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1. สำระส ำคัญของกองทรัสตฯ์ 

1.1 ข้อมูลที่ส ำคัญของกองทรัสตฯ์  

ช่ือกองทรสัต ์(ไทย)  ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์อิมแพ็ค โกรท 

ช่ือกองทรสัต ์(องักฤษ) IMPACT Growth Real Estate Investment Trust  
ช่ือยอ่   IMPACT     
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษัิท อาร ์เอ็ม ไอ จ ากดั   ทรสัตี บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย จ ากดั  
ผูส้อบบญัชี  บรษัิท ส านกังาน อีวาย จ ากดั วนัจดัตัง้กองทรสัต ์ 22 กนัยายน 2557 
 
1.2 ข้อมูลรำคำหลกัทรัพย ์ณ 31 มีนำคม 2566 

มลูคา่ตามราคาตลาด (ลา้นบาท) 19,124.25 ราคาปิด ณ วนัท าการสดุทา้ยของปี (บาท/หนว่ย) 12.90 
จ านวนหนว่ยทรสัต ์(ลา้นหนว่ย) 1,482.50 ทนุจดทะเบียน (ลา้นบาท) 15,714.5 
มลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิ (ลา้นบาท) 16,299.87 มลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิตอ่หนว่ย (บาท/หนว่ย) 10.9948 
ราคาพารต์อ่หนว่ย (บาท/หนว่ย) 10.60 ราคาตอ่มลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิ (บาท) 1.17 
วนัท่ีไดร้บัอนมุตัใิหจ้ดัตัง้และ
จดัการกองทรสัตฯ์ 

22 กนัยายน 2557   

 
1.3 สัดส่วนกำรลงทุน 

การลงทนุทางตรง (รอ้ยละ) 100 ถือกรรมสทิธิในสนิทรพัย ์(รอ้ยละ) 100 
 
1.4 โครงสร้ำงเงนิทุนของกองทรัสตฯ์ 

สนิทรพัยร์วม (ลา้นบาท) 20,602.08 ก าไรสะสม (ลา้นบาท) 585.37 
หนีส้นิรวม (ลา้นบาท) 4,302.21 สดัสว่นการกูย้ืม (รอ้ยละ) 19.00 
สนิทรพัยส์ทุธิ (ลา้นบาท) 16,299.87 ราคาปิด ณ 31 มีนาคม 2566 (บาท) 12.90 
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1.5 โครงสร้ำงรำยได้ 

1.5.1 โครงสร้ำงรำยได้แบ่งตำมประเภทของรำยได ้  1.5.2 โครงสร้ำงรำยได้แบ่งตำมประเภทของลูกค้ำ 
 

 
 
1.6 ข้อมูลทรัพยส์นิหลักที่ลงทุน 

ทรัพยส์ินหลกัทีล่งทุน รำคำประเมินตำมโครงสร้ำงกองทรัสตฯ์ 
ด้วยวธีิคดิจำกรำยได ้

ผู้ประเมิน 

ที่ดนิ อำคำร ทรัพยส์ินส่วนควบบน
ที่ดนิและอุปกรณอ์ำคำร 
1. ศูนยก์ำรจัดแสดงอิมแพค็ อำรีน่ำ 
2. ศูนยก์ำรแสดงสนิค้ำและกำร

ประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธำนี 
3. ศูนยก์ำรประชุมอิมแพ็ค ฟอร่ัม 
4. อำคำรอิมแพ็ค ชำเลนเจอร ์

19,672 ลา้นบาท บรษัิท เวลท ์แอพไพรซลั 
จ ากดั 

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

1.7.1 โครงสร้ำงผู้ถอืหน่วยทรัสต ์ณ วันที่ 31 มีนำคม 2566 

ล ำดับ ชื่อผู้ถอืหน่วยทรัสต ์
จ ำนวนหน่วยทรัสต์

ที่ถอื 
ร้อยละของจ ำนวนหุน้ที่
จ ำหน่ำยได้แล้วทั้งหมด 

1 บรษัิท อิมแพ็ค เอก็ซิบิชั่น แมเนจเมน้ท ์จ ากดั      741,250,000  50.00 
2 ส านกังานประกนัสงัคม 96,754,000 6.53 
3 กองทนุเปิด เค พรอ็พเพอรต์ี ้เซคเตอร ์ 37,928,600 2.56 
4 บรษัิท อลอินัซ ์อยธุยา ประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 28,410,000 1.92 
5 กองทนุเปิดพรนิซิเพิล พรอ็พเพอรต์ี ้อินคมั 25,565,000 1.72 

1.7.2 หุ้นต่ำงด้ำว 

 1. ขอ้จ ากดัหุน้ตา่งดา้ว (รอ้ยละ)    49.0 
 2. การถือครองหุน้ตา่งดา้ว ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2566 (รอ้ยละ) 1.3 
 
1.8 กำรจ่ำยผลประโยชนต์อบแทน 

1.8.1 นโยบำยกำรจ่ำยผลประโยชนต์อบแทน 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจา่ยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตไ์มน่อ้ยกวา่รอ้ยละเกา้สบิ (90) ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้
ของรอบปีบญัชี ไมเ่กิน 4 ครัง้ตอ่รอบปีบญัชี 

1.8.2 ตำรำงเปิดเผยขอ้มูลกำรจ่ำยผลประโยชนต์อบแทนยอ้นหลัง  

รำยกำร 2565/2566 2564/2565 2563/2564 ตั้งแต่จัดตั้ง 
(1) ประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (บำท) 0.60 0.10 0.32 5.245 
(2) กำรแบ่งปันส่วนทุนต่อหน่วย (บำท) - - - - 
รวมเงนิจ่ำยผลตอบแทนต่อหน่วย  
(1) + (2) 

0.60 0.10 0.32 5.245 
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1.9 สัดส่วนรำยได ้

1.9.1 สัดส่วนรำยไดต้ำมลูกค้ำ    1.9.2 สัดส่วนรำยไดต้ำมลูกค้ำรำยใหญ่ 

 
 

1.10 ผลกำรด ำเนินงำนยอ้นหลัง 5 ปี 

อัตรำค่ำเช่ำเฉลี่ยต่อปี (บำท/ตำรำงเมตร)   อัตรำกำรใช้พืน้ที่เฉลี่ยต่อปี (ร้อยละ) 

 
 
รำยได้ (ล้ำนบำท)      EBITDA (ล้ำนบำท) 
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1.11 ตัวเลขทำงกำรเงนิที่ส ำคญั 

รำยกำร หน่วย 
1 เมษำยน 2565 

– 
31 มีนำคม 2566 

1 เมษำยน 2564 
– 

31 มีนำคม 2565 

1 เมษำยน 2563 
– 

31 มีนำคม 2564 
รำยได้รวม ลา้นบาท 1,779.38 659.10 1,102.56 

รำยได้อื่น ลา้นบาท 10.83 2.57 15.45 
ก ำไรก่อนต้นทุนทำงกำรเงนิ ภำษีเงนิ
ได้ ค่ำเสือ่มรำคำและค่ำตดัจ ำหน่ำย 
(EBITDA) 

ลา้นบาท 1,064.30 273.70 561.34 

กำรเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจำกกำร
ด ำเนินงำน  

ลา้นบาท 963.12 160.93 446.70 

กำรเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจำกกำร
ด ำเนินงำน ต่อหน่วยทรัสต ์ 

บาท 0.65 0.11 0.30 

อัตรำกำรจ่ำยปันผลต่อหน่วย  บาท 0.60 0.10 0.32 

สัดส่วนกำรกู้ยมื รอ้ยละ 19 19 19 

อัตรำดอกเบีย้ รอ้ยละ 2.62 2.91 2.96 
งบกระแสเงนิสด      
กระแสเงนิสดสุทธิจำกกิจกรรม
ด ำเนินงำน 

ลา้นบาท 924.79 222.32 249.39 

กระแสเงนิสดสุทธิจำกกิจกรรมจัดหำ
เงนิ 

ลา้นบาท (867.74) (195.19) (671.96) 

เงนิสดและเงนิฝำกธนำคำรเพิม่ขึน้ 
(ลดลง)สุทธิ 

ลา้นบาท 57.05 27.13 (422.57) 

สินทรัพยสุ์ทธิ (NAV) ลา้นบาท 16,299.87 16,092.40 16,005.59 

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย บาท 10.9948 10.8549 10.7963 

รำคำหน่วยทรัสต ์/ NAV เทา่ 1.17 1.58 1.80 

อัตรำผลตอบแทน (Dividend Yield) รอ้ยละ 4.65 0.58 1.65 
มูลค่ำหลกัทรัพยต์ำมรำคำตลำด 
(Market Cap) 

ลา้นบาท 19,124.25 25,350.75 28,760.50 

รำคำปิด ณ สิน้ปี (Closing Price) บาท 12.90 17.10 19.40 
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1.12 กำรวิเครำะหแ์ละค ำอธิบำยของผู้จัดกำรกองทรัสตถ์งึกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงนิของกองทรัสตฯ์ 

ในปี 2565/2566 กองทรสัตฯ์ มีรายไดร้วมทัง้สิน้ 1,779.38 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนเป็นจ านวน 1,120.28 ลา้น
บาท หรอืคิดเป็นรอ้ยละ 169.97 โดยมีรายไดค้า่เช่าและคา่บรกิารเป็นรายไดห้ลกั คิดเป็นมลูคา่ 1,768.55 ลา้นบาทหรอืรอ้ยละ 
99.39 ของรายไดร้วม 

ประเภทรายงานผูส้อบบญัชีปี 2565/2566: ไมม่ีเง่ือนไข 
 
1.13 สรุปข้อมูลส ำคัญเกี่ยวกบักำรกู้ยมืเงนิ 

รำยชื่อผู้ให้กู ้
จ ำนวนเงนิตน้ 
(ล้ำนบำท) 

วงเงนิกู ้
(ล้ำนบำท) 

เงนิต้นคงเหลือ ณ 31 มีนำคม 
2566 (ล้ำนบำท) 

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

1.14 ตำรำงค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยที่เรียกเก็บจำกกองทรัสตฯ์ 

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำย อัตรำที่เรียกเก็บจริง 
จ ำนวนเงนิ 
(ล้ำนบำท) 

คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ไมเ่กินรอ้ยละ 2.00 ตอ่ปีของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตฯ์  102.91 
คา่ธรรมเนียมทรสัต ี ไมเ่กินรอ้ยละ 1.00 ตอ่ปีของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตฯ์ 26.75 
คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน  ไมเ่กินรอ้ยละ 0.50 ตอ่ปีของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตฯ์ 2.82 
คา่ธรรมเนียมบรหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์

(1) คา่ธรรมเนียมพืน้ฐาน รอ้ยละ 5.50 ตอ่ปีของรายไดท้ัง้หมดของ
กองทรสัตฯ์ 
(2) คา่ธรรมเนียมพเิศษ รอ้ยละ 6.75 ตอ่ปีของผลก าไรสทุธิของ
อสงัหารมิทรพัยก์่อนหกัรายจ่ายของกองทรสัตฯ์ 
อยา่งไรก็ตาม คา่ตอบแทนของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์วมกนัแลว้
ทัง้หมดตอ้งไมเ่กินรอ้ยละ 2.00 ตอ่ปีของมลูคา่สนิทรพัยร์วมของ
กองทรสัตฯ์ 

186.11 

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ ตามทีจ่่ายจรงิ 2.82 
คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร ตามทีจ่่ายจรงิ 171.46 
รวมค่ำใช้จ่ำย  492.87 
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2. ควำมเสี่ยงที่ส ำคัญของกำรลงทุนในหน่วยทรัสต ์

1. ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรด ำเนินธุรกิจของกองทรัสตฯ์ 

1) ความเสีย่งอนัเนื่องมาจากความตอ้งการใชพ้ืน้ท่ีเพื่อจดังานแสดงสนิคา้และนิทรรศการของผูจ้ดังาน (Event 
Organizer)  

2) ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละ/หรือผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์อาจไม่สามารถด าเนินงานตามกลยทุธก์ารลงทนุของ
กองทรสัตฯ์ ใหป้ระสบความส าเรจ็ได ้ 

3) กรณีที่กองทรสัตฯ์ ตอ้งพึ่งพาผูบ้ริหารระดับสูงและบุคลากรที่มีความช านาญในการด าเนินงานจัดหา
ผลประโยชนแ์ละบรหิารจดัการการใชป้ระโยชนอ์สงัหารมิทรพัย ์ 

4) อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทนุมีความเสี่ยงจากการท่ีผูใ้ช/้เช่าพืน้ที่อาจไม่ตอ่สญัญาใช/้เช่าพืน้ท่ีระยะ
ยาว 

5) ความเสีย่งจากการปรบัปรุงซอ่มแซมอสงัหารมิทรพัยใ์นสว่นท่ีเป็นสาระส าคญัและมีผลกระทบตอ่การจดัหา
ผลประโยชน ์

6) การที่ตอ้งเสียผูเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยห์รือผูใ้ชพ้ืน้ที่รายที่มีความส าคญัอาจส่งผลกระทบดา้นลบต่อสถานะ
ทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัตฯ์ 

7) ความเสีย่งเก่ียวกบัคูแ่ขง่ทางการคา้ในการด าเนินธุรกิจของกองทรสัตฯ์ 
8) ความเสี่ยงเก่ียวกับความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์และการแข่งขนัทางการคา้ในกรณีที่ บริษัท อิมแพ็คฯ 

พฒันาขยายโครงการ 
9) ความเสีย่งที่อาจเกิดขึน้จากการกูย้ืม 

2. ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับควำมสำมำรถในกำรใช้ประโยชนจ์ำกทรัพยส์ินทีก่องทรัสตฯ์ ลงทุน 

1) ความเสี่ยงเก่ียวกับสิทธิในการใชถ้นนรอบโครงการ เนื่องจากถนนรอบโครงการไม่ไดเ้ป็นส่วนหนึ่งของ
อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทนุในครัง้แรก 

2) ความเสี่ยงเก่ียวกบัทางเขา้ออกหลกัโดยผ่านทางพิเศษอุดรรถัยาสู่ที่ตัง้ของอสงัหาริมทรพัยท์ี่ กองทรสัตฯ์ 
ลงทนุ ซึง่ตอ้งผา่นถนนซึง่เป็นท่ีดินกรรมสทิธ์ิของการทางพิเศษแหง่ประเทศไทย 

