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1. สำระส ำคัญของกองทรัสต์ฯ 

1.1 ข้อมูลที่ส ำคัญของกองทรัสต์ฯ  

 ช่ือกองทรัสต์ฯ (ไทย)    ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท 

 ช่ือกองทรัสต์ฯ (องักฤษ)   IMPACT Growth Real Estate Investment Trust  
 ช่ือยอ่     IMPACT  
 ผู้จดัการกองทรัสต์    บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ ากดั  
 ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์   บริษัท อิมแพ็ค เอก็ซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั  
 ทรัสตี     บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสกิรไทย จ ากดั 

อายกุองทรัสต์ฯ    ไมม่ีก าหนดอาย ุ
ทนุช าระแล้ว    15,714,500,000 บาท  
ประเภทของกองทรัสต์ฯ   ประเภทไมรั่บซือ้คืนหนว่ยทรัสต์จากผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

 
1.2 สรุปข้อมูลที่ส ำคัญเกี่ยวกบัทรัพย์สินหลกั ณ วนัสิน้รอบบัญชี 31 มีนำคม 2563 
 

อสังหำริมทรัพย์ 
ลักษณะกำร

ลงทุน 

มูลค่ำที่
กองทรัสต์ฯ เข้ำ

ลงทุน 

ลักษณะกำรจัดหำ
ผลประโยชน์ 

มูลค่ำทรัพย์สนิรำคำ
ประเมิน 

ที่ดิน อาคารและงานระบบ
ของ 
- ศนูย์จดัการแสดงอิม

แพ็ค อารีนา่ 
- ศนูย์แสดงสนิค้าและ

การประชมุอิมแพ็ค 
เมืองทองธาน ี

- ศนูย์การประชมุอิมแพ็ค
ฟอร่ัม 

- อาคารอมิแพ็คชาเลน
เจอร์ 

กรรมสทิธ์ิ
สมบรูณ์ 

(Free Hold) 

19,601 
ล้านบาท 

ให้เชา่หรือให้ใช้
บริการพืน้ท่ี 

19,650 ล้านบาท 

*ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิ ณ วนัท่ี 1 เมษายน 2563 
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1.3 สรุปข้อมูลส ำคัญเกี่ ยวกับกำร
จัดหำรำยได้จำกอสังหำริมทรัพย์ที่
ลงทุน 

นโยบายด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์ฯเข้า
ลงทนุ โดยน าพืน้ท่ีของทรัพย์สินดงักลา่วออกให้ใช้และ/หรือให้เช่า แก่ผู้ใช้
พืน้ที่และ/หรือผู้ เช่า ทัง้นีม้อบหมายให้บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจ
เม้นท์ จ ากดั เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) 
 

1.4 สรุปเหตุกำรณ์ที่ มี นัยส ำคัญที่
ก ร ะทบ ต่อกำรด ำ เ นิ น ง ำนของ
กองทรัสต์ฯ 
 

ไมม่ี 

1.5 ข้อมูลส ำคัญกำรประกันรำยได้
ของอสังหำริมทรัพย์ 
 

ไมม่ี 
 

1.6 สรุปข้อมูลส ำคัญเกี่ยวกับกำร 
กู้ยมืเงนิ 

เมื่อวนัที่ 29 กนัยายน 2557 กองทรัสต์ฯ ได้เข้าท าสญัญาเงินกู้กบัสถาบนั
การเงินสองแหง่ในวงเงินกู้  3,900 ล้านบาท เพื่อเป็นสว่นหนึง่ในการลงทนุ 
ในกรรมสทิธ์ิท่ีดิน อาคาร รวมถึงระบบสาธารณโูภคพร้อมทัง้สว่นควบและ
อปุกรณ์ของอสงัหาริมทรัพย์ โครงการศนูย์แสดงสินค้าและการประชมุอิม 
แพ็คเมืองทองธานี  
ทัง้นีใ้นเดือนเมษายนและพฤษภาคม 2558 กองทรัสต์ฯ ได้ท าการเปลี่ยน
ผู้ ให้กู้ ยืมจากสถาบันการเงินแห่งหนึ่งเป็นบริษัทประกัน ชีวิตสองแห่ง 
ส าหรับเงินต้นจ านวน 1,900 ล้านบาท ต่อมาเมื่อเดือน กันยายน 2562 
กองทรัสต์ฯ ได้ท าการเปลีย่นผู้ให้กู้ยืมส าหรับวงเงินกู้ยมืสว่นที่เหลอื 2,000 
ล้านบาท จากสถาบนัการเงินแห่งหนึ่งเป็นสถาบนัการเงินอีกแห่งหนึ่งใน 
ซึง่มีก าหนดช าระคืนเงินต้นคราวเดียวภายในปี 2567 

โดยสำมำรถสรุปรำยละเอียดเกี่ยวกบักำรกู้ยมืเงนิดังนี ้

รำยชื่อผู้ให้กู้ 
จ ำนวนเงนิต้น 
(ล้ำนบำท) 

วงเงนิกู้ 
(ล้ำนบำท) 

เงนิต้นคงเหลือ ณ 
31 มีนำคม 2563 

(ล้ำนบำท) 
ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 2,000 2,000 2,000 
บริษัท เมืองไทยประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 500 500 495 
บริษัท เอไอเอ จ ากดั 1,400 1,400 1,386 
รวม 3,900 3,900 3,881 
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1.7 ข้อมูลกำรจ่ำยประโยชน์ตอบ
แทน 

กองทรัสต์ฯมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ณ ปี 2562/2563 รวมทัง้สิน้ 4 
ครัง้ คิดเป็นมูลค่า 0.75 บาทต่อหน่วยทรัสต์ ซึ่งผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับ
อตัราผลตอบแทนรวมคิดเป็นร้อยละ 7.07 เมื่อเทียบกบัราคาพาร์ หรือร้อย
ละ 5.14 เมื่อเทียบกบัราคาตลาด ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2563 (14.60 บาท
ตอ่หนว่ย) 
 

ประวัติกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทน 

รอบผลประกอบกำร 
เงนิประโยชน์ตอบแทน 

(ต่อหน่วย) 
วันจ่ำยเงนิประโยชน์

ตอบแทน 
ประเภท 

1 เมษำยน – 30 มิถุนำยน 2562 0.20 6 กนัยายน 2562 เงินสด 
1 กรกฎำคม – 30 กันยำยน 2562 0.20 13 ธนัวาคม 2562 เงินสด 
1 ตุลำคม – 31 ธันวำคม 2562 0.30 12 มีนาคม 2563 เงินสด 
1 มกรำคม – 31 มีนำคม 2563 0.05 19 มิถนุายน 2563 เงินสด 

 

ตำรำงเปิดเผยข้อมูลกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนย้อนหลงั (5 ปี) 

รำยกำร 2562/2563 2561/2562 2560/2561 2559/2560 2558/2559 
(1) ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บำท) 0.75 0.85 0.78 0.66 0.765 
(2) กำรแบ่งปันส่วนทุนต่อหน่วย (บำท) - - - - - 
รวมเงนิจ่ำยผลตอบแทนต่อหน่วย  
(1) + (2) 

0.75 0.85 0.78 0.66 0.765 

 

1.8 ค่ำใช้จ่ำยและค่ำธรรมเนียมของ
กองทรัสต์ฯส ำหรับรอบปีบัญชีที่ ผ่ำน
มำ 
 

ในปี 2562/2563 กองทรัสต์ฯมีคา่ใช้จ่ายรวม 1,073.72 ล้านบาท ซึง่ลดลง
จากปีก่อนเป็นจ านวน 91.87 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 7.88 โดยคา่ใช้จ่าย
ส่วนใหญ่เกิดจากค่าใช้จ่ายในการบริหารและ ค่าธรรมเนียมบริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ 
 
 
 
 

(หน่วย: ล้ำนบำท) 
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ค่ำใช้จ่ำย 
1 เมษำยน 2562 – 
31 มีนำคม 2563 

1 เมษำยน 2561 – 
31 มีนำคม 2562 

เปลี่ยนแปลง 
(ร้อยละ) 

ต้นทนุการให้บริการ 261.38 287.67 (9.14%) 
คา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ 103.89 183.65 (43.43%) 
คา่ธรรมเนียมทรัสต ี 52.12 57.07 (8.68%) 
คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน  3.43 3.61 (5.00%) 
คา่ธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 237.81 257.31 (7.58%) 
คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 3.90 3.47 12.28% 
คา่ใช้จา่ยในการบริหาร 265.68 218.57 21.56% 
ต้นทนุทางการเงิน 145.51 154.24 (5.66%) 
รวมค่ำใช้จ่ำย 1,073.72 1,165.59 (7.88%) 

 

1.9 กำรวิเครำะห์และค ำอธิบำยของ
ผู้จัดกำรกองทรัสต์ถึงกำรด ำเนินงำน
และฐำนะทำงกำรเงนิของกองทรัสต์ฯ
ในช่วงปีที่ผ่ำนมำ เฉพำะกรณีที่มีกำร
เปลี่ยนแปลงอย่ำงมีนัยส ำคัญ 
 

ในปี 2562/2563 กองทรัสต์ฯมีรายได้รวมทัง้สิน้ 2,295.76 ล้านบาท ลดลง
จากปีก่อนเป็นจ านวน 150.59 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 6.16 โดยมี
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการเป็นรายได้หลกั คิดเป็นมลูค่า 2,283.08 ล้าน
บาทหรือร้อยละ 99.49 ของรายได้รวม 

1.10 กำรลงทุนทำงอ้อม ไมม่ี 
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2. ควำมเสี่ยงที่ส ำคัญของกำรลงทุนในหน่วยทรัสต์ 

1. ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรด ำเนินธุรกิจของทรัสต์ 

เป็นความเสีย่งทางธุรกิจที่อาจสง่ผลให้กองทรัสต์ฯไมส่ามารถจดัหาผลประโยชน์ได้ตามที่คาดหวงัไว้ประกอบด้วย 

1) ความเสี่ยงอนัเนื่องมาจากความต้องการใช้พืน้ที่เพื่อจดังานแสดงสินค้าและนิทรรศการของผู้จดังาน 
(Event Organizer) อาจลดลงเนื่องมาจากปัจจยัตา่งๆ  

2) ผู้จดัการกองทรัสต์และ/หรือผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ อาจไมส่ามารถด าเนินงานตามกลยทุธ์การลงทนุ
ของทรัสต์ให้ประสบความส าเร็จได้  

3) กรณีที่กองทรัสต์ฯต้องพึ่งพาผู้บริหารระดบัสงูและบคุลากรที่มีความช านาญในการด าเนินงานจดัหา
ผลประโยชน์และบริหารจดัการการใช้ประโยชน์อสงัหาริมทรัพย์  

4) อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯลงทนุมีความเสี่ยงจากการที่ผู้ ใช้/เช่าพืน้ที่อาจไม่ตอ่สญัญาใช้/เช่าพืน้ท่ี
ระยะยาว 

5) ความเสีย่งจากการปรับปรุงซอ่มแซมอสงัหาริมทรัพย์ในสว่นท่ีเป็นสาระส าคญัและมีผลกระทบตอ่การ
จดัหาผลประโยชน์ 

6) การที่ต้องเสียผู้ เช่าอสงัหาริมทรัพย์หรือผู้ ใช้พืน้ที่รายที่มีความส าคัญอาจส่งผลกระทบด้านลบต่อ
สถานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ 

7) ความเสีย่งเก่ียวกบัคูแ่ขง่ทางการค้าในการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต์ฯ 
8) ความเสี่ยงเก่ียวกบัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ และการแข่งขนัทางการค้าในกรณีที่อิมแพ็คพฒันา

ขยายโครงการ 
9) ความเสีย่งที่อาจเกิดขึน้จากการกู้ยืม 

2. ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับควำมสำมำรถในกำรใช้ประโยชน์จำกทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯลงทุน 

เป็นความเสีย่งทางธุรกิจที่อาจสง่ผลกระทบตอ่ความสามารถในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สนิที่ลงทนุ โดยเกิดจากปัจจยั

ภายนอก ประกอบด้วย 

1) ความเสีย่งเก่ียวกบัสทิธิในการใช้ถนนรอบโครงการ เนื่องจากถนนรอบโครงการไมไ่ด้เป็นสว่นหนึง่ของ
อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯลงทนุในครัง้แรก 

2) ความเสี่ยงเก่ียวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านทางพิเศษอุดรรัถยาสู่ที่ตัง้ของอสังหาริมทรัพย์ที่
กองทรัสต์ฯ จะเข้าลงทนุ ซึง่ต้องผา่นถนนซึง่เป็นท่ีดินกรรมสทิธ์ิของการทางพิเศษแหง่ประเทศไทย 
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3) ความเสี่ยงเก่ียวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านถนนแจ้งวัฒนะ  (ซอยแจ้งวัฒนะ 39) สู่ที่ตัง้ของ
อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯลงทุน โดยถนนส่วนใหญ่ตัง้อยู่บนท่ีดินซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของการทาง
พิเศษแห่งประเทศไทย และส่วนปลายของถนนซึ่งเป็นเส้นทางออกสู่ถนนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้ง
วฒันะ 39 ซึ่งมีล ารางสาธารณะตัง้อยู่ระหวา่งที่ดิน ซึ่งเป็นสว่นหนึ่งของเส้นทางออกสูถ่นนแจ้งวฒันะ
ทางซอยแจ้งวฒันะ 39 

4) ความเสี่ยงเก่ียวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านถนนแจ้งวัฒนะ (ซอยแจ้งวัฒนะ 33) สู่ที่ตัง้ของ
อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯลงทนุ ซึ่งเส้นทางออกสูถ่นนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 33 ต้องผา่น
ท่ีดินซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของบคุคลอ่ืนจ านวนหลายแปลง โดยถนนบางสว่นตัง้อยู่บนท่ีดินของการทาง
พิเศษแห่งประเทศไทย นอกจากนีถ้นนบางส่วนซึ่งเป็นเส้นทางออกสู่ถนนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้ง
วฒันะ 33 ตัง้อยูบ่นที่ดินที่อยูภ่ายใต้พระราชบญัญตัิจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 

5) ความเสี่ยงเก่ียวกบัทางเข้าออกหลกัโดยผ่านถนนติวานนท์สู่ที่ตัง้ของอสงัหาริมทรัพย์ที่ กองทรัสต์ฯ
ลงทนุ โดยเส้นทางถนนจากโครงการไปถึงถนนติวานนท์นัน้ ถนนบางสว่นตัง้อยู่บนที่ดินของการทาง
พิเศษแหง่ประเทศไทย  

6) ความเสี่ยงจากกรณีถูกเวนคืนที่ดินที่กองทรัสต์ฯลงทุน ซึ่งท าให้กองทรัสต์ฯไม่อาจใช้ทรัพย์สินที่
กองทรัสต์ฯลงทนุเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจตอ่ไปได้ 

7) อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯจะลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑ์ทางกฎหมายเก่ียวกับ
สิ่งแวดล้อม การปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายดงักลา่วอาจสง่ผลให้กองทรัสต์ฯมีคา่ใช้จ่ายและ
ภาระความรับผิดหลายด้าน 

8) ความเสีย่งเก่ียวกบัภยัธรรมชาติ อทุกภยั และการก่อวินาศภยั 
9) ความเสี่ยงเก่ียวกบัอตัราเงินชดเชยจากการประกนัภยัทรัพย์สินในกรณีที่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเกิด

ความเสยีหายอาจไมคุ่้มกบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่กองทรัสต์ฯอาจสญูเสยี 
10) อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯถือครองนัน้อาจมีค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มขึน้ รวมทัง้

คา่ใช้จ่ายในการด าเนินการตา่งๆ เพิ่มขึน้ 
11) ความเสี่ยงเก่ียวกับความเพียงพอของที่จอดรถเพื่อรองรับการใช้งานของผู้มาใช้บริการทรัพย์สินที่

กองทรัสต์ฯจะลงทนุ 
 

3. ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์โดยกองทรัสต์ฯ  

เป็นความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้ต่อทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุ และอาจสง่ผลถึงการด าเนินงานที่กองทรัสต์ฯคาดหวงัไว้ 

ประกอบด้วย  

1) ความเสี่ยงเ ก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งมีความเสี่ยง  โดยทั่วไปการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์มีความเสี่ยงหลายประการจากปัจจัยต่าง ๆ ซึ่งอาจส่งผลให้เกิดความผนัผวนของ
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อตัราการเช่าพืน้ท่ี อตัราค่าเช่า และ/หรือค่าตอบแทนการใช้พืน้ที่ หรือค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ ท า
ให้เกิดผลลบต่อมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ และรายได้ที่รับจากอสังหาริมทรัพย์ การประเมินมูลค่า
อสงัหาริมทรัพย์ประจ าปีจะแสดงถึงปัจจยัต่าง ๆ เหลา่นี ้และผลที่เกิดขึน้อาจผนัผวนขึน้หรือผนัผวน
ลงได้ มูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯอาจลดลงอย่างมีนยัส าคญัตามตลาดอสงัหาริมทรัพย์ 
หรือเศรษฐกิจของประเทศไทยอยูใ่นขาลงอยา่งกระทนัหนั 

2) ความเสีย่งเก่ียวกบัการด าเนินการของกองทรัสต์ฯเพื่อให้ได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์อาจมีความเสีย่ง 
3) ก าไรขัน้ต้นที่ได้จากอสังหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯอาจได้รับ

ผลกระทบทางลบจากหลายปัจจยั 
4) มลูคา่ของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯลงทนุตามการประเมินคา่โดยบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สินไม่ได้

เป็นเคร่ืองแสดงมูลค่าที่แท้จริงของอสงัหาริมทรัพย์ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของ

อสงัหาริมทรัพย์นัน้จะเป็นไปตามที่ประเมิน ไมว่า่ในปัจจบุนัหรือในอนาคต  

  

4. ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ฯโดยผู้ลงทุน 
เป็นความเสีย่งที่อาจจะกระทบตอ่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ผา่นหนว่ยทรัสต์ที่ได้ลงทนุไว้ ประกอบด้วย 
  

1) ผลตอบแทนที่ผู้ ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์ที่น้อยกว่าผลตอบแทนที่ กองทรัสต์ฯได้รับจากการ

ด าเนินการของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯลงทนุ 

2) มาตรฐานการบญัชีในประเทศไทยอาจมีการเปลี่ยนแปลง ซึ่งไม่อาจรับรองได้ว่าการเปลี่ยนแปลง

ดงักลา่ว จะไม่สง่ผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัตอ่งบการเงินของกองทรัสต์ฯ หรือต่อฐานะการเงินและ

ผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ 

3) การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 
4) ความเสี่ยงทางการเมืองของประเทศไทย เนื่องจากเหตุการณ์ความไม่สงบหรือความขัดแย้งทาง

การเมืองเกิดขึน้ อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาดหลกัทรัพย์ใน

ประเทศไทย ซึง่อาจก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงตอ่สถานะการเงินของกองทรัสต์ฯ 
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1. ข้อมูลทั่วไป 

 ช่ือกองทรัสต์ฯ (ไทย)    ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท 

 ช่ือกองทรัสต์ฯ (องักฤษ)   IMPACT Growth Real Estate Investment Trust  
 ช่ือยอ่     IMPACT  

ประเภทของกองทรัสต์ฯ   ประเภทไมรั่บซือ้คืนหนว่ยทรัสต์จากผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 
ทนุช าระแล้ว    15,714,500,000 บาท  
อายกุองทรัสต์ฯ    ไมม่ีก าหนดอาย ุ

 ผู้จดัการกองทรัสต์    บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ ากดั  
 ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์   บริษัท อิมแพ็ค เอก็ซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั  
 ทรัสตี     บริษัท หลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสกิรไทย จ ากดั  
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2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกจิ และการจัดหาผลประโยชน์ 

2.1 วัตถุประสงค์ เป้าหมาย หรือกลยุทธ์ในการด าเนินงานหรือการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ 

1) วัตถุประสงค์ของทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อมิแพค็ โกรท 

 กองทรัสต์ฯ จดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญตัิทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 2550 ตามประกาศ ทจ. 49/2555 โดย
มีวตัถปุระสงค์ในการออกหลกัทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (REIT) เพื่อเสนอขายตอ่
ประชาชนและมีวตัถปุระสงค์ในการน าหนว่ยทรัสต์เข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ 
 กองทรัสต์ฯ น าเงินที่ได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ลงทนุในสินทรัพย์หลกั โดย บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ ากดั ในฐานะ
ผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) และบริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ ากัด ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 
(Property Manager) น าทรัพย์สินหลกัดังกล่าวจัดหาผลประโยชน์โดยการออกให้เช่าและ/หรือให้มีการใช้พืน้ที่โดยได้รับ
คา่ตอบแทนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหนว่ยงานท่ีมีอ านาจหน้าที่ประกาศก าหนด และการให้บริการท่ีเก่ียวเนื่องกบัการ
ให้เช่าและ/หรือให้ใช้พืน้ท่ีดงักลา่วด้วย  
 กองทรัสต์ฯ มีรายได้จากการด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ ได้แก่ คา่เช่า และคา่ตอบแทนการให้

ใช้พืน้ท่ี การด าเนินงานของผู้จดัการกองทรัสต์จะอยูภ่ายใต้การควบคมุและก ากบัโดยทรัสตี เพื่อให้การด าเนินงานของ ผู้จดัการ

กองทรัสต์ และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เป็นไปตามข้อตกลงตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และหลกัเกณฑ์พระราชบญัญัติทรัสต์ 

รวมทัง้ประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวข้องของคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ก าหนด ทัง้นี ้กองทรัสต์ฯ จะไม่ด าเนินการ

ลกัษณะใดที่เป็นการใช้กองทรัสต์ฯ เข้าด าเนินธุรกิจหรือประกอบธุรกิจเอง อีกทัง้กองทรัสต์ฯ จะไม่น าอสงัหาริมทรัพย์ของ

กองทรัสต์ฯ ออกให้เช่าแก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหาริมทรัพย์นัน้ไปใช้ในการประกอบธุรกิจ ที่ขดัต่อศีลธรรม

หรือไมช่อบด้วยกฎหมาย  

2) ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์   

กองทรัสต์ฯ มีนโยบายด าเนินการจดัหาผลประโยชน์โดยน าพืน้ท่ีของทรัพย์สนิดงักลา่วออกให้เช่าและ/หรือให้มีการใช้

พืน้ท่ีที่จะได้รับคา่ตอบแทนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหนว่ยงานท่ีมีอ านาจหน้าที่ประกาศก าหนด แก่ผู้ใช้พืน้ท่ีและ/หรือ

ผู้ เช่าตามที่ระบไุว้ในห้วข้อ 2.5 การจดัหาผลประโยชน์ โดยผู้จดัการกองทรัสต์ (REIT Manager) เป็นผู้จดัหาผลประโยชน์จาก

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ผ่านการก าหนดนโยบายและการวางกลยุทธ์ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ เพื่อ

ก่อให้เกิดประโยชน์สงูสดุแก่กองทรัสต์ฯและมอบหมายหน้าที่ในการบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ให้แก่บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิ

บิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) ซึ่งหน้าที่ดงักลา่ว ได้แก่ การน าทรัพย์สินไป

จดัหาผลประโยชน์ในรูปของการให้ใช้พืน้ท่ีและ/หรือให้เช่าพืน้ท่ี ตามนโยบายในการจดัหาผลประโยชน์ที่ผู้จดัการกองทรัสต์เป็น

ผู้ก าหนดไว้ ติดตอ่ประสานงานและอ านวยความสะดวกให้แกผู่้ใช้พืน้ท่ีและผู้ เชา่พืน้ท่ี และจดัเก็บรายได้คา่เช่าและคา่ตอบแทน
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เพื่อน าส่งกองทรัสต์ฯ ตลอดจนบ ารุงรักษาและซ่อมแซมอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ให้อยู่ในสภาพที่ดีและพร้อมจดัหา

ผลประโยชน์ โดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เป็นผู้ด าเนินการจดัหาผู้สนใจที่จะใช้พืน้ท่ีและ/หรือเช่าพืน้ท่ีของทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์

ฯเข้าลงทนุ และเพิ่มอตัราการใช้พืน้ที่ด้วยการโฆษณาผ่านทางสื่อต่างๆที่เก่ียวข้อง รวมถึงการให้เข้าชมสถานท่ีและการเจรจา

กบัผู้ที่สนใจโดยตรง โดยเอกสารโฆษณาทรัพย์สนิของกองทรัสต์ฯ มีการปรับปรุงให้ทนัสมยัและมีการเผยแพร่ทางสือ่ตา่งๆตาม

ความเหมาะสม 

การเข้าลงทนุในทรัพย์สนินัน้ กองทรัสต์ฯ เป็นเจ้าของกรรมสทิธ์ิในท่ีดิน อาคารและระบบสาธารณปูโภค ซึง่กองทรัสต์ฯสามารถ

น าไปจดัหาผลประโยชน์โดยการเข้าท าสญัญาให้ใช้พืน้ท่ีและ/หรือสญัญาเช่าพืน้ท่ีระยะยาว กบัผู้ใช้พืน้ท่ีและ/หรือผู้ เช่าโดยตรง 

โดยสญัญาดงักลา่วมีความเป็นมาตรฐานโดยมีหลกัเกณฑ์และเง่ือนไขของสญัญาคล้ายคลงึกนัส าหรับผู้ใช้พืน้ที่และ/หรือผู้ เช่า

ทกุราย ทัง้นี ้รูปแบบของสญัญาที่กองทรัสต์ฯเข้าท ากบัผู้ ใช้พืน้ที่และ/หรือผู้ เช่าจะอยู่ในรูปแบบของสญัญาให้ใช้พืน้ที่ สญัญา

ให้เช่าพืน้ที่ระยะยาวและสญัญาให้ใช้พืน้ที่และแบ่งผลประโยชน์ อย่างไรก็ดี กองทรัสต์ฯ มีการท าธุรกรรมกบัอิมแพ็คซึ่งเป็น

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดยอิมแพ็คได้เช่าพืน้ท่ีและ/หรือใช้พืน้ท่ีของกองทรัสต์ฯเพื่อจดังานแสดงและนิทรรศการ ให้บริการจดั

เลีย้ง ประกอบกิจการร้านอาหารตลอดจนด าเนินธุรกิจโฆษณา ในกรณีดงักลา่ว การจดัหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯเป็นไป

ตามนโยบายการท ารายการระหวา่งกนัท่ีก าหนดไว้ในหวัข้อรายการระหวา่งกนั 

3) กลยทุธ์ในการด าเนินงานหรือการจัดหาผลประโยชน์ 

ในการด าเนินธุรกิจศูนย์ประชุม และศูนย์แสดงสินค้าและนิทรรศการนัน้ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ 

จ ากดัในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯมีเป้าหมายในการรักษาความเป็นผู้น าในธุรกิจ เพื่อให้บรรลเุป้าหมาย

การด าเนินงานดงักลา่ว บริษัทฯมีการใช้กลยทุธ์ที่ส าคญัในการด าเนินธุรกิจดงัตอ่ไปนี ้

 การขยายฐานลกูค้าไปยงัลกูค้าตา่งประเทศมากยิ่งขึน้ 

เนื่องด้วยในปัจจุบนัลกูค้ากลุ่มใหญ่ของกองทรัสต์ฯ นัน้คือหน่วยงานรัฐบาลและหน่วยงานเอกชนภายในประเทศ 

โดยยงัมีสดัส่วนลกูค้าองค์กรต่างประเทศในจ านวนไม่มาก ดงันัน้จึงมีการวางแผนเพื่อขยายฐานลกูค้าให้ครอบคลมุถึงกลุม่

ลกูค้าต่างประเทศมากยิ่งขึน้ ซึ่งเป็นกลุ่มลกูค้าที่มีศกัยภาพในการใช้บริการพืน้ที่ของโครงการและจะมีผลท าให้อตัรารายได้

เฉลี่ยจากการให้บริการพืน้ที่เพิ่มสงูขึน้ ในขณะที่ต้นทนุและคา่ใช้จ่ายที่เกิดจากการให้บริการยงัคงเท่าเดิม ซึ่งจะสง่ผลให้ก าไร

สทุธิเพิ่มขึน้ตามล าดบั 
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ในปัจจุบัน ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้มีการด าเนินงานจัดหาลูกค้ากลุ่มต่างประเทศเพิ่มเติม โดยมีการจัดท า 

Roadshow ในต่างประเทศเพื่อแนะน าโครงการอิมแพ็คเมืองทองธานี โดยมุ่งไปยังประเทศเป้าหมายที่อิมแพ็คเห็นว่ามี

ศกัยภาพ และมีโอกาสในการเข้ามาใช้บริการพืน้ท่ีของโครงการคอ่นข้างสงู 

 การเพิ่มประสทิธิภาพในการใช้พืน้ท่ี 

รายได้ของกองทรัสต์ฯ นัน้ขึน้อยู่กบัอตัราการเข้าใช้บริการพืน้ที่ (Occupancy Rate) และอตัราค่าบริการ (Service 

Rate) โดยการปรับเพิ่มขึน้ของอัตราค่าบริการนัน้ต้องค านึงถึงอัตราตลาด และอัตราของคู่แข่งในอุตสาหกรรม การเพิ่ม

ประสทิธิภาพในการใช้พืน้ท่ีนัน้จึงเป็นกลยทุธ์ที่ส าคญัในการเพิ่มรายได้ของโครงการ โดยในปัจจบุนัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ มี

นโยบายในการเพิ่มอตัราการเข้าใช้บริการพืน้ที่ โดยการบริหารจดัการตารางการจองพืน้ที่ให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึน้ โดย

วิเคราะห์ถึงช่วงเวลาที่พืน้ท่ียงัวา่งอยู ่และน าตารางเวลาพืน้ท่ีวา่งดงักลา่วไปน าเสนอให้กบัลกูค้า (Potential Organizer) พร้อม

กบัการสร้างแรงจงูใจด้วยการให้สว่นลด หรือให้บริการพิเศษ เช่น การยืดระยะเวลาส าหรับการเตรียมงาน (Set-up) และการรือ้

ถอน (Tear-down) ให้โดยไม่คิดค่าบริการเพิ่ม พร้อมทัง้มีการปรับเปลี่ยนรูปแบบของพืน้ที่เพื่อให้สอดคล้องกบัความต้องการ

ของลกูค้าส าหรับพืน้ท่ีวา่งดงักลา่ว 

นอกจากนัน้ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ยงัมีความสามารถในการด าเนินการเป็นผู้จดังาน (Event Organizer) และเสนอ

ขายพืน้ท่ีให้กบัผู้มาออกงาน (Exhibitor) ในช่วงระยะเวลาที่ความต้องการในการใช้บริการพืน้ที่ของโครงการอิมแพ็ค เมืองทอง

