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13. ข้อมูลทางการเงนิโดยสรุป  

13.1 สรุปรายงานการสอบบัญชี  

 

ผู้ สอบบัญชีรับอนุญาตได้ตรวจสอบงบการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์อิมแพ็ค  โกรท (กองทรัสต์ฯ) ซึ่ง

ประกอบด้วยงบดลุและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทนุ ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2563 งบก าไรขาดทนุ งบแสดงการเปลี่ยนแปลง

สินทรัพย์สทุธิ งบกระแสเงินสดและข้อมูลทางการเงินที่ส าคัญส าหรับปีสิน้สดุวนัเดียวกัน และหมายเหตุประกอบงบการเงิน 

รวมถึงหมายเหตสุรุปนโยบายการบญัชีที่ส าคญั  

ผู้ สอบบัญชีรับอนุญาตเห็นว่างบการเงินข้างต้นนีแ้สดงฐานะการเงิน ณ วันที่ 31 มีนาคม 2563 ผลการด าเนินงาน การ

เปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สทุธิ กระแสเงินสด และข้อมลูทางการเงินที่ส าคญั ส าหรับปีสิน้สดุวนัเดียวกนัของทรัสต์เพื่อการลงทนุใน

อสงัหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท โดยถกูต้องตามที่ควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน  

 

14. ค าอธิบายและวิเคราะห์ของฝ่ายจัดการ 

14.1 ตารางสรุปงบการเงนิ 

 กองทรัสต์ฯ ขอแสดงงบการเงิน โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 

รายการ (ล้านบาท) 
1 เมษายน 2562 – 
31 มีนาคม 2563 

1 เมษายน 2561 – 
31 มีนาคม 2562 

1 เมษายน 2560 – 
31 มีนาคม 2561 

งบดุล     
 สินทรัพย์รวม 20,408.62 20,737.81 20,618.10 
 หนีส้ินรวม 4,301.25 4,548.99  4,501.71  
 สินทรัพย์สุทธิ 16,107.37 16,188.82  16,116.39  
 สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท)  10.8650 10.9199 10.8710 
งบก าไรขาดทุน    

 รวมรายได้ 2,294.76 2,445.35  2,223.86  
 รวมค่าใช้จ่าย 1,073.72 1,165.59  1,030.51  
 รายได้จากการลงทุนสุทธิ 1,221.04 1,279.76  1,193.35  
 รวมรายการก าไรที่เกิดขึน้และยงัไม่เกิดขึน้จาก
เงนิลงทุน 

 
16.78 

 
37.87 

 
10.16 

ก าไรสุทธิ  1,237.82 1,317.63  1,203.51  
ก าไรสุทธิ ต่อหน่วยทรัสต์ (บาท) 0.83 0.89 0.81 
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รายการ (ล้านบาท) 
1 เมษายน 2562 – 
31 มีนาคม 2563 

1 เมษายน 2561 – 
31 มีนาคม 2562 

1 เมษายน 2560 – 
31 มีนาคม 2561 

งบกระแสเงนิสด      
กระแสเงนิสดสุทธิจากกิจกรรมด าเนินงาน 1,924.58 1,368.75 1,357.69  
กระแสเงนิสดสุทธิจากกิจกรรมจัดหาเงนิ (1,479.53) (1,412.26) (1,279.47) 
เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิ่มขึน้ (ลดลง)

สุทธิ 
445.05 (43.51)  78.22  

เงนิสดและเงนิฝากธนาคารต้นปี 240.74 284.25  206.03  
เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสดปลายปี 685.79 240.74  284.25  

 

14.2 ค าอธิบายและวิเคราะห์ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 

ผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯเพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพ็ค โกรท  