3) ความเสีย่งเก่ียวกบัทางเขา้ออกหลกัโดยผา่นถนนแจง้วฒันะ (ซอยแจง้วฒันะ 39)  
4) ความเสีย่งเก่ียวกบัทางเขา้ออกหลกัโดยผา่นถนนแจง้วฒันะ (ซอยแจง้วฒันะ 33)  
5) ความเสี่ยงเก่ียวกบัทางเขา้ออกหลกัโดยผ่านถนนติวานนทส์ู่ที่ตัง้ของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทนุ 

โดยเสน้ทางถนนจากโครงการไปถึงถนนติวานนทน์ัน้ ถนนบางส่วนตัง้อยู่บนที่ดินของการทางพิเศษแห่ง
ประเทศไทย  

6) ความเสีย่งจากกรณีถกูเวนคืนท่ีดนิท่ีกองทรสัตฯ์ ลงทนุ ซึง่ท าใหก้องทรสัตฯ์ ไมอ่าจใชท้รพัยส์นิท่ีกองทรสัตฯ์  
ลงทนุเพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกิจตอ่ไปได ้
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7) อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทนุอยู่ภายใตบ้งัคบัของหลกัเกณฑท์างกฎหมายเก่ียวกบัสิ่งแวดลอ้ม การ
ปฏิบตัิตามหลกัเกณฑท์างกฎหมายดงักล่าวอาจส่งผลให้กองทรสัตฯ์ มีค่าใชจ้่ายและภาระความรบัผิด
หลายดา้น 

8) ความเสีย่งเก่ียวกบัภยัธรรมชาติ อทุกภยั และการก่อวินาศภยั 
9) ความเสี่ยงเก่ียวกบัอตัราเงินชดเชยจากการประกนัภยัทรพัยส์ินในกรณีที่ทรพัยส์ินที่กองทรสัตฯ์ เกิดความ

เสยีหายอาจไมคุ่ม้กบัผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่กองทรสัตฯ์ อาจสญูเสยี 
10) อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ถือครองนัน้อาจมีคา่ใชจ้่ายเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มขึน้ รวมทัง้คา่ใชจ้่าย

ในการด าเนินการตา่งๆ เพิ่มขึน้ 
11) ความเสีย่งเก่ียวกบัความเพียงพอของที่จอดรถเพื่อรองรบัการใชง้านของผูม้าใชบ้รกิารทรพัยส์ินท่ีกองทรสัต์

ฯ ลงทนุ 
12) ความเสีย่งเก่ียวกบัโรคระบาด 

3. ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพยโ์ดยกองทรัสตฯ์  

1) ความเสีย่งเก่ียวกบัการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่มีความเสีย่ง  
2) ความเสีย่งเก่ียวกบัการด าเนินการของกองทรสัตฯ์ เพื่อใหไ้ดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยอ์าจมีความเสีย่ง 
3) ก าไรขัน้ตน้ท่ีไดจ้ากอสงัหารมิทรพัย ์หรอืมลูคา่ของอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ อาจไดร้บัผลกระทบทาง

ลบจากหลายปัจจยั 
4) มลูค่าของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทนุตามการประเมินคา่โดยบริษัทประเมินคา่ทรพัยส์ินไม่ไดเ้ป็น

เครื่องแสดงมูลค่าที่แท้จริงของอสังหาริมทรัพย์ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายขอ ง
อสงัหารมิทรพัยน์ัน้จะเป็นไปตามที่ประเมิน ไมว่า่ในปัจจบุนัหรอืในอนาคต  

4. ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตฯ์ โดยผู้ลงทุน 
1) ผลตอบแทนที่ผูล้งทนุไดร้บัจากหน่วยทรสัตท์ี่นอ้ยกว่าผลตอบแทนที่กองทรสัตฯ์ ไดร้บัจากการด าเนินการ

ของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทนุ 
2) มาตรฐานการบญัชีในประเทศไทยอาจมีการเปลีย่นแปลง 
3) การจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์
4) ความเสีย่งทางการเมืองของประเทศไทย 
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3. ข้อมูลเบือ้งต้น 

3.1 ผู้จัดกำรกองทรัสต ์

 ช่ือ:   บรษัิท อาร ์เอ็ม ไอ จ ากดั 
ที่อยู:่  47/569-576 หมูท่ี่ 3 อาคารคอนโดมิเนียมอตุสาหกรรม นวิเจนีวา ชัน้ 10 ถ.ป๊อบปลูา่ 3  

ต.บา้นใหม ่อ.ปากเกรด็ จ.นนทบรุ ี11120 

โทรศพัท:์  02-833-5579 

โทรสาร:   02-833-5588 

 เว็บไซต:์   - 

 

3.2 ทรัสต ี

 ช่ือ:   บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย จ ากดั 

ที่อยู:่  400/22 อาคารธนาคารกสกิรไทย ชัน้ 6 และ ชัน้ 12 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท 

กรุงเทพฯ 10400 

โทรศพัท:์  02-673-3999  

โทรสาร:   02-673-3988  

 เว็บไซต:์   www.kasikornasset.com 
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1. ข้อมูลทั่วไป 

 ช่ือกองทรสัต ์(ไทย)    ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์อิมแพ็ค โกรท 

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

ประเภทของกองทรสัต ์   ประเภทไมร่บัซือ้คืนหนว่ยทรสัตจ์ากผูถื้อหนว่ยทรสัต ์
ทนุช าระแลว้    15,714,500,000 บาท   
อายกุองทรสัต ์    ไมม่ีก าหนดอาย ุ

 ผูจ้ดัการกองทรสัต ์   บรษัิท อาร ์เอ็ม ไอ จ ากดั  
 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์   บรษัิท อิมแพ็ค เอก็ซิบิชั่น แมเนจเมน้ท ์จ ากดั  
 ทรสัตี     บรษัิท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย จ ากดั 
 
2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์

2.1 วัตถุประสงค ์เป้าหมาย หรือกลยุทธใ์นการด าเนินงานหรือการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรัสตฯ์ 

1) วัตถุประสงคข์องทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์อิมแพ็ค โกรท 

 กองทรสัตฯ์ จดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญตัิทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 2550 ตามประกาศ ทจ. 49/2555 โดย
มีวตัถปุระสงคใ์นการออกหลกัทรพัยป์ระเภทหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์(REIT) เพื่อเสนอขายตอ่
ประชาชนและมีวตัถปุระสงคใ์นการน าหนว่ยทรสัตเ์ขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์
 กองทรสัตฯ์ น าเงินที่ไดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรสัตล์งทนุในสินทรพัยห์ลกั โดย บริษัท อาร ์เอ็ม ไอ จ ากดั ในฐานะ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) และบริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเมน้ท ์จ ากดั (“บริษัท อิมแพ็คฯ”) ในฐานะผูบ้รหิาร
อสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager) น าทรพัยส์ินหลกัดงักล่าวจัดหาผลประโยชนโ์ดยการออกใหเ้ช่าและ/หรือใหม้ีการใช้
พืน้ที่โดยไดร้บัค่าตอบแทนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานที่มีอ  านาจหนา้ที่ประกาศก าหนด และการใหบ้ริการที่
เก่ียวเนื่องกบัการใหเ้ช่าและ/หรอืใหใ้ชพ้ืน้ท่ีดงักลา่วดว้ย  
 กองทรสัตฯ์ มีรายไดจ้ากการด าเนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์ไดแ้ก่ คา่เช่า และคา่ตอบแทนการให้
ใชพ้ืน้ท่ี การด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะอยูภ่ายใตก้ารควบคมุและก ากบัโดยทรสัตี เพื่อใหก้ารด าเนินงานของ ผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นไปตามขอ้ตกลงตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และหลกัเกณฑพ์ระราชบญัญัติทรสัต ์
รวมทัง้ประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งของคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยก์ าหนด ทัง้นี ้ กองทรสัตฯ์ จะไม่ด าเนินการ
ลกัษณะใดที่เป็นการใชก้องทรสัต์ฯ เขา้ด าเนินธุรกิจหรือประกอบธุรกิจเอง อีกทัง้กองทรสัต์ฯ จะไม่น าอสงัหาริมทรพัยข์อง
กองทรสัตฯ์ ออกใหเ้ช่าแก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ไปใชใ้นการประกอบธุรกิจ ที่ขดัต่อศีลธรรม
หรอืไมช่อบดว้ยกฎหมาย  
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2) ลักษณะการจัดหาผลประโยชน ์  

กองทรสัตฯ์ มีนโยบายด าเนินการจดัหาผลประโยชนโ์ดยน าพืน้ท่ีของทรพัยส์นิดงักลา่วออกใหเ้ช่าและ/หรอืใหม้ีการใช้
พืน้ท่ีที่จะไดร้บัคา่ตอบแทนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืหนว่ยงานท่ีมีอ  านาจหนา้ที่ประกาศก าหนด แก่ผูใ้ชพ้ืน้ท่ีและ/หรือ
ผูเ้ช่าตามที่ระบุไวใ้นหว้ขอ้ 2.5 การจัดหาผลประโยชน ์โดยผูจ้ัดการกองทรสัต์เป็นผูจ้ัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินของ
กองทรสัตฯ์ ผา่นการก าหนดนโยบายและการวางกลยทุธใ์นการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัตฯ์ เพื่อก่อใหเ้กิดประโยชน์
สูงสุดแก่กองทรสัตฯ์และมอบหมายหนา้ที่ในการบริหารจัดการอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่  บริษัท อิมแพ็คฯ ในฐานะผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งหนา้ที่ดงักล่าว ไดแ้ก่ การน าทรพัยส์ินไปจดัหาผลประโยชนใ์นรูปของการใหใ้ชพ้ืน้ที่และ/หรือใหเ้ช่าพืน้ที่ 
ตามนโยบายในการจดัหาผลประโยชนท์ี่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูก้  าหนดไว ้ติดต่อประสานงานและอ านวยความสะดวกใหแ้ก่
ผูใ้ชพ้ืน้ที่และผูเ้ช่าพืน้ที่ และจัดเก็บรายไดค้่าเช่าและค่าตอบแทนเพื่อน าส่งกองทรสัตฯ์ ตลอดจนบ ารุงรกัษาและซ่อมแซม
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ ใหอ้ยู่ในสภาพท่ีดีและพรอ้มจดัหาผลประโยชน ์โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นผูด้  าเนินการ
จดัหาผูส้นใจที่จะใชพ้ืน้ท่ีและ/หรอืเช่าพืน้ท่ีของทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตฯ์ เขา้ลงทนุ และเพิ่มอตัราการใชพ้ืน้ท่ีดว้ยการโฆษณาผา่น
ทางสื่อต่างๆ ที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงการใหเ้ขา้ชมสถานที่และการเจรจากับผูท้ี่สนใจโดยตรง โดยเอกสารโฆษณาทรพัยส์ินของ
กองทรสัตฯ์ มีการปรบัปรุงใหท้นัสมยัและมีการเผยแพรท่างสือ่ตา่งๆ ตามความเหมาะสม 

การเขา้ลงทนุในทรพัยส์นินัน้ กองทรสัตฯ์ เป็นเจา้ของกรรมสทิธ์ิในท่ีดิน อาคารและระบบสาธารณปูโภค ซึง่กองทรสัต์
ฯ สามารถน าไปจดัหาผลประโยชนโ์ดยการเขา้ท าสญัญาใหใ้ชพ้ืน้ที่และ/หรอืสญัญาเช่าพืน้ที่ระยะยาว กบัผูใ้ชพ้ืน้ท่ีและ/หรือผู้
เช่าโดยตรง โดยสญัญาดังกลา่วมีความเป็นมาตรฐานโดยมีหลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไขของสญัญาคลา้ยคลงึกนัส าหรบัผูใ้ชพ้ืน้ท่ี
และ/หรอืผูเ้ช่าทกุราย ทัง้นี ้รูปแบบของสญัญาที่กองทรสัตฯ์ เขา้ท ากบัผูใ้ชพ้ืน้ท่ีและ/หรอืผูเ้ช่าจะอยูใ่นรูปแบบของสญัญาใหใ้ช้
พืน้ที่ สญัญาใหเ้ช่าพืน้ที่ระยะยาวและสญัญาให้ใชพ้ืน้ที่และแบ่งผลประโยชน ์อย่างไรก็ดี กองทรสัตฯ์ มีการท าธุรกรรมกบั 
บรษัิท อิมแพ็คฯ ซึง่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดย บรษัิท อิมแพ็คฯ ไดเ้ช่าพืน้ท่ีและ/หรอืใชพ้ืน้ที่ของกองทรสัตฯ์ เพื่อจดังาน
แสดงและนิทรรศการ ใหบ้ริการจดัเลีย้ง ประกอบกิจการรา้นอาหารตลอดจนด าเนินธุรกิจโฆษณา ในกรณีดงักลา่ว การจดัหา
ผลประโยชนข์องกองทรสัตฯ์ เป็นไปตามนโยบายการท ารายการระหวา่งกนัท่ีก าหนดไวใ้นหวัขอ้รายการระหวา่งกนั 

3) กลยุทธใ์นการด าเนินงานหรือการจัดหาผลประโยชน ์

ในการด าเนินธุรกิจศูนย์ประชุม และศูนย์แสดงสินค้าและนิทรรศการนั้น บริษัท อิมแพ็คฯ ในฐานะผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ มีเป้าหมายในการรกัษาความเป็นผูน้  าในธุรกิจ เพื่อใหบ้รรลเุป้าหมายการด าเนินงานดงักลา่ว 
บรษัิท อิมแพ็คฯ มีการใชก้ลยทุธท์ี่ส  าคญัในการด าเนินธุรกิจดงัตอ่ไปนี ้

 การขยายฐานลกูคา้ไปยงัลกูคา้ตา่งประเทศมากยิ่งขึน้ 

เนื่องดว้ยในปัจจุบนัลกูคา้กลุ่มใหญ่ของกองทรสัตฯ์ นัน้คือหน่วยงานรฐับาลและหน่วยงานเอกชนภายในประเทศ 
โดยยงัมีสดัส่วนลกูคา้องคก์รต่างประเทศในจ านวนไม่มาก ดงันัน้จึงมีการวางแผนเพื่อขยายฐานลกูคา้ใหค้รอบคลมุถึงกลุม่
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ลกูคา้ต่างประเทศมากยิ่งขึน้ ซึ่งเป็นกลุ่มลกูคา้ที่มีศกัยภาพในการใชบ้ริการพืน้ที่ของโครงการและจะมีผลท าใหอ้ตัรารายได้
เฉลี่ยจากการใหบ้ริการพืน้ที่เพิ่มสงูขึน้ ในขณะที่ตน้ทนุและคา่ใชจ้่ายที่เกิดจากการใหบ้ริการยงัคงเท่าเดิม ซึ่งจะสง่ผลใหก้ าไร
สทุธิเพิ่มขึน้ตามล าดบั 