ธานีมีน้อยซึง่การด าเนินการดงักลา่วนัน้จะมีสว่นช่วยเพิ่มอตัราการใช้บริการพืน้ท่ี (Occupancy Rate) ของโครงการโดยรวมให้

เพิ่มสงูขึน้ได้เช่นเดียวกนั 

 การเพิ่มประสทิธิภาพในการบริหารงานและการพฒันาปรับปรุงอาคารตลอดจนระบบตา่งๆที่เก่ียวข้องอยา่งสม ่าเสมอ 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯได้ให้ความส าคญักบัการอบรมพนกังานเพิ่มเติมเพื่อเสริมสร้างความเป็นมือ

อาชีพ เพื่อให้บริการและการบริหารงานโครงการนัน้เป็นไปตามมาตรฐานระดบันานาชาติ ยิ่งไปกว่านัน้ ยงัมีนโยบายที่ชดัเจน

ในการคดัเลือกผู้ ให้บริการ (Outsource) ทกุรายที่จะรับหน้าที่ให้บริการตามที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ร้องขอ เช่น ผู้ รับเหมา

ให้บริการงานด้านต่างๆส าหรับผู้จัดงาน หรือผู้ รับบริหารงานดูแลระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ของกองทรัสต์ฯ โดยจะเลือกใช้

เฉพาะองค์กรที่มีประสบการณ์เฉพาะด้าน มีความเช่ียวชาญในการด าเนินงาน และมีบคุลากรท่ีมีคณุภาพ เพื่อสร้างความมัน่ใจ

ให้กบัผู้ ใช้พืน้ที่ของกองทรัสต์ฯ โดยถือเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายแรกที่ได้รับการรับรองมาตรฐาน ISO 50001 เก่ียวกบั

ระบบการจดัการด้านพลงังาน ISO 22000 ระบบบริหารความปลอดภยัของอาหาร ท าให้ได้รับการยอมรับเป็นอย่างดีในเร่ือง

ของการบริหารงานท่ีมีประสทิธิภาพ 
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เพื่อเป็นการพฒันาสินทรัพย์ให้ทนัสมยัและสามารถเพิ่มมูลค่าให้กับการบริการได้ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ จึงมี

นโยบายปรับปรุงอาคารและพืน้ที่โดยรอบอย่างสม ่าเสมอ เพื่อเป็นการดึงดดูความสนใจของผู้ ใช้พืน้ที่ให้เข้ามาใช้บริการมาก

ยิ่งขึน้ 

 

2.2 การเปลี่ยนแปลงพฒันาการที่ส าคัญในปี 2562/2563 

- ไมม่ ี

 

2.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์ฯ 

2.3.1 แผนภาพโครงสร้างการจัดการกองทรัสต์ฯ 
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ค าอธิบายโดยสังเขป 

กองทรัสต์ฯจัดตัง้ขึน้โดยมีวัตถุประสงค์ในการออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ (“REIT”) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนทั่วไป โดยผู้ ก่อตัง้ทรัสต์ในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์ได้ยื่นขอให้รับ

หน่วยทรัสต์เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนภายใต้ช่ือย่อ “IMPACT” มีบริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ ากัด ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ ท า

หน้าที่บริหารจัดการกองทรัสต์ฯ ในด้านต่างๆ ซึ่งรวมถึงการลงทุนและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ การ

จดัหาแหลง่เงินทนุ และคดัเลอืกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดยผู้จดัการกองทรัสต์ได้แตง่ตัง้ให้ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจ

เม้นท์ จ ากัด (“บริษัท อิมแพ็คฯ”) เป็นผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ ท าหน้าที่ด าเนินการจัดหาผลประโยชน์ โดยการให้เช่า

อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทนุ ตลอดจนการบริการที่เก่ียวเนื่องกบัการให้เช่าดงักลา่วด้วย โดยรายได้ที่กองทรัสต์ฯ ได้รับ

จากการด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ ได้แก่ คา่เช่า/คา่ให้บริการพืน้ท่ี โดย บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ 

กสิกรไทย จ ากดั ในฐานะทรัสตี ท าหน้าที่ควบคมุและก ากบัการด าเนินงานของผู้จดัการกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามข้อตกลงและ

เง่ือนไขแหง่สญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ตลอดจนหลกัเกณฑ์ที่พระราชบญัญตัิทรัสต์ รวมทัง้ประกาศ

อื่นๆ ที่เก่ียวข้องของส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์ก าหนด การบริหารจดัการกองทรัสต์ฯจะอยู่ภายใต้ข้อก าหนดใน

สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ โดยมีสาระส าคญัตามเอกสารแนบ 2 (แบบ 56-REIT1) และผู้ ถือหน่วยทรัสต์สามารถขอดูส าเนาสญัญา

ก่อตัง้ทรัสต์ฉบบัเต็มได้ที่ผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตี โดยแจ้งความประสงค์ทางอีเมล: enquiry@rmicompany.co.th 

ความสมัพนัธ์กบักลุ่มธุรกจิของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์หรือผู้ถอืหุ้นรายใหญ่  

กองทรัสต์ฯ มีผู้ ถือหนว่ยทรัสต์รายใหญ่ ได้แก่ บริษัท อิมแพ็ค เอก็ซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั (ร้อยละ 50 ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 

2563) ซึง่ท าหน้าที่เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ด้วย ทัง้นี ้ ผู้จดัการกองทรัสต์และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มี

บริษัทแมท่ี่ถือหุ้นในบริษัท คือ บริษัท บางกอกแลนด์ จ ากดั (มหาชน) โดย บริษัท บางกอกแลนด์ จ ากดั (มหาชน) ถือหุ้นใน 

บริษัท อิมแพ็ค เอก็ซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั (ร้อยละ 100) และ บริษัท อิมแพ็ค เอก็ซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั ถือหุ้นใน บริษัท 

อาร์ เอ็ม ไอ จ ากดั ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ (ร้อยละ 99.997) อยา่งไรก็ตาม กองทรัสต์ฯ ได้มกีลไกป้องกนัความขดัแย้งทาง

ผลประโยชน์ดงัในหวัข้อ 12 แนวทางป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 
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2.4 ข้อมูลทรัพย์สนิของกองทรัสต์ฯ 

2.4.1 รายละเอยีดทรัพย์สินโดยแยกประเภทตามทรัพย์สิน  

 1) เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ โครงการศนูย์การแสดงสนิค้าและการประชุมอิมแพค็ เมืองทองธานี ณ 31 

มีนาคม 2563 

ประเภทของเงินลงทุน พืน้ที่เฉพาะส่วน 
ของกองทรัสต์ฯ 

ราคาทุน 
(บาท) 

ณ วันที่ 31 
มีนาคม 2563 

มูลค่ายุตธิรรม 
(บาท)  

ณ วันที่ 31 
มีนาคม 2563 

ร้อยละของ 
มูลค่าเงนิ
ลงทนุ 

โครงการศูนย์แสดงสนิค้าและการ
ประชุมอมิแพค็เมืองทองธานี 
ต าบลบ้านใหม ่อ าเภอปากเกร็ด 
จงัหวดันนทบรีุ 11120 

192-2-88.6 ไร่ 
167,162 ตร.ม. 

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

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

 2) รายการแสดงทรัพย์สินแยกตามประเภทที่ลงทนุ ณ 31 มีนาคม 2563 

รายการทรัพย์สิน 
มูลค่าตามบัญชี /  

มูลค่าตามราคาตลาด (บาท) 
ร้อยละของมลูค่า 
ทรัพย์สินสุทธิ 

สินทรัพย์   
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 685,791,252 4% 
เงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 19,658,000,000 122% 
ลกูหนี ้   
 จากการให้บริการพืน้ท่ี  48,959,919 0% 
 จากดอกเบีย้  397,840 0% 
คา่ใช้จา่ยจ่ายลว่งหน้า 3,406,710 0% 
สนิทรัพย์อื่น 12,062,376 0% 
รวมมูลค่าสินทรัพย์ 20,408,618,097 126% 
หนีส้ิน   
เจ้าหนีก้ารค้า 27,995,690 0% 
เจ้าหนีอ้ื่น 6,306,388 0% 
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รายการทรัพย์สิน 
มูลค่าตามบัญชี /  

มูลค่าตามราคาตลาด (บาท) 
ร้อยละของมลูค่า 
ทรัพย์สินสุทธิ 

คา่ใช้จา่ยค้างจ่าย 177,767,512 1% 
รายได้รับลว่งหน้า 135,538,416 1% 
เงินประกนัความเสยีหาย 12,078,112 0% 
หนีส้นิอื่น 62,166,929 0% 
สว่นของเงินกู้ยมืระยะยาวที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึง่ปี 4,750,000 0% 
เงินกู้ยืมระยะยาว- สทุธิจากสว่นที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึง่ปี 3,874,650,423 24% 
รวมมูลค่าหนีส้ิน 4,301,253,470 26% 
มูลค่าสนิทรัพย์สุทธิของทรัสต์ 16,107,364,627 100% 
จ านวนหน่วยทรัสต์(หน่วย) 1,482,500,000  
มูลค่าสนิทรัพย์สุทธิต่อหน่วย 10.8650  

 

2.4.2 .รายละเอยีดสินทรัพย์ที่ลงทนุ 

อสงัหาริมทรัพย์ ข้อมูลทางกายภาพ และรายละเอยีดการลงทุน 
ศูนย์การจัดแสดงอมิแพค็ อารีน่า 
(IMPACT Arena) 

ข้อมูลทั่วไป 
สร้างเสร็จในปี พ.ศ. 2541 อาคารสงู 5 ชัน้ ออกแบบและก่อสร้างเป็น
ลกัษณะอฒัจนัทร์การแสดงแบบมีที่นัง่ 5 ระดบั สามารถรองรับท่ีนัง่ชม
จ านวน 11,440 ที่นัง่ และมีเพดานสงู 24 เมตร  

 ชัน้ 1 เป็นพืน้แนวราบส าหรับวางเวทีและเก้าอีน้ัง่ชมการแสดง 
พร้อมอฒัจนัทร์แบบเลือ่นเก็บได้ และห้องรับรองผู้จดังานตา่งๆ 

 ชัน้ 2 เป็นห้องรับรองผู้จดังาน ห้องแตง่ตวัและห้องเตรียมงาน
ส าหรับเจ้าหน้าที่ 

 ชัน้ 3 จดัให้มีห้องแตง่ตวัศิลปินและห้องรับรองส าหรับ VIP พร้อม
เก้าอีน้ัง่ชมการแสดงแยกเป็นสดัสว่นรวม 25 ห้อง 

 ชัน้ 4 เป็นพืน้ท่ีอฒัจนัทร์ส าหรับนัง่ชมการแสดงทัง้หมด พร้อม
ห้องควบคมุระบบที่ระดบัสงูที่สดุของอฒัจนัทร์ 

ที่ดนิ 
โฉนดเลขที ่30051 เลขที่ดิน 12 มีเนือ้ท่ีดินตามเอกสารสทิธ์ิจ านวน 76 ไร่ 
1 งาน 53.7 ตารางวา 
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อสงัหาริมทรัพย์ ข้อมูลทางกายภาพ และรายละเอยีดการลงทุน 
พืน้ที่รวม (Gross Floor Area) 
41,810 ตารางเมตร ซึง่รวมพืน้ท่ีใช้สอยสทุธิและพืน้ท่ีสว่นกลาง 

พืน้ที่ใช้สอยสุทธิ (Net Leasable Area) 
16,294 ตารางเมตร ซึง่รวมพืน้ท่ีให้บริการจดังานแสดงและพืน้ท่ีให้บริการ/
เช่าระยะยาว 

งานระบบ 
ระบบสาธารณูปโภคหลกัประกอบด้วยระบบไฟฟ้า ระบบน า้เย็น ระบบ
ปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสขุาภิบาล ระบบป้องกนัและรักษา
ความปลอดภยั ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั ระบบสญัญาณแจ้งเหตไุฟ
ไหม้ ระบบแสงและเสยีง ระบบสือ่สารและกระจายเสยีง 

ศูนย์การแสดงสินค้าและการประชุม 
อมิแพค็ เมืองทองธานี 
(IMPACT Exhibition Center) 

ข้อมูลทั่วไป 
สร้างเสร็จในปี พ.ศ. 2541 ส าหรับอาคาร 5-8 และในปี พ.ศ. 2546 ส าหรับ
อาคาร 9-12 อาคารศูนย์แสดงสินค้าประกอบด้วยอาคารแสดงสินค้า  8 
อาคารและ ห้องประชมุจ านวน 13 ห้อง 

อาคาร 5-8 มีความสูง 4 ชัน้ 

 ชัน้ 1 พืน้ที่จดังานแสดงพร้อมสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ เช่น 
ร้านอาหารและเคร่ืองดื่ม ห้องประชุมสัมมนา ตลอดจนห้อง
รับรอง VIP ห้องเตรียมงานส าหรับผู้จัดงาน ห้องปฐมพยาบาล 
และห้องละหมาด 

 ชัน้ 2 จดัให้มีห้องประชุมสมัมนา ห้องอเนกประสงค์ทัง้ด้านหน้า
และด้านหลงั สามารถจดัประชมุสมัมนาหรือใช้งานอื่นๆและยงัมี
ห้องควบคมุที่สามารถมองเห็นภายในอาคารแสดงงานได้ทัง้หมด 

 ชัน้ 3-4 เป็นสว่นติดตัง้งานระบบและห้องเคร่ืองของอาคาร 
อาคาร 9-12 มีความสงู 2 ชัน้ 

 ชัน้ 1 พืน้ที่จดัแสดงงานพร้อมสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ เช่น 
ร้านอาหารและเคร่ืองดื่ม ห้องประชุม ตลอดจนห้องรับรอง VIP 
ห้องเตรียมงานส าหรับผู้จดังานและห้องปฐมพยาบาล ฯลฯ 

 ชัน้ 2 ห้องควบคมุที่สามารถมองเห็นภายในอาคารแสดงงานได้
ทัง้หมด 
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อสงัหาริมทรัพย์ ข้อมูลทางกายภาพ และรายละเอยีดการลงทุน 
ที่ดนิ 
โฉนดเลขที่ 30051 เลขที่ดิน 12 มีเนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิจ านวน 76 ไร่ 
1 งาน 53.7 ตารางวา ซึ่งเป็นโฉนดเลขที่ เดียวกับอาคารศูนย์จัดการ
แสดงอิมแพ็ค อารีนา่  

พืน้ที่รวม (Gross Floor Area) 
104,451 ตารางเมตร ซึ่งรวมพืน้ที่ใช้สอยสทุธิ พืน้ที่ส่วนกลาง และพืน้ที่
ขึน้-ลงสนิค้าภายนอกอาคาร 

พืน้ที่ใช้สอยสุทธิ (Net Leasable Area) 
55,027 ตารางเมตร ซึ่งรวมพืน้ที่ให้บริการจัดงานแสดงและนิทรรศการ 
พืน้ท่ีให้บริการ/เช่าระยะยาวและพืน้ท่ีห้องจดัเลีย้ง 

งานระบบ 
ระบบสาธารณูปโภคหลกัประกอบด้วยระบบไฟฟ้า ระบบน า้เย็น ระบบ
ปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสขุาภิบาล ระบบป้องกนัและรักษา
ความปลอดภยั ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั ระบบสญัญาณแจ้งเหตไุฟ
ไหม้ ระบบแสงและเสยีง ระบบสือ่สารและกระจายเสยีง 

ศูนย์การประชุมอมิแพ็ค ฟอร่ัม 
(IMPACT Forum) 

ข้อมูลทั่วไป 
สร้างเสร็จในปี พ.ศ. 2543 ศูนย์การประชุมประกอบด้วย 2 อาคาร ได้แก่ 
อาคารอิมแพ็คฟอร่ัมและอาคารจอดรถ  

อาคารอมิแพ็คฟอร่ัม มคีวามสงู 2 ชัน้ 

 ชัน้  1 ประกอบด้วยห้องจัดเลีย้ง  Banquet และห้องประชุม
แซฟไฟร์ พร้อมสิง่อ านวยความสะดวกตา่งๆ อาทิ ห้องรับรอง VIP 
ห้องปฐมพยาบาล Business Center เป็นต้น 

 ชัน้ 2 ประกอบด้วยพืน้ที่แสดงงาน ห้องประชุมสมัมนา แกรนด์ 
ไดมอนด์ บอลรูม และห้องแซฟไฟร์ นอกจากนีย้งัมีส่วนชัน้ลอย
อยู่ภายในอาคารซึ่งจัดเตรียมเป็นห้องรองรับส าหรับผู้ จัดงาน 
พร้อมพืน้ท่ีอเนกประสงค์เปิดโลง่ 

อาคารจอดรถ มคีวามสงู 10 ชัน้ มีพืน้ท่ีจอดรถประมาณ 2,343 คนั 
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อสงัหาริมทรัพย์ ข้อมูลทางกายภาพ และรายละเอยีดการลงทุน 
ที่ดนิ 

โฉนดเลขที่ 23135 เลขที่ดิน 24 มีเนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิจ านวน 29 ไร่ 
3 งาน 70.1 ตารางวา  

พืน้ที่รวม (Gross Floor Area) 
122,191 ตารางเมตร ซึ่งรวมพืน้ที่ใช้สอยสทุธิ พืน้ที่สว่นกลาง พืน้ที่อาคาร
จอดรถภายใน และพืน้ท่ีขึน้-ลงสนิค้าภายนอกอาคาร 

พืน้ที่ใช้สอยสุทธิ (Net Leasable Area) 
25,943 ตารางเมตร ซึ่งรวมพืน้ที่ให้บริการจัดงานแสดงและนิทรรศการ 
พืน้ท่ีให้บริการ/เช่าระยะยาวและพืน้ท่ีห้องจดัเลีย้ง 

งานระบบ 
ระบบสาธารณูปโภคหลกัประกอบด้วยระบบไฟฟ้า ระบบน า้เย็น ระบบ
ปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสขุาภิบาล ระบบป้องกนัและรักษา
ความปลอดภยั ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั ระบบสญัญาณแจ้งเหตไุฟ
ไหม้ ระบบแสงและเสยีง ระบบสือ่สารและกระจายเสยีง 

อาคารอมิแพค็ ชาเลนเจอร์ 
(IMPACT Challenger) 

ข้อมูลทั่วไป 
สร้างเสร็จในปี พ.ศ. 2549 อาคารมีความสงู 3 ชัน้ ประกอบด้วย 3 อาคาร 
ประกอบด้วย ห้องบอลรูม 1ห้อง และห้องประชมุจ านวน 16 ห้อง  

 ชัน้ 1 พืน้ที่ส าหรับจอดรถซึ่งมีความจุประมาณ 2,000 คนั และ
ห้องประชุมรวม 16 ห้อง ร้านอาหารและเคร่ืองดื่ม ห้องปฐม
พยาบาลและอื่นๆ 

 ชัน้ 2 พืน้ท่ีส าหรับแสดงงานพร้อมสิง่อ านวยความสะดวกตา่งๆ 
เช่น ร้านอาหารและเคร่ืองดืม่ ห้องส าหรับผู้จดังาน ห้องรับรอง 
VIP ห้องละหมาด ห้องเด็กพร้อมของเลน่ ศนูย์อาหาร Sky 
Kitchen และอื่นๆ 

 ชัน้ 3 ประกอบด้วยห้อง Media Center, Titanium Room ห้อง
อเนกประสงค์ และห้องระบบตา่งๆ 
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อสงัหาริมทรัพย์ ข้อมูลทางกายภาพ และรายละเอยีดการลงทุน 
ที่ดนิ 
โฉนดเลขที ่30994 เลขที่ดิน 10 มีเนือ้ท่ีดินตามเอกสารสทิธ์ิจ านวน 64 ไร่ 
2 งาน 11.9 ตารางวา และที่ดินโฉนดเลขที่ 41954 เลขที่ดิน 27 มเีนือ้ที่ดิน
ตามเอกสารสทิธ์ิจ านวน 20 ไร่ 1 งาน 44.4 ตารางวา และ โฉนดทีด่ินเลขที่ 
68090 เลขที่ดิน 40 มเีนือ้ท่ีดินตามเอกสารสทิธ์ิจ านวน 1ไร่ 2 งาน 8.5 
ตารางวา 

พืน้ที่รวม (Gross Floor Area) 
221,309 ตารางเมตรซึง่รวมพืน้ท่ีใช้สอยสทุธิ พืน้ท่ีสว่นกลาง พืน้ท่ีอาคาร
จอดรถภายใน และพืน้ท่ีขึน้-ลงสนิค้าภายนอกอาคาร 

พืน้ที่ใช้สอยสุทธิ (Net Leasable Area) 
69,898 ตารางเมตร ซึง่รวมพืน้ท่ีให้บริการจดังานแสดงและนิทรรศการ 
พืน้ท่ีให้บริการ/เช่าระยะยาวและพืน้ท่ีห้องจดัเลีย้ง 

งานระบบ 
ระบบสาธารณูปโภคหลกัประกอบด้วยระบบไฟฟ้า ระบบน า้เย็น ระบบ
ปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสขุาภิบาล ระบบป้องกนัและรักษา
ความปลอดภยั ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั ระบบสญัญาณแจ้งเหตไุฟ
ไหม้ ระบบแสงและเสยีง ระบบสือ่สารและกระจายเสยีง 

 

ตารางสรุปรายละเอยีดของที่ดนิซึ่งเป็นที่ตัง้ของสินทรัพย์หลักของกองทรัสต์ฯ 

อาคาร โฉนดที่ดินเลขที่ เน่ือที่ดนิตามเอกสารสิทธ์ิ 
1. 
2. 

อาคารศนูย์จดัการแสดงอิมแพ็ค อารีนา่ 
ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็ค 
เมืองทองธานี 

30051 เลขที่ดิน 12  76 ไร่ 1 งาน 53.7 ตารางวา 

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

41954 เลขที่ดิน 27 
68090 เลขที่ดิน 40 

64 ไร่ 2 งาน 11.9 ตารางวา 
20 ไร่ 1 งาน 44.4 ตารางวา 
 1 ไร่ 2 งาน 8.5 ตารางวา 
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รายได้จากทัง้ 4 อาคาร 31 มีนาคม 2563 เทา่กบั 2,283,079,225 บาท 

ราคาที่ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมนิมลูค่าครัง้ล่าสุด  

ทรัพย์สนิท่ีท าการประเมินคา่ลา่สดุ โดย บริษัท เวลท์ แอพไพรซลั จ ากดั มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

ทรัพย์สิน ราคาประเมินตาม
โครงสร้างกองทรัสต์ฯ
ด้วยวิธีคดิจากรายได้ 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมินตาม 
วิธีคดิต้นทุนทดแทน 

(ล้านบาท) 

วันที่ประเมินค่า 

ที่ด
นิ 
อา

คา
ร 
ทรั

พย์
สิน

ส่ว
นค

วบ
บน

ที่ด
นิแ

ละ
อุป

กร
ณ์
อา

คา
ร 

ศนูย์จดัการแสดงอิมแพค็  
อารีนา่ (IMPACT Arena) 

 19,658 ล้านบาท ,11 187 ล้านบาท ซึ่งรวมมูลค่าของ
ที่ดิน อาคารทรัพย์สินสว่นควบบนที่ดิน
และอุปกรณ์ประกอบอาคาร  ทัง้นี  ้
มูลค่าต้นทุนทดแทนซึ่งไม่น าส่วนที่ดิน
มารวมค านวณจะเท่ากับ 9,418 ล้าน
บาท 

1 เมษายน 2563 

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

 

วิธีที่ใช้ในการประเมิน 

 ผู้ประเมินเลือกใช้วิธีประเมินราคาทรัพย์สิน ซึ่งประกอบด้วย ที่ดิน อาคาร ทรัพย์สินส่วนควบบนที่ดิน และอุปกรณ์

ประกอบอาคาร ในพืน้ท่ีของศนูย์จดัการแสดงอิมแพ็ค อารีนา่ ศนูย์แสดงสนิค้าและการประชมุอิมแพ็ค เมืองทองธานี ศนูย์การ

ประชุมอิมแพ็ค ฟอร่ัม และอาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร์ ด้วยวิธีคิดจากรายได้และวิธีต้นทุนทดแทน ซึ่งแต่ละวิธีมีแนวทาง

ประเมินราคาที่แตกตา่งกนัดงันี ้

 วิธีคดิจากรายได้ 
 วิธีคิดจากรายได้เป็นการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของทรัพย์สินโดยการแปลงค่าผลประโยชน์ที่จะเกิดขึน้ในอนาคตให้
กลบัมาเป็นมูลค่าปัจจุบันของทรัพย์สิน ซึ่งผลประโยชน์นัน้สามารถระบุได้แน่ชัดว่าเกิดจากการใช้ทรัพย์สินดังกล่าว การ
ประเมินโดยวิธีนีเ้หมาะสมส าหรับการประเมินมูลค่าการลงทุน และมูลค่าทรัพย์สินเพื่อใช้ประโยชน์ทั่วๆ ไป ซึ่งทรัพย์สิน
ดงักลา่วได้มีการให้เช่าในตลาดโดยทัว่ไป 
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 วิธีคดิต้นทุนทดแทน 
 วิธีคิดต้นทุนทดแทนเป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยคิดต้นทุนค่าก่อสร้างใหม่ หรือต้นทุนการทดแทนด้วย

ทรัพย์สินที่มีลกัษณะใกล้เคียงกัน หกัด้วยคา่เสือ่มราคาสะสมที่อาจเกิดจากความเสื่อมทางกายภาพ ความเสือ่มตามลกัษณะ

การใช้งาน และความเสือ่มอนัเนื่องมาจากความล้าสมยั 

 ทัง้นี ้ทางผู้ประเมินอสงัหาริมทรัพย์ได้มีการพิจารณาถึงปัจจัยและสภาพตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในปัจจุบันและ

รายละเอียดของทรัพย์สิน โดยให้ความเห็นว่าทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่านัน้ ควรมีมูลค่าตลาดตามสภาพการใช้ประโยชน์

ปัจจุบนั ซึ่งสะท้อนมลูคา่ทรัพย์สินได้เหมาะสม โดยอ้างอิงผลประกอบการที่ได้รับในอดีตและประมาณการรายได้ที่จะได้รับใน

อนาคต สภาพโดยรวมของสถานท่ีตัง้ ศกัยภาพในเชิงธุรกิจที่สงู และสามารถสร้างรายได้อยา่งสม ่าเสมอจากการใช้เช่าพืน้ท่ีจดั

งานแสดงสนิค้า แสดงนิทรรศการ แสดงดนตรี และงานการประชมุ 

สรุปสมมตฐิานส าคญัในการประเมินมูลค่าด้วยวิธีการคดิจากรายได้ตามโครงสร้างการจัดหาผลประโยชน์กองทรัสต์ฯ 

สมมตฐิาน บริษัท เวลท์ แอพไพรซัล จ ากัด 
วิธีการประเมินมูลค่า ตามทรัพย์สินที่ผู้ ประเมินมูลค่า เป็นทรัพย์ที่ก่อให้เกิด

รายได้ทางผู้ ประเมินจึงใช้วิธีคิดจากรายได้แบบวิธีลด
กระแสเงินสดโดยได้ค านึงถึงความสามารถของทรัพย์สิน
ในการสร้างรายได้ตลอดช่วงระยะเวลา 10 ปี บนพืน้ฐาน
การประมาณการทางการเ งิน และเ ช่ือว่า เ ป็นวิ ธีที่
เหมาะสม 

ระยะเวลาการประเมินค่า 10 ปี โดยเร่ิมตัง้แตเ่มษายน 2563 – มีนาคม 2573 
พืน้ที่ส าหรับให้ใช้เพื่อจัดงาน 122,165 ตารางเมตร 
อตัราการเตบิโตของอตัราค่าเช่าเฉลี่ย ประมาณการอตัราผลตอบแทนการใช้เชา่พืน้ท่ีเฉลีย่ 

(Space Income) เติบโตในอตัราร้อยละ 0.5 
อตัราส่วนแบ่งรายได้ค่าตอบแทนการให้ใช้พืน้ที่จัด
เลีย้งของกองทรัสต์ฯ 

ร้อยละ 29 (ซึง่รวมคา่สาธารณปูโภค) ของรายได้อิมแพค็
ได้รับจากการด าเนินงานจดัเลีย้งบนพืน้ท่ีของกองทรัสต์ฯ
ทัง้หมดก่อนหกัคา่ใช้จ่าย 

อตัราส่วนแบ่งรายได้ค่าตอบแทนการให้ใช้พืน้ที่
กองทรัสต์ฯ เพื่อด าเนินการร้านอาหาร 

ร้อยละ 18 และ 22 ของรายได้ทีอ่ิมแพ็คได้รับจากการ
ด าเนินกิจการร้านอาหารบนพืน้ท่ีของกองทรัสต์ฯ ก่อนหกั
คา่ใช้จา่ย 

อตัราส่วนแบ่งรายได้ค่าตอบแทนการให้ใช้พืน้ที่
โฆษณาของกองทรัสต์ฯ 

ร้อยละ 31 ของรายได้ที่อิมแพค็ได้รับจากการด าเนินธุรกิจ
โฆษณาบนพืน้ที่ของกองทรัสต์ฯ ทัง้หมดก่อนหกัคา่ใช้จ่าย 
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สมมตฐิาน บริษัท เวลท์ แอพไพรซัล จ ากัด 
อตัรารายได้ค่าเช่า/ใช้พืน้ที่ระยะยาว โดยระยะเวลาสญัญาจะไมเ่กิน 3 ปี อตัราคา่ตอบแทน/คา่

เช่าทีเ่รียกเก็บนัน้จะเรียกเก็บเป็นรายเดือน โดยมีการท า
สญัญา 2 รูปแบบ คือ การก าหนดคา่ตอบแทน/คา่เชา่
แบบคงที่ และการก าหนดคา่ตอบแทน/คา่เชา่แบบ สว่น
แบง่รายได้ 

อตัรารายได้ค่าบริการที่จอดรถ ร้อยละ 3 ของรายได้พืน้ท่ีเชา่และบริการ 
รายได้อื่นๆ ที่ประกอบด้วย Business Center 
ค่าบริการสาธารณูปโภค 

ร้อยละ 0.5 ของรายได้พืน้ท่ีเชา่และบริการ 

ค่าส ารองปรับปรุงอาคารและค่าซ่อมบ ารุงพร้อม
ตดิตัง้อปุกรณ์ประกอบอาคาร 

ร้อยละ 2 ของรายได้ทัง้หมด 

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

ค่าใช้จ่ายทางการตลาด ร้อยละ 0.3 ของรายได้จากการใช้เชา่พืน้ท่ีและคา่บริการ 
ค่าใช้จ่ายการปรับปรุงรักษาและตกแต่งอาคาร ร้อยละ 3.5 ของรายได้รวม 
ค่าใช้จ่ายประกนัภยั ร้อยละ 0.03 ของทนุประกนั 
อตัราคดิลด ร้อยละ 9 
Terminal Yield ร้อยละ 8 