 สิน้สุด มีนาคม 2563 สิน้สุด มีนาคม 2562 

อัตราการให้เช่าพืน้ที่  45.97% 50.97% 
รายได้จากการบริการ (ล้านบาท) 2,283.08 2,433.72 
รายได้ทัง้หมด )ล้านบาท(  2,294.76 2,445.35 
ก าไรสุทธิ (ล้านบาท) 1,237.82 1,317.63 
อัตราส่วนก าไรขัน้ต้น 88.55% 88.18% 
อัตราส่วนก าไรสุทธิ 54.21% 54.14% 
อัตราก าไรสุทธิต่อหน่วย )บาท(  0.83 0.89 
อัตราปันผลต่อหน่วย (บาท) 0.75 0.85 

 
1. การวิเคราะห์การด าเนินงานที่ผ่านมา 

1.1 ภาพรวมการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ  

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพ็ค โกรท มีรายได้จากลงทุนส าหรับรอบ 1 เมษายน 2562 – 31 มีนาคม 

2563 ทัง้หมด 2,294.76 ล้านบาท โดยเป็น รายได้จากการให้บริการพืน้ท่ี เท่ากบั 2,283.08 ล้านบาท รายได้ดอกเบีย้ 4.74 ล้าน

บาท และ รายได้อื่นเท่ากบั 6.94 ล้านบาท ทัง้นีก้องทรัสต์ฯ มีค่าใช้จ่ายทัง้สิน้เท่ากบั 1,073.72 ล้านบาท แบ่งเป็นต้นทนุในการ

ให้บริการพืน้ท่ีเทา่กบั 261.38 ล้านบาท คา่ใช้จ่ายในการบริหารเทา่กบั 265.68 ล้านบาท คา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ เทา่กบั 

103.89 ล้านบาท ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เท่ากบั 237.81 ล้านบาท ค่าธรรมเนียมทรัสตี เท่ากบั 52.12 ล้านบาท 

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพเทา่กบั 3.90 ล้านบาท คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 3.43 ล้านบาทและต้นทนุทางการเงินเทา่กบั 145.51 ล้าน
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บาท ส่งผลให้กองทรัสต์ฯ มีก าไรจากการลงทุนสทุธิเท่ากับ 1,221.04 ล้านบาท มีรายการก าไรสทุธิที่เกิดขึน้จากเงินลงทุนใน

หลกัทรัพย์เท่ากบั 8.78 ล้านบาท และมีก าไรสทุธิที่ยงัไมเ่กิดขึน้จากเงินลงทนุ เท่ากบั 8.78 ล้านบาท สง่ผลให้กองทรัสต์ฯ มีก าไร

สทุธิจากการด าเนินงานเทา่กบั 1,237.82 ล้านบาท  

ณ สิน้ 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ฯมีสนิทรัพย์ เทา่กบั 20,408.62 ล้านบาท และมีหนีส้นิทัง้หมดเทา่กบั 4,301.25 ล้าน

บาท สง่ผลให้กองทรัสต์ฯมีสินทรัพย์สทุธิเท่ากบั 16,107.37 ล้านบาท หรือคิดเป็นสินทรัพย์สทุธิต่อหน่วยเท่ากบั 10.8650 บาท  

 

1.2 รายการส าคัญในงบก าไรขาดทุน 

(1) รายได้จากการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ 

ก. รายได้จากการให้บริการพืน้ท่ีของกองทรัสต์ฯ  

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2562 – 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ฯมีรายได้จากการให้บริการพืน้ที่เท่ากบั 2,283.08 

ล้านบาท มาจาก รายได้ 5 กลุม่ ได้แก่  

1) รายได้จากการให้ใช้พืน้ท่ีจดังานและบริการอื่นที่เก่ียวข้องเทา่กบั 82.93%  

2) รายได้คา่ตอบแทนการให้บริการพืน้ท่ีจดัเลีย้ง เทา่กบั 6.76%  

 3) รายได้คา่เช่า/ให้ใช้พืน้ท่ีระยะยาวเทา่กบั 6.94%  

4) รายได้คา่บริการท่ีจอดรถ เทา่กบั 2.84% และ  

5) รายได้คา่ตอบแทนการให้ใช้พืน้ท่ีโฆษณา เทา่กบั 0.53%  

 