ในปัจจุบัน ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ไดม้ีการด าเนินงานจัดหาลูกคา้กลุ่มต่างประเทศเพิ่มเติม โดยมีการจัดท า 
Roadshow ในตา่งประเทศเพื่อแนะน าโครงการอิมแพ็ค เมืองทองธานี โดยมุง่ไปยงัประเทศเปา้หมายที่บรษัิท อิมแพ็คฯ เห็นวา่
มีศกัยภาพ และมีโอกาสในการเขา้มาใชบ้รกิารพืน้ท่ีของโครงการคอ่นขา้งสงู 

 การเพิ่มประสทิธิภาพในการใชพ้ืน้ท่ี 

รายไดข้องกองทรสัตฯ์ นัน้ขึน้อยู่กบัอตัราการเขา้ใชบ้ริการพืน้ที่ (Occupancy Rate) และอตัราค่าบริการ (Service 
Rate) โดยการปรบัเพิ่มขึน้ของอัตราค่าบริการนัน้ต้องค านึงถึงอัตราตลาด และอัตราของคู่แข่งในอุตสาหกรรม การเพิ่ม
ประสทิธิภาพในการใชพ้ืน้ท่ีนัน้จึงเป็นกลยทุธท์ี่ส  าคญัในการเพิ่มรายไดข้องโครงการ โดยในปัจจบุนัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์มี
นโยบายในการเพิ่มอตัราการเขา้ใชบ้ริการพืน้ที่ โดยการบริหารจดัการตารางการจองพืน้ที่ใหม้ีประสิทธิภาพมากยิ่งขึน้ โดย
วิเคราะหถ์ึงช่วงเวลาที่พืน้ท่ียงัวา่งอยู ่และน าตารางเวลาพืน้ท่ีวา่งดงักลา่วไปน าเสนอใหก้บัลกูคา้ (Potential Organizer) พรอ้ม
กบัการสรา้งแรงจงูใจดว้ยการใหส้ว่นลด หรอืใหบ้รกิารพิเศษ เช่น การยืดระยะเวลาส าหรบัการเตรยีมงาน (Set-up) และการรือ้
ถอน (Tear-down) ใหโ้ดยไม่คิดค่าบริการเพิ่ม พรอ้มทัง้มีการปรบัเปลี่ยนรูปแบบของพืน้ที่เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการ
ของลกูคา้ส าหรบัพืน้ท่ีวา่งดงักลา่ว 

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

 การเพิ่มประสทิธิภาพในการบรหิารงานและการพฒันาปรบัปรุงอาคารตลอดจนระบบตา่งๆที่เก่ียวขอ้งอยา่งสม ่าเสมอ 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ ไดใ้หค้วามส าคญักบัการอบรมพนกังานเพิ่มเติมเพื่อเสรมิสรา้งความเป็นมือ
อาชีพ เพื่อใหบ้ริการและการบรหิารงานโครงการนัน้เป็นไปตามมาตรฐานระดบันานาชาติ ยิ่งไปกว่านัน้  ยงัมีนโยบายที่ชดัเจน
ในการคดัเลือกผูใ้หบ้ริการ (Outsource) ทกุรายที่จะรบัหนา้ที่ใหบ้ริการตามที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์อ้งขอ เช่น ผูร้บัเหมา
ใหบ้ริการงานดา้นต่างๆส าหรบัผูจ้ัดงาน หรือผูร้บับริหารงานดูแลระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ของกองทรสัตฯ์ โดยจะเลือกใช้
เฉพาะองคก์รที่มีประสบการณเ์ฉพาะดา้น มีความเช่ียวชาญในการด าเนินงาน และมีบคุลากรท่ีมีคณุภาพ เพื่อสรา้งความมั่นใจ
ใหก้บัผูใ้ชพ้ืน้ที่ของกองทรสัตฯ์ โดยถือเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์ายแรกที่ไดร้บัการรบัรองมาตรฐาน ISO 50001 เก่ียวกบั
ระบบการจดัการดา้นพลงังาน ISO 22000 ระบบบริหารความปลอดภยัของอาหาร ท าใหไ้ดร้บัการยอมรบัเป็นอย่างดีในเรือ่ง
ของการบรหิารงานท่ีมีประสทิธิภาพ 
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เพื่อเป็นการพฒันาสินทรพัยใ์หท้นัสมยัและสามารถเพิ่มมูลค่าใหก้ับการบริการได ้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์จึงมี
นโยบายปรบัปรุงอาคารและพืน้ที่โดยรอบอย่างสม ่าเสมอ เพื่อเป็นการดึงดดูความสนใจของผูใ้ชพ้ืน้ที่ใหเ้ขา้มาใชบ้ริการมาก
ยิ่งขึน้ 

 
2.2 การเปลี่ยนแปลงพัฒนาการที่ส าคัญในปี 2565/2566 

- ไมม่ ี

 

2.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสตฯ์ 

2.3.1 แผนภาพโครงสร้างการจัดการกองทรัสตฯ์ 

 

ค าอธิบายโดยสังเขป 

กองทรัสต์ฯ จัดตั้งขึน้โดยมีวัตถุประสงคใ์นการออกหลักทรพัยป์ระเภทหน่วยทรัสตข์องทรัสตเ์พื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรพัย์ (“REIT”) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนทั่วไป โดยผู้ก่อตัง้ทรัสตใ์นฐานะผูจ้ัดการกองทรัสตไ์ดย้ื่นขอใหร้บั
หน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนภายใตช่ื้อย่อ “IMPACT” มีบริษัท อาร ์เอ็ม ไอ จ ากัด ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ท า
หนา้ที่บริหารจัดการกองทรสัตฯ์ ในดา้นต่างๆ ซึ่งรวมถึงการลงทุนและจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินของกองทรสัตฯ์ การ
จัดหาแหล่งเงินทุน และคดัเลือกผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ โดยผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้ให้ บริษัท อิมแพ็คฯ เป็นผูบ้ริหาร
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อสงัหารมิทรพัย ์ท าหนา้ที่ด  าเนินการจดัหาผลประโยชน ์โดยการใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทนุ ตลอดจนการบรกิาร
ที่เก่ียวเนื่องกบัการใหเ้ช่าดงักลา่วดว้ย โดยรายไดท้ี่กองทรสัตฯ์ ไดร้บัจากการด าเนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์
ไดแ้ก่ ค่าเช่า/ค่าใหบ้ริการพืน้ที่ โดย บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด ในฐานะทรสัตี ท าหนา้ที่ควบคุมและ
ก ากบัการด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามขอ้ตกลงและเง่ือนไขแห่งสญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์สญัญา
ก่อตัง้ทรสัต ์ตลอดจนหลกัเกณฑท์ี่พระราชบญัญัติทรสัต ์รวมทัง้ประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งของส านกังาน ก.ล.ต. และตลาด
หลกัทรพัยก์ าหนด การบริหารจดัการกองทรสัตฯ์ จะอยู่ภายใตข้อ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์โดยมีสาระส าคญัตามเอกสาร
แนบ 2 (แบบ 56-REIT1) และผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถขอดสู  าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบัเต็มไดท้ี่ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสั
ตี โดยแจง้ความประสงคท์างอีเมล: enquiry@rmicompany.co.th 

ความสัมพนัธก์ับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยห์รือผู้ถอืหุ้นรายใหญ่  

กองทรสัตฯ์ มีผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่ ไดแ้ก่ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเมน้ท ์จ ากดั (รอ้ยละ 50 ณ วนัที่ 31 
มีนาคม 2566) ซึ่งท าหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ด้วย ทั้งนี  ้ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยม์ีบริษัทแม่ที่ถือหุน้ในบริษัท คือ บริษัท บางกอกแลนด ์จ ากัด (มหาชน) โดย บริษัท บางกอกแลนด ์จ ากดั 
(มหาชน) ถือหุน้ใน บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท ์จ ากดั (รอ้ยละ 100) และ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท ์
จ ากดั ถือหุน้ใน บริษัท อาร ์เอ็ม ไอ จ ากดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ (รอ้ยละ 99.997) อย่างไรก็ตาม กองทรสัตฯ์ ไดม้ีกลไก
ปอ้งกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนด์งัในหวัขอ้ 12 แนวทางปอ้งกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

 

2.4 ขอ้มูลทรัพยส์นิของกองทรัสตฯ์ 

2.4.1 รายละเอียดทรัพยส์ินโดยแยกประเภทตามทรัพยส์ิน   

 1) เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์โครงการศูนยก์ารแสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็ค เมอืงทองธานี ณ 31 
มีนาคม 2566 

ประเภทของเงนิลงทุน พืน้ที่เฉพาะสว่น 
ของกองทรัสตฯ์ 

ราคาทุน 
(บาท) 

ณ วันที่ 31 
มีนาคม 2565 

มูลค่ายุติธรรม 
(บาท)  

ณ วันที่ 31 
มีนาคม 2566 

ร้อยละของ 
มูลค่าเงนิ
ลงทุน 

โครงการศูนยแ์สดงสินค้าและการ
ประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี 
ต าบลบ้านใหม่ อ าเภอปากเกร็ด 
จังหวดันนทบุรี 11120 

192-2-88.6 ไร ่
167,162 ตร.ม. 

19,601,156,083 19,672,000,000 100.00 

รวมเงนิลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์  19,601,156,083 19,672,000,000 100.00 
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 2) รายการแสดงทรัพยส์นิแยกตามประเภทที่ลงทุน ณ 31 มีนาคม 2566 

รายการทรัพยส์ิน 
มูลค่าตามบัญช ี 

(บาท) 
ร้อยละของมูลค่า 
ทรัพยส์ินสุทธิ 

สินทรัพย ์
  

เงนิลงทุนในสนิทรัพยป์ระเภทอสังหาริมทรัพย ์ 19,672,000,000 120.69 
เงนิลงทุนในหลกัทรัพย ์ 504,289,800 3.09 
เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร 347,399,279 2.13 
ลูกหนี ้

 
 

  จากการให้บริการพืน้ที ่           62,877,710 0.39 
  จากดอกเบีย้  535,916 - 
ค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า 5,129,258  0.03 
สินทรัพยอ์ื่น 9,850,869  0.06 
รวมมูลค่าสินทรัพย ์ 20,602,082,832 126.39 
หนี้สนิ 

 
 

เจ้าหนี้การค้า 20,298,002  0.12 
เจ้าหนี้อืน่ 9,547,329  0.06 
ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 184,632,479  1.13 
รายได้รับล่วงหน้า 170,525,752  1.05 
เงนิประกนัความเสียหาย 15,214,772  0.09 
หนี้สนิอื่น 43,764,109  0.27 
ส่วนของเงนิกู้ยมืระยะยาวที่ถงึก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 0  0.00 
เงนิกู้ยมืระยะยาว – สุทธิจากส่วนที่ถงึก าหนดช าระภายใน
หน่ึงปี 

3,858,228,347  23.67 

รวมมูลค่าหนี้สนิ 4,302,210,790  26.39 
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิของกองทรัสตฯ์ 16,299,872,042  100.00 
จ านวนหน่วยทรัสต(์หน่วย) 1,482,500,000 

 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิตอ่หน่วย 10.9948 
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2.4.2 .รายละเอียดสินทรัพยท์ีล่งทุน 

อสังหาริมทรัพย ์ ข้อมูลทางกายภาพ และรายละเอียดการลงทุน 
ศูนยก์ารจัดแสดงอิมแพค็ อารีน่า 
(IMPACT Arena) 

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

 ชัน้ 1 เป็นพืน้แนวราบส าหรบัวางเวทีและเกา้อีน้ั่งชมการแสดง 
พรอ้มอฒัจนัทรแ์บบเลือ่นเก็บได ้และหอ้งรบัรองผูจ้ดังานตา่งๆ 

 ชั้น 2 เป็นหอ้งรบัรองผูจ้ัดงาน หอ้งแต่งตวัและหอ้งเตรียมงาน
ส าหรบัเจา้หนา้ที่ 

 ชัน้ 3 จดัใหม้ีหอ้งแตง่ตวัศิลปินและหอ้งรบัรองส าหรบั VIP พรอ้ม
เกา้อีน้ั่งชมการแสดงแยกเป็นสดัสว่นรวม 25 หอ้ง 

 ชัน้ 4 เป็นพืน้ที่อฒัจันทรส์  าหรบันั่งชมการแสดงทัง้หมด พรอ้ม
หอ้งควบคมุระบบที่ระดบัสงูที่สดุของอฒัจนัทร ์

ที่ดนิ 
โฉนดเลขที ่30051 เลขที่ดิน 12 มีเนือ้ท่ีดินตามเอกสารสทิธ์ิจ านวน 76 ไร ่
1 งาน 53.7 ตารางวา 
พืน้ที่รวม (Gross Floor Area) 
41,810 ตารางเมตร ซึง่รวมพืน้ท่ีใชส้อยสทุธิและพืน้ท่ีสว่นกลาง 
พืน้ที่ใช้สอยสุทธิ (Net Leasable Area) 
16,294 ตารางเมตร ซึง่รวมพืน้ท่ีใหบ้รกิารจดังานแสดงและพืน้ท่ีใหบ้รกิาร/
เช่าระยะยาว 
งานระบบ 
ระบบสาธารณูปโภคหลกัประกอบดว้ยระบบไฟฟ้า ระบบน า้เย็น ระบบ
ปรบัอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสขุาภิบาล ระบบป้องกนัและรกัษา
ความปลอดภยั ระบบปอ้งกนัและระงบัอคัคีภยั ระบบสญัญาณแจง้เหตไุฟ
ไหม ้ระบบแสงและเสยีง ระบบสือ่สารและกระจายเสยีง 

ศูนยก์ารแสดงสนิค้าและการประชุม  
อิมแพ็ค เมืองทองธานี 
(IMPACT Exhibition Center) 

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

 ชัน้ 1 พืน้ที่จดังานแสดงพรอ้มสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ เช่น 
ร้านอาหารและเครื่องดื่ม ห้องประชุมสัมมนา ตลอดจนห้อง
รบัรอง VIP หอ้งเตรียมงานส าหรบัผูจ้ัดงานหอ้งปฐมพยาบาล 
และหอ้งละหมาด 