2.4.3 โครงการก่อสร้างที่ยังไม่แล้วเสร็จ 

- ไมม่ ี

2.4.4 การเข้าลงทุนทางอ้อม 

- ไมม่ ี

2.4.5 การได้มาของทรัพย์สนิหลักภายในรอบระยะเวลาบญัชี 

- ไมม่ ี

2.4.6 การจ าหน่ายทรัพย์สินหลกัภายในรอบระยะเวลาบัญชี  

- ไมม่ ี

 



ส่วนที่ 2 การด าเนินกจิการของกองทรัสต์ฯ 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 
 

สว่นท่ี 2 หน้าท่ี 17  

 

2.5 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์  

2.5.1 ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์ 

กองทรัสต์ฯ มีวตัถปุระสงค์เพื่อสร้างอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุในระดบัที่ดีและต่อเนื่องในระยะยาวให้แก่ผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ ากัด (“บริษัทฯ”) ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) มีหน้าที่ด าเนินการจัดหา

ผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ โดยการก าหนดนโยบายและกลยทุธ์ที่เหมาะสมในการบริหารจดัการทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ฯ เพื่อสร้างรายได้ในเชิงพาณิชย์ให้แก่กองทรัสต์ฯ และก่อให้เกิดประโยชน์สงูสดุต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม โดย

บริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ ได้ท าสญัญาแตง่ตัง้และวา่จ้าง บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั (“อิมแพ็ค”) 

ซึง่เป็นบคุคลที่มีความเก่ียวข้องกบัผู้จดัการกองทรัสต์ และมีประสบการณ์และความเช่ียวชาญในการบริหารจดัการโครงการอมิ

แพ็คเมืองทองธานีมาโดยตลอด ให้ท าหน้าที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้า

ลงทุน ทัง้นี ้หน้าที่ของอิมแพ็คในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ จะเป็นการด าเนินงานตามนโยบายที่ก าหนดโดยผู้จัดการ

กองทรัสต์ และเพื่อให้บรรลวุตัถปุระสงค์ที่จะด าเนินการบริหารทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทนุครัง้แรกนัน้ บริษัทฯ ในฐานะ

ผู้จดัการกองทรัสต์มีกลยทุธ์ในการจดัหาผลประโยชน์ ดงันี ้ 

 การบริหารทรัพย์สนิ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ติดตามผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ ในแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกับงบประมาณ

ประจ าปีรวมถึงผลประกอบการของกองทรัสต์ฯ ในอดีต เพื่อให้กองทรัสต์ฯ ได้รับก าไรจากการด าเนินงาน 

หากผลประกอบการของกองทรัสต์ฯ ไมเ่ป็นไปตามเป้าหมายที่ก าหนดไว้ ผู้จดัการกองทรัสต์จะวิเคราะห์เพือ่

หาสาเหต ุรวมถึงปรับปรุงและพฒันาแผนการด าเนินงานร่วมกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพื่อให้สามารถ

บรรลเุป้าหมายที่คาดไว้ 

 การก าหนดอตัราคา่ตอบแทนการใช้พืน้ท่ีและคา่เช่าให้เหมาะสม 

 การพฒันาประสทิธิภาพการด าเนินงาน พร้อมทัง้ควบคมุคา่ใช้จ่ายในการด าเนินงาน 

 การเพิ่มศกัยภาพของทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ฯ ลงทนุ โดยการดแูลรักษาพืน้ท่ีของโครงการและพฒันาปรับปรุง

ภาพลกัษณ์ของทรัพย์สนิ 

การเข้าลงทนุในทรัพย์สนินัน้ กองทรัสต์ฯ เป็นเจ้าของกรรมสทิธ์ิในท่ีดิน อาคารและระบบสาธารณปูโภคของทรัพย์สิน

ทัง้สี ่มีนโยบายที่จะด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สิน โดยน าพืน้ท่ีของทรัพย์สนิดงักลา่วออกให้ใช้และ/หรือให้เช่าแก่

ผู้ ใช้พืน้ที่และ/หรือผู้ เช่า ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์มอบหมายให้ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั หรือ อิมแพ็ค ใน

ฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) น าทรัพย์สนิไปจดัหาผลประโยชน์ในรูปของการให้ใช้และให้เช่าพืน้ท่ี ตาม
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นโยบายของผู้จดัการกองทรัสต์ ติดต่อประสานงานและอ านวยความสะดวกให้แก่ผู้ ใช้พืน้ที่และผู้ เช่า และจัดเก็บค่าเช่าเพื่อ

น าส่งกองทรัสต์ฯ ตลอดจนบ ารุงรักษาและซ่อมแซมอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ให้อยู่ในสภาพที่ดีและพร้อมจัดหา

ผลประโยชน์ ดงัรายละเอียดตามสญัญาแตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  

ทัง้นี ้กองทรัสต์ฯ จะเข้าท าสญัญาให้เช่าหรือให้ใช้ประโยชน์ตามรูปแบบที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานที่มี

อ านาจหน้าที่อนุญาตให้ด าเนินการได้กับผู้ ใช้พืน้ที่และ/หรือผู้ เช่าโดยตรง ซึ่งสญัญาดงักล่าวมีความเป็นมาตรฐานโดยมี

หลกัเกณฑ์และเง่ือนไขของสญัญาคล้ายคลงึกนัส าหรับผู้ ใช้พืน้ที่และ/หรือผู้ เช่าทกุราย อย่างไรก็ดี กองทรัสต์ฯ มีธุรกรรมที่จะ

ท ากบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะใช้พืน้ที่และ/หรือเช่าพืน้ที่ของทรัพย์สินที่ กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุ 

เพื่อประกอบกิจการร้านอาหาร ด าเนินธุรกิจจดัเลีย้งและด าเนินธุรกิจโฆษณา โดยรายละเอียดเก่ียวกบัการท ารายการระหวา่ง

กนัระหวา่งกองทรัสต์ฯ กบั ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ สามารถอ้างอิงได้จากหวัข้อรายการระหวา่งกนั 

จากรูปแบบการจดัหาผลประโยชน์ดงัที่ได้กลา่วไปแล้ว รายได้และกระแสเงินสดที่กองทรัสต์ฯ ได้รับจากการลงทนุใน

อสงัหาริมทรัพย์ทีก่องทรัสต์ฯ ลงทนุ สามารถแบง่ออกได้เป็น 3 ประเภทใหญ่ๆ ได้แก่ 

1. รายได้ค่าเช่า/ค่าตอบแทนการใช้พืน้ที่ระยะสัน้ 

เป็นรายได้สว่นใหญ่ของกองทรัสต์ฯ ที่ได้จากการจดัหาผลประโยชน์ในทรัพย์สินกองทรัสต์ฯ โดยรายได้ใน

สว่นนีเ้กิดจากการท่ีกองทรัสต์ฯ น าพืน้ท่ีของทรัพย์สนิออกให้เช่าหรือให้ใช้ประโยชน์แก่ลกูค้าซึง่เป็นหนว่ยงานภาครัฐ

และหน่วยงานภาคเอกชนใช้ในระยะสัน้ เพื่อด าเนินการจดัแสดงสินค้า จดันิทรรศการ จดัการประชุม จดัการแข่งขนั

กีฬา รวมถึงการให้ใช้พืน้ที่ส าหรับจดักิจกรรมอื่นๆ โดยกองทรัสต์ฯ มีการเรียกเก็บค่าเช่าพืน้ที่หรือค่าตอบแทนตาม

ขนาดของพืน้ที่ที่ใช้ หรือเรียกเก็บเป็นรายวนั ขึน้อยู่กบัลกัษณะของทรัพย์สิน ซึ่งค่าเช่าพืน้ที่หรือค่าตอบแทนนัน้จะ

รวมการให้บริการที่เก่ียวเนื่องกบัการให้ใช้พืน้ที่ เช่น การให้บริการสาธารณปูโภคพืน้ฐาน ซึ่งอาจประกอบด้วยไฟฟ้า

และน า้ประปา บริการที่จอดรถ บริการรักษาความสะอาดและบริการรักษาความปลอดภยั เป็นต้น เพื่อให้ลกูค้า

สามารถใช้ประโยชน์ในพืน้ท่ีได้อยา่งสมบรูณ์และสะดวกสบาย 

ในกรณีที่ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั (ซึง่ท าหน้าที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์

ฯ) ท าหน้าที่เป็นผู้ จัดงาน (Event Organizer) กองทรัสต์ฯ เรียกเก็บค่าเช่าพืน้ที่หรือค่าตอบแทน และเรียกเก็บ

คา่บริการท่ีเก่ียวข้องตามที่ได้เปิดเผยไว้หวัข้อรายการระหวา่งกนั 

2. รายได้/ค่าตอบแทนการใช้พืน้ที่ระยะยาว 

รายได้ในสว่นนีเ้ป็นรายได้ที่กองทรัสต์ฯ ได้รับจากการให้ใช้/ให้เช่าพืน้ที่ระยะยาวให้แก่ผู้ เช่า/ ใช้พืน้ที่ ซึ่งผู้

เช่า/ใช้พืน้ท่ีจะน าพืน้ที่ไปประกอบกิจการ เช่น ธุรกิจร้านอาหารและภตัตาคารต่างๆ โดยกองทรัสต์ฯ เรียกเก็บคา่เช่า
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ทัง้ในรูปแบบของคา่เช่าคงที่และสว่นแบง่รายได้ โดยในการให้ใช้/เช่าพืน้ท่ีกองทรัสต์ฯ จะเข้าท าสญัญาให้ใช้/เช่าพืน้ที่

ระยะยาวแก่ผู้ ใช้พืน้ที่/ผู้ เช่าโดยตรง อนึ่ง กองทรัสต์ฯ ได้ท าสญัญาให้ใช้/เช่าพืน้ที่ระยะยาวกบั บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิ

บิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดยให้เข้าใช้/เช่าพืน้ที่ เพื่อด าเนินกิจการร้านอาหารของ

ตนเอง  

3. รายได้/ค่าตอบแทนการให้ใช้พืน้ที่จัดเลีย้งและใช้พืน้ที่โฆษณา 

การให้ใช้พืน้ที่จัดเลีย้ง 

รายได้ในสว่นนีเ้ป็นรายได้ที่กองทรัสต์ฯ เรียกเก็บจาก บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั เพื่อ

เป็นค่าตอบแทนที่ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ ากัด ใช้พืน้ที่ห้องจัดเลีย้งของกองทรัสต์ฯ เพื่อด าเนิน

ธุรกิจจัดเลีย้ง โดยอิมแพ็คเป็นผู้ เข้าท าสญัญากับลกูค้าผู้ ใช้บริการงานจัดเลีย้งบนพืน้ที่ที่เป็นของกองทรัสต์ฯ ใน

ขณะเดียวกนั บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั จะตอบแทนค่าใช้ห้องจดัเลีย้งของกองทรัสต์ฯ โดยการ

แบ่งรายได้สว่นหนึ่งให้ตามสญัญาจดัหาผลประโยชน์เก่ียวกบัการให้ใช้พืน้ที่ระหวา่งกองทรัสต์ฯ กบั บริษัท อิมแพ็ค 

เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั  

 

การให้ใช้พืน้ที่โฆษณา 

ในปัจจุบัน บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ ากัด มีการด าเนินธุรกิจสื่อโฆษณาเพื่อใช้

ประชาสมัพนัธ์งานนิทรรศการต่างๆ บนพืน้ที่สื่อโฆษณาทัง้ภายในและนอกอาคาร โดยพืน้ที่โฆษณาบางสว่นนัน้อยู่

ในพืน้ท่ีของกองทรัสต์ฯ ซึง่กองทรัสต์ฯ ตกลงให้ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั ใช้พืน้ท่ีดงักลา่วเพือ่ตดิ

สื่อโฆษณา บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั จะเป็นผู้หาลกูค้าผู้ ใช้สื่อ ตลอดจนออกแบบและติดตัง้สือ่ 

โดยจะแบ่งรายได้ที่ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั ได้รับจากการใช้พืน้ที่สื่อโฆษณาของกองทรัสต์ฯ 

ให้กบักองทรัสต์ฯ เป็นการตอบแทนการให้ใช้พืน้ท่ี 

จะเห็นได้วา่รายได้ทัง้ 3 ประเภทมีลกัษณะแตกตา่งกนั กลา่วคือ รายได้คา่เช่า/คา่ตอบแทนการใช้พืน้ท่ีระยะ
สัน้นัน้ เป็นไปตามอตัราค่าเช่า/ค่าตอบแทนที่มีการก าหนดไว้ลว่งหน้า รายได้/ค่าตอบแทนการใช้พืน้ที่ระยะยาวจะ
เป็นไปตามอตัราค่าเช่า/ค่าตอบแทนที่มีการก าหนดไว้ล่วงหน้าและผนัแปรไปตามรายได้ที่ผู้ เช่าได้รับ ส่วนรายได้
ค่าตอบแทนจากการใช้พืน้ที่จดัเลีย้งและโฆษณานัน้ผนัแปรไปตามรายได้ที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้รับ  จะเห็นได้
ว่ากองทรัสต์ฯ มีการจดัหาผลประโยชน์จากการให้เช่าแก่ผู้ เช่าหลายราย และไม่มีการกระจุกตวัของผู้ เช่ารายใดราย
หนึง่ 

2.5.2 สาระส าคญัของสัญญาจัดหาผลประโยชน์ (กรณีมกีารกระจุกตวัของผู้เช่าอย่างมนัียส าคญั) 

- ไมม่ ี
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2.5.3 กรณีผู้เช่าหลกัเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน 

- ไมม่ ี

2.5.4 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

ก. รายละเอยีดเกี่ยวกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

- ประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั เป็นบริษัทยอ่ยของ บริษัท บางกอกแลนด์ จ ากดั (มหาชน) ซึง่เป็นบริษัท
ใหญ่ในเครือบางกอกแลนด์ โดยอิมแพ็คจดทะเบียนจดัตัง้ขึน้ในประเทศไทยเมื่อวนัที่ 14 ตลุาคม พ.ศ.2542 และ ณ วนัที่ 31 
มีนาคม พ.ศ.2563 บางกอกแลนด์ถือหุ้นในอิมแพ็คเป็นจ านวนร้อยละ 100 ของหุ้นที่จ าหน่ายแล้วทัง้หมดของ บริษัท อิมแพ็ค 
เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั ทัง้นี ้บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั เป็นเจ้าของและผู้บริหารงานศนูย์แสดงสนิค้า
และการประชุมอิมแพ็คเมืองทองธานีมาตัง้แต่ปี พ.ศ. 2542 และเป็นผู้ประกอบการรายหนึ่งในประเทศไทยที่มีประสบการณ์
และความเช่ียวชาญในการบริหารงานศนูย์แสดงสนิค้าและการประชมุ ตารางดงัตอ่ไปนีจ้ะแสดงรายละเอียดทางธุรกิจที่ส าคญั
ของอิมแพ็ค 

ช่ือบริษทั บริษัท อิมแพ็ค เอก็ซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั  
IMPACT Exhibition Management Co., Ltd. 

เลขทะเบียนบริษัท 0125542006506 
วันที่จดทะเบยีนจัดตัง้บริษทั 14 ตลุาคม พ.ศ. 2542 
ที่ตัง้ของบริษัท 47/569-576 หมูท่ี่ 3 อาคารบางกอกแลนด์ ชัน้ 10  

ถนนป๊อบปลูา่ 3 ต าบลบ้านใหม ่อ าเภอปากเกร็ด จงัหวดันนทบรีุ 11120 
ทุนจดทะเบยีน 12,952.71 ล้านบาท  
ลักษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกจิ บริหารจดัการศนูย์แสดงสนิค้าและการประชมุและโรงแรม 
ผู้ถอืหุ้นใหญ่ (สัดส่วนการถอืหุ้น) บริษัท บางกอกแลนด์ จ ากดั (มหาชน) (100%) 
รายช่ือกรรมการ - นายอนนัต์ กาญจนพาสน์ 

- นายซยุพาง กาญจนพาสน์ 

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

http://www.impact.co.th/
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ที่มา: Business Online และบริษัท บางกอกแลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

ทัง้นี ้ขอบเขตการให้บริการที่ส าคญัของ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั ในฐานะผู้บริหารทรัพย์สิน

ประเภทศนูย์แสดงสนิค้าและนิทรรศการและศนูย์ประชมุ ในโครงการอิมแพ็คเมืองทองธานี ได้แก่ การให้บริการให้ค าแนะน า

ด้านการใช้สอยพืน้ที่ การให้บริการอาหารและเคร่ืองดื่ม การให้บริการด้านการบริหารจดัการกิจกรรม การให้บริการด้านการ

จัดเลีย้งนอกสถานที่ การให้บริการด้านลกูค้าสมัพนัธ์ การให้บริการสื่อโฆษณาภายในโครงการอิมแพ็คเมืองทองธานี การ

ให้บริการด้านโลจิสติกส์ การบริการระดบัปฏิบตัิการ รวมถึงการบริการอ านวยความสะดวกด้านเทคนิค ด้วยผลงานและความ

น่าเช่ือถือของอิมแพ็คในการให้บริการในด้านต่างๆ ที่เก่ียวข้องกับศูนย์แสดงสินค้าและนิทรรศการ และศูนย์ประชุมใน

โครงการอิมแพ็คเมืองทองธานี อย่างต่อเนื่อง ในช่วงหลายปีที่ผ่านมา บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จึงได้รับมอบ

รางวลัที่ส าคญัหลายรางวลั ได้แก่ 

 Thailand MICE Venue Standard for 3 Consecutive Years 

 Thailand MICE Venue Standard (TMVS) 

 Bangkok’s Best Restaurant Award 2014 

 Thailand MICE Venue Vote Award 2014 under Luxury Theme 

 TCEB Approved Event Award 

 UFI ICT Award 2010 Runner Up 

 Thailand Incentive and Convention Association (TICA) Business Trade Exhibition Award 

 Thailand Incentive and Convention Association (TICA) Incentive Meeting Award (Inbound) 

 Thailand International Culinary Cup 2010-Gold, Silver and Bronze Winners 

 ThaiFex-World of Food 2011-Gold, Silver and Bronze Winners 

 Thailand Ultimate Chef Challenge 2012- Gold, Silver and Bronze Winners 

นอกจากนี ้บริษัท อิมแพ็ค เอก็ซบิิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั ยงัได้รับรองตามมาตรฐานการด าเนินงานท่ีส าคญั อนัได้แก่ 

 TIS 22300 MICE Security Management System Certification 

 ISO 50001 Energy Management Standard Certification 

 ISO 22000 Food-Safety Management Standard Certification 
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จากการที่ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั ได้เป็นผู้พฒันาและบริหารงาน IMPACT Arena, IMPACT 

Exhibition Center, IMPACT Forum และ IMPACT Challenger (ซึ่งทัง้หมดเป็นทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน) มานาน

กวา่ 20 ปี ท าให้บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั มีประสบการณ์และความเช่ียวชาญในการบริหารจดัการท่ีดี การ

ที่ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ ากัด ได้รับการแต่งตัง้ให้เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) ของ

กองทรัสต์ฯ เป็นปัจจยัหนึง่ที่ช่วยสร้างมลูคา่เพิ่มให้แก่กองทรัสต์ฯ 

 

- ค่าตอบแทนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

 ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีสทิธิได้รับคา่ตอบแทนในการท าหน้าที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์ฯ โดยเรียกเก็บ

จากกองทรัสต์ฯ ซึง่สรุปได้ดงันี ้(อตัราดงักลา่วยงัไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอื่นใดในท านองเดียวกนั) 

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

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

ทัง้นี ้ผลก าไรสุทธิของอสังหาริมทรัพย์ หมายถึง รายได้จากการด าเนินงานสุทธิ หักด้วยจ านวนรวมของ

ค่าใช้จ่ายทัง้หมดอนัเก่ียวเนื่องโดยตรงกับทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ซึ่งรวมถึงค่าธรรมเนียมพืน้ฐานในการ

จดัการทรัพย์สนิ (Base Fee) แตไ่มร่วมถึง คา่เบีย้ประกนัของทรัพย์สนิ คา่ภาษีโรงเรือนและที่ดิน คา่ใช้จ่ายเพื่อ

ด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ ค่าใช้จ่ายทางบญัชีที่อาจเกิดขึน้ ค่าใช้จ่ายดอกเบีย้จากการกู้ยืม และค่าใช้จ่ายที่มี

นยัส าคญั ซึง่ไมใ่ช่คา่ใช้จ่ายที่เกิดขึน้ตามปกติของกองทรัสต์ฯ 

 ทัง้นี ้ปีที่ 1 หมายความถึง ระยะเวลาตัง้แต่จัดตัง้กองทรัสต์ฯถึงวนัที่ 31 มีนาคม 2558 และค่าตอบแทนของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์รวมกนัแล้วทัง้หมดต้องไมเ่กินร้อยละ 2.00 ตอ่ปีของมลูคา่สนิทรัพย์รวมของกองทรัสต์ฯ 

 
- ความสมัพนัธ์เชิงการถือหุ้นกับผู้จัดการกองทรัสต์  

ถือหุ้นใหญ่และผู้มีอ านาจควบคมุของผู้จดัการกองทรัสต์ คือ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั โดยถือหุ้น

ของผู้จดัการกองทรัสต์คิดเป็นร้อยละ 99.997 ของจ านวนหุ้นท่ีช าระแล้วทัง้หมด บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั 
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เป็นบริษัทหนึ่งในเครือของ บริษัท บางกอกแลนด์ จ ากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นบริษัทที่จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศ

ไทย (SET) ในหมวดพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ (เครือบางกอกแลนด์) โดยมีรายละเอียดทางธุรกิจที่ส าคญัของเครือบางกอกแลนด์ 

ดงัตอ่ไปนี ้

ลักษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกจิของเครือบางกอกแลนด์ 

เครือบางกอกแลนด์ด าเนินธุรกิจหลกัด้านการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขายนอกจากนี  ้ธุรกิจอื่นๆของเครือบางกอก

แลนด์ยงัประกอบด้วยธุรกิจค้าปลีก การให้บริการดูแลและบริหารอาคาร การให้บริการและให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์และการ

บริหารศนูย์แสดงสนิค้าและการประชมุ โครงสร้างการด าเนินธุรกิจของเครือบางกอกแลนด์ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม พ.ศ.2563 เป็น

ดงัตอ่ไปนี ้

 

ที่มา: บริษัท บางกอกแลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

ซึ่งจากแผนภาพโครงสร้างการด าเนินธุรกิจของเครือบางกอกแลนด์ดงัที่แสดงไว้ข้างต้น สามารถสรุปลกัษณะการ

ด าเนินธุรกิจของแตล่ะบริษัทในเครือบางกอกแลนด์ ได้ดงัตอ่ไปนี ้
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ช่ือบริษทั 
สัดส่วนการ
ถอืหุ้นโดย 
BLAND 

ที่ตัง้ส านักงาน ประเภทธุรกจิหลัก 
ทุนช าระแล้ว 
(ล้านบาท) 

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

- 47/569-576 ค อ น โ ด ม ิเ น ีย ม
อตุสาหกรรม นิวเจนีวา ชัน้ 10 หมู่ 
3 ถนนป๊อบปลูา่ 3 ต าบลบ้านใหม่ 
อ าเภอปากเกร็ด นนทบรีุ 11120 

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 17,374.40 

บริษัท บางกอกแอร์
พอร์ท อนิดสัทรี 
จ ากดั (“BAIC”) 

100% 47/569-576 ค อ น โ ด ม ิเ น ีย ม
อตุสาหกรรม นิวเจนีวา ชัน้ 10 หมู่ 
3 ถนนป๊อบปลูา่ 3 ต าบลบ้านใหม่ 
อ าเภอปากเกร็ด นนทบรีุ 11120 

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 5,320.00 

บริษัท สนิพรชัย 
จ ากดั (“SPC”) 

100% 47/569-576 ค อ น โ ด ม ิเ น ีย ม
อตุสาหกรรม นิวเจนีวา ชัน้ 10 หมู่ 
3 ถนนป๊อบปลูา่ 3 ต าบลบ้านใหม่ 
อ าเภอปากเกร็ด นนทบรีุ 11120 

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 1,180.00 

บริษัท อมิแพค็ เอก็
ซิบช่ัิน แมเนจเม้นท์ 
จ ากดั (“IMPACT”) 

100% 47/569-576 อ า ค า ร บ า ง ก อ ก
แลนด์ ชัน้ 10 หมู่ 3 ถนนป๊อบปลูา่ 
3 ต าบลบ้านใหม ่อ าเภอปากเกร็ด 
นนทบรีุ 11120 

บริหารศนูย์แสดงสนิค้าและการ
ประชมุ และโรงแรม 

12,952.71 

บริษัท อาร์ เอม็ ไอ 
จ ากดั (“RMI”) 

100% 47/569-576 ค อ น โ ด ม ิเ น ีย ม
อตุสาหกรรม นิวเจนีวา ชัน้ 10 หมู่ 
3 ถนนป๊อบปลูา่ 3 ต าบลบ้านใหม่ 
อ าเภอปากเกร็ด นนทบรีุ 11120 

ผู้จดัการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อ
การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิม
แพ็คโกรท 

10.00 

บริษัท บางกอก
แลนด์ เอเจนซี่ 
จ ากดั (“AGENCY”) 

99.3% 47/563-564 ค อ น โ ด ม ิเ น ีย ม
อตุสาหกรรม นิวเจนีวา ชัน้ 10 หมู่ 
3 ถนนป๊อบปลูา่ 3 ต าบลบ้านใหม่ 
อ าเภอปากเกร็ด นนทบรีุ 11120 

ให้เชา่พืน้ท่ี 100.00 

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

97% 47/567-568 ค อ น โ ด มิ เ นี ย ม 
อตุสาหกรรม นิวเจนีวา ชัน้ 10 หมู่ 
3 ถนนป๊อบปลูา่ 3 ต าบลบ้านใหม่ 
อ าเภอปากเกร็ด นนทบรีุ 11120 

บริหารโครงการอสงัหาริมทรัพย์ 25.00 
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บริษัท เมืองทอง บิล
ดิง้ เซอร์วิสเซส 
จ ากดั (“MBS”) 

97% 47/567-568 ค อ น โ ด มิ เ นี ย ม 
อตุสาหกรรม นิวเจนีวา ชัน้ 10 หมู่ 
3 ถนนป๊อบปลูา่ 3 ต าบลบ้านใหม่ 
อ าเภอปากเกร็ด นนทบรีุ 11120 

ให้บริการดแูลรักษาอาคาร 12.50 

บริษัท บางกอก
แลนด์ เคย์แมน 
จ ากดั (“CAYMAN”) 

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

การจดัการทางการเงิน $US 10,000 

Spooner Limited 
(“SPOONER”) 

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

ไมไ่ด้ประกอบกิจการทางการค้า  $HK2 

ทั ง้ นี  ้ ผู้ ล งทุนสามา รถหา ข้ อมูล เพิ่ ม เ ติ ม เ ก่ี ย วกับ เ ค รื อบางกอกแลน ด์ ไ ด้ จาก  website ขอ งบ ริ ษัทที่  

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

จากข้อมลูเก่ียวกบัลกัษณะการด าเนินธุรกิจของเครือบางกอกแลนด์ดงัข้างต้น จะเห็นว่ากิจการในเครือบางกอกแลนด์

เพียงแหง่เดียวที่ด าเนินธุรกิจเก่ียวกบัการบริหารและจดัการศนูย์แสดงสนิค้าและการประชมุและธุรกิจที่เก่ียวข้อง คือ บริษัท อิม

แพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จ ากัด (อิมแพ็ค) ซึ่งปัจจุบันอิมแพ็คเป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ของบริษัทฯ ซึ่งท าหน้าที่เป็น ผู้ จัดการ

กองทรัสต์  

2.5.5 กรณีที่กองทรัสต์ฯลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่กองทรัสต์ฯไม่สามารถประกอบธุรกจิได้ 

- ไมม่ ี

2.5.6 การรับประกนัรายได้ 

- ไมม่ ี

 

 

 

 

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


ส่วนที่ 2 การด าเนินกจิการของกองทรัสต์ฯ 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 
 

สว่นท่ี 2 หน้าท่ี 26  

 

2.6 การกู้ยืมเงนิ 

2.6.1 นโยบายการกู้ยืมเงิน 

1) กองทรัสต์ฯ จะกู้ยืมเงินได้แตเ่ฉพาะการกู้ยืมเงินเพื่อวตัถปุระสงค์ดงัตอ่ไปนี ้

 กู้ยืมเงินเพื่อลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ หรือสทิธิการเช่าซึง่เป็นทรัพย์สนิหลกัเพิ่มเติม 

 กู้ยืมเงินเพื่อน ามาใช้ในการบริหารจดัการทรัพย์สนิของกองทรัสต์ฯ 

 กู้ ยืมเงินเพื่อน าไปใช้เพื่อการดูแล ซ่อมบ ารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของ กองทรัสต์ฯ ได้แก่ 

อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ หรืออสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ มีสทิธิการเช่าให้อยูใ่นสภาพดีและพร้อม

น าไปจดัหาผลประโยชน์ 

 กู้ยืมเงินเพื่อตอ่เติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินท่ีมีอยูแ่ล้ว ซึง่เป็นของกองทรัสต์ฯ หรือทีก่องทรัสต์ฯ

มีสทิธิการเช่าเพื่อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ 

 กู้ยืมเงินเพื่อช าระเงินกู้ยืมหรือภาระะผกูพนัของกองทรัสต์ฯ 

2) กองทรัสต์ฯสามารถกู้ยืมเงินได้ด้วยวธีิการดงัตอ่ไปนี ้

 การขอสินเช่ือจาก ธนาคารพาณิชย์ หรือสถาบนัการเงินอื่นใดที่อาจสามารถให้สินเช่ือแก่ กองทรัสต์ฯ ได้ 

ทัง้นี ้โดยไม่ขดักบักฏหมาย ประกาศ ค าสัง่ใด หรือหลกัเกณฑ์ใดๆ ที่เก่ียวข้องที่ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศ

ก าหนด  

 การออกตราสารหรือหลกัทรัพย์หรือเข้าท าสญัญาที่มีลกัษณะเป็นการกู้ยืม 

3) สดัสว่นการกู้ยืมเงินต้องไมเ่กินอตัราสว่นอยา่งใดอยา่งหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้เว้นแตก่ารเกินอตัราสว่นดงักลา่วมิได้เกิดจาก

การกู้ยมืเงินเพิ่มเตมิ 

 ร้อยละสามสบิห้า (35) ของมลูคา่ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ฯ  

 ร้อยละหกสบิ (60) ของมลูคา่ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ฯ ในกรณีที่กองทรัสต์ฯ มีอนัดบัความนา่เช่ือถืออยู่