ทัง้นีอ้ตัราการใช้พืน้ท่ีจดังานของกองทรัสต์ฯมีผลการด าเนินงานดงันี ้ 

รายละเอียด  ณ 31 มีนาคม 2563 ณ 31 มีนาคม 2562 
พืน้ที่ให้เช่า (Hall area) (ตร.ม) 122,165 122,165 
อัตราการใช้พืน้ที่จัดงาน (ร้อยละ) 45.97 50.97 
อัตราราคาค่าเช่าพืน้ที่จัดงานโดยเฉลี่ย (บาท/ตร.ม./วัน) 77.25 75.46 

 

ข. รายได้ดอกเบีย้ 

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2562 – 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ฯมีรายได้จากดอกเบีย้เท่ากบั 4.74 ล้านบาท จาก

การน าเงินจากรายได้รับล่วงหน้าเงินมดัจ าการจองใช้พืน้ที่ไว้ในธนาคารพาณิชย์บญัชี ออมทรัพย์ และเงินฝาก

ประจ า โดยได้รับผลตอบแทนประมาณ 0.10% - 1.90% ตอ่ปี 
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ค. รายได้อื่น  

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2562 – 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ฯมีรายได้อื่นเท่ากบั 6.94 ล้านบาท โดยสว่นใหญ่

มาจาก ค่าเคลมประกันภัย ค่าปรับการยกเลิกงาน รายได้จากการให้บริการ Business Center และ IMPACT 

Member Card  

(2) ต้นทุนการให้บริการพืน้ที่  

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2562 – 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ฯ มีต้นทนุการให้บริการพืน้ที่เท่ากบั 261.38 ล้าน

บาท โดยสว่นใหญ่มาจาก  

1) คา่สาธารูปโภคเทา่กบั 53.13%  

2) คา่บริการท าความสะอาดและคา่รักษาความปลอดภยัเทา่กบั 25.14%  

ทัง้นีเ้มื่อเทียบต้นทนุการให้บริการพืน้ท่ี ณ 31 มีนาคม 2563 และ 31 มีนาคม 2562 เทา่กบั 11.45% และ 11.82% 

ของรายได้จากการให้บริการพืน้ท่ี ตามล าดบั 

ต้นทุนการให้บริการพืน้ที่ประกอบด้วย 

คา่สาธารณปูโภค    53.13% 

คา่รักษาความปลอดภยั คา่ท าความสะอาด  25.14% 

ต้นทนุอื่น      10.68% 

ต้นทนุคา่บริการ     7.19% 

ภาษีโรงเรือน      3.86% 

(3) ค่าใช้จ่ายในการบริหาร  

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2562 – 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ฯมีคา่ใช้จ่ายในการบริหารเทา่กบั 265.68 ล้านบาท

แบง่เป็น      

คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรักษา   58.56% 

คา่สาธารณปูโภค    16.70% 

คา่ใช้จ่ายในการท าความสะอาด    8.56% 

คา่ใช้จ่ายในการรักษาความปลอดภยั   4.25% 

คา่เบีย้ประกนัภยั     1.54% 

อื่นๆ      10.39% 

ทัง้นีเ้มื่อเทียบค่าใช้จ่ายในการบริหาร ณ 31 มีนาคม 2563 และ 31 มีนาคม 2562 เท่ากบั 11.58 % และ 8.94% 

ของรายได้ ตามล าดบั 
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(4) รายได้สุทธิจากการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ  

ณ 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ฯมีรายได้สทุธิจากการด าเนินงาน (Operating Profit) เท่ากับ 1,237.82 ล้านบาท มี

อตัรา Net Operating Cost –to – Revenue เท่ากับ 33.50% ซึ่งเพิ่มขึน้จากปีที่ผ่านมา 31.37% ณ 31 มีนาคม 2562 

อนัเนื่องมาจากรายได้ลดลง และที่ค่าใช้จ่ายในการบริหารเพิ่มขึน้โดยเฉพาะในหมวดซ่อมแซมแซมและบ ารุงรักษา

สนิทรัพย์  

(5) ค่าธรรมเนียม  

ก) คา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์  

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2562 – 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ฯ มีค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ ซึ่งจ่าย