 ชัน้ 2 จดัใหม้ีหอ้งประชุมสมัมนา หอ้งอเนกประสงคท์ัง้ดา้นหนา้
และดา้นหลงั สามารถจดัประชุมสมัมนาหรือใชง้านอื่นๆ และยงั
มีห้องควบคุมที่สามารถมองเห็นภายในอาคารแสดงงานได้
ทัง้หมด 

 ชัน้ 3-4 เป็นสว่นติดตัง้งานระบบและหอ้งเครือ่งของอาคาร 
อาคาร 9-12 มีความสูง 2 ชั้น 

 ชัน้ 1 พืน้ที่จดัแสดงงานพรอ้มสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ เช่น 
รา้นอาหารและเครื่องดื่ม หอ้งประชุม ตลอดจนหอ้งรบัรอง VIP 
หอ้งเตรยีมงานส าหรบัผูจ้ดังานและหอ้งปฐมพยาบาล ฯลฯ 

 ชัน้ 2 หอ้งควบคมุที่สามารถมองเห็นภายในอาคารแสดงงานได้
ทัง้หมด 

ที่ดนิ 
โฉนดเลขที่ 30051 เลขที่ดิน 12 มีเนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิจ านวน 76 ไร่ 
1 งาน 53.7 ตารางวา ซึ่งเป็นโฉนดเลขที่ เดียวกับอาคารศูนย์การจัด
แสดงอิมแพ็ค อารนีา่  
พืน้ที่รวม (Gross Floor Area) 
104,451 ตารางเมตร ซึ่งรวมพืน้ที่ใชส้อยสทุธิ พืน้ที่ส่วนกลาง และพืน้ที่
ขึน้-ลงสนิคา้ภายนอกอาคาร 
พืน้ที่ใช้สอยสุทธิ (Net Leasable Area) 
55,027 ตารางเมตร ซึ่งรวมพืน้ที่ใหบ้ริการจัดงานแสดงและนิทรรศการ 
พืน้ท่ีใหบ้รกิาร/เช่าระยะยาวและพืน้ท่ีหอ้งจดัเลีย้ง 
งานระบบ 
ระบบสาธารณูปโภคหลกัประกอบดว้ยระบบไฟฟ้า ระบบน า้เย็น ระบบ
ปรบัอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสขุาภิบาล ระบบป้องกนัและรกัษา
ความปลอดภยั ระบบปอ้งกนัและระงบัอคัคีภยั ระบบสญัญาณแจง้เหตไุฟ
ไหม ้ระบบแสงและเสยีง ระบบสือ่สารและกระจายเสยีง 
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อสังหาริมทรัพย ์ ข้อมูลทางกายภาพ และรายละเอียดการลงทุน 
ศูนยก์ารประชุมอิมแพ็ค ฟอร่ัม 
(IMPACT Forum) 

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

 ชั้น 1 ประกอบด้วยห้องจัดเลี ้ยง  Banquet และห้องประชุม
แซฟไฟร ์พรอ้มสิง่อ านวยความสะดวกตา่งๆ อาทิ หอ้งรบัรอง VIP 
หอ้งปฐมพยาบาล Business Center เป็นตน้ 

 ชัน้ 2 ประกอบดว้ยพืน้ที่แสดงงาน หอ้งประชุมสมัมนา แกรนด ์
ไดมอนด ์บอลรูม และหอ้งแซฟไฟร ์นอกจากนีย้งัมีส่วนชัน้ลอย
อยู่ภายในอาคารซึ่งจัดเตรียมเป็นหอ้งรองรบัส าหรบัผูจ้ัดงาน 
พรอ้มพืน้ท่ีอเนกประสงคเ์ปิดโลง่ 

อาคารจอดรถ มคีวามสงู 10 ชัน้ มีพืน้ท่ีจอดรถประมาณ 2,343 คนั 
ที่ดนิ 
โฉนดเลขที่ 23135 เลขที่ดิน 24 มีเนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิจ านวน 29 ไร่ 
3 งาน 70.1 ตารางวา  
พืน้ที่รวม (Gross Floor Area) 
122,191 ตารางเมตร ซึ่งรวมพืน้ที่ใชส้อยสทุธิ พืน้ที่สว่นกลาง พืน้ที่อาคาร
จอดรถภายใน และพืน้ท่ีขึน้-ลงสนิคา้ภายนอกอาคาร 
พืน้ที่ใช้สอยสุทธิ (Net Leasable Area) 
25,943 ตารางเมตร ซึ่งรวมพืน้ที่ใหบ้ริการจัดงานแสดงและนิทรรศการ 
พืน้ท่ีใหบ้รกิาร/เช่าระยะยาวและพืน้ท่ีหอ้งจดัเลีย้ง 
งานระบบ 
ระบบสาธารณูปโภคหลกัประกอบดว้ยระบบไฟฟ้า ระบบน า้เย็น ระบบ
ปรบัอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสขุาภิบาล ระบบป้องกนัและรกัษา
ความปลอดภยั ระบบปอ้งกนัและระงบัอคัคีภยั ระบบสญัญาณแจง้เหตไุฟ
ไหม ้ระบบแสงและเสยีง ระบบสือ่สารและกระจายเสยีง 

อาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร ์
(IMPACT Challenger) 

ข้อมูลทั่วไป 
สรา้งเสร็จในปี พ.ศ.2549 อาคารมีความสงู 3 ชัน้ ประกอบดว้ย 3 อาคาร 
ประกอบดว้ย หอ้งบอลรูม 1 หอ้ง และหอ้งประชมุจ านวน 16 หอ้ง  
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อสังหาริมทรัพย ์ ข้อมูลทางกายภาพ และรายละเอียดการลงทุน 

 ชัน้ 1 พืน้ที่ส  าหรบัจอดรถซึ่งมีความจุประมาณ 2,000 คนั และ
ห้องประชุมรวม 16 ห้อง รา้นอาหารและเครื่องดื่ม ห้องปฐม
พยาบาลและอื่นๆ 

 ชัน้ 2 พืน้ที่ส  าหรบัแสดงงานพรอ้มสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ 
เช่น รา้นอาหารและเครื่องดื่ม หอ้งส าหรบัผูจ้ัดงาน หอ้งรบัรอง 
VIP ห้องละหมาด ห้องเด็กพร้อมของเล่น ศูนย์อาหาร Sky 
Kitchen และอื่นๆ 

 ชั้น 3 ประกอบด้วยห้อง Media Center Titanium Room ห้อง
อเนกประสงค ์และหอ้งระบบตา่งๆ 

ที่ดนิ 
โฉนดเลขที่ 30994 เลขที่ดิน 10 มีเนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิจ านวน 64 ไร่ 
2 งาน 11.9 ตารางวา และที่ดินโฉนดเลขที่ 41954  เลขที่ดิน 27  มีเนือ้
ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิจ านวน 20 ไร ่1 งาน 44.4 ตารางวา และ โฉนดที่ดิน
เลขที่ 68090 เลขที่ดิน 40 มีเนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิจ านวน 1 ไร ่2 งาน 
8.5 ตารางวา 
พืน้ที่รวม (Gross Floor Area) 
221,309 ตารางเมตรซึง่รวมพืน้ท่ีใชส้อยสทุธิ พืน้ท่ีสว่นกลาง พืน้ท่ีอาคาร
จอดรถภายใน และพืน้ท่ีขึน้-ลงสนิคา้ภายนอกอาคาร 
พืน้ที่ใช้สอยสุทธิ (Net Leasable Area) 
69,898 ตารางเมตร ซึง่รวมพืน้ท่ีใหบ้รกิารจดังานแสดงและนิทรรศการ 
พืน้ท่ีใหบ้รกิาร/เช่าระยะยาวและพืน้ท่ีหอ้งจดัเลีย้ง 
งานระบบ 
ระบบสาธารณูปโภคหลกัประกอบดว้ยระบบไฟฟ้า ระบบน า้เย็น ระบบ
ปรบัอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสขุาภิบาล ระบบป้องกนัและรกัษา
ความปลอดภยั ระบบปอ้งกนัและระงบัอคัคีภยั ระบบสญัญาณแจง้เหตไุฟ
ไหม ้ระบบแสงและเสยีง ระบบสือ่สารและกระจายเสยีง 
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ตารางสรุปรายละเอียดของทีด่ินซ่ึงเป็นทีต่ั้งของสนิทรัพยห์ลักของกองทรัสตฯ์ 

อาคาร โฉนดทีด่ินเลขที ่ เน่ือที่ดนิตามเอกสารสิทธ์ิ 
1. 
2. 

อาคารศนูยจ์ดัการแสดงอมิแพ็ค อารนีา่ 
ศนูยแ์สดงสนิคา้และการประชมุอิมแพ็ค เมืองทองธาน ี

30051 เลขที่ดิน 12  76 ไร ่1 งาน 53.7 ตารางวา 

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

41954 เลขที่ดิน 27 
68090 เลขที่ดิน 40 

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

รายไดจ้ากทัง้ 4 อาคาร ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2566  เทา่กบั 1,768,545,830 บาท 

ราคาที่ไดจ้ากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่าคร้ังล่าสุด  
ทรพัยส์นิท่ีท าการประเมินคา่ลา่สดุ โดย บรษัิท เวลท ์แอพไพรซลั จ ากดั มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

ทรัพยส์ิน ราคาประเมินตาม
โครงสร้างกองทรัสตฯ์
ด้วยวธีิคดิจากรายได้  

ราคาประเมินตาม 
วิธีคดิตน้ทุนทดแทน 

 

วันที่ประเมินค่า 

ที่ ด
นิ 
อา

คา
ร 
ทรั

พย
ส์ิน

ส่ว
นค

วบ
บน

ที่ ด
นิแ

ละ
อุป

กร
ณ
อ์า

คา
ร 

ศนูยจ์ดัการแสดงอิมแพค็  
อารนีา่ (IMPACT Arena) 

19,672 ลา้นบาท 18,364 ล้านบาท ซึ่งรวมมูลค่าของ
ที่ดิน อาคารทรพัยส์ินสว่นควบบนที่ดิน
และอุปกรณ์ประกอบอาคาร  ทั้งนี ้ 
มูลค่าตน้ทุนทดแทนซึ่งไม่น าส่วนที่ดิน
มารวมค านวณจะเท่ากับ 9,884 ลา้น
บาท 

1 เมษายน 2566 

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

 

วิธีที่ใช้ในการประเมิน 
 ผูป้ระเมินเลือกใชว้ิธีประเมินราคาทรพัยส์ิน ซึ่งประกอบดว้ย ที่ดิน อาคาร ทรพัยส์ินส่วนควบบนที่ดิน และอุปกรณ์
ประกอบอาคาร ในพืน้ท่ีของศนูยก์ารจดัแสดงอิมแพ็ค อารนีา่ ศนูยก์ารแสดงสนิคา้และการประชมุอิมแพ็ค เมืองทองธานี ศนูย์
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การประชุมอิมแพ็ค ฟอรั่ม และอาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร ์ดว้ยวิธีคิดจากรายไดแ้ละวิธีตน้ทนุทดแทน ซึ่งแต่ละวิธีมีแนวทาง
ประเมินราคาที่แตกตา่งกนัดงันี ้

 วิธีคดิจากรายได ้
 วิธีคิดจากรายไดเ้ป็นการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของทรพัยส์ินโดยการแปลงค่าผลประโยชนท์ี่จะเกิดขึ ้นในอนาคตให้
กลบัมาเป็นมูลค่าปัจจุบันของทรพัยส์ิน ซึ่งผลประโยชนน์ัน้สามารถระบุไดแ้น่ชัดว่าเกิดจากการใช้ทรพัยส์ินดังกล่าว การ
ประเมินโดยวิธีนีเ้หมาะสมส าหรบัการประเมินมูลค่าการลงทุน และมูลค่าทรพัยส์ินเพื่อใชป้ระโยชนท์ั่วๆ ไป ซึ่งทรพัยส์ิน
ดงักลา่วไดม้ีการใหเ้ช่าในตลาดโดยทั่วไป 

 วิธีคดิตน้ทุนทดแทน 
 วิธีคิดตน้ทุนทดแทนเป็นการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโดยคิดตน้ทุนค่าก่อสรา้งใหม่ หรือต้นทุนการทดแทนดว้ย
ทรพัยส์ินที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนั หกัดว้ยคา่เสือ่มราคาสะสมที่อาจเกิดจากความเสื่อมทางกายภาพ ความเสือ่มตามลกัษณะ
การใชง้าน และความเสือ่มอนัเนื่องมาจากความลา้สมยั 
 ทัง้นี ้ทางผูป้ระเมินอสงัหาริมทรพัยไ์ดม้ีการพิจารณาถึงปัจจจัยและสภาพตลาดอสงัหาริมทรพัยใ์นปัจจุบันและ
รายละเอียดของทรพัยส์ิน โดยใหค้วามเห็นว่าทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่านัน้ ควรมีมูลค่าตลาดตามสภาพการใช้ประโยชน์
ปัจจุบนั ซึ่งสะทอ้นมลูคา่ทรพัยส์ินไดเ้หมาะสม โดยอา้งอิงผลประกอบการที่ไดร้บัในอดีตและประมาณการรายไดท้ี่จะไดร้บัใน
อนาคต สภาพโดยรวมของสถานท่ีตัง้ ศกัยภาพในเชิงธุรกิจที่สงูและสามารถสรา้งรายไดอ้ยา่งสม ่าเสมอจากการใชเ้ช่าพืน้ที่จดั
งานแสดงสนิคา้ แสดงนิทรรศการ แสดงดนตร ีและงานการประชมุ 
 
สรุปสมมติฐานส าคัญในการประเมินมูลค่าด้วยวิธีการคิดจากรายได้ตามโครงสร้างการจัดหาผลประโยชนก์องทรัสตฯ์ 

สมมติฐาน บริษัท เวลท ์ แอพไพรซัล จ ากัด 
วิธีการประเมินมูลค่า ตามทรพัยส์นิท่ีผูป้ระเมินมลูคา่ เป็นทรพัยท์ี่ก่อใหเ้กิดรายได้

ทางผูป้ระเมินจึงใชว้ิธีคดิจากรายไดแ้บบวิธีลดกระแสเงินสด
โดยไดค้  านงึถึงความสามารถของทรพัยส์นิในการสรา้ง
รายไดต้ลอดช่วงระยะเวลา 10 ปี บนพืน้ฐานการประมาณ
การทางการเงิน และเช่ือวา่เป็นวธีิที่เหมาะสม 

