามค ารับรอง ค ารับประกัน หรือ
ข้อตกลงที่จะรับผิดชดใชก้รณีที่เกิดความเสียหาย หรือความรับผิดต่อกองทรัสตฯ์ อันเป็นผลมาจากการไดม้าซึ่ง
อสงัหารมิทรพัย ์ทัง้นี ้เนื่องจากกรณีดงักล่าวขึน้อยู่กบัการช าระหนีข้องลกูหนีแ้ละการบงัคบัช าระหนีต้ามสญัญา 

(3) ก าไรขั้นต้นที่ได้จากอสังหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ อาจได้รับผลกระทบ
ทางลบจากหลายปัจจัย 

ก าไรขัน้ตน้ที่ไดจ้ากอสงัหาริมทรพัย ์หรือมลูค่าของอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ อาจไดร้บัผลกระทบทางลบจาก
หลายปัจจยั ไดแ้ก่ 

• กรณีที่มีพืน้ที่ว่างจากการที่สญัญาใหใ้ชพ้ืน้ที่/สญัญาเช่าหมดอายุหรือมีการเลิกสญัญาใหใ้ชพ้ืน้ที่/สญัญาเช่าที่
ท  าใหอ้ตัราการใชพ้ืน้ท่ีและการเช่าลดนอ้ยลง เป็นผลใหก้ าไรขัน้ตน้ท่ีกองทรสัตฯ์ ไดร้บัลดลง 

• ความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัเก็บค่าตอบแทนหรือค่าเช่าจากผูใ้ชพ้ืน้ท่ีหรือผูเ้ช่าพืน้ท่ี 
• จ านวนเงินค่าตอบแทนหรือค่าเช่าที่ผูใ้ชพ้ืน้ที่หรือผูเ้ช่าตอ้งจ่าย ตลอดจนขอ้ตกลงและเงื่อนไขในการต่อสญัญา

ใหใ้ชพ้ืน้ท่ี/เช่าและการท าสญัญาใหใ้ชพ้ืน้ท่ี/สญัญาเช่ารายใหม่นัน้มีเงื่อนไขที่ดอ้ยกว่าสญัญาเดิม 
• สภาวะทางเศรษฐกิจทัง้ภายในประเทศและทั่วโลก รวมทัง้สภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัย  ์
• ความสามารถของบรษิัทฯ ในการจดัใหม้ีหรือรกัษาไวซ้ึ่งการประกนัภยัที่เพียงพอ 
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• การเปล่ียนแปลงดา้นกฎหมายและหลกัเกณฑต์่างๆ ที่ควบคมุอสงัหารมิทรพัย ์การใช ้การจดัเขตพืน้ท่ี ภาษี และ
ค่าธรรมเนียมที่ตอ้งช าระใหแ้ก่รฐับาล การเปล่ียนแปลงดังกล่าวอาจส่งผลใหค้่าใชจ้่ายในการบริหารจัดการ
อสังหาริมทรพัยเ์พิ่มสูงขึน้ หรือมีค่าใชจ้่ายในการด าเนินการที่ ไม่สามารถคาดหมายได ้ทั้งนี ้เพื่อใหส้ามารถ
ปฏิบตัิตามกฎระเบียบที่เปล่ียนแปลงไปนัน้ สิทธิต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับอสงัหาริมทรพัยอ์าจมีขอ้จ ากัดอนัเป็นผล
มาจากการเปล่ียนแปลงแกไ้ขกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับมาตรฐานอาคาร หรือการวางผังเมือง หรือการใชบ้งัคบั
กฎหมายใหม่ที่เก่ียวขอ้งกบัการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์และ 

• ภยัพิบตัิธรรมชาติ เหตุสดุวิสยั การโจมตีของผูก้่อการรา้ย การจราจล และเหตุการณอ์ื่นใดที่อยู่นอกเหนือความ
ควบคมุของบรษิัทฯ 

(4) มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ทีก่องทรัสต์ฯ ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินไม่ได้เป็น
เคร่ืองแสดงมูลค่าที่แท้จริงของอสังหาริมทรัพย์ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของ
อสังหาริมทรัพย์นั้นจะเป็นไปตามทีป่ระเมิน ไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต 