ให้กับบริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จ ากัด เท่ากับ 103.89 ล้านบาท โดยค านวณในอตัราไม่เกินร้อยละสอง (2) ของ

มลูคา่ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ฯของกองทรัสต์ฯในแตล่ะรอบปีบญัชี 

ข) คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2562 – 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ฯ ฯ มีค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

ซึง่จ่ายให้กบั บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั เทา่กบั 237.81 ล้านบาท โดยค านวณจาก  

(1) ค่าธรรมเนียมพืน้ฐานในการจดัการทรัพย์สิน (Base Fee) โดยช าระเป็นรายเดือนและค านวณ

เป็นอตัราร้อยละของรายได้ทัง้หมดของกองทรัสต์ฯ ทัง้นีไ้มร่วมรายได้จากเงินลงทนุอื่นของกองทรัสต์ฯ โดยคิด

เป็น 5.50% 

 (2) ค่าธรรมเนียมอัตราพิเศษในการจัดการทรัพย์สิน (Incentive Fee) โดยช าระเป็นรายปีและ

ค านวณเป็นอตัราร้อยละของผลก าไรสทุธิของอสงัหาริมทรัพย์ก่อนหกัรายจ่ายของกองทรัสต์ฯโดยคิดเป็น 

6.75% 

ทัง้นี ้ผลก าไรสุทธิของอสงัหาริมทรัพย์ หมายถึง รายได้จากการด าเนินงานสุทธิ หักด้วยจ านวนรวมของ

ค่าใช้จ่ายทัง้หมดอนัเก่ียวเนื่องโดยตรงกับทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ซึ่งรวมถึงค่าธรรมเนียมพืน้ฐานในการ

จดัการทรัพย์สิน (Base Fee) แต่ไม่รวมถึง ค่าเบีย้ประกนัของทรัพย์สิน ค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน ค่าใช้จ่าย

เพื่อด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ ค่าใช้จ่ายทางบญัชีที่อาจเกิดขึน้ ค่าใช้จ่ายดอกเบีย้จากการกู้ยืม (ถ้ามี) และ

คา่ใช้จ่ายที่มีนยัส าคญั ซึง่ไมใ่ช่คา่ใช้จ่ายที่เกิดขึน้ตามปกติของกองทรัสต์ฯ 

ค) คา่ธรรมเนียมทรัสตี 

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2562 – 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ฯ มีค่าธรรมเนียมทรัสตีเท่ากับ 52.12 ล้าน

บาท จ่ายให้กบั บริษัท หลกัทรัพย์จดัการเงินลงทนุ กสกิรไทย จ ากดั ในฐานะทรัสตี โดยทรัสตีของกองทรัสต์ฯ 

จะได้รับค่าตอบแทนเป็นรายเดือนในอตัราไม่เกิน 1% ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ฯ (อตัรา
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ดงักลา่วยงัไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอื่นใดในท านองเดียวกนั) ซึง่ค านวณโดยผู้จดัการ

กองทรัสต์และรับรองโดยทรัสตี 

ง) คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2562 – 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ฯ มีค่าธรรมเนียมนายทะเบียน เท่ากบั 3.43 

ล้านบาท โดยเป็นการจ่ายให้กบั บริษัท ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย จ ากดั  

จ) คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2562 – 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ฯ มีค่าธรรมเนียมวิชาชีพ เท่ากับ 3.90 ล้าน

บาท โดยเป็นการจ่ายให้กับบริษัทตรวจสอบบัญชี ส านักงาน อีวาย จ ากัด และ บริษัทที่ท าการประเมิน

สนิทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ บริษัท เวลท์ แอพไพรซลั จ ากดั 

 

(6)  ค่าใช้จ่ายทางการเงนิของกองทรัสต์ฯ  

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2562 – 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ฯ มีต้นทนุทางการเงิน จ านวน 145.51 ล้านบาท มลูคา่

เงินกู้ยืมระยะยาว ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 เทา่กบั 3,879.40 ล้านบาท จากธนาคารพาณิชย์ 1 แหง่ และบริษัทประกนั