ระยะเวลาการประเมินค่า 10 ปี โดยเริม่ตัง้แตเ่มษายน 2566 – มีนาคม 2576 
พืน้ที่ส าหรับให้ใช้เพื่อจัดงาน 122,165 ตารางเมตร 
อัตราการเติบโตของอัตราค่าเช่าเฉลี่ย ประมาณการอตัราผลตอบแทนการใชเ้ช่าพืน้ท่ีเฉลีย่ (Space 

Income) เติบโตในอตัรารอ้ยละ 2 ในปีที่สอง รอ้ยละ 2.5 ใน
ปีที่สาม และคงที่ในอตัรารอ้ยละ 1.5 – 2.0 จนถึงปีที่ 11 
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อัตราส่วนแบ่งรายไดค้่าตอบแทนการให้ใชพ้ืน้ที่จัด
เลีย้งของกองทรัสตฯ์ 

รอ้ยละ 29 (ซึง่รวมคา่สาธารณปูโภค) ของรายไดท้ี่บรษัิท อิม
แพ็คฯ ไดร้บัจากการด าเนินงานจดัเลีย้งบนพืน้ท่ีของ
กองทรสัตฯ์ ทัง้หมดก่อนหกัคา่ใชจ้่าย 

อัตราส่วนแบ่งรายไดค้่าตอบแทนการให้ใชพ้ืน้ที่
กองทรัสตฯ์ เพื่อด าเนินการร้านอาหาร 

รอ้ยละ 18 และ 22 ของรายไดท้ีบ่รษัิท อิมแพ็คฯ ไดร้บัจาก
การด าเนินกิจการรา้นอาหารบนพืน้ท่ีของกองทรสัตฯ์ ก่อน
หกัคา่ใชจ้่าย 

อัตราส่วนแบ่งรายไดค้่าตอบแทนการให้ใชพ้ืน้ที่
โฆษณาของกองทรัสตฯ์ 

ร ้อยละ 31 ของรายได้ที่บริษัท อิมแพ็คฯ ได้รับจากการ
ด าเนินธุรกิจโฆษณาบนพืน้ที่ของกองทรสัตฯ์ ทัง้หมดก่อน
หกัคา่ใชจ้่าย 

อัตรารายได้ค่าเช่า/ใช้พืน้ที่ระยะยาว โดยระยะเวลาสญัญาจะไม่เกิน 3 ปี อตัราค่าตอบแทน/ค่า
เช่าที่เรียกเก็บนัน้จะเรียกเก็บเป็นรายเดือน โดยมีการท า
สญัญา 2 รูปแบบ คือ การก าหนดค่าตอบแทน/ค่าเช่าแบบ
คงที่ และการก าหนดค่าตอบแทน/ค่าเช่าแบบ ส่วนแบ่ง
รายได ้

อัตรารายได้ค่าบริการที่จอดรถ รอ้ยละ 3 ของรายไดพ้ืน้ท่ีเชา่และบรกิาร 
รายได้อื่นๆ ที่ประกอบดว้ย Business Center  รอ้ยละ 0.5 ของรายไดพ้ืน้ท่ีเชา่และบรกิาร 
ค่าบริการสาธารณูปโภค 68 บาทตอ่ตารางเมตร/เดือน เตบิโตในอตัรารอ้ยละ 2 ทกุปี 
ค่าส ารองปรับปรุงอาคารและค่าซ่อมบ ารุงพร้อมติดตั้ง
อุปกรณป์ระกอบอาคาร 

รอ้ยละ 2 – 6.5 ของรายไดท้ัง้หมด 

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

ค่าใช้จ่ายทางการตลาด รอ้ยละ 0.25 ของรายไดจ้ากการใหเ้ช่าพืน้ท่ีและคา่บรกิาร 
ค่าใช้จ่ายการปรับปรุงรักษาและตกแต่งอาคาร รอ้ยละ 3.3 ของรายไดร้วม 
ค่าใช้จ่ายประกันภยั 7.46 ลา้นบาท เทา่กนัทกุปี 
ภาษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้าง พิจารณาตาม พ.ร.บ. ภาษีที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง พ.ศ. 2562 
ค่าใช้จ่ายในการขาย  คา่ใชจ้า่ยขายปีที่ 10 รอ้ยละ 3 
อัตราคดิลด รอ้ยละ 9 
Terminal Yield รอ้ยละ 8 

2.4.3 โครงการก่อสร้างที่ยงัไม่แล้วเสร็จ 
- ไมม่ ี
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2.4.4 การเข้าลงทุนทางอ้อม 
- ไมม่ ี

2.4.5 การได้มาของทรัพยส์นิหลักภายในรอบระยะเวลาบญัช ี
- ไมม่ ี

2.4.6 การจ าหน่ายทรัพยส์นิหลักภายในรอบระยะเวลาบัญช ี  
- ไมม่ ี

 
2.5 การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์ 

2.5.1 ลักษณะการจัดหาผลประโยชน ์
กองทรสัตฯ์ มีวตัถปุระสงคเ์พื่อสรา้งอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุในระดบัที่ดีและต่อเนื่องในระยะยาวใหแ้ก่ผูถื้อ

หน่วยทรสัต ์บริษัท อาร ์เอ็ม ไอ จ ากัด (“บริษัทฯ”) ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์มีหนา้ที่ด  าเนินการจัดหาผลประโยชนจ์าก
ทรพัยส์ินของกองทรสัตฯ์ โดยการก าหนดนโยบายและกลยทุธท์ี่เหมาะสมในการบริหารจดัการทรพัยส์ินของกองทรสัตฯ์ เพื่อ
สรา้งรายไดใ้นเชิงพาณิชยใ์หแ้ก่กองทรสัตฯ์ และก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุต่อผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม โดยบริษัทฯ ในฐานะ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดท้ าสญัญาแตง่ตัง้และวา่จา้ง บรษัิท อิมแพ็คฯ ซึง่เป็นบคุคลที่มีความเก่ียวขอ้งกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ
มีประสบการณแ์ละความเช่ียวชาญในการบริหารจัดการโครงการอิมแพ็ค เมืองทองธานีมาโดยตลอด ใหท้ าหนา้ที่ผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัยข์องทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตฯ์ ลงทนุ ทัง้นี ้หนา้ที่ของบรษัิท อิมแพ็คฯ ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์จะเป็นการ
ด าเนินงานตามนโยบายที่ก าหนดโดยผูจ้ัดการกองทรสัต ์และเพื่อใหบ้รรลุวตัถุประสงคท์ี่จะด าเนินการบริหารทรพัยส์ินที่
กองทรสัตฯ์ ลงทนุนัน้ บรษัิทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีกลยทุธใ์นการจดัหาผลประโยชน ์ดงันี ้

 การบรหิารทรพัยส์นิ 
ผูจ้ัดการกองทรสัตต์ิดตามผลการด าเนินงานของกองทรสัตฯ์ ในแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกับงบประมาณ
ประจ าปีรวมถึงผลประกอบการของกองทรสัตฯ์ ในอดีต เพื่อใหก้องทรสัตฯ์ ไดร้บัก าไรจากการด าเนินงาน 
หากผลประกอบการของกองทรสัตฯ์ ไมเ่ป็นไปตามเปา้หมายที่ก าหนดไว ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะวิเคราะหเ์พือ่
หาสาเหต ุรวมถึงปรบัปรุงและพฒันาแผนการด าเนินงานรว่มกบัผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ เพื่อใหส้ามารถ
บรรลเุปา้หมายที่คาดไว ้

 การก าหนดอตัราคา่ตอบแทนการใชพ้ืน้ท่ีและคา่เช่าใหเ้หมาะสม 

 การพฒันาประสทิธิภาพการด าเนินงาน พรอ้มทัง้ควบคมุคา่ใชจ้่ายในการด าเนินงาน 

 การเพิ่มศกัยภาพของทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตฯ์ ลงทนุ โดยการดแูลรกัษาพืน้ท่ีของโครงการและพฒันาปรบัปรุง
ภาพลกัษณข์องทรพัยส์นิ 
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การลงทนุในทรพัยส์ินนัน้ กองทรสัตฯ์ เป็นเจา้ของกรรมสทิธ์ิในท่ีดิน อาคารและระบบสาธารณปูโภคของทรพัยส์ินทัง้
สี ่มีนโยบายที่จะด าเนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์นิ โดยน าพืน้ท่ีของทรพัยส์นิดงักลา่วออกใหใ้ชแ้ละ/หรอืใหเ้ชา่แกผู่ใ้ช้
พืน้ที่และ/หรือผูเ้ช่า ทัง้นี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตม์อบหมายให้ บริษัท อิมแพ็คฯ ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยน์ าทรพัยส์ินไป
จดัหาผลประโยชนใ์นรูปของการใหใ้ชแ้ละใหเ้ชา่พืน้ท่ี ตามนโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ติดตอ่ประสานงานและอ านวยความ
สะดวกใหแ้ก่ผูใ้ชพ้ืน้ท่ีและผูเ้ช่า และจดัเก็บคา่เช่าเพื่อน าสง่กองทรสัตฯ์ ตลอดจนบ ารุงรกัษาและซอ่มแซมอสงัหารมิทรพัยข์อง
กองทรสัตฯ์ ใหอ้ยูใ่นสภาพท่ีดีและพรอ้มจดัหาผลประโยชน ์ดงัรายละเอียดตามสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

ทัง้นี ้กองทรสัตฯ์ จะเขา้ท าสญัญาใหเ้ช่าหรือใหใ้ชป้ระโยชนต์ามรูปแบบที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานที่มี
อ  านาจหนา้ที่อนุญาตใหด้ าเนินการได้กับผูใ้ช้พืน้ที่และ/หรือผูเ้ช่าโดยตรง ซึ่งสญัญาดงักล่าวมีความเป็นมาตรฐานโดยมี
หลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไขของสญัญาคลา้ยคลงึกนัส าหรบัผูใ้ชพ้ืน้ที่และ/หรือผูเ้ช่าทกุราย อย่างไรก็ดี  กองทรสัตฯ์ มีธุรกรรมที่จะ
ท ากบัผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะใชพ้ืน้ที่และ/หรือเช่าพืน้ที่ของทรพัยส์ินที่กองทรสัตฯ์ เขา้ลงทนุ 
เพื่อประกอบกิจการรา้นอาหาร ด าเนินธุรกิจจดัเลีย้งและด าเนินธุรกิจโฆษณา โดยรายละเอียดเก่ียวกบัการท ารายการระหวา่ง
กนัระหวา่งกองทรสัตฯ์ กบั ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์สามารถอา้งอิงไดจ้ากหวัขอ้รายการระหวา่งกนั 

จากรูปแบบการจดัหาผลประโยชนด์งัที่ไดก้ลา่วไปแลว้ รายไดแ้ละกระแสเงินสดที่กองทรสัตฯ์ ไดร้บัจากการลงทนุใน
อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทนุ สามารถแบง่ออกไดเ้ป็น 3 ประเภทใหญ่ๆ ไดแ้ก่ 

1. รายได้ค่าเช่า/ค่าตอบแทนการใช้พืน้ที่ระยะสั้น 
เป็นรายไดส้ว่นใหญ่ของกองทรสัตฯ์ ที่ไดจ้ากการจดัหาผลประโยชนใ์นทรพัยส์ินกองทรสัตฯ์ โดยรายไดใ้น

สว่นนีเ้กิดจากการท่ีกองทรสัตฯ์ น าพืน้ท่ีของทรพัยส์นิออกใหเ้ช่าหรือใหใ้ชป้ระโยชนแ์ก่ลกูคา้ซึง่เป็นหนว่ยงานภาครฐั
และหน่วยงานภาคเอกชนใชใ้นระยะสัน้ เพื่อด าเนินการจดัแสดงสินคา้ จดันิทรรศการ จดัการประชุม จดัการแข่งขนั
กีฬา รวมถึงการใหใ้ชพ้ืน้ที่ส  าหรบัจดักิจกรรมอื่นๆ โดยกองทรสัตฯ์ มีการเรียกเก็บค่าเช่าพืน้ที่หรือค่าตอบแทนตาม
ขนาดของพืน้ที่ที่ใช ้หรือเรียกเก็บเป็นรายวนั ขึน้อยู่กบัลกัษณะของทรพัยส์ิน ซึ่งค่า เช่าพืน้ที่หรือค่าตอบแทนนัน้จะ
รวมการใหบ้ริการที่เก่ียวเนื่องกบัการใหใ้ชพ้ืน้ที่ เช่น การใหบ้ริการสาธารณปูโภคพืน้ฐาน ซึ่งอาจประกอบดว้ยไฟฟา้
และน า้ประปา บริการที่จอดรถ บริการรกัษาความสะอาดและบริการรกัษาความปลอดภยั เป็นตน้ เพื่อใหล้กูคา้
สามารถใชป้ระโยชนใ์นพืน้ที่ไดอ้ยา่งสมบรูณแ์ละสะดวกสบาย 

ในกรณีที่ บริษัท อิมแพ็คฯ (ซึ่งท าหนา้ที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตฯ์) ท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดังาน 
(Event Organizer) กองทรสัตฯ์ เรียกเก็บค่าเช่าพืน้ที่หรือค่าตอบแทน และเรียกเก็บค่าบริการที่เก่ียวขอ้งตามที่ได้
เปิดเผยไวห้วัขอ้รายการระหวา่งกนั 

 
2. รายได้/ค่าตอบแทนการใช้พืน้ที่ระยะยาว 

รายไดใ้นสว่นนีเ้ป็นรายไดท้ี่กองทรสัตฯ์ ไดร้บัจากการใหใ้ช้/ใหเ้ช่าพืน้ที่ระยะยาวใหแ้ก่ผูเ้ช่า/ ใชพ้ืน้ที่ ซึ่งผู้
เช่า/ใชพ้ืน้ท่ีจะน าพืน้ที่ไปประกอบกิจการ เช่น ธุรกิจรา้นอาหารและภตัตาคารต่างๆ โดยกองทรัสตฯ์ เรียกเก็บคา่เช่า
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ทัง้ในรูปแบบของคา่เช่าคงที่และสว่นแบง่รายได ้โดยในการใหใ้ช้/เช่าพืน้ท่ีกองทรสัตฯ์ จะเขา้ท าสญัญาใหใ้ช/้เช่าพืน้ที่
ระยะยาวแก่ผูใ้ชพ้ืน้ที่/ผูเ้ช่าโดยตรง อนึ่ง กองทรสัตฯ์ ไดท้ าสญัญาใหใ้ช้/เช่าพืน้ที่ระยะยาวกบั บริษัท อิมแพ็คฯ ใน
ฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยใหเ้ขา้ใช/้เช่าพืน้ท่ี เพื่อด าเนินกิจการรา้นอาหารของตนเอง 