โดยทั่วไป การประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรพัยจ์ะพิจารณาจากปัจจยัต่างๆ รวมถึงปัจจยับางประการที่เป็นนามธรรมที่
เก่ียวกับทรพัยสิ์นนัน้ เช่น สถานะทางการตลาด ความแข็งแกร่งทางการเงิน ความสามารถในการแข่งขนั และสภาพ
ของทรพัยสิ์น ซึ่งอาจมีเหตกุารณท์ี่ท  าใหปั้จจยัดงักล่าวเปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคต เนื่องจากเหตกุารณบ์างเหตกุารณ ์
หรือเหตกุารณท์ัง้หมดที่เป็นขอ้สมมติฐานอาจไม่เกิดขึน้ตามที่คาดการณไ์ว ้หรืออาจเกิดเหตกุารณห์รือสถานการณท์ี่
มิไดค้าดการณไ์ว ้ดงันัน้ บริษัทฯ จึงไม่อาจรบัประกันไดว้่า ขอ้สมมติฐานที่วางไวจ้ะเกิดขึน้ตามที่คาดการณ ์ดงันัน้ 
ราคาที่กองทรสัตฯ์ ขายทรพัยสิ์นหลกัที่ลงทุนในอนาคตจึงอาจต ่ากว่ามลูค่าที่ก าหนดโดยบริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์น 
หรือต ่ากว่าราคาที่กองทรสัตฯ์ ไดล้งทนุในอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

4.4 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตฯ์ โดยผู้ลงทุน 

(1) ผลตอบแทนทีผู้่ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์ทีน้่อยกว่าผลตอบแทนทีก่องทรัสต์ฯ ได้รับจากการด าเนินการ
ของอสังหาริมทรัพย์ทีก่องทรัสต์ฯ ลงทุน 

โดยทั่วไป ผลตอบแทนท่ีไดร้บัจากอสังหาริมทรพัยท่ี์เป็นกรรมสิทธ์ิของกองทรสัตฯ์ นั้นขึน้อยู่กับจ านวนรายไดส้ทุธิ
จากอสงัหาริมทรพัย ์และค านวณเป็นเงินไดโ้ดยหกัรายจ่ายที่เกิดขึน้ในการเป็นเจา้ของ การด าเนินงาน การบริหาร
จดัการ และการใหเ้ช่าเปรียบเทียบกับมลูค่าปัจจบุนัของอสงัหาริมทรพัย ์ส่วนผลตอบแทนจากหน่วยทรสัตน์ัน้ขึน้อยู่
กับประโยชนต์อบแทนที่จ่ายไดเ้มื่อเปรียบเทียบกับราคาจองซือ้หน่วยทรสัต ์แมว้่าอาจจะมีความเก่ียวขอ้งเชื่อมโยง
ระหว่างผลตอบแทนสองประเภทนี ้แต่ผลตอบแทนสองประเภทนีก้็ไม่เหมือนกัน และแปรผนัไปส าหรบันกัลงทุนที่ ได้
ซือ้หน่วยทรสัตใ์นตลาดรองในราคาตลาดซึ่งเป็นราคาที่แตกต่างจากราคาจองซือ้หน่วยทรสัต์ 

ทัง้นี ้ในการค านวณผลตอบแทนที่ผูล้งทนุไดร้บัจากหน่วยทรสัตน์ัน้ จะพิจารณาจากผลตอบแทนท่ีกองทรสัตฯ์ ไดร้บั
จากการใหเ้ช่าหรือใหใ้ชพื้น้ท่ีของอสงัหารมิทรพัยท่ี์เป็นกรรมสิทธ์ิของกองทรสัตฯ์ เท่านัน้ไม่ได ้โดยจะตอ้งค านวณเป็น
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เงินไดห้ลังหักรายจ่ายที่เกิดขึน้จากการด าเนินงาน การบริหารจัดการ การใหเ้ช่า และค่าใชจ้่ายของกองทรสัตฯ์ ที่
เก่ียวข้อง ดังนั้นผลตอบแทนที่ผู้ลงทุนไดร้ับจากหน่วยทรสัตจ์ึงน้อยกว่าผลตอบแทนที่ กองทรัสตฯ์ ไดร้ับจากการ
ด าเนินการของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทนุ 

(2) มาตรฐานการบัญชีในประเทศไทยอาจมีการเปลี่ยนแปลง 

งบการเงินของกองทรสัตฯ์ อาจไดร้บัผลกระทบจากการประกาศใชม้าตรฐานการบญัชีใหม่ๆ ในประเทศไทย ปัจจบุนั
ยงัไม่มีขอ้มลูเก่ียวกับขอบเขตและระยะเวลาในการเปล่ียนแปลงมาตรฐานการบญัชี และการเปล่ียนแปลงดงักล่าวก็
เป็นส่ิงที่ไม่อาจคาดหมายได ้บริษัทฯ ไม่สามารถประมาณการในเชิงตวัเลขส าหรบัผลที่เกิดจากการเปล่ียนแปลงได ้
และไม่อาจรบัรองไดว้่าการเปล่ียนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่องบการเงินของกองทรสัตฯ์ 
หรือต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัตฯ์ นอกจากนี ้การเปล่ียนแปลงดงักล่าวนีอ้าจส่งผลกระทบ
ดา้นลบต่อความสามารถของกองทรสัตฯ์ ในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(3) การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