ชีวิต 2 แห่ง โดยเป็นการกู้ ยืมอตัราดอกเบีย้ไม่เกินร้อยละ MLR –1.5 และ อัตราอ้างอิงตามสญัญาเงินกู้ บวกอตัรา

ดอกเบีย้คงที่  

 

1.3 รายการส าคัญในงบแสดงฐานะทางการเงนิ 

(1) สินทรัพย์  

ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ฯ มีสินทรัพย์รวม 20,408.62 ล้านบาท ลดลง 329.19 ล้านบาท หรือ 1.59% 

จาก ณ 31 มีนาคม 2562 รายการท่ีส าคญัได้แก่  

ก) เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม เท่ากับ 19,658 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 8 ล้านบาท หรือคิดเป็น 

0.04% ซึง่เกิดขึน้จากการประเมินมลูคา่ราคา 4 สนิทรัพย์ลงทนุของกองทรัสต์ฯ ด้วยวิธี Income Approach  

ข) เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ตามมูลค่ายตุิธรรม ไม่มียอดคงเหลือ ณ 31 มีนาคม 2563 ลดลง 553.99 ล้านบาท 

เนื่องจากมีการขายเงินลงทนุในหลกัทรัพย์  

ค) เงินฝากประจ า ไมม่ียอดคงเหลอื ณ 31 มีนาคม 2563 ลดลง 200 ล้านบาท  

ง) เงินสดและเงินฝากธนาคาร เท่ากบั 685.79 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 445.05 ล้านบาท หรือ 184.87% เนื่องจากมี

การขายเงินลงทนุในหลกัทรัพย์ เพื่อถือครองเป็นเงินสดแทน 
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สินทรัพย์ (หน่วย : ล้านบาท) 31 มีนาคม 2563 31 มีนาคม 2562 เปลี่ยนแปลง (%) 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ตามมูลค่าราคา
ยุติธรรม 

19,658.00 19,650.00 0.04% 

เงนิลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม - 553.99 (100.00%) 
เงนิฝากประจ า - 200.00 (100.00%) 
เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร  685.79 240.74 (184.87%) 
ลูกหนี ้    
  - จากการให้บริการพืน้ที่  48.96 80.65 (39.30%) 
  - จากรายได้ดอกเบีย้ 0.40 0.46 (14.27%) 
ค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า 3.41 5.09 (33.02%) 
สินทรัพย์อื่น 12.06 6.88 75.38% 
รวมสินทรัพย์  20,408.62 20,737.81 (1.59%) 

(2) หนีส้ิน 

ณ 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ฯ มีหนีส้ินรวมเท่ากบั 4,301.25 ล้านบาท ลดลง 247.74 ล้านบาท หรือ 5.45% 

โดยหนีส้นิท่ีส าคญัคือ 

ก) ค่าใช้จ่ายค้างจ่ายจ านวน 177.77 ล้านบาท ซึ่งลดลง 82.73 ล้านบาท หรือ คิดเป็น 31.76% ซึ่งเกิดจากการ

ลดลงของคา่ธรรมเนียมตา่ง ๆ รวมถึงคา่ธรรมเนียมพิเศษของผู้จดัการกองทรัสต์ 

ข) เงินกู้ยืมระยะยาวจ านวน 3,879.40 ล้านบาท ซึง่แสดงอยูเ่ป็นเงินกู้ยืมระยะยาวที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่ง

ปี 4.75 ล้านบาท และสว่นท่ีสทุธิจากสว่นท่ีถึงก าหนดช าระในหนึง่ปี อีก 3,874.65 ล้านบาท  

หนีส้นิ (หน่วย : ล้านบาท) 31 มีนาคม 2563 31 มีนาคม 2562 
เปลี่ยนแปลง 

(%) 
เจ้าหนีก้ารค้า  28.00  106.95 (73.82%) 
เจ้าหนีอ้ื่น  6.30   5.66  11.38% 
ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย  177.77   260.49  (31.76%) 
รายได้รับล่วงหน้า  135.54   203.76  (33.48%) 
เงนิประกันความเสียหาย  12.08   15.23  (20.69%) 
หนีส้ินอื่น  62.16   70.94  (12.37%) 
ส่วนของเงินกู้ยืมระยะยาวที่ถึงก าหนดช าระภายใน
หน่ึงปี 