 
3. รายได้/ค่าตอบแทนการให้ใช้พืน้ที่จัดเลีย้งและใช้พืน้ที่โฆษณา 

การให้ใช้พืน้ที่จัดเลีย้ง 
รายไดใ้นส่วนนีเ้ป็นรายได้ที่กองทรสัต์ฯ เรียกเก็บจาก บริษัท อิมแพ็คฯ เพื่อเป็นค่าตอบแทนที่ บริษัท  

อิมแพ็คฯ ใชพ้ืน้ที่หอ้งจดัเลีย้งของกองทรสัตฯ์ เพื่อด าเนินธุรกิจจดัเลีย้ง โดยบริษัท อิมแพ็คฯ เป็นผูเ้ขา้ท าสญัญากบั
ลกูคา้ผูใ้ชบ้ริการงานจดัเลีย้งบนพืน้ท่ีที่เป็นของกองทรสัตฯ์ ในขณะเดียวกนั บริษัท อิมแพ็คฯ จะตอบแทนค่าใชห้อ้ง
จดัเลีย้งของกองทรสัตฯ์ โดยการแบง่รายไดส้ว่นหนึง่ใหต้ามสญัญาจดัหาผลประโยชนเ์ก่ียวกบัการใหใ้ชพ้ืน้ท่ีระหว่าง
กองทรสัตฯ์ กบั บรษัิท อิมแพ็คฯ 

การให้ใช้พืน้ที่โฆษณา 
ในปัจจุบนั บริษัท อิมแพ็คฯ มีการด าเนินธุรกิจสื่อโฆษณาเพื่อใชป้ระชาสมัพนัธ์งานนิทรรศการต่างๆ บน

พืน้ท่ีสือ่โฆษณาทัง้ภายในและนอกอาคาร โดยพืน้ท่ีโฆษณาบางสว่นนัน้อยูใ่นพืน้ท่ีของกองทรสัตฯ์ ซึง่กองทรสัตฯ์ ตก
ลงให ้บริษัท อิมแพ็คฯ ใช้พืน้ที่ดังกล่าวเพื่อติดสื่อโฆษณา บริษัท อิมแพ็คฯ จะเป็นผูห้าลูกคา้ผูใ้ช้สื่อ ตลอดจน
ออกแบบและติดตัง้สื่อ โดยจะแบ่งรายไดท้ี่ บริษัท อิมแพ็คฯ ไดร้บัจากการใชพ้ืน้ท่ีสื่อโฆษณาของกองทรสัตฯ์ ใหก้บั
กองทรสัตฯ์ เป็นการตอบแทนการใหใ้ชพ้ืน้ท่ี 

 
จะเห็นไดว้า่รายไดท้ัง้ 3 ประเภทมีลกัษณะแตกตา่งกนั กลา่วคือ รายไดค้า่เช่า/คา่ตอบแทนการใชพ้ืน้ท่ีระยะ

สัน้นัน้ เป็นไปตามอตัราค่าเช่า/ค่าตอบแทนที่มีการก าหนดไวล้ว่งหนา้ รายได/้ค่าตอบแทนการใชพ้ืน้ที่ระยะยาวจะ
เป็นไปตามอตัราค่าเช่า/ค่าตอบแทนที่มีการก าหนดไวล้่วงหนา้และผนัแปรไปตามรายไดท้ี่ผูเ้ช่าไดร้บั ส่วนรายได้
ค่าตอบแทนจากการใชพ้ืน้ที่จดัเลีย้งและโฆษณานัน้ผนัแปรไปตามรายไดท้ี่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บั จะเห็นได้
ว่ากองทรสัตฯ์ มีการจดัหาผลประโยชน์จากการใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าหลายราย และไม่มีการกระจุกตวัของผูเ้ช่ารายใดราย
หนึง่ 

2.5.2 สาระส าคัญของสัญญาจดัหาผลประโยชน ์(กรณีมีการกระจุกตวัของผู้เช่าอยา่งมีนัยส าคัญ) 
- ไมม่ ี

2.5.3 กรณีผู้เช่าหลกัเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน 
- ไมม่ ี
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2.5.4 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

ก. รายละเอียดเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

- ประสบการณใ์นการบริหารอสังหาริมทรัพย ์

บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเมน้ท ์จ ากัด (“บริษัท อิมแพ็คฯ”) เป็นบริษัทย่อยของ บริษัท บางกอกแลนด ์จ ากดั 
(มหาชน) ซึ่งเป็นบริษัทใหญ่ในเครือบางกอกแลนด์ โดยบริษัท อิมแพ็คฯ จดทะเบียนจัดตัง้ขึน้ในประเทศไทยเมื่อวันที่ 14 
ตุลาคม 2542 และ ณ วันที่ 31 มีนาคม 2566 บางกอกแลนดถื์อหุน้ในบริษัท อิมแพ็คฯ เป็นจ านวนรอ้ยละ 100 ของหุน้ที่
จ  าหน่ายแลว้ทัง้หมดของ บริษัท อิมแพ็คฯ ทัง้นี ้บริษัท อิมแพ็คฯ เป็นเจา้ของและผูบ้ริหารงานศนูยแ์สดงสินคา้และการประชมุ
อิมแพ็ค เมืองทองธานีมาตัง้แต่ปี พ.ศ. 2542 และเป็นผูป้ระกอบการรายหนึ่งในประเทศไทยที่มีประสบการณ์และความ
เช่ียวชาญในการบรหิารงานศนูยแ์สดงสนิคา้และการประชมุ ตารางดงัตอ่ไปนีจ้ะแสดงรายละเอียดทางธุรกิจที่ส  าคญัของบรษัิท 
อิมแพ็คฯ 

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

เลขทะเบียนบริษัท 0125542006506 
วันที่จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท 14 ตลุาคม 2542 
ที่ตั้งของบริษัท 47/569-576 หมูท่ี่ 3 อาคารบางกอกแลนด ์ชัน้ 10  

ถนนป๊อบปลูา่ 3 ต าบลบา้นใหม ่อ าเภอปากเกรด็ จงัหวดันนทบรุ ี11120 
ทุนจดทะเบียน 12,952.71 ลา้นบาท  
ลักษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกิจ บรหิารจดัการศนูยแ์สดงสนิคา้และการประชมุและโรงแรม 
ผู้ถอืหุ้นใหญ่ (สัดส่วนการถอืหุ้น) บรษัิท บางกอกแลนด ์จ ากดั (มหาชน) (รอ้ยละ 100) 
รายชื่อกรรมการ - นายซยุพาง กาญจนพาสน ์

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

ที่มา: Business Online และบรษัิท บางกอกแลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

ทัง้นี ้ขอบเขตการใหบ้ริการที่ส  าคญัของ บริษัท อิมแพ็คฯ ในฐานะผูบ้ริหารทรพัยส์ินประเภทศนูยแ์สดงสินคา้และ
นิทรรศการและศนูยป์ระชุม ในโครงการอิมแพ็ค เมืองทองธานี ไดแ้ก่ การใหบ้ริการใหค้  าแนะน าดา้นการใชส้อยพืน้ที่ การ
ใหบ้ริการอาหารและเครือ่งดื่ม การใหบ้ริการดา้นการบริหารจดัการกิจกรรม การใหบ้ริการดา้นการจดัเลีย้งนอกสถานที่ การ

http://www.impact.co.th/
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ใหบ้ริการดา้นลกูคา้สมัพนัธ์ การใหบ้ริการสื่อโฆษณาภายในโครงการอิมแพ็ค เมืองทองธานี การใหบ้ริการดา้นโลจิสติกส ์
การบริการระดบัปฏิบตัิการ รวมถึงการบริการอ านวยความสะดวกดา้นเทคนิค ดว้ยผลงานและความน่าเช่ือถือของบริษัท  
อิมแพ็คฯ ในการใหบ้ริการในดา้นต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัศนูยแ์สดงสินคา้และนิทรรศการ และศนูยป์ระชุมในโครงการอิมแพ็ค 
เมืองทองธานี อยา่งตอ่เนื่อง ในช่วงหลายปีที่ผา่นมา บรษัิท อิมแพ็คฯ จึงไดร้บัมอบรางวลัที่ส  าคญัหลายรางวลั ไดแ้ก่ 

 ASEAN MICE Venue Standards (AMVS) 

 Thailand MICE Venue Standard for 3 Consecutive Years 

 Thailand MICE Venue Standard (TMVS) 

 Bangkok’s Best Restaurant Award 2014 

 Thailand MICE Venue Vote Award 2014 under Luxury Theme 

 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 ้บรษัิท อิมแพ็คฯ ยงัไดร้บัรองตามมาตรฐานการด าเนนิงานท่ีส าคญั อนัไดแ้ก ่

 มาตรฐานความปลอดภยัดา้นสขุภาพอนามยัสรา้งความมั่นใจใหก้บัผูเ้ขา้รบับรกิารและนกัทอ่งเทีย่ว (SHA Plus) 

 มาตรฐานความปลอดภยัดา้นสขุอนามยัเพื่อนกัทอ่งเที่ยว (SHA) 

 ISO 22000 Food-Safety Management Standard Certification 
 

จากการที่ บริษัท อิมแพ็คฯ ไดเ้ป็นผูพ้ฒันาและบริหารงาน ศนูยก์ารจดัแสดงอิมแพ็ค อารีน่า ศนูยแ์สดงสินคา้และ
การประชมุอิมแพ็ค เมืองทองธานี ศนูยก์ารประชมุอิมแพ็ค ฟอรั่ม และอาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร ์(ซึง่ทัง้หมดเป็นทรพัยส์นิหลกั
ที่กองทรสัตฯ์ ลงทนุ) มานานกวา่ 20 ปี ท าใหบ้รษัิท อิมแพ็คฯ มีประสบการณแ์ละความเช่ียวชาญในการบรหิารจดัการท่ีดี การ
ที่ บริษัท อิมแพ็คฯ ไดร้บัการแต่งตัง้ใหเ้ป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ เป็นปัจจยัหนึง่ที่ช่วยสรา้งมลูคา่เพิ่มใหแ้ก่
กองทรสัตฯ์ 

- ค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

 ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีสิทธิไดร้บัค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ากกองทรสัตฯ์  โดยเรียกเก็บ
จากกองทรสัตฯ์ ซึง่สรุปไดด้งันี ้(อตัราดงักลา่วยงัไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรอืภาษีอื่นใดในท านองเดียวกนั) 
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(1) ค่าธรรมเนียมพืน้ฐานในการจดัการทรพัยส์ิน (Base Fee) โดยช าระเป็นรายเดือนและค านวณเป็นอตัรารอ้ยละ
ของรายไดท้ัง้หมดของกองทรสัตฯ์ ทัง้นีไ้ม่รวมรายไดจ้ากเงินลงทนุอื่นของกองทรสัตฯ์ โดยคิดเป็นรอ้ยละ 1.00 
ในปีที่ 1 รอ้ยละ 1.75 ในปีที่ 2 รอ้ยละ 4.50 ในปีที่ 3 และรอ้ยละ 5.50 ตอ่ปี ตัง้แตปี่ที่ 4 เป็นตน้ไป 

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

ทั้งนี ้ผลก าไรสุทธิของอสังหาริมทรัพย์ หมายถึง รายได้จากการด าเนินงานสุทธิ หักด้วยจ านวนรวมของ
ค่าใช้จ่ายทัง้หมดอนัเก่ียวเนื่องโดยตรงกับทรพัยส์ินของกองทรสัตฯ์ ซึ่งรวมถึงค่าธรรมเนียมพืน้ฐานในการ
จดัการทรพัยส์นิ (Base Fee) แตไ่มร่วมถึง คา่เบีย้ประกนัของทรพัยส์นิ คา่ภาษีโรงเรอืนและที่ดิน คา่ใชจ้่ายเพื่อ
ด าเนินงานของกองทรสัตฯ์ ค่าใชจ้่ายทางบญัชีที่อาจเกิดขึน้ ค่าใชจ้่ายดอกเบีย้จากการกูย้ืม และค่าใชจ้่ายที่มี
นยัส  าคญั ซึง่ไมใ่ช่คา่ใชจ้่ายที่เกิดขึน้ตามปกติของกองทรสัตฯ์ 

 ทัง้นี ้ปีที่ 1 หมายความถึง ระยะเวลาตัง้แต่จัดตัง้กองทรสัตฯ์ถึงวนัที่ 31 มีนาคม 2558 และค่าตอบแทนของผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัยร์วมกนัแลว้ทัง้หมดตอ้งไมเ่กินรอ้ยละ 2.00 ตอ่ปีของมลูคา่สนิทรพัยร์วมของกองทรสัตฯ์ 

 

- ความสัมพนัธเ์ชิงการถอืหุน้กบัผู้จัดการกองทรัสต ์ 

ผูถื้อหุน้ใหญ่และผูม้ีอ  านาจควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์คือ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเมน้ท ์จ ากดั โดยถือ
หุน้ของผูจ้ดัการกองทรสัตค์ิดเป็นรอ้ยละ 99.997 ของจ านวนหุน้ที่ช  าระแลว้ทัง้หมด บริษัท อิมแพ็คฯ เป็นบริษัทหนึ่งในเครือ
ของ บริษัท บางกอกแลนด ์จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นบริษัทที่จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (SET) ในหมวด
พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์(เครือบางกอกแลนด)์ โดยมีรายละเอียดทางธุรกิจที่ส  าคญัของเครอืบางกอกแลนด ์ดงัตอ่ไปนี ้

ลักษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกิจของเครือบางกอกแลนด ์

เครอืบางกอกแลนดด์ าเนินธุรกิจหลกัดา้นการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย นอกจากนี ้ธุรกิจอื่นๆ ของเครอืบางกอก
แลนด ์ยงัประกอบดว้ยธุรกิจคา้ปลีก การใหบ้ริการดูแลและบริหารอาคาร การใหบ้ริการและใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละการ
บริหารศูนยแ์สดงสินคา้และการประชุม โครงสรา้งการด าเนินธุรกิจของเครือบางกอกแลนด ์ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2566 เป็น
ดงัตอ่ไปนี ้
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ที่มา: บรษัิท บางกอกแลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