รายไดท้ี่กองทรสัตฯ์ จะไดร้บัจากการลงทุนในอสังหาริมทรพัยน์ั้นขึน้อยู่กับปัจจยัหลายประการ รวมทั้งจ านวนเงิน
รายไดค้่าเช่าและ/หรือค่าตอบแทนการใชป้ระโยชนใ์นพืน้ที่ที่ไดร้บั ตลอดจนอตัราค่าใชจ้่ายเก่ียวกับอสงัหาริมทรพัย์
และค่าใชจ้่ายในการด าเนินการที่เกิดขึน้ รวมถึงอัตราดอกเบีย้และการช าระคืนเงินตน้ของเงินกูย้ืมของกองทรสัตฯ์ 
หากอสงัหารมิทรพัยท์ี่เป็นของกองทรสัตฯ์ ไม่ก่อใหเ้กิดรายไดใ้นจ านวนที่เพียงพอ กระแสเงินสดของกองทรสัตฯ์ และ
ความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตฯ์ อาจไดร้บัผลกระทบดา้นลบ บริษัทฯ ไม่สามารถรบัรอง
ไดว้่าจะสามารถจ่ายประโยชนต์อบแทน หรือรกัษาอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนไวใ้นระดบัเดิมได ้นอกจากนี ้ยงั
ไม่สามารถรบัรองไดว้่าระดบัของประโยชนต์อบแทนที่จ่ายจะเพิ่มขึน้เมื่อเวลาผ่านไป อีกทัง้ไม่สามารถรบัรองไดว้่า
ตามสญัญาเช่า/สญัญาใหใ้ชพ้ืน้ท่ีในปัจจบุนั คู่สญัญาจะสามารถตกลงกนัเพื่อใหอ้ตัราค่าเช่า/ค่าตอบแทนท่ีไดร้บันัน้
เพิ่มสงูขึน้ หรือว่ารายไดค้่าเช่า/ค่าตอบแทนจากการขยายอสงัหาริมทรพัย ์หรือการไดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม
นัน้จะเพิ่มสงูขึน้ และท าใหร้ายไดข้องกองทรสัตฯ์ เพิ่มสงูขึน้ อนัจะเป็นผลให้กองทรสัตฯ์ สามารถจ่ายประโยชนต์อบ
แทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นจ านวนเพิ่มสงูขึน้ได ้

(4) ความเสี่ยงทางการเมืองของประเทศไทย 

ในปัจจุบันเหตุการณ์ทางการเมืองยังคงมีความไม่แน่นอน หากมีเหตุการณ์ความไม่สงบหรือความขัดแย้งทาง
การเมืองเกิดขึน้อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยรวมถึงตลาดหลักทรพัยใ์นประเทศไทย ซึ่ง
อาจจะก่อใหเ้กิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทรัสตฯ์ ดังนั้นจึงไม่สามารถรบัรองไดว้่าสภาวะ
ทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจุบันหรือในอนาคตจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อการด าเนินกิจการ
สถานะทางการเงิน ผลการด าเนินกิจการและการเติบโตของกองทรสัตฯ์ 
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4.5 ความเสี่ยงจากการลงทุนทางอ้อม 
- ไม่มี     

 
5.ข้อพพิาททางกฎหมาย 
- ไม่มี  

6.ข้อมูลส าคัญอืน่ 
ข้อผูกพนัทีใ่หค้ าม่ันในแบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหลักทรัพย ์

 เพื่อให้เป็นไปตามค ามั่นที่ระบุไวใ้นสัญญาตกลงกระท าการระหว่าง กองทรัสตฯ์ และ บริษัท อิมแพ็คฯ ผู้จัดการ
กองทรสัตข์อสรุปสาระส าคญั ดงันี ้