 4.75   2,004.75   (99.76%) 

เงินกู้ยืมระยะยาว - สุทธิจากส่วนที่ถึงก าหนดช าระ
ภายในหน่ึงปี 

 3,874.65   1,881.21  105.97% 

รวมหนีส้ิน  4,301.25  4,548.99 (5.45%) 
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(3) สินทรัพย์สุทธิ 

ณ 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ฯมี สินทรัพย์สทุธิ 16,107.36 ล้านบาท ลดลง 81.45 ล้านบาท หรือ 0.50% และมี

สนิทรัพย์สทุธิตอ่หนว่ย เทา่กบั 10.8650 บาท ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2562 มีสนิทรัพย์สทุธิตอ่หนว่ย เทา่กบั 10.9199 

บาท  

 

1.4 รายการส าคัญในงบกระแสเงนิสด 

(1) กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน กองทรัสต์ฯ มีเงินสดสทุธิที่ได้จากกิจกรรมด าเนินงานจ านวน 1,924.58 ล้าน

บาท โดยมีการเพิ่มขึน้ในสนิทรัพย์สทธิจากการด าเนินงาน 1,237.82 ล้านบาท  

(2) กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน กองทรัสต์ฯ มีเงินสดที่ใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงินสทุธิจ านวน 1,479.53 ล้าน

บาท โดยเป็นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ จ านวน 1,319.27 ล้านบาท และจ่ายดอกเบีย้ 

จ านวน 153.50 ล้านบาท เพิ่มขึน้ จาก 31 มีนาคม 2562 เนื่องจาก กองทรัสต์ฯ ได้มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตอ่

ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์สงูขึน้ 

 
ณ 31 มีนาคม 

2563 
ณ 31 มีนาคม 

2562 
เปลี่ยนแปลง 

(%) 
กระแสเงนิสดสุทธิจากกิจกรรมด าเนินงานสุทธิ 1,924.58 1,368.75 40.61% 
กระแสเงนิสดสุทธิจากกิจกรรมจัดการเงนิ (1,479.53) (1,412.26) 4.76% 
เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร เพิ่มขึน้ ลดลง สุทธิ 445.05 (43.51) 1122.80% 
เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร ต้นงวด 240.74 284.25 (15.31%) 
เงนิสดและเงนิฝากธนาคารปลายงวด 685.79 240.74 184.87% 

 

1.5 อัตราส่วนทางการเงนิ 

(1) ความสามารถในการช าระหนี ้

กองทรัสต์ฯ ต้องด ารงสดัสว่นทางการเงิน หรือ Debt Covenant ตามสญัญากู้ยืมเงินระยะยาว ตามรายละเอียดดงันี ้ 

อัตราส่วน เกณฑ์ 
อัตราส่วนของ
กองทรัสต์ฯ 

เงนิกู้ยมื ต่อ สินทรัพย์รวม (Loan to Total Asset) ต้องน้อยกวา่ 30%  20.00 % 
ความสามามารถในการช 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 
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(2) ความสามารถในการท าก าไร 

กองทรัสต์ฯ มีความสามารถในการบริหารจดัการคา่ใช้จ่ายต้นทนุบริการได้เป็นอยา่งดี โดยสามารถคงระดบัอตัรา

ก าไรขัน้ต้นไว้ได้โดยอตัราก าไรขัน้ต้น และ อตัราก าไรสทุธิ ณ 31 มีนาคม 2563 เท่ากับ 88.55% และ 54.22% 

ตามล าดบั 

อัตราส่วน ณ 31 มีนาคม 2563 ณ 31 มีนาคม 2562 
อัตราก าไรขัน้ต้น 88.55% 88.18% 
อัตราก าไรการด าเนินงาน 53.48% 52.58% 
อัตราก าไรสุทธิ  54.22% 54.14% 

 