ในอนัดบัที่สามารถลงทุนได้ (Investment Grade) ซึ่งเป็นอนัดบัความน่าเช่ือถือครัง้ล่าสดุที่ได้รับการจัด

อนัดบัโดยสถาบนัการจดัอนัดบัความน่าเช่ือถือที่ได้รับความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ไม่เกินหนึ่ง(1) 

ปีก่อนวนักู้ยืมเงิน 

การกู้ยืมเงินตามข้อนี ้ให้หมายความรวมถึงการออกตราสารหรือหลกัทรัพย์หรือเข้าท าสญัญาไมว่า่รูปแบบ

ใดที่มีความมุง่หมายหรือเนือ้หาสาระที่แท้จริง (Substance) เข้าลกัษณะเป็นการกู้ยืมเงิน 
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4) การก่อภาระะผกูพนัแก่ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ฯ ให้กระท าได้เฉพาะกรณีที่จ าเป็นและเก่ียวข้องกบัการบริหารจดัการ

ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ฯ ดงัตอ่ไปนี ้ 

 การก่อภาระะผกูพนัซึง่เก่ียวเนื่องกบัการท าข้อตกลงหลกัที่กองทรัสต์ฯ สามารถกระท าได้ตามข้อก าหนดใน

ประกาศ ทจ. 49/2555 รวมทัง้ประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวข้องที่คณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศก าหนด เช่น การน า

ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ฯ ไปเป็นหลกัประกนัการช าระเงินกู้ยืมตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์  

 การก่อภาระะผกูพนัท่ีเป็นเร่ืองปกติในทางพาณิชย์หรือเป็นเร่ืองปกติในการท าธุรกรรมประเภทนัน้ๆ  

5) วิธีการกู้ยืมหรือการก่อภาระะผกูพนั 

กองทรัสต์ฯ จะกู้ยืมเงินหรือก่อภาระะผกูพนัได้โดยค านงึถึงประโยชน์ ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เป็นส าคญั และปฏิบตัิตาม

หลกัเกณฑ์วิธีการกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระะผกูพนัดงัตอ่ไปนี ้

 ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาถึงความจ าเป็นและความเหมาะสมในการกู้ ยืมเงินหรือก่อภาระะผูกพัน 

เหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ และพิจารณาถึงหลกัเกณฑ์และวิธีการในการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระะผกูพนั 

จากนัน้น าเสนอตอ่ทรัสตีเพื่อพิจารณาอนมุตัิเป็นกรณีไป 

 ทรัสตีเป็นผู้ลงนามผกูพนักองทรัสต์ฯ ในการเข้าท าสญัญาเพื่อกู้ยืมเงินหรือก่อภาระะผกูพนัเหนือทรัพย์สนิ

หรือมอบอ านาจให้ผู้จดัการกองทรัสต์ ลงนามผกูพนักองทรัสต์ฯ ตามสญัญาดงักลา่วแทน 

 กรณีทีก่องทรัสต์ฯ ต้องจดัหาหลกัประกนัส าหรับการกู้ยืมเงิน ในการกู้ยืมเงินดงักลา่ว กองทรัสต์ฯ ต้องได้รับ

อนมุตัิจากที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

 กรณีที่กองทรัสต์ฯ กู้ยืมเงินเพื่อน ามาใช้เพื่อการดแูล ซ่อมบ ารุง หรือปรับปรุงทรัพย์สนิของกองทรัสต์ฯ ตาม

ข้อ 1) หรือตอ่เติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินท่ีมีอยูแ่ล้วซึง่เป็นของกองทรัสต์ฯ หรือทีก่องทรัสต์ฯ มี

สิทธิการเช่าเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ ตามข้อ 1) ผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องค านึงถึงก าหนดเวลาเช่าที่

เหลอือยูต่ามสญัญาเช่าด้วย  

6) การกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระะผกูพนักบับคุคลที่เก่ียวโยงของทรัสตี 

กองทรัสต์ฯ อาจกู้ยืมเงินโดยการขอสินเช่ือจากธนาคารพาณิชย์หรือสถาบนัการเงิน หรือเข้าท าสญัญาที่มีลกัษณะ

เป็นการกู้ยืม ก่อภาระะผกูพนัแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ หรือท าธุรกรรมที่เก่ียวข้องกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนัของทรัส

ตีได้ ตามหลกัเกณฑ์ที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และค าสัง่ที่เก่ียวข้องอื่นใดที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. จะ

ได้ประกาศก าหนดตอ่ไป 
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2.6.2 ข้อมูลเกี่ยวกบัการกู้ยืมเงนิ ณ วนัสิน้รอบปีบญัชี 31 มีนาคม 2563 

วงเงนิกู้ที่ 1: จ านวน 3,900 ล้านบาท   

เมื่อวนัที่ 29 กันยายน 2557 กองทรัสต์ฯ ได้เข้าท าสญัญาเงินกู้ กบั สถาบนัการเงินสองแห่ง ในวงเงินกู้  3,900 ล้าน

บาท เพ่ือเป็นส่วนหนึ่งในการลงทุนในกรรมสิทธ์ิท่ีดิน อาคารรวมถึงระบบสาธารณูปโภคพร้อมทัง้ส่วนควบและ

อปุกรณ์ของอสงัหาริมทรัพย์ โครงการศนูย์แสดงสนิค้าและการประชมุอิมแพ็ค เมืองทองธานี ที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทนุ

ครัง้แรก  

 ทัง้นีใ้นเดือน เมษายน และพฤษภาคม 2558 กองทรัสต์ฯ ได้ท าการเปลีย่นผู้ให้กู้ยืมจากสถาบนัการเงินแห่ง

หนึง่เป็นบริษัทประกนัชีวิตสองแหง่ ส าหรับเงินต้นจ านวน 1,900 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ไมเ่กินร้อยละ MLR ลบ 1.5 

ตอ่ปี โดยช าระดอกเบีย้ทกุเดือน และช าระเงินต้นคืนทกุเดือน เร่ิมตัง้แต ่เมษายน 2559 รวม 72 งวด 

ต่อมาเมื่อเดือนกนัยายน 2562 กองทรัสต์ฯ ได้ท าการเปลี่ยนผู้ ให้กู้ยืมส าหรับวงเงินกู้ยืมที่เหลือจ านวน 2,000 ล้าน

บาท จากสถาบนัการเงินแห่งหนึ่งเป็นสถาบนัการเงินอีกแห่งหนึ่ง โดยมีอตัราดอกเบีย้อ้างอิงตามสญัญาเงินกู้บวก

อตัราดอกเบีย้คงที่ โดยช าระเงินต้นคราวเดียวในปี 2561 

1.1 รายละเอยีดวงเงินกู้ 1,900 ล้านบาท 

ผู้กู้ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุกสกิรไทย จ ากดั 
ในฐานทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพค็ โกรท 

อตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ไมเ่กิน MLR ลบ ร้อยละ 1.5  
อนึ่ง อตัราดอกเบีย้ “MLR” (Minimum Loan Rate) คือผลเฉลี่ยของอตัราดอกเบีย้
ส าหรับเงินกู้ ของลูกค้ารายใหญ่ชัน้ดีของธนาคารพาณิชย์ 4 แห่ง ได้แก่ธนาคาร
กสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ธนาคารกรุงไทย จ ากดั 
(มหาชน) และธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน) ซึ่งอตัราดงักล่าวอาจมีการ
เปลีย่นแปลงได้ตามประกาศของสถาบนัการเงินแตล่ะราย 

อายุเงนิกู้  5-7 ปี  
การช าระเงนิต้น ช าระคืนเงินต้นทกุเดือนก่อนวนัครบก าหนดอายตุามที่จะระบใุนสญัญาเงินกู้   
การช าระดอกเบีย้ ช าระรายเดือน 
หลกัประกนัการกู้ยืม 1. จ านองทีด่ินและสิง่ปลกูสร้างของกองทรัสต์ฯ 

2. การโอนสทิธิอยา่งมีเง่ือนไขในกรมธรรม์ประกนัภยั 
3. การโอนสทิธิอยา่งมีเง่ือนไขในสญัญาที่เก่ียวข้อง (ถ้าม)ี 
4. การโอนสทิธิอยา่งมีเง่ือนไขในบญัชีของกองทรัสต์ฯ (ถ้ามี) 
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1.2 รายละเอียดวงเงนิกู้ 2,000 ล้านบาท มีรายละเอยีดดงันี ้

ผู้กู้ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุกสกิรไทย จ ากดั 
ในฐานทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพค็ โกรท 

อตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้อ้างอิงตามสญัญาเงินกู้บวกอตัราดอกเบีย้คงที่ 
อายุเงนิกู้  5 ปี 
การช าระเงนิต้น ช าระคืนคราวเดียวทัง้จ านวน ณ วนัครบก าหนดอายเุงินกู้ภายในปี 2567 
การช าระดอกเบีย้ ช าระรายเดือน 
หลกัประกนัการกู้ยืม 1. จ านองทีด่ินและสิง่ปลกูสร้างของกองทรัสต์ฯ 

2. การโอนสทิธิอยา่งมีเง่ือนไขในกรมธรรม์ประกนัภยั 
3. การโอนสทิธิอยา่งมีเง่ือนไขในสญัญาที่เก่ียวข้อง (ถ้าม)ี 
4. การโอนสทิธิอยา่งมีเง่ือนไขในบญัชีของกองทรัสต์ฯ (ถ้ามี) 

ณ 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ฯ มีจ านวนเงินกู้ ยืมระยะยาว 3,815 ล้านบาท และมีส่วนเงินกู้ยืมที่ถึงก าหนดช าระ

ภายใน 1 ปี อีก 4.75 ล้านบาท คิดเป็นสดัส่วนกู้ ยืมเงินเท่ากับ ร้อยละ 19 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ฯ

ภายใต้สญัญากู้ เงิน กองทรัสต์ฯ จะต้องปฏิบตัิตามเง่ือนไขทางการเงินบางประการท่ีระบไุว้ในสญัญาดงันี ้

อตัราส่วน เกณฑ์ 
อตัราส่วนของ
กองทรัสต์ฯ 

เงินกู้ยืม ตอ่ สนิทรัพย์รวม (Loan to Total Asset) ต้องน้อยกวา่ 30%  20% 
ความสามารถในการช าระดอกเบีย้ (Interest Coverage Ratio) ต้องมากกวา่ 3 เทา่ 9.45 เทา่ 
Debt to EBITDA  ต้องไมเ่กิน 5 เทา่  2.85 เทา่ 
Debt Service Coverage ratio (DSCR) ต้องมากกวา่ 3 เทา่  0.64 เทา่ 

 

ทัง้นี ้ณ 31 มีนาคม 2563 ทางกองทรัสต์ฯไมส่ามารถด ารงอตัราสว่นทางการเงิน DSCR ตามที่ระบใุนเง่ือนไขภายใต้

สญัญาเงินกู้ยืมได้ เนื่องจากในเดือน กนัยายน 2562 ทางกองทรัสต์ฯ มีการเปลีย่นผู้ให้กู้ยมืส าหรับวงเงินจ านวน 

2,000 ล้านบาท จากสถาบนัการเงินแหง่หนึง่เป็นสถาบนัการเงินอกีแหง่หนึง่ ท าให้จ านวนการจ่ายช าระคืนเงินกู้ยืม

ในการค านวนอตัราสว่นทางการเงินดงักลา่วเพิ่มขึน้ 2,000 ล้านบาท อยา่งไรก็ตาม ทางกองทรัสต์ฯได้สง่หนงัสอืแจ้ง

ไปยงัผู้ให้กู้ยมืทกุราย และได้รับความยินยอมจากผู้ ให้กู้ เรียบร้อยแล้ว 
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วงเงนิกู้ที่ 2: จ านวน 180 ล้านบาท  

กองทรัสต์ฯ มวีงเงินเพื่อการซอ่มแซมสนิทรัพย์กบัสถาบนัการเงินแหง่หนึง่ เพื่อให้ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์มัน่ใจวา่กองทรัสต์ฯ 

มีแหลง่เงินกู้ยมื ถ้ามีการซอ่มแซมสนิทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ขนาดใหญ่เกิดขึน้ ทัง้นีว้งเงินดงักลา่วยงัไมไ่ด้ถกูเบิกใช้  

ผู้กู้ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุกสกิรไทย จ ากดั 
ในฐานทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพค็ โกรท 

อตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้สงูสดุตลอดอายสุญัญาเงินกู้ ไมเ่กินอตัราดอกเบีย้ MLR  
(Minimum Loan Rate)  

อายุเงนิกู้  สิน้สดุวนัท่ี 14 พฤษภาคม 2565 
การช าระเงนิต้น ช าระคืนทัง้จ านวน ณ วนัครบก าหนดอายเุงินกู้   
การช าระดอกเบีย้ ช าระรายเดือน 
หลกัประกนัการกู้ยืม 1. จ านองทีด่ินและสิง่ปลกูสร้างของกองทรัสต์ฯ 

2. การโอนสทิธิอยา่งมีเง่ือนไขในกรมธรรม์ประกนัภยั 
3. การโอนสทิธิอยา่งมีเง่ือนไขในสญัญาที่เก่ียวข้อง (ถ้าม)ี 
4. การโอนสทิธิอยา่งมีเง่ือนไขในบญัชีของกองทรัสต์ฯ (ถ้ามี) 

 

วงเงนิกู้ที่ 3: จ านวน 100 ล้านบาท  

กองทรัสต์ฯ มวีงเงินตัว๋สญัญาใช้เงิน ทัง้นีว้งเงินดงักลา่วยงัไมไ่ด้ถกูเบิกใช้ 

ผู้กู้ บริษัท หลกัทรัพย์จดัการกองทนุกสกิรไทย จ ากดั 
ในฐานทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพค็ โกรท 

อตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้อ้างอิงตามสญัญาเงินกู้บวกอตัราดอกเบีย้คงที่ 

อายุเงนิกู้  ไมเ่กิน 60 วนั  
การช าระดอกเบีย้ ช าระรายเดือน 
หลกัประกนัการกู้ยืม 1. จ านองทีด่ินและสิง่ปลกูสร้างของกองทรัสต์ฯ 

2. การโอนสทิธิอยา่งมีเง่ือนไขในกรมธรรม์ประกนัภยั 
3. การโอนสทิธิอยา่งมีเง่ือนไขในสญัญาที่เก่ียวข้อง (ถ้าม)ี 
4. การโอนสทิธิอยา่งมีเง่ือนไขในบญัชีของกองทรัสต์ฯ (ถ้ามี) 
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2.6.3 การกนัเงนิส ารองเพื่อการช าระหนี ้

- ไม่มี 

2.6.4 การกู้ยืมเงินผ่านการเสนอขายหุ้นกู้ที่ออกใหม่ 

- ไม่มี 

2.6.5 การให้เงนิกู้ยมืหรือค า้ประกนัให้กบับริษทัที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทุน 

- ไม่มี 
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3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกจิการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน 

ธุรกิจของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทุนเป็นธุรกิจศูนย์การจัดงานประชุม งานแสดงและนิทรรศการ ซึ่งจัดอยู่ใน

อตุสาหกรรม MICE ที่ก าลงัได้รับการสนบัสนนุอย่างต่อเนื่องจากรัฐบาลไทยในช่วงหลายปีที่ผ่านมา ในปัจจุบนัอตุสาหกรรม

ประเภท MICE นัน้หมายถึงกลุ่มธุรกิจ 4 กลุ่มใหญ่ ได้แก่ ธุรกิจการจดัประชุม (Meeting) ธุรกิจการท่องเที่ยวเพื่อเป็นรางวลั 

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

 เป้าหมายของแผนพฒันามาตรฐานสถานที่จดังานประเทศไทย ประจ าปี 2562 – 2566 คือการยกระดบัอตุสาหกรรม

ไมซ์ของประเทศให้ก้าวไปสู่การเป็นศูนย์กลางธุรกิจไมซ์ของเอเชียด้วยมาตรฐานสากลและเป็นศูนย์กลางการศึกษาไมซ์

อาเซียน โดยมุ่งเน้นการเพิ่มจ านวนสถานที่จัดงานไมซ์ที่ได้มาตรฐานทัง้ในเมืองหลกัไมซ์ซิตีแ้ละเมืองรองตามนโยบายของ

รัฐบาล 

 

แนวโน้มเศรษฐกจิโลกปี พ.ศ.2563  

 

 กองทนุการเงินระหวา่งประเทศ (IMF) ได้ให้ประมาณการการเติบโตของเศรษฐกิจโลกในปี 2563 อยูท่ี่ร้อยละ 3.3 โดย

ปรับลดลงจากประมาณการเมื่อเดือนตลุาคม ปี 2562 ที่ร้อยละ 0.1 ทัง้นีปั้จจยัหลกัคือภาวะถดถอยของเศรษฐกิจโลกในคร่ึงปี

หลงัของ ปี 2562 โดยมีผลกระทบมาจากภาวะการชะลอตวัของเศรษฐกิจของกลุ่มตลาดเกิดใหม่ ซึ่งรวมถึง บราซิล อินเดีย 

เม็กซิโก รัสเซีย และตรุกี 

 ส าหรับการประมาณการการเติบโตของกลุ่มประเทศก าลงัพฒันา และกลุ่มตลาดเกิดใหม่ในเอเชีย กองทุนการเงิน

ระหวา่งประเทศ (IMF) ได้ประมาณการวา่จะมีอตัราการเติบโตอยูท่ี่ร้อยละ 5.8 ในปี 2563 โดยปัจจยัที่ท าให้ประมาณการไมส่งู 

เนื่องจากภาวะการชะลอตัวของการบริโภคภายในประเทศของประเทศอินเดีย ซึ่งท าให้การประมาณการการเติบโตทาง

เศรษฐกิจของอินเดีย ลดลงร้อยละ 1.2 เหลอืเพียง ร้อยละ 5.8 จากการประมาณการ ในเดือนตลุาคม ปี 2562  

 อีกทัง้การปรับลดลงของการประมาณการการเติบโดทางเศรษฐกิจของประเทศจีน ที่ลดลงจากร้อยละ 6.1 เหลอืเพียง

ร้อยละ 6.0 ทัง้นีม้ีผลจากความไม่แน่นอน และยังไม่มีข้อสรุปที่ชัดเจนในประเด็นสงครามทางการค้าระหว่าง จีน และ

สหรัฐอเมริกา 

 ตอ่มาในกลุม่ประเทศ ASEAN-5 ประมาณการการเติบโตของเศรษฐกิจยงัคงอยูใ่นระดบัเดียวกนักบัปีที่ผา่นมา ที่ร้อย

ละ 4.7 โดยมีปัจจัยหลกัมาจากการชะลอตวัของการส่งออก และการบริโภคภายในประเทศของประเทศไทย และประเทศ

อินโดนีเซีย 
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 อย่างไรก็ดีในเดือนมกราคม ปี 2563 ได้มีการแพร่ระบาดของเชือ้ไวรัสโคโรน่า หรือ "โควิด-19" (COVID-19) โดยมี

จดุเร่ิมต้นจากเมืองอูฮ่ัน่ ในประเทศจีน ซึง่ได้แพร่ระบาดไปยงัหลายประเทศ โดยเฉพาะประเทศใกล้เคียงรวมถึงประเทศไทย ซึง่

ภาวะดงักล่าวได้ส่งผลกระทบต่อการเดินทาง การผลิด และธุรกิจในหลากหลายอุตสาหกรรม โดยเฉพาะอุตสาหกรรมการ

ทอ่งเที่ยว 

 จากเหตกุารณ์ดงักลา่ว World Economic Forum ได้ปรับลดการประมาณการการเติบโดทางเศรษฐกิจในไตรมาสที่ 

1/2563 ของจีนลง เหลือเพียงร้อยละ 4.5 จากเดิมร้อยละ 6 โดยเศรษฐกิจของจีนมีสดัสว่นตอ่เศรษฐกิจโลก ถึงร้อยละ 19และ

เป็นกลุม่นกัทอ่งเที่ยวหลกัที่เดินทางไปทัว่โลก รวมถึงประเทศไทย 

 ทัง้นี ้สภาวะที่นา่กงัวลนี ้องค์การการบินพลเรือนระหวา่งประเทศ (ICAO) ได้ประมาณการวา่รายได้ของธุรกิจการบิน

ทัว่โลกอาจจะลดลง 120 – 150 พนัล้านบาท ในไตรมาสที่ 1/2563 และสง่ผลต่ออตุสาหกรรมการทอ่งเที่ยวของไทย ประมาณ 

34.5 พนัล้านบาท 

 

แนวโน้มเศรษฐกจิไทยปี พ.ศ.2563 

Economic Intelligence Center หรือ EIC ของธนาคารไทยพาณิชย์ ได้รายงานแนวโน้มเศรษฐกิจไทยที่ได้รับ

ผลกระทบจาก COVID-19 (14 มีนาคม 2563) วา่จะกระทบผา่น 3 ช่องทางหลัก ได้แก่ การท่องเที่ยว การส่งออก และการ

ใช้จ่ายในประเทศ  

โดยมีสมมติฐานวา่ ส าหรับการระบาดในจีน การเพิ่มขึน้ของผู้ติดเชือ้มีจดุสงูสดุในเดือนกุมภาพนัธ์  2563 และจะถกู

ควบคุมได้ (ไม่มีผู้ ติดเชือ้เพิ่มอย่างมีนัยส าคัญ) ในเดือนพฤษภาคม 2563 ขณะที่สถานการณ์การระบาดนอกประเทศจีน 

(รวมถึงไทย) จะมีความรุนแรงมากสดุในช่วงต้นของไตรมาสที ่2 และจะถกูควบคมุได้ในช่วงต้นของไตรมาสที่ 3 ของปีนี ้โดยที่

ในกรณีของไทย มีข้อสมมติฐานเพิ่มเติมว่า ไม่มีการ Lockdown ในวงกว้าง ภายใต้กรณีสมมติฐานดงักลา่ว EIC ประเมินผล

กระทบตอ่เศรษฐกิจไทย ดงันี ้

การท่องเที่ยวหดตวั EIC คาดการณ์จ านวนนกัทอ่งเที่ยวทัง้ปี 2563 จะเหลอืเพียง 27.7 ล้านคน หรือ ลดลงร้อยละ 

30.5 จากปีก่อน โดยลดลงมากที่สดุร้อยละ 75 จากปีก่อนในช่วงเดือนเมษายน และจะปรับดีขึน้อยา่งช้าๆ หลงัจากนัน้ จะกลบั

สูร่ะดบัเทียบเท่าปี 2562 ในเดือนตลุาคม นอกจากนี ้ยงัคาดว่ารายจ่ายต่อหวัของนกัท่องเที่ยวก็จะปรับลดลงจากปีก่อนหน้า

ด้วย ตามราคาสนิค้าและบริการด้านการทอ่งเที่ยวที่มีแนวโน้มลดลงตามสถานการณ์การทอ่งเที่ยวที่ซบเซา 

การส่งออกหดตัว มูลค่าการส่งออกมีแนวโน้มลดลงร้อยละ 5.8 จากปีก่อนหน้า จากผลกระทบของ COVID-19 

ผ่านช่องทางรายได้ของลกูค้าที่ลดลงตามเศรษฐกิจโลกที่ชะลอตวัเพิ่มขึน้ ราคาน า้มันที่ลดลงมากท าให้ราคาสินค้าสง่ออกใน
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หมวดน า้มนัและปิโตรเคมีลดลงตาม และปัญหาด้าน Supply Chain Disruption ที่เกิดจากการหยดุชะงกัของการผลติสนิค้าใน

ประเทศที่ได้รับผลกระทบและไทยอยูใ่นหว่งโซก่ารผลติด้วย โดยเฉพาะจีน ญ่ีปุ่ น และเกาหลใีต้ 

การใช้จ่ายในประเทศลดลง นอกเหนือจากรายได้ของภาคครัวเรือนและภาคธุรกิจที่โน้มลดลงจากผลของ COVID-

19 การใช้จ่ายในประเทศจะได้รับผลกระทบเพิ่มเติมจากความกงัวลและตื่นกลวักบัสถานการณ์แพร่ระบาด น าไปสูก่ารลดการ

เดินทางท่องเที่ยว และการจับจ่ายใช้สอยตามห้างสรรพสินค้าหรือแหล่งชุมชนที่มีคนจ านวนมาก รวมถึงมีการลดหรือเลื่อน

กิจกรรมงานสงัสรรค์และงานนิทรรศการตา่งๆ แม้ตวัเลขการใช้จา่ยผา่นช่องทางออนไลน์จะโน้มสงูขึน้ แตไ่มส่ามารถชดเชยการ

ใช้จ่ายที่ลดลงได้ทัง้หมด 

ดงันัน้ EIC ปรับลดคาดการณ์เศรษฐกิจไทยปี 2563 เป็นหดตัวลดลงร้อยละ 0.3 จากประมาณการเดมิที่เตบิโต

ร้อยละ 1.8 และมีความเป็นไปได้สงูที่เศรษฐกิจไทยจะเกิด Technical Recession ในช่วงคร่ึงแรกของปี โดยในช่วงไตรมาสที่ 

1 และไตรมาสที่ 2 ของปี เศรษฐกิจไทยมีโอกาสหดตวัสงู  

รวมไปถึงรายงานของธนาคารแหง่ประเทศไทย (25 มีนาคม 2563) ที่มีความเห็นวา่ผลกระทบของ COVID-19 มีผลที่

รุนแรง และกระทบวงกว้างไปทัว่โลก ธปท. จึงคาดการณ์ว่าในปี 2563 นี ้เศรษฐกิจไทยมีแนวโน้มจะหดตวัลงอย่างรุนแรงถึง

ร้อยละ 5.3  

อย่างไรก็ดีทางศูนย์วิจัยกสิกรไทย (6 มีนาคม 2563) ยังมองว่าการที่ภาครัฐมีมาตรการต่างๆออกมาเยียวยา

ผลกระทบตา่งๆทัง้ตอ่ภาคธุรกิจ และบริโภค อาจจะมีผลท าให้เศรษฐกิจยงัเติบโตได้ที่ร้อยละ 0.5  

 

สถานการณ์อุตสาหกรรมไมซ์ (MICE Industry) 

อตุสาหกรรม MICE ได้เข้ามามีบทบาทที่ส าคญั โดยเฉพาะในช่วงที่เศรษฐกิจโลกก าลงัเผชิญความเสีย่งจากภาวะผนั

ผวนทางเศรษฐกิจ โดยที่อตุสาหกรรม MICE ได้เข้ามาเป็นสว่นหนึ่งของกลยทุธ์ทางเศรษฐกิจที่ส าคญัในหลายประเทศในการ

สร้างรายได้ สร้างงานและก่อให้เกิดอปุสงค์ด้านบวกทัง้ทางตรงและทางอ้อมให้กบัประเทศนัน้ๆ โดยสภาวะอตุสาหกรรม MICE 

ทัว่โลกได้เจริญเติบโตอยา่งตอ่เนื่อง และมีแนวโน้มจะรักษาอตัราการเจริญเติบโตได้ใกล้เคียงกบัอตัราเดิมที่ร้อยละ 4 – 5 ตาม

การคาดการณ์ของ The Institute of Business Travel Management (IBTM)  
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ทัง้นีต้ัง้แต่เดือน มกราคม ปี 2563 เป็นต้นมา ได้เกิดภาวะการระบาดอย่างรุนแรงของเชือ้ไวรัสโคโรน่า โดยมีต้น

ก าเนิดจากเมืองอู่ฮัน่ในประเทศจีน ภาวะการระบาดได้แพร่กระจายไปยงัประเทศตา่งๆ รวมถึงประเทศไทย และสง่ผลกระทบ

ตอ่อตุสาหกรรมตา่งๆ โดยเฉพาะอตุสาหกรรมการทอ่งเที่ยว ซึง่กระทบตอ่อตุสาหกรรม MICE อยา่งหลกีเลีย่งไมไ่ด้ 

โดย The International Congress and Convention Association (ICCA) ได้เปิดเผยข้อมูลอ้างอิงเมื่อวันที่  19 

กมุภาพนัธ์ 2563 วา่ในขณะนีธุ้รกิจการจดัการประชมุนานาชาตกิ าลงัได้รับผลกระทบอยา่งหนกั จากการระบาดของเชือ้ไวรัสโค

โรนา่ จากข้อมลูที่รวบรวมได้ในปัจจบุนั งานประชมุนานาชาติที่มีก าหนดจะจดัขึน้ในปี 2563 และจดัในทวีปเอเชียและแปซิฟิค

นัน้ มีทัง้หมด 1,066 งาน มี 44 งาน (4.1%) ที่ได้รับการยืนยนัแล้ววา่จะมีการเลือ่น ยกเลกิ หรือเปลีย่นประเทศที่จะจดังาน โดย

หากสถานการณ์ยงัไมด่ีขึน้ อาจมีผลกระทบเพิ่มเติม 

ในสว่นของตลาดการจดังาน Trade Fair หรืองานนิทรรศการเชิงธุรกิจเป็นสว่นท่ีได้รับผลกระทบมากเช่นกนั โดย The 

Global Association of the Exhibition Industry (UFI) ได้ให้ความเห็นเช่นกนัว่าสภาวะการระบาดของเชือ้ไวรัสโคโรน่าสง่ผล

กระทบที่ท าให้มีการเลือ่น หรือยกเลกิการจดังานเป็นจ านวนมาก โดยเฉพาะในประเทศจีน ทัง้นีข้้อมลูจากเว็บไซต์ expocheck 

(www.expodatabase.de) ที่ได้รับการปรับปรุงข้อมูลเมื่อวนัที่ 5 มีนาคม 2563 รายงานว่าในปี 2563 จะมีการยกเลิก หรือ

เลื่อนการจดังาน Trade Fair ทัว่โลกประมาณ 515 งาน โดยแบ่งเป็น ในเอเชีย 290 งาน ยโุรป 218 งาน และในสหรัฐฯ 7 งาน 

อยา่งไรก็ดี ข้อมลูดงักลา่วไมร่วมถึงการจดังานนิทรรศการภายในประเทศของแตล่ะประเทศที่ได้รับผลกระทบจากไวรัสโคโรนา่  

สภาวะการแข่งขันของธุรกจิศนูย์การประชุมและแสดงสินค้า 

 ประเทศไทยมีศนูย์การประชุมและแสดงสินค้าหลกัจ านวน 8 แห่ง ข้อมลูจาก ส านกังานสง่เสริมการจดัประชุมและ

นิทรรศการ (สสปน.) คิดเป็นพืน้ท่ีจดังานรวม 224,724 ตารางเมตร ซึง่พืน้ท่ีจดังานของศนูย์แสดงสนิค้าและการประชมุอิมแพค็ 

เมืองทองธานี โดยประมาณ 50% ของพืน้ที่จดังานรวมทัง้หมดของประเทศ เฉพาะในกรุงเทพฯ มีศูนย์การประชุมและแสดง