ซึง่จากแผนภาพโครงสรา้งการด าเนินธุรกิจของเครอืบางกอกแลนดด์งัที่แสดงไวข้า้งตน้ สามารถสรุปลกัษณะการด าเนนิ
ธุรกิจของแตล่ะบรษัิทในเครอืบางกอกแลนด ์ไดด้งัตอ่ไปนี ้

ชื่อบริษัท 
สัดส่วนการ
ถอืหุ้นโดย 
BLAND 

ที่ตั้งส านักงาน ประเภทธุรกิจหลัก 
ทุนช าระแล้ว 
(ล้านบาท) 

บริษัท  
บางกอกแลนด ์
จ ากัด (มหาชน) 
(“BLAND”) 

- 47/569-576 คอนโดมิเนียม
อตุสาหกรรม นิวเจนีวา ชัน้ 10 หมู่ 
3 ถนนป๊อบปลูา่ 3 ต าบลบา้นใหม่ 
อ าเภอปากเกร็ด นนทบรุี 11120 

พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 17,374.40 

บริษัท  
บางกอกแอรพ์อรท์ 
อินดัสทรี จ ากัด 
(“BAIC”) 

100% 47/569-576 คอนโดมิเนียม
อตุสาหกรรม นิวเจนีวา ชัน้ 10 หมู่ 
3 ถนนป๊อบปลูา่ 3 ต าบลบา้นใหม่ 
อ าเภอปากเกร็ด นนทบรุี 11120 

พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 5,320.00 

บริษัท สนิพรชัย 
จ ากัด (“SPC”) 

100% 47/569-576 คอนโดมิเนียม
อตุสาหกรรม นิวเจนีวา ชัน้ 10 หมู่ 

พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 1,180.00 
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3 ถนนป๊อบปลูา่ 3 ต าบลบา้นใหม่ 
อ าเภอปากเกร็ด นนทบรุี 11120 

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

100% 47/569-576 อาคารบางกอก
แลนด ์ชัน้ 10 หมู่ 3 ถนนป๊อบปลูา่ 
3 ต าบลบา้นใหม่ อ าเภอปากเกรด็ 
นนทบรุี 11120 

บรหิารศนูยแ์สดงสนิคา้และการ
ประชมุ และโรงแรม 

12,952.71 

บริษัท อาร ์เอ็ม ไอ 
จ ากัด (“RMI”) 

100% 47/569-576 คอนโดมิเนียม
อตุสาหกรรม นิวเจนีวา ชัน้ 10 หมู่ 
3 ถนนป๊อบปลูา่ 3 ต าบลบา้นใหม่ 
อ าเภอปากเกร็ด นนทบรุี 11120 

ผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อ
การลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ 
อิมแพ็ค โกรท 

10.00 

บริษัท บางกอก
แลนด ์เอเจนซ่ี 
จ ากัด (“AGENCY”) 

99.3% 47/563-564 คอนโดมิเนียม
อตุสาหกรรม นิวเจนีวา ชัน้ 9 หมู่ 
3 ถนนป๊อบปลูา่ 3 ต าบลบา้นใหม่ 
อ าเภอปากเกร็ด นนทบรุี 11120 

ใหเ้ชา่พืน้ท่ี 100.00 

บริษัท เมืองทอง 
เซอรว์ิสเซส แอนด ์
แมเนจเม้นท ์จ ากัด 
(“MSM”) 

97% 47/567-568 คอนโดมิเนียม 
อตุสาหกรรม นิวเจนวีา ชัน้ 9 หมู ่3 
ถนนป๊อบปลูา่ 3 ต าบลบา้นใหม ่
อ าเภอปากเกรด็ นนทบรุี 11120 

บรหิารโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ 25.00 

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

97% 47/567-568 คอนโดมิเนียม 
อตุสาหกรรม นิวเจนวีา ชัน้ 9 หมู ่3 
ถนนป๊อบปลูา่ 3 ต าบลบา้นใหม ่
อ าเภอปากเกรด็ นนทบรุี 11120 

ใหบ้รกิารดแูลรกัษาอาคาร 12.50 

บริษัท บางกอก
แลนด ์เคยแ์มน 
จ ากัด (“CAYMAN”) 

100% ชัน้ 1, อาคารเคเลโดเนี่ยนเฮาส,์ 
แมรีส่ตรที, พี.โอ.บ็อกซ ์1043 เคย์
แมน ไอสแ์ลนด ์

การจดัการทางการเงิน $US 10,000 

Spooner Limited 
(“SPOONER”) 

100% ชัน้ 27 อาคารสเตลกัชเ์ฮา้ส ์698 
ปรนิซ ์เอ็ดเวรดิ ์โรด อีสท ์ซานโปกง 
เขตปกครองพิเศษฮ่องกง  

ไมไ่ดป้ระกอบกิจการทางการคา้  $HK2 

ทั้ ง นี ้  ผู้ล งทุนสามา รถหาข้อมูล เพิ่ ม เ ติ ม เ ก่ี ย วกับ เ ครื อบา งกอกแลนด์ไ ด้จ าก เ ว็ บ ไซต์ข อ งบริ ษั ทที่  
http://www.bangkokland.co.th และ เว็บไซตข์องตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทยที่ http://www.set.or.th 

http://www.bangkokland.co.th/
http://www.set.or.th/
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จากขอ้มลูเก่ียวกบัลกัษณะการด าเนินธุรกิจของเครือบางกอกแลนดด์งัขา้งตน้ จะเห็นว่ากิจการในเครือบางกอกแลนด์
เพียงแห่งเดียวที่ด  าเนินธุรกิจเก่ียวกบัการบริหารและจดัการศนูยแ์สดงสินคา้และการประชุมและธุรกิจที่เก่ียวขอ้ง คือ บริษัท  
อิมแพ็คฯ ซึง่ปัจจบุนับรษัิท อิมแพ็คฯ เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของบรษัิทฯ ซึง่ท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

2.5.5 กรณีทีก่องทรัสตฯ์ ลงทุนในอสังหาริมทรัพยป์ระเภทที่กองทรัสตฯ์ ไม่สามารถประกอบธุรกิจได้ 
- ไมม่ ี

2.5.6 การรับประกนัรายได ้
- ไมม่ ี

 

2.6 การกู้ยมืเงนิ 

2.6.1 นโยบายการกูย้ืมเงิน 

1) กองทรสัตฯ์ จะกูย้ืมเงินไดแ้ตเ่ฉพาะการกูย้ืมเงินเพื่อวตัถปุระสงคด์งัตอ่ไปนี ้

 กูย้ืมเงินเพื่อลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์หรอืสทิธิการเช่าซึง่เป็นทรพัยส์นิหลกัเพิ่มเติม 

 กูย้ืมเงินเพื่อน ามาใชใ้นการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัตฯ์ 

 กู้ยืมเงินเพื่อน าไปใช้เพื่อการดูแล ซ่อมบ ารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของ กองทรัสต์ฯ ได้แก่ 
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ หรอือสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ มีสทิธิการเช่าใหอ้ยูใ่นสภาพดีและพรอ้ม
น าไปจดัหาผลประโยชน ์

 กูย้ืมเงินเพื่อตอ่เติมหรอืก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินท่ีมีอยูแ่ลว้ ซึง่เป็นของกองทรสัตฯ์ หรอืทีก่องทรสัตฯ์
มีสทิธิการเช่าเพื่อประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัตฯ์ 

 กูย้ืมเงินเพื่อช าระเงินกูย้ืมหรอืภาระผกูพนัของกองทรสัตฯ์ 
2) กองทรสัตฯ์สามารถกูย้ืมเงินไดด้ว้ยวธีิการดงัตอ่ไปนี ้

 การขอสินเช่ือจาก ธนาคารพาณิชย ์หรือสถาบนัการเงินอื่นใดที่อาจสามารถใหส้ินเช่ือแก่กองทรสัตฯ์ ได ้
ทัง้นี ้โดยไม่ขดักบักฏหมาย ประกาศ ค าสั่งใด หรือหลกัเกณฑใ์ดๆ ที่เก่ียวขอ้งที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศ
ก าหนด  

 การออกตราสารหรอืหลกัทรพัยห์รอืเขา้ท าสญัญาที่มีลกัษณะเป็นการกูย้ืม 
3) สดัสว่นการกูย้ืมเงินตอ้งไมเ่กินอตัราสว่นอยา่งใดอยา่งหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้เวน้แตก่ารเกินอตัราสว่นดงักลา่วมิไดเ้กิดจาก

การกูย้มืเงินเพิ่มเตมิ 

 รอ้ยละสามสบิหา้ (35) ของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตฯ์  

 รอ้ยละหกสบิ (60) ของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตฯ์ ในกรณีที่กองทรสัตฯ์ มีอนัดบัความนา่เช่ือถืออยู่
ในอนัดบัที่สามารถลงทุนได ้(Investment Grade) ซึ่งเป็นอนัดบัความน่าเช่ือถือครัง้ล่าสดุที่ไดร้บัการจัด
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อนัดบัโดยสถาบนัการจดัอนัดบัความน่าเช่ือถือที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ไม่เกินหนึ่ง (1) 
ปีก่อนวนักูย้ืมเงิน 
การกูย้ืมเงินตามขอ้นี ้ใหห้มายความรวมถึงการออกตราสารหรือหลกัทรพัยห์รือเขา้ท าสญัญาไมว่า่รูปแบบ
ใดที่มีความมุง่หมายหรอืเนือ้หาสาระที่แทจ้รงิ (Substance) เขา้ลกัษณะเป็นการกูย้ืมเงิน 

4) การก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัยส์นิของกองทรสัตฯ์ ใหก้ระท าไดเ้ฉพาะกรณีที่จ าเป็นและเก่ียวขอ้งกบัการบรหิารจดัการ
ทรพัยส์นิของกองทรสัตฯ์ ดงัตอ่ไปนี ้ 

 การก่อภาระผกูพนัซึ่งเก่ียวเนื่องกบัการท าขอ้ตกลงหลกัที่กองทรสัตฯ์ สามารถกระท าไดต้ามขอ้ก าหนดใน
ประกาศ ทจ. 49/2555 รวมทัง้ประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งที่คณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศก าหนด เช่น การน า
ทรพัยส์นิของกองทรสัตฯ์ ไปเป็นหลกัประกนัการช าระเงินกูย้ืมตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 

 การก่อภาระผกูพนัท่ีเป็นเรือ่งปกติในทางพาณิชยห์รอืเป็นเรือ่งปกติในการท าธุรกรรมประเภทนัน้ๆ  
5) วิธีการกูย้ืมหรอืการก่อภาระผกูพนั 

กองทรสัตฯ์ จะกูย้ืมเงินหรือก่อภาระผกูพนัไดโ้ดยค านึงถึงประโยชน ์ของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั และปฏิบตัิตาม
หลกัเกณฑว์ิธีการกูย้ืมเงินหรอืการก่อภาระผกูพนัดงัตอ่ไปนี ้

 ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาถึงความจ าเป็นและความเหมาะสมในการกูย้ืมเงินหรอืก่อภาระผกูพนั เหนือ
ทรพัยส์นิของกองทรสัตฯ์ และพิจารณาถึงหลกัเกณฑแ์ละวิธีการในการกูย้ืมเงินหรอืก่อภาระผกูพนั จากนัน้
น าเสนอตอ่ทรสัตีเพื่อพิจารณาอนมุตัิเป็นกรณีไป 

 ทรสัตีเป็นผูล้งนามผกูพนักองทรสัตฯ์ ในการเขา้ท าสญัญาเพื่อกูย้ืมเงินหรือก่อภาระผกูพนัเหนือทรพัยส์ิน
หรอืมอบอ านาจใหผู้จ้ดัการกองทรสัตล์งนามผกูพนักองทรสัตฯ์ ตามสญัญาดงักลา่วแทน 

 กรณีทีก่องทรสัตฯ์ ตอ้งจดัหาหลกัประกนัส าหรบัการกูย้ืมเงิน ในการกูย้ืมเงินดงักลา่ว กองทรสัตฯ์ ตอ้งไดร้บั
อนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

 กรณีที่กองทรสัตฯ์ กูย้ืมเงินเพื่อน ามาใชเ้พื่อการดแูล ซ่อมบ ารุง หรือปรบัปรุงทรพัยส์นิของกองทรสัตฯ์ ตาม
ขอ้ 1) หรอืตอ่เติมหรอืก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินท่ีมีอยูแ่ลว้ซึง่เป็นของกองทรสัตฯ์ หรอืทีก่องทรสัตฯ์ มี
สิทธิการเช่าเพื่อประโยชนข์องกองทรสัตฯ์ ตามขอ้ 1) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งค านึงถึงก าหนดเวลาเช่าที่
เหลอือยูต่ามสญัญาเช่าดว้ย  