(3) สภาพคล่อง 

ณ 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ฯ มีสภาพคลอ่งของสนิทรัพย์หมนุเวียน เป็น 1.76 เทา่ของ หนีส้นิหมนุเวียน พร้อม

กันนัน้ก็มี อตัราเงินสด เป็น 1.61 เท่า อตัราส่วนหมุนเวียนลกูหนีก้ารค้า 46.63 เท่า และมีอายุเฉลี่ยของลกูหนี ้

การค้าลดลงจาก 13 วนั ณ 31 มีนาคม 2562 เป็น 10 วนั ณ 31 มีนาคม 2563 

อัตราส่วน ณ 31 มีนาคม 2563 ณ 31 มีนาคม 2562 
อัตราส่วนสภาพคล่อง (เท่า) 1.76 0.41 
อัตราส่วนสภาพคล่องเงนิสด (เท่า) 1.61 0.09 
อัตราส่วนหมุนเวียนลูกหนีก้ารค้า (เท่า) 35.23 27.19 
อายุเฉลี่ยของลูกหนีก้ารค้า (วัน) 10 13 

 

1.6 ผลตอบแทนของกองทรัสต์ฯ  

ณ 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทนุสทุธิเทา่กบั 1,221.04 ล้านบาท มีรายการก าไรสทุธิที่เกิดขึน้

จากเงินลงทนุในหลกัทรัพย์ เท่ากับ 8.78 ล้านบาท และ มีรายการก าไรสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากเงินลงทนุ เท่ากบั 

8.00 ล้านบาท สง่ผลให้กองทรัสต์มีการเพิ่มขึน้ในสนิทรัพย์สทุธิจากการด าเนินงานเทา่กบั 1,237.82 ล้านบาท หรือ

คิดเป็น ก าไรต่อหน่วยเท่ากบั 0.83 บาท ลดลงจาก ณ 31 มีนาคม 2562 ที่เท่ากับ 0.89 บาท โดยกองทรัสต์ฯ มี

อัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ณ ปี 2562/2563 เท่ากับ 0.75 บาทต่อหน่วยทรัสต์ เทียบกับราคาเสนอขาย

หนว่ยลงทนุครัง้แรก และราคา ตลาด ณ 31 มีนาคม 2563 เทา่กบั 7.07% และ 5.14% ตามล าดบั  
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ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทน  

รอบผลประกอบการ เงนิประโยชน์ตอบ
แทน (ต่อหน่วย) 

วันจ่ายเงนิประโยชน์
ตอบแทน 

ประเภท 

1 เมษายน - 30 มิถุนายน 2562 0.20 6 กนัยายน 2562 เงินสด 
1 กรกฎาคม - 30 กันยายน 2562 0.20 13 ธนัวาคม 2562 เงินสด 
1 ตุลาคม - 31 ธันวาคม 2562 0.30 12 มีนาคม 2563 เงินสด 
1 มกราคม – 31 มีนาคม 2563 0.05 19 มิถนุายน 2563 เงินสด 

 

ตารางการเปิดเผยข้อมูลการจ่ายประโยชน์ตอบแทนย้อนหลัง 

รายการ 31 มีนาคม 2563 31 มีนาคม 2562 
(1) ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.75 0.85 
(2) การแบ่งปันส่วนทุนต่อหน่วย (บาท) 0.00 0.00 
รวมเงนิจ่ายผลตอบแทนต่อหน่วย (1) + (2) 0.75 0.85 
(3) อัตราร้อยละเมื่ อเทียบกับราคาเสนอขายครั้งแรก 

10.60 บาทต่อหน่วย ณ วันที่ 22 กันยายน 2558 (%)  
7.07% 8.01% 

(4) อัตราร้อยละเมื่ อเทียบกับราคาตลาด ณ วันที่  31 
มีนาคม 2563 และ 2562 (21.60 บาทต่อหน่วย ณ วันที่ 
31 มีนาคม 2562)  

5.14% 3.94% 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ส่วนที่ 4 ฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 
 

สว่นท่ี 4 หน้าท่ี 12 

 

 

15. ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

 