สินค้าทัง้สิน้ 4 แห่ง โดยที่เซ็นทาราแกรนด์และบางกอกคอนเวนชนัเซ็นเตอร์ เซ็นทรัลเวิลด์ จะเน้นงานประชมุและงานสมัมนา

เป็นหลกั ซึ่งไม่เน้นงานแสดงสินค้าและนิทรรศการ ตัง้อยู่ในอาคารที่มีทัง้โรงแรมและศูนย์การค้า ส่วนอีก 4 แห่ง ตัง้อยู่ใน

ภูมิภาคอื่นๆ ได้แก่ ศูนย์ประชุมและแสดงสินค้านานาชาติ เฉลิมพระเกียรติ 7 รอบ พระชนมพรรษา จังหวดัเชียงใหม่, ศูนย์

ประชุมนานาชาติฉลองสริิราชสมบตัิครบ 60 ปี มหาวิทยาลยัสงขลานครินทร์, ศนูย์ประชมุนานาชาติพีช พทัยา (PEACH)และ 

ศนูย์ประชมุและจดันิทรรศการนานาชาติ รอยลั ภเูก็ต มารีนา่ 
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ตารางที่ 1 พืน้ที่จดัแสดงสนิค้า ณ เดือนมีนาคม พ.ศ.2563 มีรายละเอยีดดงัตารางต่อไปนี ้

สถานที่ 
พืน้ที่จัดแสดงสินค้า  

(ตารางเมตร) 
จ านวนห้องประชุม 

อิมแพ็ค อารีนา่ เอ็กซิบชิัน่ และคอนเวนชัน่เซ็นเตอร์ (IMPACT) 122,165 
55 

(2 Ballrooms) 

ศนูย์นิทรรศการและการประชมุไบเทค (BITEC) 58,359 
28 

(2 Ballrooms) 

รอยลั พารากอน ฮอลล์ 7,100 6 

เซ็นทาราแกรนด์และบางกอกคอนเวนชนัเซ็นเตอร์ เซ็นทรัลเวิลด์ 6,540 
15 

(1 Ballroom) 

ศนูย์ประชมุและแสดงสนิค้านานาชาติ เฉลมิพระเกียรติ 7 รอบ พระ

ชนมพรรษา จงัหวดัเชียงใหม ่
11,340 29 

ศนูย์ประชมุนานาชาติฉลองสริิราชสมบตัิ ครบ 60ปี

มหาวิทยาลยัสงขลานครินทร์ 
9,720 9 

ศนูย์ประชมุนานาชาติพีช พทัยา (PEACH) 7,000 18 

ศนูย์ประชมุและจดันิทรรศการนานาชาติ รอยลั ภเูก็ต มารีนา่ 2,500 - 

รวม 224,724  

ทีม่า: www.impact.co.th, www.bitec.co.th, www.royalparagonhall.com, www.centarahotelsresorts.com, 

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

ข้อมูล ณ เดือนมีนาคม พ.ศ.2563  

จะเห็นได้ว่าผู้ประกอบการแต่ละรายมีจดุเด่นที่แตกตา่งกนั อีกทัง้ท าเลที่ตัง้และลกัษณะอาคารที่ไม่เหมือนกนัท าให้
การแข่งขนัระหว่างผู้ประกอบการภายในประเทศยงัไม่ถือวา่รุนแรงมากนกั ลกูค้ามกัจะเลือกใช้บริการอาคารและสถานที่เพื่อ
จดัแสดงตามความเหมาะสมกบัลกัษณะของนิทรรศการท่ีต้องการ โดยจดุเดน่ท่ีส าคญัของผู้ประกอบการรายใหญ่แตล่ะรายนัน้
สามารถสรุปได้ตามตารางตอ่ไปนี ้

 

 



ส่วนที่ 2 การด าเนินกจิการของกองทรัสต์ฯ 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 
 

สว่นท่ี 2 หน้าท่ี 37  

 

สภาวะการแข่งขันของธุรกจิการประชุมและศนูย์การแสดงสินค้า 

จากการรวบรวมข้อมลูของฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ ากดั ซึง่ได้รวบรวมสถิติเฉพาะการใช้

พืน้ที่เพื่อการจัดแสดงสินค้าและนิทรรศการ ของศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็คเมืองทองธานี (IMPACT) ศูนย์

นิทรรศการและการประชมุไบเทค (BITEC) และศนูย์แสดงนิทรรศการและการประชมุรอยลั พารากอน ฮอลล์ (Royal Paragon 

โครงการ 
รูปแบบงานนิทรรศการ
ที่นิยมจัดแต่ละศูนย์ 

ปัจจัยสนับสนุน ข้อจ ากัด 

ศนูย์นิทรรศการและ
การประชมุไบเทค 

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

ท า เลที่ ตั ง้ อยู่ ใก ล้กับท่า เ รือท าใ ห้
สะดวกในการเคลื่อนย้ายสินค้าจัด
แสดงที่มีขนาดใหญ่ ที่ขนถ่ายสินค้า
สะดวกรวมทัง้ยังมีเส้นทางรถไฟฟ้า 
BTS ผา่น 

การให้บริการฟู๊ ดคอร์ด
แ ล ะ ห้ อ ง อ า ห า ร ไ ม่
เพียงพอในการรอง รับ
ลูกค้าที่ เข้ามาใช้บริการ
เป็นจ านวนมาก 

ศนูย์แสดงสนิค้าและ
การประชมุอิมแพ็ค 
เมืองทองธาน ี

- งานประชมุ 
- งานแสดงสนิค้า ประเภท 
Business-to-Business 
Business-to-Consumer 

-งานจดัเลีย้ง 
-งานแสดงคอนเสร์ิต 

ท าเลที่ตัง้อยู่ใกล้จุดขึน้ลงทางด่วน 
และสามารถรองรับงานได้ทุกรูปแบบ
และทกุกลุม่เป้าหมาย ทัง้ผู้บริโภคและ
ภาคธุ ร กิจ  มี ห้องจัดงานและห้อง
ประชุมตัง้แต่ขนาด 120 - 60,000 ตร.
ม.โดยเฉพาะสามารถรองรับงานตัง้แต่
ขนาดเลก็จนถึงขนาดใหญ่ และจดังาน
ได้หลายงานในเวลาเดียวกนั รวมทัง้มี
โรงแรมซึ่งอยู่ในบริเวณติดกับอาคาร
จดังาน  

ยังไม่สามารถเข้าถึงได้
ด้วยรถไฟฟ้า BTS หรือ 
MRT โดยมีก าหนดการ
เปิดใช้งานรถไฟฟ้าสายสี
ชมพ ูภายในปี 2564 

รอยลั พารากอน 
ฮอลล์ 

-งานประชมุ 
-งานแสดงคอนเสร์ิต 
-งานจดัเลีย้ง 
-งานแสดงสนิค้าลกัษณะ
ที่มีน า้หนกัสนิค้าไมม่าก 

ท า เ ลที่ ตั ง้ อ ยู่ ใ จ กลา งย่ า นธุ ร กิ จ
สามารถเข้าถึงได้ด้วยรถไฟฟ้า BTS 
จุดเช่ือมต่อของสถานีรถไฟฟ้า BTS 
ตั ง้ อยู่ ใ ก ล้มหาวิทยาลัย  โรงแรม 
โรงพยาบาล สนามกีฬา  ท า ใ ห้มี
ผู้ เข้าร่วมชมงานเพิ่มขึน้จากคนที่เข้า
มาในศนูย์การค้า 

พืน้ท่ีจดัแสดงไมส่ามารถ
รองรับงานแสดงสนิค้า
ประเภทอตุสาหกรรมที่มี
น า้หนกัมากหรือรองรับ
งานขนาดใหญ่ได้ 



ส่วนที่ 2 การด าเนินกจิการของกองทรัสต์ฯ 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 
 

สว่นท่ี 2 หน้าท่ี 38  

 

Hall) ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม – 31 ธันวาคม พ.ศ.2562 สามารถแสดงสว่นแบ่งทางการตลาด (Market Share) ได้ดงัแผนภาพท่ี 

3 

แผนภาพที่ 3 ส่วนแบ่งทางการตลาดของ 3 สถานที่หลักในธุรกจิการประชุมและศนูย์การแสดงสนิค้า ปี 2562 

แผนภาพแสดงส่วนแบ่งทางการตลาดของ 3 สถานทีห่ลกัในธุรกิจการประชมุและศูนย์การแสดงสินคา้ระหว่างวนัที ่1 มกราคม 

– 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 โดยรวบรวมจากข้อมูลทีป่ระชาสมัพนัธ์งานแสดงสินคา้ในเว็บไซต์ 

 

ปัจจัยต่างๆ ที่มีความสมัพนัธ์และส่งผลต่อการเตบิโตของอุตสาหกรรมไมซ์ (MICE) 

 การเติบโตของอตุสาหกรรมไมซ์ สง่ผลโดยตรงกบัผลประกอบการของธุรกิจศนูย์การประชมุและศนูย์แสดงสินค้า โดย

ปัจจยัที่เก่ียวข้องตา่งๆ นัน้อาจสง่ผลกระทบทัง้ด้านบวกและด้านลบตอ่การด าเนินธุรกิจ สามารถสรุปได้ดงันี ้

1. ด้านโครงสร้างพืน้ฐานและสิ่งอ านวยความสะดวก  

การพฒันาระบบโครงสร้างพืน้ฐานและสิ่งอ านวยความสะดวกให้ครบครัน ทัง้การขนส่ง  โทรคมนาคม และระบบ

ดิจิทัล การขยายตัวของการท่องเที่ยว ได้แก่ การขยายท่าอากาศยานดอนเมือง ภูเก็ต อู่ตะเภา การขยายเส้นทางการบิน

โดยเฉพาะสายการบินต้นทนุต ่า ตลอดจนมาตรการสนบัสนนุการท่องเที่ยวของภาครัฐ การขบัเคลื่อนการใช้จ่ายของรัฐบาล

และการลงทนุภาครัฐ ได้แก่ โครงการเร่งด่วนภายใต้แผนพฒันาเศรษฐกิจภาคตะวนัออก แผนปฏิบตัิการด้านคมนาคมขนสง่ 

เสริมสร้างศกัยภาพของอตุสาหกรรมไมซ์ไทยให้มีช่ือเสยีงในระดบัภมูิภาค และเตรียมความพร้อมเพื่อรองรับการจดัการประชุม 

นิทรรศการ และกิจกรรมระดบัโลกในหลายพืน้ท่ีทัว่ประเทศ  

IMPACT
64.14%

BITEC
33.76%

Royal Paragon Hall
2.10%

MARKET SHARE 2019
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2. ด้านเศรษฐกจิและความสามารถในการแข่งขัน  

การสร้างเศรษฐกิจที่มัน่คงและเพิ่มขีดความสามารถในการแขง่ขนัของประเทศไทยในอตุสาหกรรมไมซ์ ผลกัดนัความ

ต้องการในการจดังานในอตุสาหกรรมไมซ์ (MICE) ให้มากยิ่งขึน้โดยการสร้างพนัธมิตรทางธุรกิจ สร้างพืน้ที่เพื่อประสานงาน

และพฒันานวตักรรม เพิ่มจ านวนปริมาณงานไมซ์และจ านวนนกัเดินทางกลุม่ไมซ์ โดยการสร้างความแตกต่างทัง้ในสว่นของ

ระดบันานาชาติ และตลาดภายในประเทศ เสริมสร้างประสบการณ์นกัเดินทางด้วยเทคโนโลยีดิจิทลัในการจดังาน รวมถึงการ

พฒันาระบบสง่เสริมอตุสาหกรรมไมซ์ในพืน้ท่ีภมูิภาค เสริมสร้างศกัยภาพของไมซ์ซิตี ้และเมืองรองที่มีศกัยภาพ 

3. ด้านความมั่นคงและความปลอดภยัของประเทศ  

การสร้างความมัน่คง เสถียรภาพทางการเมืองจะช่วยสร้างความเช่ือมัน่และภาพลกัษณ์ที่ดีตอ่การทอ่งเที่ยว และการ

จัดงานภายในประเทศ ภาครัฐบาลต้องสร้างความมัน่คงและเสถียรภาพทางการเมือง เพื่อให้นกัลงทุนและผู้จดังานมีความ

เช่ือมั่นในการจัดงานภายในประเทศ และดึงดูดการจัดงานจากต่างประเทศ สร้างภาพลักษณ์ที่ดีกับการท่องเที่ยว

ภายในประเทศทางด้านความปลอดภยั เพื่อสร้างความมัน่ใจในการเข้ามาจดังานพร้อมกบัการทอ่งเที่ยว 

4. ด้านความร่วมมือกนัของหน่วยงานภาครัฐและภาคเอกชนที่เกี่ยวข้อง  

การร่วมมือกันและการพฒันากระบวนการท างานให้มีประสิทธิภาพ การเช่ือมโยงกันในระดบัประเทศและระดบั

นานาชาติ การสร้างพนัธมิตรและพฒันาความสมัพนัธ์ระหวา่งกนัของหนว่ยงานภาครัฐและภาคเอกชน เพื่อสร้างความเข้มแขง็

และสามารถแข่งขนัในระดบันานาชาติได้ ภาครัฐต้องสร้างองค์ความรู้ที่เป็นจุดศนูย์กลางเพื่อให้ภาคเอกชนมีข้อมลูและองค์

ความรู้ที่เป็นไปในทิศทางเดียวกนัและได้มาตรฐาน 

5. ด้านบุคลากรและทรัพยากรมนุษย์  

การพฒันาและเสริมสร้างความสามารถของบคุลากรที่อยู่ในอตุสาหกรรมไมซ์ (MICE) ให้มีความรู้ความเข้าใจและ

ความเช่ียวชาญมากขึน้ และเพิ่มความสามารถในการสื่อสารภาษาองักฤษและภาษาที่ 3 เพื่อตอบสนองความต้องการและ

ความเปลีย่นแปลงของผู้จดังานทัง้ภายในประเทศและตา่งประเทศ  

6. ด้านกฎหมายข้อบังคบัและกฎระเบยีบ  

การมีกฎระเบียบข้อบงัคบัท่ีเป็นมาตรฐาน รวมถึงมีการปรับกฎระเบียบให้มีความสอดคล้องกนัมากขึน้ในอนาคต ใน

ปัจจุบนั กฎระเบียบของรัฐบาลหลายส่วนยงัไม่เอือ้อ านวยต่อการจัดงานนิทรรศการจากต่างประเทศมากนกั และต้องผ่าน

กระบวนการจากตา่งประเทศหลายขัน้ตอน กลายเป็นอปุสรรคในการเข้ามาจดังานภายในประเทศ ซึ่งภาครัฐและภาคเอกชน

จ าเป็นต้องร่วมมือกนัหาแนวทางแก้ไขโดยเร่งดว่น เพื่อปรับข้อบงัคบัและกฎระเบียบให้เป็นไปตามยทุธศาสตร์การพฒันาชาติ

ฉบบัที่ 12 ยทุธศาสตร์ที่ 3 หวัข้อการพฒันาศกัยภาพของฐานบริการเดิมให้เติบโตอยา่งเข้มแข็ง โดยเฉพาะการจดัการประชมุ

และนิทรรศการนานาชาติ (MICE) 
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4. ความเสี่ยง 

4.1  ความเสี่ยงเกี่ยวกบัการด าเนินธุรกจิของกองทรัสต์ฯ 

(1) ความเสี่ยงอันเน่ืองมาจากความต้องการใช้พ้ืนทีเ่พ่ือจัดงานแสดงสินค้าและนิทรรศการของผู้จัดงาน (Event 

Organizer) อาจลดลงอันเน่ืองมาจากปัจจัยต่างๆ 

ในช่วงหลายปีที่ผา่นมา รายได้หลกัจากการด าเนินธุรกิจของทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ฯลงทนุได้มาจากการให้ใช้พืน้ท่ีของ

ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ฯลงทนุ โดยรายได้ดงักลา่วเป็นรายได้ที่มาจากกลุม่ลกูค้าที่เป็นผู้จดังาน (Event Organizer) ซึง่

มีการเช่าพืน้ท่ีและใช้พืน้ท่ีเพื่อจดังานแสดงสนิค้าและนิทรรศการ รวมถึงกิจกรรมทางการตลาดประเภทตา่งๆ เพื่อเป็น

ช่องทางในการเข้าถงึกลุม่ลกูค้าเป้าหมายอยา่งมีประสทิธิภาพ โดยมีต้นทนุในระดบัท่ีเหมาะสม ทัง้นี ้แม้วา่กลุม่ลกูค้า

ที่เป็นผู้จดังาน (Event Organizer) จะเป็นกลุม่ลกูค้ากลุม่หนึ่งที่มีการเช่าพืน้ที่และใช้พืน้ที่ของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯ

ลงทนุเพื่อจดังานประเภทต่างๆ มาอย่างต่อเนื่องก็ตาม ในระยะเวลาหลายปีที่ผ่านมา ความต้องการใช้พืน้ที่เพื่อจดั

งานของลูกค้ากลุ่มนีม้ีความผันผวนและสามารถเปลี่ยนแปลงได้อย่างรวดเร็ว เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงความ

ต้องการของลกูค้าเอง (อาทิเช่น จากการเปลี่ยนแปลงนโยบายทางการตลาด การเปลี่ยนแปลงประเภทผลิตภณัฑ์ 

การเปลี่ยนแปลงงบประมาณ รวมถึงการเลื่อนระยะเวลาของการจดังานออกไป) รวมถึงความไม่แน่นอนของภาวะ

เศรษฐกิจมหภาคและการเมือง ตลอดจนการเปลีย่นแปลงนโยบายของภาครัฐ ซึง่การเปลีย่นแปลงของความต้องการ

ใช้พืน้ท่ีเพื่อจดังานแสดงสนิค้าและนิทรรศการของผู้จดังาน (Event Organizer) นัน้ยอ่มมีผลกระทบโดยตรงตอ่รายได้

จากการปลอ่ยพืน้ท่ีให้เช่าและให้ใช้พืน้ท่ีของทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ฯลงทนุ 

ทัง้นี ้กลุ่มลกูค้าที่เป็นผู้จัดงานซึ่งมีการเช่าพืน้ที่และใช้พืน้ที่นัน้ มีระยะเวลาการเช่าพืน้ที่และใช้พืน้ที่เป็นระยะสัน้ 

ดงันัน้ รายได้จากกลุม่ลกูค้ากลุม่นีจ้ึงอาจมีการเปลี่ยนแปลงไปตามความต้องการใช้พืน้ที่เพื่อจดังานของลกูค้ากลุม่

ดงักลา่ว ซึ่งต่างจากรายได้ประเภทการเช่าพืน้ที่ทัว่ไปในตลาดอสงัหาริมทรัพย์ที่เป็นการเช่าพืน้ที่ส านกังาน หรือการ

เช่าพืน้ที่ระยะยาว 3 ปี หรือเป็นการเช่าพืน้ที่ที่มีการจดทะเบียนการเช่าซึ่งเป็นรายได้คงที่ (Fixed Income) ที่มี

ลกัษณะความผนัผวนและการเปลีย่นแปลงต ่า 

อย่างไรก็ดี เพื่อเป็นการลดความเสี่ยงอนัเนื่องมาจากการเปลี่ยนแปลงความต้องการใช้พืน้ที่เพื่อจดังานแสดงและ

นิทรรศการของลูกค้าที่ เป็นผู้ จัดงาน (Event Organizer) ผู้ จัดการกองทรัสต์ซึ่งท าหน้าที่วางแผนการจัดหา

ผลประโยชน์และการบริหารทรัพย์สิน จะก าหนดแผนการจัดหาลูกค้าผู้ เช่าพืน้ที่และผู้ ใช้พืน้ที่ โดยให้มีลูกค้าที่

ประกอบไปด้วยลกูค้าหลากหลายกลุม่ ทัง้ลกูค้าภาคเอกชนในประเทศและตา่งประเทศ รวมถึงลกูค้าที่เป็นหนว่ยงาน

รัฐ โดยในการจัดหาลกูค้าภาคเอกชน ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะเน้นการเข้าถึงลกูค้าใน
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หลากหลายธุรกิจ และมีการน าเสนอขอบเขตการให้เช่าและให้ใช้พืน้ที่ท่ีมีความเหมาะสมและสามารถตอบโจทย์ของ

ลกูค้าได้เป็นอย่างดี ผู้จดัการกองทรัสต์จะด าเนินการดแูลและติดตามให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์น าเสนอการให้เช่า

และให้ใช้พืน้ที่ให้สามารถตอบสนองความต้องการของลกูค้าได้อย่างครบถ้วน โดยมีต้นทนุการให้บริการในระดบัที่

เหมาะสม เพื่อสร้างความพึงพอใจให้แก่ลกูค้า ซึ่งจะท าให้ลกูค้าเหลา่นีก้ลบัมาเช่าพืน้ที่และใช้พืน้ที่ของทรัพย์สินที่

กองทรัสต์ฯ ลงทนุอยา่งตอ่เนื่อง 

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์และ/หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของ

กองทรัสต์ฯให้ประสบความส าเร็จได้  

บริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ เป็นผู้ รับผิดชอบการบริหารจดัการตามธุรกิจปกติของกองทรัสต์ฯ และควบคุม

การด าเนินธุรกิจเพื่อจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯลงทนุ ซึง่การปฏิบตัิหน้าที่ของบริษัทฯ จะอยู่

ภายใต้การควบคมุดแูลของทรัสตี ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อาจไมม่ีโอกาสที่จะประเมินการตดัสินใจของบริษัทฯ เก่ียวกบักล

ยุทธ์ที่บริษัทฯ น ามาใช้ หรือการลงทุนของกองทรัสต์ฯ ตลอดจนเง่ือนไขในการลงทุนดังกล่าว การที่บริษัทฯ ไม่

สามารถด าเนินงานตามกลยทุธ์ของกองทรัสต์ฯให้เป็นไปตามแผนที่วางไว้อาจมีผลกระทบในทางลบต่อธุรกิจ ฐานะ

การเงินและผลการด าเนินงาน รวมทัง้โอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์ฯอยา่งมีนยัส าคญั 

ความสามารถของบริษัทฯ ในการด าเนินงานตามกลยทุธ์การลงทนุของกองทรัสต์ฯให้ประสบความส าเร็จนัน้ขึน้อยูก่บั

ปัจจัยที่ไม่แน่นอนหลายประการ รวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทุนที่เหมาะสม และสอดคล้องกับ

หลกัเกณฑ์การลงทนุของกองทรัสต์ฯ รวมทัง้การได้รับเง่ือนไขทางการเงินที่ดี ดงันัน้ บริษัทฯ จึงไม่สามารถรับรองได้

ว่าการด าเนินงานตามกลยทุธ์การลงทนุของบริษัทฯ ในความเป็นจริงจะเป็นไปตามแผนที่วางไว้ หรือสามารถท าได้

ภายในเวลาและคา่ใช้จ่ายที่เหมาะสม 

(3) กองทรัสต์ฯต้องพ่ึงพาผู้บริหารระดับสูงและบุคลากรที่มีความช านาญในการด าเนินงานจัดหาผลประโยชน์

และบริหารจัดการการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ 

กรรมการและผู้บริหารระดบัสงูของอิมแพ็ค ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เป็นสว่นส าคญัในการด าเนินงานจัดหา

ผลประโยชน์และบริหารจดัการการใช้ประโยชน์อสงัหาริมทรัพย์ การสญูเสยีบคุลากรดงักลา่วไปจะเป็นการสญูเสยีผู้มี

ประสบการณ์ ความรู้ สายสมัพนัธ์ทางธุรกิจและความช านาญ การหาบคุลากรท่ีมีความสามารถในระดบัเดียวกันมา

แทนที่เป็นเร่ืองที่ท าได้ยาก และอาจสง่ผลให้ประสทิธิภาพในการด าเนินงานลดลง ในกรณีที่อิมแพ็คในฐานะผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ สญูเสียบคุลากรดงักลา่วไปและไม่สามารถชกัจูง จ้าง และพฒันาบคุลากรใหม่ที่มี
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ความรู้ ความเช่ียวชาญ ความสามารถ ตลอดจนคณุสมบตัิที่เก่ียวกบัการจดัหาผลประโยชน์และบริหารจดัการการใช้

ประโยชน์อสงัหาริมทรัพย์ อาจท าให้กองทรัสต์ฯมีความสามารถในการท าก าไรลดลง 

(4) อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯลงทุนมีความเสี่ยงจากการที่ผู้ใช้/เช่าพ้ืนที่อาจไม่ต่อสัญญาใช้/เช่าพ้ืนที่ระยะ

ยาว 

อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯลงทนุบางแหง่ อาจประสบกบัเหตกุารณ์ที่สญัญาให้ใช้/เช่าพืน้ท่ีระยะยาวจ านวนมากจะ

ครบก าหนดอายใุนช่วงเวลาเดียวกนั ความถ่ีของการตอ่อายสุญัญาให้ใช้/เช่าพืน้ท่ีระยะยาวและวิธีการค านวณคา่เชา่

พืน้ท่ีและ/หรือคา่ตอบแทนท าให้กองทรัสต์ฯมีความออ่นไหวตอ่ความผนัผวนของราคาตลาดของคา่เช่าพืน้ท่ีและ/หรือ

คา่ตอบแทน ซึง่ในช่วงตลาดขาลงอาจน าไปสูก่ารมีพืน้ท่ีวา่งมากขึน้ และอตัราคา่เช่าและ/หรือคา่ตอบแทนท่ีลดลงจะ

ท าให้รายได้จากค่าเช่าและ/หรือค่าตอบแทนลดต ่าลง ซึ่งจะส่งผลให้รายได้ของกองทรัสต์ฯลดลง ผู้ ใช้/ผู้ เช่าพืน้ที่

ทัง้หมดอาจไม่ตอ่อายสุญัญาใช้/เช่าพืน้ที่ระยะยาว หรือด้วยสภาวะของตลาด ผู้ ใช้/ผู้ เช่าพืน้ที่อาจตอ่อายสุญัญาใช้/

เช่าพืน้ท่ีระยะยาวภายใต้เง่ือนไขที่กองทรัสต์ฯได้รับประโยชน์ด้อยลงกวา่ที่เคยได้รับตามสญัญาใช้/เช่าพืน้ท่ีระยะยาว

ที่มีอยู่ในปัจจุบนั หากอตัราค่าเช่าพืน้ที่ใหม่และ/หรือค่าตอบแทนใหม่เมื่อมีการต่ออาย ุหรือเมื่อมีการเข้าท าสญัญา

ใหม่ต ่ากว่าอตัราที่คาดว่าจะได้รับอย่างมีนยัส าคญัแล้ว จะส่งผลกระทบในทางลบต่อผลการด าเนินงานและฐานะ

การเงินของกองทรัสต์ฯ นอกจากนี ้หากมีผู้ ใช้/ผู้ เช่าพืน้ที่รายใดบอกเลิกสญัญาใช้/เช่าพืน้ที่ระยะยาว หรือไม่ต่ออายุ

สญัญาใช้/เช่าพืน้ท่ีระยะยาว บริษัทฯ ไมส่ามารถรับประกนัได้วา่กองทรัสต์ฯจะสามารถน าพืน้ท่ีวา่งออกให้ใช้/เช่าใหม่

ได้ด้วยอตัราคา่เช่าและ/หรือคา่ตอบแทนเดิม 

ทัง้นี ้ส าหรับกรณีของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุนัน้ ลกูค้าที่มีสญัญาใช้/เช่าพืน้ที่ระยะยาวเช่น ร้านอาหารนัน้มี

อยู่ในจ านวนที่ไม่สงูนกัโดยมีพืน้ท่ีประมาณ 9,151 ตารางเมตร ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 6.97 ของพืน้ที่ให้ใช้/เช่าพืน้ที่ระยะ

ยาวทัง้หมดที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทุน ซึ่งแม้ลกูค้าประเภทนีจ้ะตดัสินใจไม่ต่ออายุสญัญาใช้ /เช่าพืน้ที่ ก็จะไม่ส่งผล

กระทบตอ่ผลการด าเนินงานและฐานะการเงินของกองทรัสต์ฯมากนกั 

(5) ความเสี่ยงจากการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่เป็นสาระส าคัญและมีผลกระทบต่อการ

จัดหาผลประโยชน์ 

อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุอาจต้องได้รับการซ่อมแซมและการปรับปรุงครัง้ใหญ่ในสว่นท่ีเป็นสาระส าคญั 

ทัง้นีเ้พื่อให้อสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าวมีความทนัสมยั และมีความเหมาะสมในการใช้ประโยชน์ของลกูค้ามากยิ่งขึน้ 

และเพื่อเป็นการดงึดดูลกูค้าให้มาใช้พืน้ท่ีของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯลงทนุอยา่งสม ่าเสมอ  
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การซ่อมแซมหรือการบ ารุงรักษาเป็นประจ าโดยทัว่ไปนัน้จะไม่มีผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ แต่

การซ่อมแซมหรือการปรับปรุงครัง้ใหญ่ (โดยเฉพาะอย่างยิ่งที่มิใช่การด าเนินธุรกิจทางการค้าปกติ) อาจจ าเป็นต้อง

ด าเนินการเพื่อเปลีย่นแปลงรูปลกัษณ์ ทัง้ภายในและภายนอกของอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที่

กองทรัสต์ฯลงทนุ ตลอดจนการเปลี่ยนแปลงงานระบบที่ส าคัญ การซ่อมแซมหรือปรับปรุงใหญ่ดงักลา่วอาจต้องปิด

พืน้ที่บางส่วนของอสังหาริมทรัพย์เป็นการชั่วคราว การปิดพืน้ที่ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์

อสงัหาริมทรัพย์ในทางลบอย่างมีนยัส าคญั หรือเป็นสาเหตุให้ผู้ เช่าบอกเลิกสญัญาเช่า ไม่ต่ออายุสญัญาเช่า หรือ

ยกเลิกสัญญาให้ใช้พืน้ที่ได้ ดังนัน้ หากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่ กองทรัสต์ฯลงทุน

จ าเป็นต้องมีการซ่อมแซมหรือการปรับปรุงครัง้ใหญ่ อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อฐานะการเงิน

และผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯได้ 

ทัง้นี ้ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ฯเข้าลงทนุมีการปรับปรุงซอ่มแซมอยา่งตอ่เนื่องตามความจ าเป็นและเหมาะสม โดยท าการ

เปลี่ยนชิน้สว่นอปุกรณ์หรืออะไหลท่ี่เสื่อมสภาพหรือช ารุด เพื่อรักษาสภาพอาคารให้อยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะสมใน

การใช้ประโยชน์ ซึง่การปรับปรุงซอ่มแซมดงักลา่วไมม่ีผลกระทบตอ่การจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ฯ

เข้าลงทุน อีกทัง้การซ่อมบ ารุงแต่ละครัง้จะใช้งบประมาณไม่สงูนกั เช่น การทาสีหลงัคา การซ่อมแซมผนงัภายใน