ขอ้ตกลงเรื่องที่จอดรถและการใชป้ระโยชน ์SkyWalk นอกเหนือจากที่จอดรถบนท่ีดินของกองทรสัตฯ์ บรษิัท อิมแพ็ค
ฯ จะจดัหาที่จอดรถเพื่อใหบ้ริการแก่ผูป้ระกอบการและลกูคา้อย่างเพียงพอต่อการประกอบธุรกิจของกองทรสัตฯ์ โดยมีที่จอด
รถเพิ่มเติม ไดแ้ก่ บริเวณพืน้ที่จอดรถชั่วคราวภายนอกอาคารบริเวณ Outdoor Parking P5 และ P6 โดยปัจจุบนัเปล่ียนเป็น 
Outdoor Parking P4 และ P5 รวมถึง AKTIV SQUARE ซึ่งสามารถรองรบัรถไดจ้ านวนประมาณ 2,000 คนั และหากบรษิัท อิม
แพ็คฯ หรือบริษัทในเครือ ตอ้งการใชบ้ริเวณที่จอดรถเพิ่มเติม เพื่อพฒันาโครงการอื่น หรือเพื่อวตัถุประสงคใ์ดๆ ก็ตาม บริษัท 
อิมแพ็คฯ จะจดัหาที่จอดรถแห่งใหม่มาเสนอให้แก่กองทรสัตฯ์ เห็นชอบ โดยที่จอดรถแห่งใหม่จะตอ้งไม่ก่อภาระเกินสมควรแก่
ผูป้ระกอบการและลกูคา้ของกองทรสัตฯ์ และจ านวนท่ีจอดรถใหม่จะตอ้งไม่นอ้ยกว่าจ านวนที่จอดรถเดิม และในกรณีที่บรษิัท 
อิมแพ็คฯ ประสงคจ์ะใหม้ีการเรียกเก็บคา่บรกิารท่ีจอดรถ จากผูป้ระกอบการและลกูคา้ของกองทรสัตฯ์ บรษิัท อิมแพ็คฯ จะแจง้
ความประสงค์เป็นหนังสือให้กองทรัสต์ฯ ทราบล่วงหน้า โดยราคาค่าจอดรถที่ เรียกเก็บนั้นจะต้องอยู่ในราคาตลาดที่
สมเหตุสมผล และไม่กระทบต่อการด าเนินธุรกิจของกองทรสัตฯ์ นอกจากนีบ้ริษัท อิมแพ็คฯ ตกลงใหก้องทรสัตฯ์ ใชป้ระโยชน์
สะพาน SkyWalk (ซึ่งเชื่อมอาคารอิมแพ็ค ฟอรั่ม กับลานจอดรถบริเวณริมทะเลสาบ) โดยเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษัท อิมแพ็คฯ 
และอยู่ในความดแูลของบรษิัท อิมแพ็คฯ เพื่อการสญัจรในการด าเนินธุรกิจโดยไม่คิดค่าใชจ้่ายตลอดอายขุองกองทรสัตฯ์ หรือ
ตลอดเวลาที่ SkyWalk ยงัคงตัง้อยู่ ณ สถานที่ตัง้ในปัจจุบนั ทัง้นี ้กองทรสัตฯ์ ตกลงรบัผิดชอบค่าสาธารณูปโภค (น า้ประปา
และไฟฟ้า) ตามที่ใชจ้รงิซึ่งปรากฎตามมิเตอรท์ี่ติดตัง้แยกไวต้่างหากของสะพาน SkyWalk ดงักล่าว 

การปฏิบัติให้เป็นไปตามข้อผูกพันในปีทีผ่่านมาถึงปัจจุบัน 

ในปี พ.ศ. 2557 บริษัทในเครือบางกอกแลนด ์(“BLAND”) ไดม้ีการน าเสนอที่ดินใหก้ับมหาวิทยาลัยศิลปากรเพื่อ
ด าเนินการก่อสรา้ง City Campus  บริเวณลานจอดรถ Parking 4 ทั้งนี ้BLAND ไดด้  าเนินการก่อสรา้งอาคารจอดรถใหม่ 
Indoor Parking 3 เพื่อเพิ่มพืน้ที่จอดรถและทดแทนพืน้ที่ลานจอดรถเดิมเพื่อให้บริการแก่ผู้ประกอบการและลูกคา้อย่าง
เพียงพอต่อการประกอบธุรกิจของกองทรสัตฯ์ และไดจ้ดัท าหนงัสือเสนอใหแ้ก่กองทรสัตฯ์ เห็นชอบ   
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การใชป้ระโยชนส์ะพาน SkyWalk ในปัจจุบนัเป็นทางเชื่อมระหว่างอาคารอิมแพ็ค ฟอรั่ม โรงแรมโนโวเทล อาคารอิม

แพ็ค เอ็กซิบิชั่น เซ็นเตอร ์โรงแรม ไอบิส และคอสโม บาซาร ์ไลฟ์สไตล ์มอลล ์ซึ่งเป็นการขยายการเชื่อมต่อเพิ่มจากเดิม โดยใน

ปัจจุบนัอยู่ระหว่างการก่อสรา้งเพื่อเชื่อมกับสถานีรถไฟฟ้าสีชมพูส่วนต่อขยาย สถานี MT-02 โดยจะไม่เชื่อมโดยตรงกับลาน

จอดรถบรเิวณรมิทะเลสาบ 