อาคารและห้องประชมุ การเปลีย่นพรม การปรับปรุงห้องน า้และห้องรับรองของอาคารตา่งๆ โดยอิมแพ็คมีแผนในการ

ปรับปรุงซอ่มแซมรายการตา่งๆที่กลา่วไว้ข้างต้นทกุๆ 1 – 10 ปี  

นอกจากการซ่อมบ ารุงตามปกติแล้ว อิมแพ็คยงัมีการซ่อมบ ารุงหรือการปรับปรุงครัง้ใหญ่ที่ใช้เงินลงทนุค่อนข้างสงู

บ้าง แต่ซ่อมบ ารุงครัง้ใหญ่นัน้ก็มิได้ส่งผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชน์อย่างเป็นสาระส าคัญ เนื่องจากจะ

ด าเนินการโดยปิดปรับปรุงทีละสว่น ท าให้ยงัสามารถให้ใช้พืน้ท่ีได้  

ส าหรับแผนงานการซอ่มบ ารุงทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุในอนาคตนัน้ กองทรัสต์ฯได้มีการจดัตัง้งบประมาณที่

คาดวา่เพียงพอและเหมาะสมตามค าแนะน าของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพื่อการซอ่มบ ารุงให้ทรัพย์สนิอยูใ่นสภาพ

ดี และสามารถใช้ในการจดัหาประโยชน์ได้อยา่งดี รวมถึงการลงทนุเพื่อปรับปรุงที่อาจใช้เงินลงทนุคอ่นข้างสงู โดยที่

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะสามารถจดัการบริหารงานซอ่มบ ารุงตามความจ าเป็นและเหมาะสมดงัเช่นการบริหารงาน

ที่ผา่นมา อนัจะไมม่ีผลกระทบตอ่การจดัหาผลประโยชน์และกระแสเงินสดของกองทรัสต์ฯอยา่งมีนยัส าคญั ทัง้นีห้าก

งบประมาณในการซ่อมบ ารุงทรัพย์สินนัน้ไม่เพียงพอตอ่การด าเนินการ กองทรัสต์ฯจะพิจารณาจดัหาแหลง่เงินทนุท่ี

เหมาะสมเพื่อลดผลกระทบในการจดัหาผลประโยชน์ 
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(6) การที่ต้องเสียผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์หรือผู้ใช้พ้ืนที่รายที่มีความส าคัญอาจส่งผลกระทบด้านลบต่อสถานะ

ทางการเงนิและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ 

ค่าเช่าพืน้ที่หรือค่าตอบแทนที่กองทรัสต์ฯจะได้รับจากผู้ เช่าตามสญัญาให้ใช้/เช่าพืน้ที่ระยะยาว หรือผู้ ใช้พืน้ที่ตาม

สญัญาให้ใช้พืน้ที่ จะเป็นที่มาของรายได้หลกัของกองทรัสต์ฯ ดงันัน้ กองทรัสต์ฯอาจมีความเสี่ยงในกรณีที่ผู้ เช่าพืน้ท่ี

หรือผู้ ใช้พืน้ที่รายที่มีความส าคญั เช่น บริษัท สื่อสากล จ ากดั บริษัท กรังด์ปรีซ์ อินเตอร์เนชัน่แนล จ ากดั (มหาชน) 

บริษัท บีอีซี-เทโร เอ็นเตอร์เทนเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) บริษัท แอมเวย์ (ประเทศไทย) จ ากดั ฯลฯ ซึง่เป็นลกูค้าที่มาเช่า

หรือใช้พืน้ที่ของกองทรัสต์ฯเป็นประจ าอย่างต่อเนื่องทกุๆปี ไม่กลบัมาเช่าหรือใช้พืน้ที่ของกองทรัสต์ฯในปีถดัไป หรือ

ลกูค้าไมช่ าระคา่เช่าหรือคา่ตอบแทน หรือยอมเลกิสญัญาเช่า หรือสญัญาให้ใช้พืน้ท่ีก่อนก าหนดระยะเวลา และหาก

กองทรัสต์ฯไมส่ามารถหาลกูค้ารายใหมม่าทดแทนผู้ เช่าหรือผู้ ใช้พืน้ท่ีดงักลา่วได้ อาจสง่ผลกระทบโดยตรงตอ่รายได้

ของกองทรัสต์ฯได้ ซึง่จะสง่ผลโดยตรงตอ่ความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

อย่างไรก็ดี ผู้ เช่าพืน้ที่และผู้ ใช้พืน้ที่ทกุรายที่ท าสญัญาให้ใช้/เช่าพืน้ที่ระยะยาว หรือสญัญาใช้พืน้ที่กับกองทรัสต์ฯ

จะต้องวางเงินประกนัการเช่าพืน้ท่ีจ านวน 20,000 – 1,000,000 บาท ตอ่สญัญาขึน้อยูก่บัพืน้ท่ี ส าหรับพืน้ท่ีให้ใช้/เช่า

ระยะยาว มีการเก็บเงินคา่เช่าพืน้ท่ีหรือค่าตอบแทนลว่งหน้าส าหรับการใช้พืน้ท่ีตลอดอายสุญัญาโดยเฉลี่ยไมต่ ่ากว่า

ร้อยละ 30 ของค่าเช่าพืน้ที่หรือค่าตอบแทน ดงันัน้ในกรณีที่ผู้ เช่าหรือผู้ ใช้พืน้ที่ไม่ช าระค่าเช่าพืน้ที่หรือค่าตอบแทน 

หรือยกเลิกสญัญาก่อนก าหนด กองทรัสต์ฯจะสามารถยึดเงินประกันดงักล่าวตามเง่ือนไข ดงันัน้ สญัญาวางเงิน

ประกนัในลกัษณะนีจ้ะช่วยลดความเสี่ยงและ/หรือผลกระทบต่อรายได้ของกองทรัสต์ฯ นอกจากนีผู้้ ใช้พืน้ท่ีรายใหญ่

จะมีการจองพืน้ท่ีลว่งหน้าประมาณ 6 เดือนก่อนเข้าใช้พืน้ท่ี ดงันัน้ในกรณีที่ลกูค้ามีการยกเลกิสญัญาก่อนการจดังาน 

อิมแพ็คในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะมีเวลาเพียงพอในการจดัหาผู้ ใช้พืน้ที่รายใหมม่าทดแทนผู้ ใช้พืน้ที่รายที่มี

ความส าคญัได้ 

(7) ความเสี่ยงเกี่ยวกับคู่แข่งทางการค้าในการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต์ฯ 

ความเสี่ยงประการหนึ่งที่กองทรัสต์ฯจะต้องประสบเมื่อเข้าลงทุนในทรัพย์สินของโครงการ คือความเสี่ยงจากการ

แข่งขนัในธุรกิจศนูย์การแสดงนิทรรศการและศูนย์ประชุม ในปัจจุบนั จ านวนผู้ประกอบการด้านสถานที่จดัประชุม

และศนูย์แสดงนิทรรศการในประเทศไทยมีผู้ประกอบการเอกชนรายใหญ่อยู่จ านวนไม่มาก โดย ณ วนัที่ 31 มีนาคม 

พ.ศ.2563 ศนูย์การประชุมและศนูย์แสดงนิทรรศการในประเทศไทยที่เป็นที่รู้จกัและยอมรับอย่างกว้างขวาง ได้แก่ 

ศนูย์แสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี ศนูย์นิทรรศการและการประชุมไบเทค และศนูย์การประชุม

และศนูย์แสดงนิทรรศการ Royal Paragon Hall ในสว่นของสถานที่จดัการแสดงในร่มที่เป็นที่รู้จกัและยอมรับอย่าง
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กว้างขวางในประเทศไทย ได้แก่ อิมแพ็ค อารีนา ศนูย์วฒันธรรมแหง่ประเทศไทย GMM Livehouse @Central World 

และ ธันเดอร์โดม จากการที่ผู้ประกอบการแต่ละรายที่มีอยู่ในปัจจบุนัจะมีจุดเด่นที่แตกต่างกนั อีกทัง้ยงัมีท าเลที่ตัง้

และลักษณะตลอดจนรูปแบบของอาคารที่ไม่เหมือนกัน ท าให้การแข่งขันระหว่างผู้ ประกอบการรายต่างๆ

ภายในประเทศในปัจจบุนัยงัไมถื่อวา่มีความรุนแรงมากนกั โดยลกูค้าผู้จดังานแสดงและงานประชมุจะเลือกใช้พืน้ท่ี

และสถานที่เพื่อจัดแสดงตามความเหมาะสมกับลกัษณะของงานที่จะจัดขึ น้ ในช่วงระยะเวลาหลายปีที่ผ่านมา 

ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ฯ ลงทนุ อนัได้แก่ ศนูย์จดัการแสดงอิมแพ็ค อารีนา่ (IMPACT Arena) ศนูย์แสดงสนิค้าและการ

ประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี (IMPACT Exhibition Center) ศนูย์การประชมุอิมแพ็ค ฟอร่ัม (IMPACT Forum) และ

อาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร์ (IMPACT Challenger) สามารถแขง่ขนักบัคูแ่ขง่รายอื่นๆได้เป็นอยา่งดี โดยอาศยัจดุเดน่

ในด้านลกัษณะอาคารสถานที่ที่มีอาคารแสดงสินค้าและนิทรรศการและห้องประชุมที่กว้างขวาง ความสามารถใน

การรองรับการจัดงานได้หลากหลายรูปแบบและทุกกลุ่มเป้าหมายทัง้ผู้บริโภคและภาคธุรกิจ จ านวนที่จอดรถที่

สามารถรองรับผู้มาใช้บริการ รวมถึงความสะดวกสบายในการเดินทาง 

อนึ่ง ในอนาคตกองทรัสต์ฯอาจต้องเผชิญความเสี่ยงจากการเกิดขึน้ของศนูย์การประชุมและศนูย์แสดงนิทรรศการ

แห่งใหม่ (นอกเหนือจากที่มีอยู่ในปัจจุบนั) ที่อาจมีจุดเด่นในด้านท าเลที่ตัง้ที่ซึ่งมีความสะดวกในการเดินทางเข้าถึง

โดยการคมนาคมสาธารณะ การมีพืน้ที่ในการให้บริการที่กว้างขวางและสามารถตอบสนองความต้องการของลกูค้า

ประเภทตา่งๆได้แบบครบวงจร แม้วา่การเกิดขึน้ของศนูย์การประชมุและศนูย์แสดงนิทรรศการแหง่ใหมท่ี่มีท าเลที่ตัง้ที่

ดีและสามารถให้บริการแก่ลกูค้าได้แบบครบวงจรจะมีโอกาสไม่มากนกั (เนื่องจากการด าเนินธุรกิจศูนย์การแสดง

และการประชุมจ าเป็นต้องใช้เงินลงทนุจ านวนมากเพื่อจดัหาที่ดินขนาดใหญ่ในบริเวณเดียวกนัที่สะดวกและง่ายตอ่

การเดินทางเข้าถึง การจดัให้มีระบบสาธารณปูโภคที่ครบวงจร รวมถึงการออกแบบและก่อสร้างอาคาร ประกอบกบั

การด าเนินธุรกิจประเภทนีจ้ าเป็นต้องใช้บุคลากรที่มีความสามารถและมีประสบการณ์ซึ่งมีจ านวนไม่มากนกัใน

ขณะนี)้ อยา่งไรก็ดี เพื่อเป็นการสร้างความสามารถในการแขง่ขนัในระยะยาวของทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ฯลงทนุ บริษัท

ฯในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ (REIT Manager) จะก าหนดแผนงานและกลยทุธ์ทางการตลาดที่เหมาะสมเพื่อดึงดูด

ลกูค้าประเภทต่างๆทัง้กลุม่ลกูค้าเอกชนในประเทศและต่างประเทศ รวมถึงกลุม่ลกูค้าหน่วยงานรัฐให้มาใช้บริการ

พืน้ที่ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯลงทนุอย่างต่อเนื่อง รวมถึงการให้บริการประเภทต่างๆที่จ าเป็นและเป็นการอ านวย

ความสะดวกให้แก่ลูกค้าดังกล่าว ซึ่งผู้ จัดการกองทรัสต์เช่ือว่าการด าเนินการในแนวทางนีจ้ะท าให้ทรัพย์สินที่

กองทรัสต์ฯลงทนุสามารถแขง่ขนักบัคูแ่ขง่ขนัรายอื่นๆได้อยา่งไมเ่สยีเปรียบ 
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(8) ความเสี่ยงเกี่ยวกับความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และการแข่งขันทางการค้าในกรณีที่อิมแพ็คพัฒนา

โครงการอิมแพ็คเฟส 2 

ตามที่อิมแพ็คมีแผนท่ีจะน าเงินสว่นหนึง่จากการขายทรัพย์สนิหลกัที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุไปใช้ในการลงทนุเพื่อขยาย

พืน้ที่ให้ใช้และ/หรือเช่าของศนูย์แสดงสินค้าและการประชมุ อิมแพ็ค เมืองทองธานีเพิ่มเติม (“โครงการขยาย”) นัน้ 

เนื่องจากปัจจุบันความสามารถในการรองรับความต้องการของลูกค้าในพืน้ที่ให้ใช้และ/หรือเช่าของทรัพย์สินที่

กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุค่อนข้างมีความจ ากดั การลงทุนเพิ่มเติมในโครงการขยายนัน้ก็เพื่อรองรับความต้องการของ

ลกูค้าที่ขยายตวัเพิ่มมากขึน้ ดงันัน้ การลงทนุในโครงการขยายของอิมแพ็คจะมุง่เพื่อเป็นการสนบัสนนุการให้ใช้และ/

หรือเช่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทุน ตลอดจนเป็นการรักษาความได้เปรียบในเชิงการแข่งขัน (Competitive 

Advantage) โดยมีปัจจยัในการพิจารณากลา่วคือ เพื่อรองรับความต้องการของลกูค้ากลุม่ใหมซ่ึง่ปัจจุบนัทรัพย์สินที่

กองทรัสต์ฯเข้าลงทุนยงัไม่สามารถเข้าถึงกลุม่ลกูค้าดงักล่าวได้อย่างเต็มที่ โดยการลงทุนในโครงการขยายของอิม

แพ็คจะเป็นไปเพื่อรองรับความต้องการสว่นเกินท่ีทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุไมส่ามารถรองรับได้ สนบัสนนุการ

ด าเนินการของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุและรักษาความเป็นผู้น าและเสริมความแข็งแกร่งในการแข่งขนัของ

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุ เป็นต้น โดยผู้จดัการกองทรัสต์เห็นวา่การลงทนุในโครงการขยายโดยอิมแพ็คนัน้ จะ

ไม่ก่อให้เกิดผลกระทบในเชิงลบอนัจะท าให้ผลการด าเนินงานของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุลดลง แต่ในทาง

กลบักนัโครงการขยายจะเป็นการสนบัสนนุและสง่เสริมกิจการของกองทรัสต์ฯเพิ่มเติม เนื่องจากจะท าให้โครงการอิม

แพ็คเมืองทองธานีนัน้เป็นศนูย์รวมของศนูย์แสดงสินค้าและศนูย์ประชุมที่สามารถรองรับงานแสดงได้หลากหลาย 

และสามารถตอบสนองความต้องการของผู้ใช้บริการได้ทกุรูปแบบ 

ทัง้นี ้เพื่อเป็นการป้องกนัความเสี่ยงในกรณีที่อิมแพ็คซึ่งเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินที่ กองทรัสต์ฯเข้า

ลงทนุจะเข้าไปด าเนินการบริหารทรัพย์สินของโครงการขยายนัน้ อิมแพ็คตกลงจะบริหารทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้า

ลงทนุและโครงการขยาย โดยค านึงถึงผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯเป็นส าคญั เพื่อไม่ให้เกิดผลกระทบในทางลบตอ่

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทุนอันเนื่องจากการที่อิมแพ็คเป็นผู้บริหารโครงการขยายด้วย โดยอิมแพ็คตกลงจะ

บริหารจดัการโครงการขยาย โดยมีปัจจยัในการพิจารณาตามที่กลา่วแล้วข้างต้นโดยมีวตัถปุระสงค์เพื่อที่จะรองรับ

งานส่วนเพิ่มจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทุน และจะบริหารจัดการโครงการขยายดงักล่าวเพื่อสนบัสนุนการ

ด าเนินงานของทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ฯเข้าลงทนุเทา่นัน้ 

ทัง้นี ้ก่อนที่อิมแพ็คเข้าลงทนุในโครงการขยาย อิมแพ็คมีนโยบายจะด าเนินการศกึษาความต้องการของตลาด กลุม่

ลกูค้าเป้าหมายเพิ่มเติม และรูปแบบของโครงการขยายที่เหมาะสม เพื่อให้มัน่ใจได้วา่โครงการขยายจะไม่ก่อให้เกิด
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ผลกระทบในเชิงลบกบัทรัพย์สนิที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุ แตจ่ะก่อให้เกิดประโยชน์ตอ่ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯ เข้าลงทนุ

ทัง้ทางตรงและทางอ้อม  

นอกจากนี ้เพื่อเป็นการเพิ่มความมัน่ใจให้กบันกัลงทุน อิมแพ็คตกลงที่จะให้ค ารับรองในสญัญาตกลงกระท าการ

ระหวา่งอิมแพ็คและทรัสตีวา่ 

ก. หากอิมแพ็คต้องการด าเนินการโครงการขยาย อิมแพ็คจะต้องแจ้งให้ผู้ จัดการกองทรัสต์ รับทราบ

รายละเอียดของโครงการขยาย และจะด าเนินการได้เมื่อมีความเห็นจากผู้ จัดการกองทรัสต์ว่าการ

ด าเนินการขยายโครงการดงักลา่วไมข่ดัแย้งกบัแนวทางการด าเนินการลงทนุโครงการขยายที่ระบไุว้ข้างต้น 

และทรัสตีได้รับทราบความเห็นดงักลา่วแล้ว 

ข. หากอิมแพ็คประสงค์จะโอนกรรมสิทธ์ิหรือให้สิทธิการเช่าในโครงการขยายดังกล่าวให้แก่กองทุนรวม

อสงัหาริมทรัพย์อื่น หรือทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อื่น (นอกเหนือจากกองทรัสต์ฯ) หรือบคุคล

อื่น อิมแพ็คจะต้องท าหนงัสือแจ้งเป็นค าเสนอไปยงักองทรัสต์ฯเพื่อให้พิจารณาในการเข้าลงทนุในโครงการ

ขยายก่อนกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์อื่น หรือทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อื่น หรือบคุคลอื่น 

ค. นอกจากนัน้ เมื่อโครงการขยายดงักลา่วสามารถสร้างรายได้ในระดบัที่เหมาะสมและเป็นประโยชน์แก่การ

เข้าลงทุนโดยกองทรัสต์ฯ และอิมแพ็คยงัไม่ได้ท าค าเสนอขายโครงการขยายดงักล่าวให้แก่กองทรัสต์ฯ 

ภายในระยะเวลา 2 ปีนบัจากวนัท่ีโครงการขยายได้เร่ิมด าเนินการ อิมแพ็คตกลงให้กองทรัสต์ฯมีสทิธิในการ

เสนอซือ้ (Call Option) โครงการขยายที่ได้ด าเนินการพฒันาเสร็จและได้เร่ิมด าเนินการแล้ว โดยกองทรัสต์ฯ

สามารถท าหนงัสือค าเสนอแจ้งไปยงัอิมแพ็ค โดยระบขุ้อก าหนดและเง่ือนไขเก่ียวกบัการเสนอซือ้หรือเช่า

โครงการขยายดงักลา่ว เพื่อให้อิมแพ็คพิจารณารับข้อเสนอ ในกรณีที่อิมแพ็คปฏิเสธไม่รับข้อเสนอในการ

เข้าลงทนุดงักลา่วจากกองทรัสต์ฯ อิมแพ็คจะต้องแจ้งให้กองทรัสต์ฯทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรเก่ียวกบัการ

ปฏิเสธไม่รับข้อเสนอในการเข้าลงทนุในโครงการขยายที่เสนอโดยกองทรัสต์ฯ นอกจากนี ้ในกรณีที่อิมแพ็ค

จะโอนกรรมสิทธ์ิหรือให้สิทธิการเช่าในโครงการขยายแก่บุคคลอ่ืนท่ีไม่ใช่กองทรัสต์ฯ อิมแพ็คจะสามารถ

ด าเนินการดงักลา่วได้ภายใต้เง่ือนไขที่วา่การโอนกรรมสิทธ์ิหรือให้สทิธิการเช่าในโครงการขยายดงักลา่วนัน้

ต้องเป็นเง่ือนไขที่เสนอให้แก่หรือตกลงกับบุคคลอื่นที่ไม่ดีกว่า (ในมุมมองของกองทรัสต์ฯโดยสุจริต) ท่ี

กองทรัสต์ฯได้เสนอให้แก่อิมแพ็ค 
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อย่างไรก็ตาม ในปัจจุบนั อิมแพ็คยงัไม่ได้มีแผนการพฒันาและก่อสร้างโครงการขยายที่ชดัเจนและเป็นรูปธรรมแต่

อยา่งใด โดยทีมงานของอิมแพ็คก าลงัอยูใ่นระหวา่งการศกึษาความต้องการของตลาดและประเมินแนวโน้มของธุรกิจ

ในอนาคต โดยยงัไม่ได้มีการก าหนดระยะเวลาที่ชดัเจนและแน่นอนในการพฒันา ก่อสร้างและด าเนินการโครงการ

ขยาย การพฒันาและก่อสร้างโครงการขยายจะมีการด าเนินการก็ต่อเมื่ออิมแพ็คได้ด าเนินการศึกษาและประเมิน

สภาวะเศรษฐกิจและความต้องการของตลาด และมีความมัน่ใจวา่การพฒันา ก่อสร้างและด าเนินการโครงการขยาย

มีความคุ้มค่าในการลงทุนและช่วยสนบัสนุนการด าเนินการของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทุน ทัง้นี ้การพฒันา 

ก่อสร้างและด าเนินการโครงการขยาย (หากจะมีการด าเนินการในอนาคต) จะมีจดุมุง่หมายเพื่อรองรับความต้องการ

สว่นเกิน (Excess Demand) ที่ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ฯเข้าลงทนุไม่สามารถรองรับได้ โดยทางอิมแพ็คจะพิจารณาจาก

จ านวนงานที่ลกูค้าส ารองเข้ามาและไม่มีพืน้ที่รองรับได้และการขยายขนาดพืน้ที่การจดังานแสดงสินค้าของลกูค้า

ปัจจบุนั 

(9) ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากการกู้ยมื 

เนื่องจากกองทรัสต์ฯมีความประสงค์จะกู้ ยืมเงินระยะยาวจ านวนรวมทัง้สิน้ไม่เกิน 4,100 ล้านบาท หรือคิดเป็น

ประมาณร้อยละ 20 ของมลูคา่ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ฯ ณ วนัทีก่องทรัสต์ฯลงทนุครัง้แรกแล้วเสร็จ เพื่อเป็นแหลง่

เงินทนุสว่นหนึง่ในการลงทนุในทรัพย์สินหลกัที่ลงทนุครัง้แรก และรวมถึงวงเงินกู้ส าหรับปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ของ

กองทรัสต์ฯ ในอนาคต ดงันัน้กองทรัสต์ฯอาจมีความเสีย่งเกิดขึน้จากการกู้ยืมเงินดงักลา่วได้ เนื่องจากอัตราดอกเบีย้

ในสว่นที่เป็นอตัราดอกเบีย้ลอยตวัอาจมีการเปลี่ยนแปลงในระหวา่งอายเุงินกู้  ซึ่งอาจสง่ผลกระทบทางลบตอ่ผลการ

ด าเนินงานของกองทรัสต์ฯและความสามารถของกองทรัสต์ฯในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ นอก

จากนื ้ในกรณีที่กองทรัสต์ฯไม่สามารถช าระดอกเบีย้และ/หรือเงินต้นตามที่ก าหนดในสญัญากู้ยืมเงิน อาจสง่ผลให้

ผู้ ให้กู้อาจด าเนินการทางกฎหมายกับกองทรัสต์ฯอนัเนื่องมาจากการไม่ปฏิบตัิตามสญัญากู้ยืมเงิน เช่น การบงัคบั

จ านองในทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯที่น าไปเป็นหลักประกันเงินกู้ หรือการรับโอนสิทธิบนกรมธรรม์ประกันภัยใน

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทุน ซึ่งเมื่อเกิดความเสียหายอย่างเป็นสาระส าคญับนทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ผู้ ให้กู้

อาจพิจารณาให้น าเงินชดเชยที่ได้รับภายใต้กรมธรรม์ประกันภยัไปช าระคืนเงินกู้ก่อนที่จะน ามาซ่อมแซมทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ฯ ซึง่จะสง่ผลให้กองทรัสต์ฯไมส่ามารถซอ่มแซมทรัพย์สนิให้อยูใ่นสภาพท่ีพร้อมจดัหาผลประโยชน์ได้ 

อย่างไรก็ตาม เมื่อครบก าหนดช าระเงินกู้ ในปีที่ 5 และ/หรือ ปีที่ 7 บริษัทฯในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณา

ทางเลอืกในการระดมทนุด้วยวิธีตา่งๆ เช่น การเสนอขายหนว่ยทรัสต์เพิ่มเติม การเสนอขายหุ้นกู้  การกู้ยมืจากสถาบนั

การเงินเพื่อช าระคืนหนีเ้ดิม (Refinance) เป็นต้น โดยบริษัทฯจะเลือกวิธีการที่ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ ถือ
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หน่วยทรัสต์และกองทรัสต์ฯ ซึ่งเมื่อพิจารณาจากหลักประกันการกู้ ยืมและความสามารถในการช าระหนีข้อง

กองทรัสต์ฯแล้ว ความเสีย่งจากการท่ีกองทรัสต์ฯไมส่ามารถช าระเงินต้นตามที่ก าหนดในสญัญากู้ยืมเงินเนื่องจากไม่

สามารถท าการระดมทนุเพื่อช าระคืนหนีเ้ดิมอยูใ่นระดบัต ่า เนื่องจากอตัราสว่นการกู้ยืมตอ่สนิทรัพย์รวมอยูใ่นระดบัที่

ต ่า ประกอบกับอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯจะเข้าไปลงทุนนัน้มีความสามารถที่จะสร้างรายได้ให้กบักองทรัสต์ฯ

อยา่งตอ่เนื่อง 

ทัง้นี ้บริษัทฯในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ตระหนกัถึงความเสีย่งดงักลา่วและจะด าเนินการพิจารณาและติดตามปัจจยั

ที่มีผลกระทบต่อการกู้ยืมของกองทรัสต์ฯ ซึ่งรวมถึงแนวโน้มอตัราดอกเบีย้อย่างสม ่าเสมอเพื่อที่จะสามารถประเมิน

ความเสีย่งและด าเนินการตามความเหมาะสม นอกจากนี ้บริษัทฯอาจพิจารณาใช้เคร่ืองมือทางการเงินเพื่อลดความ

เสี่ยงจากการกู้ ยืมเงินเช่นบริการธุรกรรมแลกเปลี่ยนอัตราดอกเบีย้ (Interest Rate Swap) โดยกองทรัสต์ฯจะ

ด าเนินการดงักลา่วโดยค านงึถึงกฎหมายที่เก่ียวข้องและค านงึถึงประโยชน์สงูสดุของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เป็นส าคญั 

4.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกบัความสามารถในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สนิที่กองทรัสต์ฯลงทุน 

(1) ความเสี่ยงเกี่ยวกับสิทธิในการใช้ถนนรอบโครงการ 

ในปัจจบุนั ถนนรอบโครงการอนัประกอบไปด้วย (1) ถนนคัน่กลางโครงการระหวา่งศนูย์จดัการแสดงอิมแพ็ค อารีนา่

และศนูย์การแสดงสนิค้าและการประชมุอิมแพ็ค เมืองทองธานี (2) ถนนด้านศนูย์การแสดงธนัเดอร์โดม (3) ถนนด้าน

ลานจอดรถกลางแจ้ง P4 P5 P6 (4) ถนนบริเวณด้านหน้าอิมแพ็คอารีน่า และ (5) ถนนบริเวณใต้ทางด่วนเป็นถนนท่ี

ผู้ ใช้บริการในโครงการต้องใช้ เพื่อการสญัจรภายในโครงการและเพื่อการเข้าออกโครงการ (โปรดพิจารณาแผนที่

แสดงถนนเข้าออกสู่ถนนสาธารณะของโครงการตามที่ปรากฏในข้อ 3.6 เร่ืองข้อจ ากัดในการใช้ประโยชน์ใน

อสงัหาริมทรัพย์ กรณีถนนรอบโครงการประกอบ) อย่างไรก็ดี ถนนบริเวณรอบโครงการดงักลา่วไม่ได้เป็นสว่นหนึ่ง

ของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯลงทนุในครัง้แรก 

ถนนคัน่กลางโครงการระหว่างศูนย์จัดการแสดงอิมแพ็ค อารีน่าและศูนย์การแสดงสินค้าและการประชุม อิมแพ็ค 

เมืองทองธานีนัน้ ปัจจบุนัเป็นกรรมสทิธ์ิของอิมแพ็ค ภายใต้โฉนดที่ดินเลขท่ี 41953 ปัจจบุนัยงัไมส่ามารถจดทะเบียน

ภาระจ ายอมเพื่อเป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆ ให้แก่ที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้ของ

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทุนได้ เน่ืองจากในขณะนีเ้จ้าของกรรมสิทธ์ิของท่ีดินสามานยทรัพย์ (ที่ดินอนัเป็นที่ตัง้

ของโครงการ) และที่ดินภาระยทรัพย์ (ที่ดินถนนคัน่กลาง) ยงัเป็นรายเดียวกนั คือ อิมแพ็ค โดยผลในทางกฎหมายไม่

สามารถจดทะเบียนภาระจ ายอมให้แก่ท่ีดินท่ีมีเจ้าของกรรมสทิธ์ิเป็นบคุคลเดียวกนัได้ ดงันัน้ เมื่อมีการโอนกรรมสทิธ์ิ
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ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุให้แก่กองทรัสต์ฯแล้ว ในวนัเดียวกนันัน้อิมแพ็คจึงจะด าเนินการจดทะเบียนภาระ

จ ายอมเพื่อเป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณปูโภคต่างๆ ให้แก่ที่ดินที่ กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุ

ตอ่ไป 

ส าหรับถนนด้านศนูย์การแสดงธนัเดอร์โดมซึง่เป็นท่ีดินจ านวน 2 แปลง (โฉนดที่ดินเลขท่ี 30046 และ 22146) ซึง่เป็น

กรรมสิทธ์ิของบีแลนด์ และ บางกอกแอร์พอร์ท ปัจจุบนัได้มีการจดทะเบียนภาระจ ายอม "เร่ืองทางเดิน ทางรถยนต์ 

ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณปูโภคตา่งๆทัง้แปลง" ให้แก่ที่ดินโครงการท่ีกองทรัสต์ฯเข้าลงทนุทัง้หมดเรียบร้อยแล้ว

เมื่อวนัท่ี 18 ตลุาคม พ.ศ. 2556 

ส าหรับถนนด้านลานจอดรถกลางแจ้ง P4 P5 P6 ซึ่งเป็นที่ดินจ านวน 3 แปลง (โฉนดที่ดินเลขที่ 30045 30941 และ 

49819) ซึ่งเป็นกรรมสทิธ์ิของบางกอกแอร์พอร์ท ปัจจุบนัได้มีการจดทะเบียนภาระจ ายอม "เร่ืองทางเดิน ทางรถยนต์ 

ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณปูโภคตา่งๆทัง้แปลง" ให้แก่ที่ดินโครงการท่ีกองทรัสต์ฯเข้าลงทนุทัง้หมดเรียบร้อยแล้ว

เมื่อวนัท่ี 18 ตลุาคม พ.ศ. 2556 

ส าหรับถนนบริเวณด้านหน้าอิมแพ็คอารีน่าซึ่งเป็นที่ดินจ านวน 4 แปลง (โฉนดที่ดินเลขที่  659 650 30995 และ 

34330) ซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของบีแลนด์และบางกอกแอร์พอร์ท ปัจจุบนัได้มีการจดทะเบียนภาระจ ายอม "เร่ืองทางเดิน 

ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆทัง้แปลง" (ยกเว้นโฉนดที่ดินเลขที่ 659 ซึ่งเป็นการจด

ทะเบียนภาระจ ายอมบางส่วน เนื่องจากลกัษณะของที่ดิน โดยที่ดินภายใต้โฉนดที่ดินเลขที่ 659 มีลกัษณะเป็นรูป

เคร่ืองหมายบวก โดยภาระจ ายอมที่จดทะเบียนให้นัน้เป็นพืน้ที่จากด้านหนึ่งของที่ดินไปยงัอีกด้านของที่ดินเพื่อเป็น

ถนนต่อไปยังที่ดินแปลงถัดไป อย่างไรก็ดีพืน้ที่และขนาดของที่ดินที่อยู่ภายใต้ภาระจ ายอมบางส่วนนัน้มีความ

เหมาะสมและเพียงพอในการสญัจรเข้าออกแล้ว) ให้แก่ที่ดินโครงการท่ีกองทรัสต์ฯเข้าลงทนุทัง้หมดเรียบร้อยแล้วเมื่อ

วนัท่ี 18 ตลุาคม พ.ศ. 2556 

ส าหรับถนนบริเวณใต้ทางด่วน ซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย โดยถนนบริเวณนีไ้มส่ามารถจด

ทะเบียนภาระจ ายอมได้ ทัง้นี ้บริษัทฯ มีความเห็นว่าความเสี่ยงที่การทางพิเศษแห่งประเทศไทยจะปิดถนนดงักลา่ว

เป็นความเสี่ยงที่ต ่าเนื่องจากเป็นถนนที่เปิดให้สาธารณชนที่อาศยัอยู่ในบริเวณโครงการเมืองทองธานีใช้สญัจรเข้า

ออกมาเป็นระยะเวลานานแล้ว ดังนัน้ หากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิดถนนดังกล่าว อาจจะก่อให้เกิด

ผลกระทบกบัประชาชนที่อยูอ่าศยับริเวณใกล้เคียงได้รับความเดือดร้อนเป็นจ านวนมาก 
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ดงัที่ได้กล่าวไว้ข้างต้น อิมแพ็คได้ด าเนินการให้มีการจดทะเบียนภาระจ ายอมเพื่อเป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า 

ประปา ตลอดจนสาธารณปูโภคตา่งๆ บนที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้ของถนนรอบโครงการให้แก่ที่ดินโครงการทกุแปลง เพื่อให้

กองทรัสต์ฯสามารถใช้ประโยชน์จากถนนรอบโครงการดงักลา่วได้อยา่งเต็มที่และเพื่อเป็นทางออกไปสูถ่นนสาธารณะ 

ทัง้นี ้ยกเว้นที่ดินของบริษัท สยามโกลบอลเฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นถนนด้านทิศใต้ของโครงการเนื่องจากเป็น

กรรมสทิธ์ิของบคุคลท่ีสามอยา่งไรก็ด ีท่ีดินของบริษัท สยามโกลบอลเฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน)ดงักลา่ว กินพืน้ท่ีเพียงสว่น

หนึ่งของถนนทางทิศใต้ของโครงการเท่านัน้ หากทางบริษัท สยามโกลบอลเฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน) ปิดพืน้ที่ไม่ให้ผ่าน

เข้าออกได้ ทางโครงการสามารถท าทางเบี่ยงเพื่อให้การจราจรรอบโครงการยงัเป็นปกติอยู่ได้ นอกจากนี ้ทางบริษัทฯ

ยงัเห็นวา่โอกาสที่บริษัท สยามโกลบอลเฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน) จะปิดพืน้ท่ีไมใ่ห้ผา่นเข้าออกนัน้ต ่ามาก เนื่องจากถนน

สายนีถ้กูใช้เป็นทางผา่นเข้าออกโครงการและชมุชนในบริเวณใกล้เคียงมาเป็นเวลานานแล้ว ซึง่หากมีการปิดพืน้ที่จะ

สง่ผลกระทบต่อประชาชนเป็นจ านวนมาก นอกจากนัน้ยังมีถนนสายอื่นที่สามารถใช้ผ่านเข้าออกโครงการทดแทน

ถนนสายนีไ้ด้ 

(2) ความเสี่ยงเกี่ยวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านทางพิเศษอุดรรัถยาสู่ที่ต้ังของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ 

เข้าลงทุน 

ทางเข้าออกโครงการที่สะดวกส าหรับผู้ ใช้บริการโครงการ คือการใช้ทางพิเศษอดุรรัถยาซึ่งมีทางขึน้ลงทางด่วนอยู่

ด้านทิศตะวนัตกของโครงการ อย่างไรก็ดี เส้นทางเดินรถจากโครงการไปยงัจุดขึน้ลงทางด่วน (พิเศษอุดรรัถยา) 

ดงักลา่วต้องผา่นถนนซึง่เป็นท่ีดินกรรมสทิธ์ิของการทางพิเศษแหง่ประเทศไทย ซึง่ปัจจบุนั การทางพิเศษแหง่ประเทศ

ไทยเปิดให้ประชาชนใช้เส้นทางดงักลา่วเพื่อเข้าออกสู่โครงการเป็นการทัว่ไป ทัง้นี ้อิมแพ็คซึ่งเป็นเจ้าของทรัพย์สิน

ไม่ได้เข้าท าข้อตกลงใดๆ เป็นกรณีพิเศษกบัการทางพิเศษแห่งประเทศไทยในการใช้เส้นทางดงักลา่วเพื่อสญัจรเข้า

ออกสูโ่ครงการแตอ่ยา่งใด  

ดงันัน้ หากการทางพิเศษแหง่ประเทศไทยปิดหรือจ ากดัการใช้ถนนดงักลา่วจะก่อให้เกิดความไมส่ะดวกแก่ผู้ใช้บริการ

ของโครงการเป็นอยา่งมาก โดยจะสง่ผลให้ผู้ใช้บริการต้องเลีย่งไปใช้ทางขึน้ลงทางดว่นท่ีอยูไ่กลจากโครงการหรือต้อง

เลี่ยงไปใช้เส้นทางเข้าออกโครงการเส้นทางอื่นแทน อย่างไรก็ตาม ความเสี่ยงที่การทางพิเศษแห่งประเทศไทยจะปิด

หรือจ ากัดการใช้เส้นทางถนนจากโครงการไปยงัจุดขึน้ลงทางด่วน (พิเศษอุดรรัถยา) ดงักล่าวเป็นความเสี่ยงที่ต ่า 

เนื่องจากจะเป็นการลดจ านวนผู้ ใช้บริการทางด่วน (พิเศษอดุรรัถยา) ซึ่งจะสง่ผลให้การทางพิเศษแห่งประเทศไทย

ได้รับรายได้จากผู้ใช้บริการน้อยลง และจะก่อให้เกิดผลกระทบกบัประชาชนที่อยูอ่าศยับริเวณใกล้เคียงโครงการได้รับ

ความเดือดร้อนเป็นจ านวนมาก 



ส่วนที่ 2 การด าเนินกจิการของกองทรัสต์ฯ 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 
 

สว่นท่ี 2 หน้าท่ี 52  

 

ทัง้นี ้ในกรณีที่ต้องปิดทางเข้าออกโครงการไปยงัจดุขึน้ลงทางดว่นแล้วนัน้ ยงัมีทางเข้าออกสูถ่นนสาธารณะทางด้าน

เลียบคลองประปาซึ่งสามารถใช้เป็นทางเข้าออกของโครงการได้เช่นกนั ซึ่งกองทรัสต์ฯสามารถใช้ประโยชน์จากถนน

ดงักลา่วได้อยา่งเต็มที่และเพื่อเป็นทางออกไปสูถ่นนสาธารณะ 

(3) ความเสี่ยงเกี่ยวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านถนนแจ้งวัฒนะ (ซอยแจ้งวัฒนะ 39)  สู่ ที่ ต้ั งของ

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทุน 

เส้นทางเข้าออกสูถ่นนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 39 ถือเป็นเส้นทางเข้าออกที่ส าคญัอีกทางหนึง่ของโครงการโดย

ถนนส่วนใหญ่ตัง้อยู่บนท่ีดินซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย ซึ่งปัจจุบัน การทางพิเศษแห่ง

ประเทศไทยเปิดให้ประชาชนใช้เส้นทางดงักลา่วเพื่อเข้าออกสูโ่ครงการเป็นการทัว่ไป โดยถนนบริเวณนีไ้มส่ามารถจด

ทะเบียนภาระจ ายอมให้แก่ที่ดินซึ่งเป็นทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทุนได้ ทัง้นี ้อิมแพ็คซึ่งเป็นเจ้าของทรัพย์สินที่

กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุ ไม่ได้เข้าท าข้อตกลงใดๆ เป็นกรณีพิเศษกบัการทางพิเศษแห่งประเทศไทยเพื่อสิทธิในการใช้

เส้นทางดงักลา่วเพื่อสญัจรเข้าออกสูโ่ครงการแต่อย่างใด ซึ่งหากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิดหรือระงบัการใช้

ถนนดงักลา่วจะท าให้ผู้ ใช้บริการของโครงการไม่สามารถออกสูถ่นนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 39 ได้ อย่างไรก็

ตาม ความเสี่ยงที่การทางพิเศษแห่งประเทศไทยจะปิดหรือจ ากัดการใช้เส้นทางถนนจากโครงการไปยงัถนนแจ้ง

วฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 39 เป็นความเสี่ยงที่ต ่าเนื่องจากเส้นทางเข้าออกสูถ่นนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 39 

เป็นถนนที่เปิดให้สาธารณชนที่อาศยัอยูใ่นบริเวณโครงการเมืองทองธานีใช้สญัจรเข้าออกมาเป็นระยะเวลานานแล้ว 

หากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิดถนนดังกล่าวอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบกับประชาชนที่อยู่อาศัยบริเวณ

ใกล้เคียงโครงการได้รับความเดือดร้อนเป็นจ านวนมาก 

ทัง้นี ้ส่วนปลายของถนนซึ่งเป็นเส้นทางออกสู่ถนนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 39 ซึ่งตัง้อยู่บนที่ดินโฉนดเลขที่ 

22155 และ 33319 เป็นกรรมสิทธ์ิของบีแลนด์ ได้มีการจดทะเบียนภาระจ ายอมเพื่อเป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า 

ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆ ให้แก่ที่ดินโครงการที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทุนทัง้หมดเรียบร้อยแล้วเมื่อวนัที่ 18 

ตลุาคม พ.ศ. 2556 

นอกจากนี ้ปรากฎวา่มีล ารางสาธารณะตัง้อยูร่ะหวา่งที่ดินโฉนดเลขที่ 22155 กบัท่ีดินโฉนดเลขที่ 33321 และ 33319 

ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของเส้นทางออกสู่ถนนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 39 โดยเป็นกรรมสิทธ์ิของบีแลนด์ และโดย

สภาพปัจจุบนัเป็นถนนเข้าออกโดยไม่เหลือลกัษณะทางกายภาพของล ารางสาธารณะ ทัง้นี ้ถนนที่สร้างบนที่ดินทัง้

สามแปลงดงักลา่วต้องข้ามล ารางสาธารณะ ซึง่โดยทัว่ไปบคุคลใดจะถมหรือสร้างสิง่ใดทบัล ารางสาธารณะไมไ่ด้ โดย

การสร้างถนนเพื่อข้ามล ารางสาธารณดงักล่าวต้องได้รับอนุญาตจากหน่วยงานที่มีอ านาจหน้าที่ดแูลรักษาล าราง
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สาธารณะนัน้ตามข้อ 40 แห่งกฎกระทรวง ฉบบัที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบญัญตัิควบคมุอาคาร 

โดยข้อเท็จจริงนัน้ไมป่รากฎหลกัฐานการขออนญุาตจากหนว่ยงานที่เก่ียวข้องเนื่องจากมีการก่อสร้างถนนข้ามล าราง

สาธารณะมาเป็นระยะเวลานานแล้วและมีการใช้ถนนดงักลา่วเป็นทางเข้าออกโครงการเร่ือยมา อย่างไรก็ดี เพื่อเป็น

การลดความเสี่ยงกรณีที่ต้องปิดทางเข้าออกสูถ่นนแจ้งวฒันะซอย 39 อนัเนื่องมาจากเร่ืองล ารางสาธารณะ ทางอิม

แพ็คตกลงจะใช้ความพยายามอย่างดีที่สุดหากสามารถกระท าได้เพื่อด าเนินการที่เก่ียวข้อง เช่นการขออนุญาต

หน่วยงานที่เก่ียวข้องเพื่อขอก่อสร้างถนนข้ามล ารางสาธารณะ หรือ การก่อสร้างถนนอ้อมล ารางสาธารณะเป็นต้น 

เพื่อแก้ไขให้กองทรัสต์ฯสามารถใช้ทางเข้าออกสูถ่นนแจ้งวฒันะซอย 39 ได้ตอ่ไป 

อย่างไรกีดี ในกรณีที่ต้องปิดทางเข้าออกสู่ถนนแจ้งวฒันะซอย 39 ยงัมีทางเข้าออกสู่ถนนสาธารณะทางด้านเลียบ

คลองประปาซึ่งสามารถใช้เป็นทางเข้าออกของโครงการได้เช่นกัน ซึ่งกองทรัสต์ฯสามารถใช้ประโยชน์จากถนน

ดงักลา่วได้อยา่งเต็มที่และเพื่อเป็นทางออกไปสูถ่นนสาธารณะ 

(4) ความเสี่ยงเกี่ยวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านถนนแจ้งวัฒนะ (ซอยแจ้งวัฒนะ 33) สู่ ที่ ต้ั งของ

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทุน 

เส้นทางเข้าออกสูถ่นนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 33 จากท่ีดินโครงการต้องผ่านท่ีดินซึง่เป็นกรรมสทิธ์ิของบคุคล

อื่นจ านวนหลายแปลง โดยถนนบางสว่นตัง้อยูบ่นที่ดินของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย ซึ่งปัจจบุนั การทางพิเศษ

แห่งประเทศไทยเปิดให้ประชาชนใช้เส้นทางดังกล่าวเพื่อเข้าออกสู่โครงการเป็นการทั่วไป โดยถนนบริเวณนีไ้ม่

สามารถจดทะเบียนภาระจ ายอมให้แก่ที่ดินซึ่งเป็นทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทุนได้ ทัง้นี ้อิมแพ็คซึ่งเป็นเจ้าของ

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุ ไม่ได้เข้าท าข้อตกลงใดๆ เป็นกรณีพิเศษกบัการทางพิเศษแห่งประเทศไทยเพื่อสทิธิ

ในการใช้เส้นทางดงักลา่วส าหรับสญัจรเข้าออกสู่โครงการแต่อยา่งใด ซึ่งหากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิดหรือ

ระงบัการใช้ถนนดงักลา่วจะท าให้ผู้ใช้บริการของโครงการไม่สามารถออกสูถ่นนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 33 ได้ 

อยา่งไรก็ตาม ความเสีย่งที่การทางพิเศษแหง่ประเทศไทยจะปิดหรือจ ากดัการใช้เส้นทางถนนจากโครงการไปยงัถนน

แจ้งวฒันะผ่านทางซอยแจ้งวฒันะ 33 เป็นความเสี่ยงที่ค่อนข้างต ่าเนื่องจากเป็นถนนที่เปิดให้สาธารณชนใช้สญัจร
เข้าออกมาเป็นระยะเวลานานแล้ว และจะก่อให้เกิดผลกระทบกบัประชาชนที่อยูอ่าศยับริเวณใกล้เคียงโครงการได้รับ

ความเดือดร้อนเป็นจ านวนมาก 

นอกจากนี ้ถนนบางส่วนซึ่งเป็นเส้นทางออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้งวัฒนะ 33 ตัง้อยู่บนที่ดินที่อยู่ภายใต้

พระราชบญัญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ท าให้มีความเสี่ยงว่าถนนในส่วนดงักล่าวซึ่งเป็นเส้นทางออกสู่ถนนแจ้ง

วฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 33 อาจถกูปิดหรือจ ากดัการใช้ประโยชน์ได้ในอนาคตอนัเนื่องมาจากการเป็นสว่นหนึ่งของ
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ที่ดินท่ีถกูจดัสรร นอกจากนี ้การท่ีที่ดินตกอยูภ่ายใต้พระราชบญัญตัิจดัสรรท่ีดินนัน้ ท าให้ที่ดินดงักลา่วไมส่ามารถจด

ทะเบียนภาระจ ายอมบนที่ดินให้แก่ที่ดินแปลงอื่นได้ ดงันัน้ เส้นทางออกสูถ่นนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 33 ของ

โครงการจึงไม่สามารถน ามาจดทะเบียนภาระจ ายอมเพื่อเป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา ตลอดจน

สาธารณปูโภคตา่งๆ ให้แก่ที่ดินโครงการตลอดทัง้แนวเส้นทางได้ 

อย่างไรก็ตาม เพื่อเป็นการลดความเสี่ยงกรณีที่ต้องปิดทางเข้าออกสู่ถนนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 33 อัน

เนื่องมาจากความเสี่ยงเร่ืองที่ดินที่ถกูจดัสรร ทางอิมแพ็คตกลงจะใช้ความพยายามอย่างดีที่สดุที่สามารถกระท าได้

เพื่อด าเนินการท่ีเก่ียวข้องให้กองทรัสต์ฯสามารถใช้ทางเข้าออกสูถ่นนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 33 ได้ 

นอกจากนี ้ในกรณีที่ต้องปิดทางเข้าออกสูถ่นนแจ้งวฒันะซอย 33 ยงัมีทางเข้าออกสู่ถนนสาธารณะทางด้านเลียบ

คลองประปาซึ่งสามารถใช้เป็นทางเข้าออกของโครงการได้เช่นกัน ซึ่งกองทรัสต์ฯสามารถใช้ประโยชน์จากถนน

ดงักลา่วได้อยา่งเต็มที่และเพื่อเป็นทางออกไปสูถ่นนสาธารณะ 

(5) ความเสี่ยงเกี่ยวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านถนนติวานนท์สู่ที่ต้ังของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯเข้า

ลงทุน 

โครงการมีถนนทางเข้าออกผ่านถนนติวานนท์ซึ่งเป็นถนนสาธารณะ โดยเส้นทางถนนจากโครงการไปถึงถนนติวา

นนท์นัน้ ถนนบางสว่นตัง้อยูบ่นที่ดินของการทางพิเศษแหง่ประเทศไทย ซึง่ปัจจบุนั การทางพิเศษแหง่ประเทศไทยได้

เปิดให้ประชาชนใช้เส้นทางดงักล่าวเพื่อเข้าออกสู่โครงการเป็นการทัว่ไป โดยถนนบริเวณนีไ้ม่สามารถจดทะเบียน

ภาระจ ายอมให้แก่ที่ดินซึง่เป็นทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุได้ ทัง้นี ้อิมแพ็คซึ่งเป็นเจ้าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ

เข้าลงทุนไม่ได้เข้าท าข้อตกลงใดๆ เป็นกรณีพิเศษกับการทางพิเศษแห่งประเทศไทย เพื่อสิทธิในการใช้เส้นทาง

ดงักล่าวเพื่อสญัจรเข้าออกสู่โครงการแต่อย่างใด ซึ่งหากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิดหรือระงับการใช้ถนน

ดงักลา่วจะท าให้ผู้ใช้บริการของโครงการไม่สามารถออกสูถ่นนติวานนท์ได้ อย่างไรก็ตาม ความเสีย่งที่การทางพิเศษ

แห่งประเทศไทยจะปิดหรือจ ากัดการใช้เส้นทางถนนจากโครงการไปยงัถนนติวานนท์เป็นความเสี่ยงที่ค่อนข้างต ่า

เนื่องจากเป็นถนนที่เปิดให้สาธารณชนใช้สญัจรเข้าออกมาเป็นระยะเวลานานแล้ว และหากการทางพิเศษแห่ง

ประเทศไทยปิดถนนดงักล่าวจะก่อให้เกิดผลกระทบกับประชาชนที่อยู่อาศยับริเวณใกล้เคียงโครงการได้รับความ

เดือดร้อนเป็นจ านวนมาก 

นอกจากนัน้ เส้นทางถนนจากโครงการไปถึงถนนติวานนท์นัน้ ถนนส่วนใหญ่ตัง้อยู่บนท่ีดินซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของบี

แลนด์และบางกอกแอร์พอร์ท(รวม 10 แปลง)โดยที่ดินทกุแปลงได้มีการจดทะเบียนภาระจ ายอมเพื่อเป็นทางเดิน ทาง
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รถยนต์ ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณปูโภคตา่งๆ ให้แก่ที่ดินโครงการทีก่องทรัสต์ฯเข้าลงทนุทัง้หมดเรียบร้อยแล้ว

เมื่อวนัท่ี 18 ตลุาคม พ.ศ. 2556 

นอกจากนี ้ในกรณีที่ต้องปิดทางเข้าออกสูถ่นนถนนติวานนท์ยงัมีทางเข้าออกสูถ่นนสาธารณะทางด้านเลียบคลอง

ประปาซึ่งสามารถใช้เป็นทางเข้าออกของโครงการได้เช่นกนั ซึ่งกองทรัสต์ฯสามารถใช้ประโยชน์จากถนนดงักลา่วได้

อยา่งเต็มที่และเพื่อเป็นทางออกไปสูถ่นนสาธารณะ 

(6) ความเสี่ยงจากกรณีถกูเวนคืนที่ดิน 

กองทรัสต์ฯอาจมีความเสีย่งในกรณีที่หนว่ยงานของรัฐเวนคืนทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ฯลงทนุ ซึง่ท าให้กองทรัสต์ฯไมอ่าจ

ใช้ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯลงทนุเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจต่อไปได้ นอกจากนี ้กรณีที่เกิดการเวนคืนดงักล่าว 

กองทรัสต์ฯอาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือได้รับค่าชดเชยดงักลา่วน้อยกว่ามลูค่าที่กองทรัสต์ฯใช้ในการ

ลงทนุในทรัพย์สิน ซึ่งอาจสง่ผลให้ผลตอบแทนที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับจากการลงทนุไม่เป็นไปตามที่ได้ประมาณ

การไว้ทัง้ในส่วนของประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุน ทัง้นี ้จ านวนเงินค่าชดเชยที่ กองทรัสต์ฯจะได้รับขึน้อยู่กับ

เง่ือนไขตามที่ก าหนดในสญัญาที่เก่ียวข้อง ระยะเวลาการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เหลืออยู่ภายหลงัจากการถูก

เวนคืน หรือจ านวนเงินคา่ชดเชยที่ได้รับจากการเวนคืน 

จากการที่บริษัทฯ ได้ศึกษาข้อมูลตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืนในท้องที่เขตที่

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯที่ลงทุนแล้วพบว่าที่ตัง้ของทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯที่ลงทุนดงักล่าวไม่ตกอยู่ภายใต้เขต

เวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทัง้นี ้บริษัทฯ ไมส่ามารถประเมินถึงโอกาสในการถกูเวนคืนได้ เนื่องจากการเวนคืนท่ีดินเป็น

นโยบายและความจ าเป็นในการใช้พืน้ท่ีของรัฐบาลในเวลานัน้ 

(7) อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑ์ทางกฎหมายเกี่ยวกับสิ่งแวดล้อม การ

ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวอาจส่งผลให้กองทรัสต์ฯมีค่าใช้จ่ายและภาระะความรับผิด

หลายด้าน 

อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯลงทนุอยูภ่ายใต้บงัคบัของหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายเก่ียวกบัสิง่แวดล้อม ได้แก่กฎหมาย

ด้านสุขอนามัย กฎหมายเก่ียวกับการควบคุมมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางน า้ การทิง้ของเสีย การควบคุม

มลภาวะทางเสยีง ภายใต้กฎหมายเหลา่นี ้เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์หรือผู้ที่ควบคมุการด าเนินการและการใช้ประโยชน์

อสงัหาริมทรัพย์อาจมีความรับผิด ซึง่รวมถึงโทษปรับหรือโทษจ าคกุหากฝ่าฝืน หรือไมป่ฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์ดงักลา่ว 

นอกจากนี ้กองทรัสต์ฯอาจต้องมีค่าใช้จ่ายในการปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายดงักล่าวเหล่านี ้หากมีการ
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ปนเปือ้น หรือเกิดมลภาวะตา่งๆ หรือหากไมส่ามารถแก้ไขมลภาวะตา่งๆ ที่เกิดขึน้ อาจสง่ผลให้กองทรัสต์ฯมีความรับ

ผิด หรืออาจสง่ผลกระทบทางลบอย่างมีนยัส าคญัในการน าอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯลงทนุออกให้เช่าและให้ใช้

พืน้ท่ี 

นอกจากนี ้อสงัหาริมทรัพย์ที่เป็นไปตามข้อก าหนดทางกฎหมาย หรือหลกัเกณฑ์ที่เก่ียวข้องด้านสิ่งแวดล้อมใน

ช่วงเวลาหนึง่อาจไมส่อดคล้องหรือไมเ่ป็นไปตามข้อก าหนดทางกฎหมาย หรือหลกัเกณฑ์ที่เก่ียวข้องด้านสิง่แวดล้อม

ในอีกช่วงเวลาหนึ่งหากข้อก าหนดทางกฎหมายหรือหลกัเกณฑ์ที่เก่ียวข้องด้านสิ่งแวดล้อมเหล่านัน้มีการแก้ไข

เพิ่มเติม ดงันัน้ จึงมีความเสี่ยงในกรณีที่มีการแก้ไขเพิ่มเติมข้อก าหนดทางกฎหมายหรือหลกัเกณฑ์ที่เก่ียวข้องด้าน

สิ่งแวดล้อม การด าเนินการเพื่อให้อสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามหรือสอดคล้องกับข้อก าหนดทางกฎหมายหรือ

หลกัเกณฑ์ที่เก่ียวข้องด้านสิ่งแวดล้อมตามที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม อาจเพิ่มภาระะด้านค่าใช้จ่าย และสง่ผลกระทบ

ตอ่ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯได้ 

(8) ความเสี่ยงเกี่ยวกับภัยธรรมชาติ อุทกภัย และ การก่อวินาศภัย  

การเกิดภยัธรรมชาติ อุทกภยั การก่อวินาศกรรม และเหตสุดุวิสยัอื่นๆ แม้จะมีโอกาสเกิดขึน้ไม่บ่อยครัง้นกัแต่หาก

เกิดขึน้ในบริเวณที่ตัง้ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯลงทนุ นอกจากจะสร้างความเสียหายต่อทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ

แล้ว อาจก่อให้เกิดความสญูเสียแก่ชีวิตและทรัพย์สินของผู้ เช่าและผู้มาใช้พืน้ที่ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯลงทนุอยา่ง

ประเมินค่าไม่ได้ อย่างไรก็ดี กองทรัสต์ฯได้ท าประกนัภยัที่ครอบคลมุความเสียหายที่เกิดจากภยัธรรมชาติ อทุกภยั 

และเหตุสดุวิสยัอื่นๆ (ยกเว้นการก่อวินาศกรรม และ การก่อการร้าย) ไว้ส าหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯลงทุน ทัง้นี ้

เป็นไปตามเง่ือนไขที่ก าหนดในกรมธรรม์ประกันภยัที่กองทรัสต์ฯได้จดัให้มีตามมาตรฐานทัว่ไปส าหรับธุรกิจอาคาร

ส านกังานให้เช่า และตามที่ส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

(9) ความเสี่ยงเกี่ยวกับอัตราเงินชดเชยจากการประกันภัยทรัพย์สินในกรณีที่ทรัพย์สินเกิดความเสียหายอาจ

ไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่กองทรัสต์ฯอาจสูญเสีย 

การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ฯมีความเสีย่งด้านการด าเนินการและการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน แม้วา่กองทรัสต์ฯ

จะต้องจัดให้มีการประกันภยัในทรัพย์สินอย่างเพียงพอและเหมาะสมซึ่งจะเป็นไปตามข้อก าหนดของกฎหมายที่

เก่ียวข้องแล้วก็ตาม แตอ่ตัราเงินชดเชยในกรณีที่ทรัพย์สนิเกิดความเสียหายอาจไมคุ่้มกบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่

กองทรัสต์ฯอาจสญูเสยี เช่น ความสญูเสยีจากสงคราม เป็นต้น หรือกองทรัสต์ฯอาจไมส่ามารถใช้สทิธิเรียกร้องตามที่

ระบใุนกรมธรรม์ประกนัภยัที่เก่ียวข้องได้ ไม่ว่าทัง้หมดหรือแต่บางสว่น หรืออาจเกิดความลา่ช้าในการชดเชยความ

เสยีหายตามกรมธรรม์ประกนัภยัดงักลา่วได้โดยที่ไมใ่ช่ความผิดของกองทรัสต์ฯ 
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กองทรัสต์ฯอาจมีความเสี่ยงจากความสญูเสียทางการเงิน เมื่อเกิดเหตกุารณ์ร้ายแรงที่กองทรัสต์ฯอาจไม่ได้รับการ

ชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอ หรือไม่สามารถจดัให้มีการประกนัภยัประเภทดงักล่าวได้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบ

โดยตรงตอ่ผลตอบแทนที่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์คาดวา่จะได้รับ 

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ จะด าเนินการให้ทรัสตีเป็นผู้ รับผลประโยชน์ภายใต้การประกันภยัที่มีอยู่เดิมของทรัพย์สิน 

เพื่อให้กองทรัสต์ฯได้รับการประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั การประกนัภยัความรับผิดชอบตอ่บุคคลภายนอก  

รายละเอียดเก่ียวกบัการเข้าท าสญัญาประกนัภยัประเภทตา่งๆ ของกองทรัสต์ฯปรากฏในหวัข้อ 2.1.8 

(10) อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯถอืครองน้ันอาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพ่ิมขึ้น รวมท้ังค่าใช้จ่าย

ในการด าเนินการต่างๆ เพ่ิมขึ้น 

ความสามารถของกองทรัสต์ฯในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับผลกระทบทางลบหาก

คา่ใช้จ่ายเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย์และคา่ใช้จ่ายในการด าเนินการตา่งๆ เพิ่มขึน้โดยรายได้ไมเ่พิ่มขึน้ตาม 

ปัจจยัที่อาจสง่ผลให้คา่ใช้จ่ายเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย์และคา่ใช้จ่ายในการด าเนินการเพิ่มสงูขึน้ ได้แก่ 

 การเพิ่มขึน้ของคา่ใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา 

 การเพิ่มขึน้ของภาษีที่เก่ียวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์ รวมทัง้คา่ธรรมเนียมอื่นๆ ตามกฎหมาย 

 การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบงัคบั รวมทัง้นโยบายของรัฐบาลซึ่งจะเพิ่มค่าใช้จ่ายในการปฏิบตัิ

ตามกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบงัคบั และนโยบายที่เปลีย่นแปลงนัน้ 

 การเพิ่มขึน้ของคา่ใช้จ่ายสาธารณปูโภค 

 การเพิ่มขึน้ของคา่บริการส าหรับผู้ รับจ้างช่วง 

 การเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟ้อ 

 การเพิ่มขึน้ของเบีย้ประกนัภยั และ 

 ความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่องของอสงัหาริมทรัพย์ซึ่งต้องมีการแก้ไข โดยต้องใช้ค่าใช้จ่ายในการ

ด าเนินการ และคา่ใช้จ่ายในการด าเนินการในสว่นนีไ้มส่ามารถคาดหมายได้ 

(11) ความเสี่ยงเกี่ยวกับความเพียงพอของที่จอดรถเพ่ือรองรับการใช้งานของผู้มาใช้บริการทรัพย์สินที่

กองทรัสต์ฯลงทุน 

ส าหรับพืน้ที่จอดรถนัน้ แม้ว่าโครงการอิมแพ็ค เมืองทองธานี จะมีพืน้ที่จอดรถที่รองรับรถได้มากถึง 16,500 คนัตาม

จุดต่างๆ (รวมพืน้ที่ของโครงการทัง้หมด พืน้ที่บริเวณริมถนนรอบโครงการและพืน้ที่บริเวณทะเลสาบ) โดยแบ่งเป็นท่ี
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จอดรถภายนอกและภายในอาคาร โดยที่จอดรถภายในอาคารนัน้อยูบ่ริเวณใต้อาคารอิมแพ็คชาเลนเจอร์ และอาคาร

จอดรถในร่ม P2 ซึ่งเป็นอาคารจอดรถจ านวน 10 ชัน้ ตัง้อยู่ใกล้กบัอาคารศูนย์การประชุมอิมแพ็คฟอร่ัม ส่วนพืน้ที่

จอดรถชัว่คราวภายนอกอาคารนัน้จะกระจายอยูต่ามจุดต่างๆ รอบโครงการ เช่น Outdoor Parking P4, P5, P6, P9 

AKTIV SQUARE พืน้ที่บริเวณริมถนนและพืน้ที่โดยรอบทะเลสาบอยา่งไรก็ดี กองทรัสต์ฯจะไม่เข้าลงทนุในทรัพย์สนิ

สว่นที่เป็นลานจอดรถกลางแจ้งบริเวณ Outdoor Parking P4, P5, P6, P9 รวมถึงลานจอดรถ AKTIV SQUARE ซึ่ง

ตัง้อยู่บริเวณด้านหน้าของอาคารอิมแพ็คอารีน่า โดยกองทรัสต์ฯเข้าลงทนุเฉพาะที่จอดรถในอาคารอิมแพ็คชาเลน

เจอร์ซึ่งรองรับรถได้ประมาณ 2,000 คัน และอาคารจอดรถบริเวณศูนย์การประชุมอิมแพ็ค ฟอร่ัม ท่ีรองรับรถได้

ประมาณ 2,343 คนั (รวมเป็นที่จอดรถที่กองทรัสต์ฯลงทนุจ านวนทัง้สิน้ 4,343 คนั จากพืน้ที่จอดรถทัง้หมดโดยรอบ

โครงการซึง่รองรับรถได้ประมาณ 16,500 คนั) สว่นพืน้ท่ีจอดรถชัว่คราวภายนอกอาคาร พืน้ท่ีบริเวณริมถนนและพืน้ท่ี

โดยรอบทะเลสาบนัน้ เป็นกรรมสิทธ์ิของอิมแพ็คและบริษัทท่ีเก่ียวข้อง โดยกองทรัสต์ฯจะยงัไมเ่ข้าลงทนุในพืน้ท่ีจอด

รถภายนอกอาคารในขณะนี ้เนื่องจากพืน้ที่จอดรถบริเวณภายนอกอาคารดงักล่าวถูกใช้เป็นที่จอดรถของผู้มาใช้

บริการ ทัง้ที่เป็นทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ฯลงทนุและทรัพย์สนิอื่นรอบโครงการท่ีไมใ่ช่ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ฯเข้าลงทนุ เช่น 

อาคารส านกังาน ร้านค้า ร้านอาหาร เป็นต้น นอกจากนี ้อิมแพ็คและบริษัทที่เก่ียวข้องกนัซึ่งเป็นเจ้าของพืน้ที่อาจ

พิจารณาปรับปรุงหรือพฒันาพืน้ท่ีจอดรถดงักลา่วในอนาคต 

ทัง้นี ้แม้วา่กองทรัสต์ฯจะไมเ่ข้าลงทนุในพืน้ที่จอดรถทัง้หมดของโครงการอิมแพ็คเมืองทองธานีตามที่กลา่วมาข้างต้น

ก็ตาม ตามข้อก าหนดใน พ.ร.บ. ควบคมุการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2419 และ พ.ร.บ. ควบคมุการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 

2522 ก าหนดให้อาคารโครงการอิมแพ็คเมืองทองธานีซึง่เป็นอาคารขนาดใหญ่ ต้องจดัให้มีพืน้ที่จอดรถโดยค านวณ

จ านวนพืน้ที่จอดรถต่อพืน้ที่ใช้สอยโดยท าการค านวณแบ่งเป็นแต่ละอาคารซึ่งมีข้อก าหนดที่แตกต่างกนัไปในแต่ละ

ประเภทการใช้งานของอาคาร เมื่อพิจารณาจากพืน้ที่อาคารที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทุนและข้อก าหนดของกฎหมายที่

เก่ียวข้องแล้วนัน้ ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทุนจะต้องจัดให้มีที่จอดรถอย่างน้อยประมาณ 3,300 คัน ดังนัน้ 

จ านวนที่จอดรถที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุนัน้มีจ านวนสงูกวา่ที่จอดรถตามข้อก าหนดขัน้ต ่าของกฎหมายแล้ว 

ถึงแม้กระนัน้ก็ตามกองทรัสต์ฯอาจยงัมีความเสี่ยงในการบริหารจัดการพืน้ที่จอดรถส าหรับผู้มาเยี่ยมชมงานแสดง

สนิค้าและการประชมุในอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุวา่จะได้รับความสะดวกในการเข้าจอดรถและเยี่ยมชม

งานมากน้อยเพียงใด นอกจากนี ้หากอิมแพ็คขอพืน้ที่จอดรถดงักลา่วคืนในอนาคตเพื่อพฒันาโครงการใหม่เพิ่มเติม 

กองทรัสต์ฯก็อาจมีความเสีย่งในการบริหารจดัการพืน้ท่ีจอดรถส าหรับผู้มาเยี่ยมชมงานแสดงสนิค้าและการประชมุใน

อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุเพิ่มเติมอีกด้วย 
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ทัง้นี ้ส าหรับมาตรการรองรับเร่ืองพืน้ท่ีจอดรถนัน้ได้มีการระบรุายละเอียดในเร่ืองที่จอดรถในสญัญาตกลงกระท าการ 

โดยให้อิมแพ็คจดัหาที่จอดรถเพิ่มเติมบนพืน้ท่ีของอิมแพ็คเพื่อให้บริการแก่ผู้ประกอบการและลกูค้าอยา่งเพียงพอต่อ

การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ฯ จ านวนประมาณ 2,000 คนั (นอกเหนือจากพืน้ที่จอดรถใต้อาคารอิมแพ็คชาเลน

เจอร์และอาคารจอดรถในร่ม P2 บริเวณศนูย์การประชุมอิมแพ็ค ฟอร่ัมที่กองทรัสต์ฯลงทนุจ านวน 4,343 คนั) และ

หากอิมแพ็คต้องการพฒันาพืน้ที่ดงักล่าว อิมแพ็คตกลงจะจัดหาที่จอดรถแห่งใหม่มาเสนอให้กองทรัสต์ฯเห็นชอบ 

โดยที่จอดรถแห่งใหมจ่ะต้องไมก่่อให้เกิดภาระะเกินสมควรแก่ผู้ประกอบการและลกูค้าของทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ 

หากในอนาคตอิมแพ็คจะเรียกเก็บค่าบริการที่จอดรถในบริเวณพืน้ท่ีที่จะจดัหาให้กองทรัสต์ฯจากผู้ประกอบการและ

ลกูค้าของทรัพย์สนิของกองทรัสต์ฯ ก่อนที่อิมแพ็คจะด าเนินการเรียกเก็บคา่บริการท่ีจอดรถในบริเวณพืน้ที่ท่ีจะจดัหา

ให้กองทรัสต์ฯดงักล่าว ในสญัญาตกลงกระท าการจะระบุให้อิมแพ็คแจ้งความประสงค์เป็นหนงัสือให้กองทรัสต์ฯ

ทราบลว่งหน้า โดยราคาคา่จอดรถที่เรียกเก็บจากผู้ประกอบการและลกูค้าของทรัพย์สนิของกองทรัสต์ฯนัน้จะต้องอยู่

ในราคาตลาดที่สมเหตสุมผล และไม่กระทบต่อการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต์ฯเพื่อเป็นข้อมลูในการประชาสมัพนัธ์

หรือแจ้งให้ผู้ใช้บริการของกองทรัสต์ฯทราบตอ่ไป  

ทัง้นี ้เพื่อให้เกิดความมัน่ใจแก่กองทรัสต์ฯวา่ทรัพย์สนิที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุจะมีที่จอดรถให้บริการอยา่งเพียงพอใน

การประกอบธุรกิจนัน้ ภายใต้สญัญาตกลงกระท าการของอิมแพ็คในเร่ืองที่จอดรถนัน้ คู่สญัญาตกลงกนัให้ข้อตกลง

เร่ืองที่จอดรถดงักลา่วมีผลผกูพนัอิมแพ็คตอ่ไป แม้ว่าบริษัทฯ และ/หรืออิมแพ็คจะไม่ได้เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ และ/

หรือผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ฯเข้าลงทนุแล้วก็ตาม 

4.3 ความเสี่ยงเกี่ยวกบัการลงทนุในอสังหาริมทรัพย์โดยกองทรัสต์ฯ 

(1) การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์มีความเสี่ยง 

โดยทัว่ไป การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์มีความเสี่ยงหลายประการ รวมถึงแตไ่มจ่ ากดัเฉพาะแต ่(1) การเปลีย่นแปลง

ในทางลบของการเมืองหรือเศรษฐกิจ (2) การเปลี่ยนแปลงในทางลบของสภาวะของตลาดในพืน้ที่ (3) สถานะทาง

การเงินของผู้ เช่า ผู้ซือ้และผู้ขายอสงัหาริมทรัพย์ (4) แหล่งเงินทุนสนบัสนุน ทัง้ที่เป็นเงินกู้  หรือตราสารทุนซึ่งอาจ

เปลีย่นแปลงไป ท าให้สง่ผลกระทบตอ่ความสามารถของกองทรัสต์ฯในการได้มาเพิ่มซึง่อสงัหาริมทรัพย์โดยมีเง่ือนไข

ที่เป็นประโยชน์ตอ่กองทรัสต์ฯ (5) การเปลี่ยนแปลงอตัราดอกเบีย้และค่าใช้จ่ายเก่ียวกบัการด าเนินงานอื่นๆ (6) การ

เปลี่ยนแปลงกฎหมายด้านสิ่งแวดล้อม กฎหมายการก าหนดเขตพืน้ที่และหลกัเกณฑ์อื่นๆของรัฐบาลและนโยบาย

ด้านการเงิน (1) ข้อเรียกร้องด้านสิ่งแวดล้อมที่เกิดขึน้จากอสงัหาริมทรัพย์ (8) การเปลี่ยนแปลงอตัราค่าเช่าในตลาด 

(9) การเปลีย่นแปลงของราคาพลงังาน (10) การแขง่ขนัระหวา่งเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์เพื่อแยง่ลกูค้าที่เป็นผู้ เช่าและ
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ผู้ ใช้พืน้ที่ซึง่อาจสง่ผลให้เกิดพืน้ท่ีวา่งในอสงัหาริมทรัพย์ หรือไม่สามารถให้เช่าโดยมีข้อตกลงที่เป็นประโยชน์ได้ (11) 

การไม่สามารถต่ออายุสญัญาเช่าเมื่อสญัญาเช่าฉบับปัจจุบันหมดอายุ ( 12) การไม่สามารถจัดเก็บค่าเช่าหรือ

ค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์จากผู้ ใช้และ/หรือผู้ เช่าพืน้ที่ได้ตรงตามเวลาที่ก าหนด หรือการไม่สามารถจดัเก็บได้เลย

เนื่องจากผู้ ใช้และ/หรือผู้ เช่าพืน้ที่ล้มละลาย (13) การไม่สามารถจดัท าประกนัภยัได้เพียงพอหรือครอบคลมุความ

เสียหาย หรือการที่เบีย้ประกนัภยัเพิ่มสงูขึน้ (14) การเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟ้อ (15) อสงัหาริมทรัพย์ช ารุดบกพร่อง

เป็นเหตุให้ต้องแก้ไขซ่อมบ ารุง ก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายที่ไม่อาจคาดหมายได้ (16) ผู้ เช่าอสงัหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบตัิตาม

ข้อตกลงและเง่ือนไขในสญัญาเช่า (11) การต้องพึ่งพากระแสเงินสดเพื่อใช้ในการซ่อมบ ารุงและการพฒันาปรับปรุง

อสงัหาริมทรัพย์ (18) การท่ีคา่ใช้จ่ายในการด าเนินการเพิ่มสงูขึน้ รวมถึงคา่ภาษีอสงัหาริมทรัพย์ (19) สทิธิหรือภาระะ

ติดพนัใดๆ ที่ตรวจไมพ่บขณะที่ท าการตรวจสอบหรือสอบทานอสงัหาริมทรัพย์ที่กรมที่ดิน (20) เหตสุดุวิสยัที่ท าให้เกิด

ความเสยีหายที่ไมอ่าจท าประกนัภยัได้  

ปัจจยัตา่งๆ เหลา่นีอ้าจสง่ผลให้เกิดความผนัผวนของอตัราการเชา่พืน้ท่ี อตัราคา่เช่าและคา่ตอบแทนการใช้ประโยชน์

ในพืน้ที่ หรือค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ ท าให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อมลูค่าของอสงัหาริมทรัพย์ และรายได้ที่

ได้รับจากอสงัหาริมทรัพย์ การประเมินมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ประจ าปีจะแสดงถึงปัจจยัตา่งๆ เหลา่นี ้และผลที่เกิดขึน้

อาจผันผวนขึน้หรือผันผวนลงได้ มูลค่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯอาจลดลงอย่างมีนัยส าคัญหากตลาด

อสงัหาริมทรัพย์หรือเศรษฐกิจของประเทศไทยอยูใ่นขาลงอยา่งกระทนัหนั 

(2) ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด าเนินการของกองทรัสต์ฯเพ่ือให้ได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์อาจมีความเสี่ยง 

บริษัทฯ เช่ือว่าก่อนที่จะมีการได้มาซึ่งอสงัหาริมทรัพย์นัน้ บริษัทฯ ได้จัดให้มีการตรวจสอบและสอบทาน (Due 

Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่จะได้มานัน้ตามสมควรแล้ว อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ไม่สามารถรับรองได้ว่า

อสงัหาริมทรัพย์นัน้จะไม่มีความช ารุดบกพร่องใดที่จะต้องใช้ค่าใช้จ่ายจ านวนมากในการซ่อมแซม หรือบ ารุงรักษา 

หรือจ่ายช าระหนีอ้ื่นใดตอ่บคุคลที่สามนอกจากที่ระบไุว้ในเอกสารนี ้รายงานของผู้ เช่ียวชาญซึง่บริษัทฯ พิจารณาและ

ถือตามในฐานะที่เป็นส่วนหนึ่งของการตรวจสอบและสอบทานอาจมีข้อผิดพลาด หรือขาดตกบกพร่อง เนื่องจาก

ความช ารุดบกพร่องบางประการของอสงัหาริมทรัพย์อาจไม่สามารถก าหนดให้แน่ชัดลงไปได้อันเป็นผลมาจาก

ขอบเขตของการตรวจสอบ เทคโนโลยีหรือเทคนิคที่ใช้ ตลอดจนปัจจยัอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง 

นอกจากนี ้อสงัหาริมทรัพย์บางรายการอาจมิได้ปฏิบตัิตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบข้อบงัคบัต่างๆ ซึ่ง

เก่ียวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์ หรืออาจมิได้ปฏิบตัิตามข้อก าหนดของหนว่ยงานท่ีเก่ียวข้อง โดยการตรวจสอบและสอบ

ทานของบริษัทฯ นัน้ไม่สามารถตรวจพบ ด้วยเหตนุี ้กองทรัสต์ฯอาจมีภาระะคา่ใช้จ่ายหรือหน้าที่เพิ่มเติมอนัเกิดจาก
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การที่อสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าวมิได้ปฏิบัติตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบข้อบงัคับต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องกับ

อสงัหาริมทรัพย์ 

โดยเฉพาะอยา่งยิ่ง ค ารับรอง ค ารับประกนัและข้อตกลงที่จะรับผิดชดใช้ซึง่เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ให้ไว้แก่กองทรัสต์

ฯ (โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในหวัข้อ "2.4 สรุปสาระส าคญัของสญัญา") นัน้มีข้อจ ากดัในแง่ของขอบเขต 

จ านวนเงิน และระยะเวลาที่เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ได้ให้ค ารับรอง ค ารับประกนั และข้อตกลงที่จะรับผิดชดใช้ ทัง้นี ้

กองทรัสต์ฯมีสิทธิที่จะได้รับการชดเชยในกรณีที่มีการผิดค ารับรอง ค ารับประกัน อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ไม่สามารถ

รับรองได้ว่ากองทรัสต์ฯจะมีสิทธิได้รับชดเชยตามค ารับรอง ค ารับประกนั หรือข้อตกลงที่จะรับผิดชดใช้กรณีที่เกิด

ความเสียหาย หรือความรับผิดต่อกองทรัสต์ฯอนัเป็นผลมาจากการได้มาซึ่งอสงัหาริมทรัพย์ ทัง้นี ้เนื่องจากกรณี

ดงักลา่วขึน้อยูก่บัการช าระหนีข้องลกูหนีแ้ละการบงัคบัช าระหนีต้ามสญัญา 

(3) ก าไรข้ันต้นที่ได้จากอสังหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯอาจได้รับผลกระทบ

ทางลบจากหลายปัจจัย 

ก าไรขัน้ต้นที่ได้จากอสงัหาริมทรัพย์ หรือมลูค่าของอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯอาจได้รับผลกระทบทางลบจาก

หลายปัจจยั ได้แก่ 

 กรณีที่มีพืน้ที่ว่างจากการที่สญัญาให้ใช้พืน้ที่/สญัญาเช่าหมดอายหุรือมีการเลิกสญัญาให้ใช้พืน้ที่/สญัญาเช่าที่

ท าให้อตัราการใช้พืน้ท่ีและการเช่าลดน้อยลง เป็นผลให้ก าไรขัน้ต้นท่ีกองทรัสต์ฯได้รับลดลง 

 ความสามารถของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในการจดัเก็บคา่ตอบแทนหรือคา่เช่าจากผู้ใช้พืน้ท่ีหรือผู้ เช่าพืน้ท่ี 

 จ านวนเงินคา่ตอบแทนหรือคา่เช่าที่ผู้ ใช้พืน้ที่หรือผู้ เช่าต้องจ่าย ตลอดจนข้อตกลงและเง่ือนไขในการต่อสญัญา

ให้ใช้พืน้ท่ี /เช่าและการท าสญัญาให้ใช้พืน้ท่ี/สญัญาเช ่่ารายใหมน่ัน้มีเง่ือนไขที่ด้อยกวา่สญัญาเดิม 

 สภาวะทางเศรษฐกิจทัง้ภายในประเทศและทัว่โลก รวมทัง้สภาวะตลาดอสงัหาริมทรัพย์ 

 ความสามารถของบริษัทฯ ในการจดัให้มีหรือรักษาไว้ซึง่การประกนัภยัที่เพียงพอ 

 การเปลีย่นแปลงด้านกฎหมายและหลกัเกณฑ์ตา่งๆ ที่ควบคมุอสงัหาริมทรัพย์ การใช้ การจดัเขตพืน้ท่ี ภาษี และ

ค่าธรรมเนียมที่ต้องช าระให้แก่รัฐบาล การเปลี่ยนแปลงดงักล่าวอาจส่งผลให้ค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการ

อสงัหาริมทรัพย์เพิ่มสงูขึน้ หรือมีค่าใช้จ่ายในการด าเนินการที่ไม่สามารถคาดหมายได้ ทัง้นี ้เพื่อให้สามารถ

ปฏิบตัิตามกฎระเบียบที่เปลี่ยนแปลงไปนัน้ สิทธิต่างๆ ที่เก่ียวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์อาจมีข้อจ ากดัอนัเป็นผล

มาจากการเปลี่ยนแปลงแก้ไขกฎหมายที่เก่ียวข้องกบัมาตรฐานอาคาร หรือการวางผงัเมือง หรือการใช้บงัคบั

กฎหมายใหมท่ี่เก่ียวข้องกบัการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ และ 
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 ภยัพิบตัิธรรมชาติ เหตสุดุวิสยั การโจมตีของผู้ก่อการร้าย การจราจล และเหตุการณ์อื่นใดที่อยูน่อกเหนือความ

ควบคมุของบริษัทฯ 

(4) มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินไม่ได้เป็น

เคร่ืองแสดงมูลค่าที่แท้จริงของอสังหาริมทรัพย์ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของ

อสังหาริมทรัพย์น้ันจะเป็นไปตามที่ประเมิน ไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต 

โดยทัว่ไป การประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์จะพิจารณาจากปัจจยัตา่งๆ รวมถึงปัจจยับางประการที่เป็นนามธรรมที่

เก่ียวกบัทรัพย์สินนัน้ เช่น สถานะทางการตลาด ความแข็งแกร่งทางการเงิน ความสามารถในการแข่งขนั และสภาพ

ของทรัพย์สิน ซึ่งอาจมีเหตกุารณ์ที่ท าให้ปัจจยัดงักลา่วเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต เนื่องจากเหตกุารณ์บางเหตกุารณ์ 

หรือเหตกุารณ์ทัง้หมดที่เป็นข้อสมมติฐานอาจไมเ่กิดขึน้ตามที่คาดการณ์ไว้ หรืออาจเกิดเหตกุารณ์หรือสถานการณ์ที่

มิได้คาดการณ์ไว้ ดงันัน้ บริษัทฯ จึงไม่อาจรับประกนัได้ว่า ข้อสมมติฐานที่วางไว้จะเกิดขึน้ตามที่คาดการณ์ ดงันัน้ 

ราคาที่กองทรัสต์ฯขายทรัพย์สินหลกัที่ลงทนุในอนาคตจึงอาจต ่ากว่ามลูค่าที่ก าหนดโดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สนิ 

หรือต ่ากวา่ราคาที่กองทรัสต์ฯได้ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว 

4.4 ความเสี่ยงเกี่ยวกบัการลงทนุในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ฯโดยผู้ลงทนุ 

(1) ผลตอบแทนที่ผู้ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์ที่น้อยกว่าผลตอบแทนที่กองทรัสต์ฯได้รับจากการด าเนินการ

ของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯลงทุน 

โดยทัว่ไป ผลตอบแทนท่ีได้รับจากอสงัหาริมทรัพย์ท่ีเป็นกรรมสทิธ์ิของกองทรัสต์ฯนัน้ขึน้อยูก่บัจ านวนรายได้สทุธิจาก

อสงัหาริมทรัพย์ และค านวณเป็นเงินได้โดยหกัรายจ่ายที่เกิดขึน้ในการเป็นเจ้าของ การด าเนินงาน การบริหารจดัการ 

และการให้เช่าเปรียบเทียบกับมูลค่าปัจจุบันของอสงัหาริมทรัพย์ ส่วนผลตอบแทนจากหน่วยทรัสต์นัน้ขึน้อยู่กับ

ประโยชน์ตอบแทนที่จ่ายได้เมื่อเปรียบเทียบกับราคาจองซือ้หน่วยทรัสต์ แม้ว่าอาจจะมีความเก่ียวข้องเช่ือมโยง

ระหว่างผลตอบแทนสองประเภทนี ้แต่ผลตอบแทนสองประเภทนีก็้ไม่เหมือนกนั และแปรผนัไปส าหรับนกัลงทนุที่ได้

ซือ้หนว่ยทรัสต์ในตลาดรองในราคาตลาดซึง่เป็นราคาที่แตกตา่งจากราคาจองซือ้หนว่ยทรัสต์ 

ทัง้นี ้ในการค านวณผลตอบแทนที่ผู้ลงทนุได้รับจากหน่วยทรัสต์นัน้ จะพิจารณาจากผลตอบแทนที่ กองทรัสต์ฯได้รับ

จากการให้เช่าหรือให้ใช้พืน้ท่ีของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีเป็นกรรมสทิธ์ิของกองทรัสต์ฯเทา่นัน้ไมไ่ด้ โดยจะต้องค านวณเป็น

เงินได้หลงัหกัรายจ่ายที่เกิดขึน้จากการด าเนินงาน การบริหารจัดการ การให้เช่า และค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ฯที่
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เก่ียวข้อง ดังนัน้ผลตอบแทนที่ผู้ ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์จึงน้อยกว่าผลตอบแทนที่ กองทรัสต์ฯได้รับจากการ

ด าเนินการของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุ 

(2) มาตรฐานการบัญชีในประเทศไทยอาจมีการเปลี่ยนแปลง 

งบการเงินของกองทรัสต์ฯอาจได้รับผลกระทบจากการประกาศใช้มาตรฐานการบญัชีใหม่ๆ  ในประเทศไทย ปัจจุบนั

ยงัไม่มีข้อมลูเก่ียวกบัขอบเขตและระยะเวลาในการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานการบญัชี และการเปลี่ยนแปลงดงักลา่วก็

เป็นสิ่งที่ไม่อาจคาดหมายได้ บริษัทฯไม่สามารถประมาณการในเชิงตวัเลขส าหรับผลที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงได้ 

และไม่อาจรับรองได้ว่าการเปลี่ยนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่องบการเงินของกองทรัสต์ฯ 

หรือต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ นอกจากนี ้การเปลี่ยนแปลงดงักลา่วนีอ้าจสง่ผลกระทบ

ด้านลบตอ่ความสามารถของกองทรัสต์ฯในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

(3) การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถอืหน่วยทรัสต์ 

รายได้ที่กองทรัสต์ฯจะได้รับจากการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์นัน้ขึน้อยู่กับปัจจัยหลายประการ รวมทัง้จ านวนเงิน

รายได้ค่าเช่าและ/หรือคา่ตอบแทนการใช้ประโยชน์ในพืน้ที่ที่ได้รับ ตลอดจนอตัราคา่ใช้จ่ายเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย์

และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการที่เกิดขึน้ รวมถึงอตัราดอกเบีย้และการช าระคืนเงินต้นของเงินกู้ยืมของกองทรัสต์ฯ 

หากอสงัหาริมทรัพย์ที่เป็นของกองทรัสต์ฯไม่ก่อให้เกิดรายได้ในจ านวนท่ีเพียงพอ กระแสเงินสดของกองทรัสต์ฯและ

ความสามารถในการจา่ยประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ฯอาจได้รับผลกระทบด้านลบ บริษัทฯ ไมส่ามารถรับรองได้

ว่าจะสามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทน หรือรักษาอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนไว้ในระดบัเดิมได้ นอกจากนี ้ยงัไม่

สามารถรับรองได้ว่าระดบัของประโยชน์ตอบแทนที่จ่ายจะเพิ่มขึน้เมื่อเวลาผ่านไป อีกทัง้ไม่สามารถรับรองได้วา่ตาม

สญัญาเช่า/สญัญาให้ใช้พืน้ท่ีในปัจจบุนั คูส่ญัญาจะสามารถตกลงกนัเพื่อให้อตัราคา่เช่า/คา่ตอบแทนที่ได้รับนัน้เพิ่ม

สงูขึน้ หรือวา่รายได้คา่เช่า/คา่ตอบแทนจากการขยายอสงัหาริมทรัพย์ หรือการได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติมนัน้จะ

เพิ่มสงูขึน้ และท าให้รายได้ของกองทรัสต์ฯเพิ่มสงูขึน้ อนัจะเป็นผลให้กองทรัสต์ฯสามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทน

ให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ในจ านวนเพิ่มสงูขึน้ได้ 

(4) ความเสี่ยงทางการเมืองของประเทศไทย 

ในปัจจุบันเหตุการณ์ทางการเมืองยังคงมีความไม่แน่นอน หากมีเหตุการณ์ความไม่สงบหรือความขัดแย้งทาง

การเมืองเกิดขึน้อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยรวมถึงตลาดหลกัทรัพย์ในประเทศไทย ซึ่ง

อาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ฯ ดังนัน้จึงไม่สามารถรับรองได้ว่าสภาวะ
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ทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจุบันหรือในอนาคตจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคญัต่อการด าเนินกิจการ

สถานะทางการเงิน ผลการด าเนินกิจการและการเติบโตของกองทรัสต์ฯ      

 

5.ข้อพพิาททางกฎหมาย 

- ไมม่ี  

6.ข้อมูลส าคัญอื่น            

-ไมม่ี              

             

             

             

             

             

             

             

             

             

             
        