6) การกูย้ืมเงินหรอืการก่อภาระผกูพนักบับคุคลที่เก่ียวโยงของทรสัตี 
 กองทรสัตฯ์ อาจกูย้ืมเงินโดยการขอสินเช่ือจากธนาคารพาณิชยห์รือสถาบนัการเงิน หรือเขา้ท าสญัญาที่มี
ลกัษณะเป็นการกูย้ืม ก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัยส์ินของกองทรสัตฯ์ หรือท าธุรกรรมที่เก่ียวขอ้งกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั
ของทรสัตีได ้ตามหลกัเกณฑท์ี่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และค าสั่ งที่เก่ียวขอ้งอื่นใดที่คณะกรรมการ 
ก.ล.ต. จะไดป้ระกาศก าหนดตอ่ไป 
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2.6.2 ขอ้มูลเกี่ยวกับการกู้ยมืเงนิ ณ วันสิน้รอบปีบัญชี 31 มีนาคม 2566 
วงเงนิกูท้ี่ 1: จ านวน 3,860 ล้านบาท   
 เมื่อวันที่ 29 กันยายน 2557 กองทรสัตฯ์ ไดเ้ขา้ท าสญัญาเงินกู้กับ สถาบันการเงินสองแห่ง ในวงเงินกู้ 
3,900 ลา้นบาท เพ่ือเป็นสว่นหนึง่ในการลงทนุในกรรมสทิธ์ิท่ีดิน อาคารรวมถึงระบบสาธารณปูโภคพรอ้มทัง้สว่นควบ
และอปุกรณข์องอสงัหาริมทรพัย ์โครงการศนูยแ์สดงสินคา้และการประชมุอิมแพ็ค เมืองทองธานี ที่ กองทรสัตฯ์ เขา้
ลงทนุครัง้แรก ภายใตส้ญัญากูย้ืมเงิน กองทรสัตฯ์ จะตอ้งปฏิบตัิตามเง่ือนไขทางการเงินบางประการตามที่ระบไุวใ้น
สญัญา เช่น การด ารงอตัราสว่นเงินกูย้ืมต่อมลูค่าสินทรพัยร์วมของกองทรสัตฯ์ (Loan-to-Total Assets Ratio) และ 
การด ารงอัตราส่วนของความสามารถในการช าระดอกเบีย้ (Interest Coverage Ratio) เป็นต้น ทั้งนี  ้ในเดือน 
เมษายน และพฤษภาคม 2558 กองทรสัตฯ์ ไดเ้ปลีย่นผูใ้หกู้ย้ืมจากสถาบนัการเงินแหง่หนึง่เป็นบรษัิทประกนัชีวิตสอง
แห่ง ส  าหรบัเงินตน้จ านวน 1,900 ลา้นบาท อตัราดอกเบีย้ไม่เกินรอ้ยละ MLR ลบ 1.5 ต่อปี โดยช าระดอกเบีย้ทกุ
เดือน และช าระเงินตน้คืนทกุเดือน เริม่ตัง้แต่เดือนเมษายน 2559 รวม 72 งวด 
 ตอ่มาเมื่อเดือน กนัยายน 2562 กองทรสัตฯ์ ไดเ้ปลีย่นผูใ้หกู้ย้ืมส าหรบัวงเงินกูย้ืมที่เหลอืจ านวน 2,000 ลา้น
บาท จากสถาบนัการเงินแห่งหนึ่งเป็นสถาบนัการเงินอีกแห่งหนึ่ง โดยมีอตัราดอกเบีย้อา้งอิงตามสญัญาเงินกูบ้วก
อตัราดอกเบีย้คงที่ โดยช าระเงินตน้คราวเดียวในปี 2567 
 เมื่อเดือนเมษายน และพฤษภาคม 2565 กองทรสัตฯ์ ไดเ้ปลีย่นผูใ้หกู้ย้ืมจ านวน 1,860 ลา้นบาท จากบรษัิท
ประกนัชีวิตสองแห่งเป็นสถาบนัการเงินแห่งหนึ่ง โดยมีอตัราดอกเบีย้ไมเ่กินรอ้ยละ MLR ลบ 2.85  โดยช าระเงินตน้
คราวเดียวในปี 2567 

1.1 รายละเอียดวงเงนิกู้ 2,000 ล้านบาท 

ผู้กู้ บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุนกสกิรไทย จ ากัด 
ในฐานะทรัสตขีองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์อิมแพ็ค โกรท 

อัตราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้อา้งอิงตามสญัญาเงินกูบ้วกอตัราดอกเบีย้คงที่ 
อายุเงนิกู ้ 5 ปี 
การช าระเงนิต้น ช าระคืนคราวเดียวทัง้จ านวน ณ วนัครบก าหนดอายเุงินกูภ้ายในปี 2567 
การช าระดอกเบีย้ ช าระรายเดือน 
หลักประกันการกู้ยมื 1. จ านองทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้งของกองทรสัตฯ์ 

2. การโอนสทิธิอยา่งมีเง่ือนไขในสทิธิเรยีกรอ้งสญัญาผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
3. จดทะเบยีนหลกัประกนัทางธุรกิจในสทิธิเรยีกรอ้งบญัชีเงินฝากธนาคาร 
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1.2 รายละเอียดวงเงนิกู้ 1,860 ล้านบาท มีรายละเอียดดังนี ้

ผู้กู้ บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุนกสกิรไทย จ ากัด 
ในฐานะทรัสตขีองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์อิมแพ็ค โกรท 

อัตราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ไมเ่กิน MLR ลบ รอ้ยละ 2.85  
อายุเงนิกู ้ 2 ปี 6 เดือน 
การช าระเงนิต้น ช าระคืนคราวเดียวทัง้จ านวน ณ วนัครบก าหนดอายเุงินกูภ้ายในปี 2567 
การช าระดอกเบีย้ ช าระรายเดือน 
หลักประกันการกู้ยมื 1. จ านองทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้งของกองทรสัตฯ์ 

2. การโอนสทิธิอยา่งมีเง่ือนไขในสทิธิเรยีกรอ้งสญัญาผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
3. จดทะเบยีนหลกัประกนัทางธุรกิจในสทิธิเรยีกรอ้งบญัชีเงินฝากธนาคาร 

ณ 31 มีนาคม 2566 กองทรสัตฯ์ มีจ านวนเงินกูย้ืมระยะยาว 3,860 ลา้นบาท คิดเป็นสดัสว่นกูย้ืมเงินเท่ากบั รอ้ยละ 
19 ของมูลค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัตฯ์ ภายใตส้ญัญากูเ้งิน กองทรสัตฯ์ จะตอ้งปฏิบตัิตามเง่ือนไขทางการเงิน
บางประการท่ีระบไุวใ้นสญัญาดงันี ้

อัตราส่วน เกณฑ ์
อัตราส่วนของ
กองทรัสตฯ์ 

เงนิกู้ยมื ต่อ สนิทรัพยร์วม (Loan to Total Asset) ตอ้งนอ้ยกวา่รอ้ยละ  30 รอ้ยละ 20 
ความสามารถในการช าระดอกเบีย้ (Interest Coverage 
Ratio) 

ตอ้งมากกวา่ 3 เทา่ 10.42 เทา่ 

Debt to EBITDA  ตอ้งไมเ่กิน 5 เทา่  3.70 เทา่ 
Debt Service Coverage Ratio (DSCR) ตอ้งมากกวา่ 3 เทา่  9.31 เทา่ 

ณ 31 มีนาคม 2566 ทางกองทรสัตฯ์ สามารถด ารงอตัราส่วนทางการเงินทุกรายการ ตามที่ระบุในเง่ือนไขภายใต้
สญัญาเงินกูย้ืมได ้
 
วงเงนิกูท้ี่ 2: จ านวน 100 ล้านบาท  

กองทรสัตฯ์ มวีงเงินตั๋วสญัญาใชเ้งิน ทัง้นีว้งเงินดงักลา่วยงัไมไ่ดถ้กูเบิกใช ้
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ผู้กู ้ บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุนกสกิรไทย จ ากัด 
ในฐานะทรัสตขีองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์อิมแพ็ค โกรท 

อัตราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้อา้งอิงตามสญัญาเงินกูบ้วกอตัราดอกเบีย้คงที่ 

อายุเงนิกู ้ ไมเ่กิน 60 วนั  
การช าระดอกเบีย้ ช าระรายเดือน 
หลักประกันการกู้ยมื 1. จ านองทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้งของกองทรสัตฯ์ 

2. การโอนสทิธิอยา่งมีเง่ือนไขในสทิธิเรยีกรอ้งสญัญาผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
3. จดทะเบยีนหลกัประกนัทางธุรกิจในสทิธิเรยีกรอ้งบญัชีเงินฝากธนาคาร 

 

2.6.3 การกันเงนิส ารองเพื่อการช าระหนี ้
- ไมม่ ี

2.6.4 การกู้ยมืเงนิผ่านการเสนอขายหุน้กูท้ี่ออกใหม่ 
- ไมม่ ี

2.6.5 การให้เงนิกู้ยมืหรือค า้ประกันใหก้ับบริษัททีก่องทรัสตฯ์เข้าลงทุน 
- ไมม่ ี

 

3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน 

ธุรกิจของทรพัยส์ินที่กองทรสัตฯ์ เขา้ลงทุนเป็นธุรกิจศนูยก์ารจดังานประชุม งานแสดงและนิทรรศการ ซึ่งจัดอยู่ใน
อุตสาหกรรมไมซ ์(MICE) ที่ก าลังได้รับการสนับสนุนอย่างต่อเนื่องจากรัฐบาลไทยในช่วงหลายปีที่ผ่านมา ในปัจจุบัน
อตุสาหกรรมประเภทไมซน์ัน้หมายถึงกลุม่ธุรกิจ 4 กลุม่ใหญ่ ไดแ้ก่ ธุรกิจการจดัประชมุ (Meeting) ธุรกิจการทอ่งเที่ยวเพื่อเป็น
รางวัล (Incentive Travel) ธุรกิจการจัดประชุมนานาชาติ (Convention) และธุรกิจการจัดงานแสดงสินค้า/นิทรรศการ 
(Exhibition) 
 
แนวโน้มเศรษฐกิจโลกปี 2566 
 กองทนุการเงินระหว่างประเทศ (IMF) เปิดเผยรายงานแนวโนม้เศรษฐกิจโลก (World Economic Outlook) เมื่อวนัท่ี 
11 เมษายน 2566 ที่ผ่านมา โดยคาดการณว์่าการเติบโตของเศรษฐกิจโลกในปีนีจ้ะเติบโตอยู่ที่ รอ้ยละ 2.8 ลดลงจากการ
คาดการณใ์นเดือนมกราคมที่รอ้ยละ 2.9 ขณะที่การขยายตวัของเศรษฐกิจโลกในช่วง 5 ปีขา้งหนา้ที่คาดว่าจะอยู่ที่รอ้ยละ 3 
สง่ผลใหก้ารขยายตวัทางเศรษฐกิจในปีนี ้และช่วง 5 ปีขา้งหนา้ ท าสถิติเป็นตวัเลขคาดการณก์ารขยายตวัของเศรษฐกิจโลกใน
ระยะกลางที่ต  ่าสดุในรอบกวา่ 30 ปี หรอืนบัตัง้แตปี่ 2533 
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 ส  าหรับสาเหตุหลักที่ท  าให้เศรษฐกิจโลกขยายตัวลดลง ทาง IMF ระบุว่า เป็นผลจากการที่เศรษฐกิจโลกไดร้บั
ผลกระทบจากนโยบายการเงินท่ีเขม้งวดเพื่อสกดัเงินเฟอ้ของธนาคารกลางตา่งๆ บวกกบัปัญหาเสถียรภาพในภาคการเงิน การ
ชะลอตวัของตลาดแรงงาน และปัจจยัความขดัแยง้ดา้นภมูิรฐัศาสตร ์ซึง่รวมถึงการท่ีรสัเซียบกุโจมตียเูครน และการแยกตวัของ
องักฤษออกจากสหภาพยุโรป (Brexit) นอกจากนี ้แนวโนม้การเติบโตที่อ่อนแอยงัมีส่วนจากการที่เศรษฐกิจประเทศก าลงั
พฒันาอยา่งจีนและเกาหลใีตไ้ดเ้พิ่มมาตรฐานการครองชีพของตน  
 ดา้นการเติบโตของประเทศเศรษฐกิจที่มีขนาดใหญ่ที่สดุในโลกอย่างสหรฐัอเมริกาในปี 2566 IMF คาดว่าเศรษฐกิจ
สหรฐัฯ จะขยายตวัรอ้ยละ 1.6 ขณะที่ยโูรโซนขยายตวัรอ้ยละ 0.8 สว่นองักฤษเผชิญกบัภาวะหดตวัเล็กนอ้ยที่รอ้ยละ 0.3 สว่น
เศรษฐกิจในภมูิภาคเอเชียอยูใ่นสถานะท่ีคอ่นขา้งดีกวา่ฝ่ังยโุรป กระนัน้ก็ถือวา่เติบโตไดช้ะลอตวัลงจากปีก่อนหนา้ โดยคาดวา่
เศรษฐกิจจีนจะเติบโตรอ้ยละ 5.2 ในปีนี ้ขณะที่อินเดียขยายตวัรอ้ยละ 5.9 และรสัเซียขยายตวัรอ้ยละ 0.7 หลงัจากหดตวักว่า
รอ้ยละ 2 ในปี 2565 
 นอกจากนี ้IMF ยงัคาดวา่ อตัราเงินเฟ้อทั่วไป (Headline CPI) ซึ่งรวมหมวดอาหารและพลงังาน จะชะลอตวัสูร่ะดบั
รอ้ยละ 7 ในปีนี ้หลงัจากแตะระดบัรอ้ยละ 8.7 ในปี 2565 ตามการปรบัตวัลงของราคาพลงังาน รวมถึงมองว่าอตัราเงินเฟ้อ
ทั่วไปไมน่า่จะกลบัสูร่ะดบัเปา้หมายก่อนปี 2568 ขณะเดียวกนั IMF ยงัไดแ้สดงความเห็นลงไปในรายงานระบวุา่ เศรษฐกิจโลก
ในหว้งเวลานีไ้มน่า่จะกลบัมาในระยะปานกลางเทา่กบัอตัราการเติบโตที่เกิดขึน้ก่อนเกิดวิกฤตโควิดระบาด 
(ที่มา: https://thestandard.co/imf-world-economic-outlook-2023/) 
 
แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2566 

 Economic Intelligence Center หรือ EIC ของธนาคารไทยพาณิชย ์ปรบัเพิ่มประมาณการเศรษฐกิจของไทยในปี 
2566 เป็นรอ้ยละ 3.9 จากเดิมรอ้ยละ 3.4 (17 มีนาคม 2566) ปัจจยัหลกัๆ มาจากภาคท่องเที่ยวและภาคบริการที่ฟ้ืนตวัดีขึน้ 
จากปีที่แลว้ที่มีนกัทอ่งเที่ยวเดินทางเขา้มาประมาณ 11 ลา้นคน ในปีนีจ้  านวนนกัทอ่งเที่ยวตา่งชาติ คาดวา่จะอยูท่ี่ 30 ลา้นคน 
และกลบัไปแตะระดบัก่อนเกิด COVID-19 ไดใ้นช่วงปลายปี 2567 มองว่านกัท่องเที่ยวจีนจะกลบัมาไดร้าว 4.8 ลา้นคน หลงั
จีนยกเลิกมาตรการ Zero-COVID เร็วขึน้ ส่วนนักท่องเที่ยวชาติอื่นคาดว่าจะฟ้ืนตัวดีขึน้เช่นกันซึ่งจะช่วยสนับสนุนให้
ตลาดแรงงานและการบรโิภคฟ้ืนตวัตอ่เนื่อง 
 ดา้นการสง่ออกไทยในปีนี ้แมจ้ะมีแนวโนม้ไม่สดใสนกั แต่ยงัคงมมุมองวา่มลูค่าการสง่ออกจะยงัขยายตวัไดร้อ้ยละ 
1.2 ตามเศรษฐกิจโลกที่ขยายตวัดีกว่าคาดและอปุสงคจ์ากจีนที่ฟ้ืนตวั นอกจากนี ้ยงัมีตลาดสง่ออก 3 แห่งที่มีศกัยภาพและ
เป็นโอกาสของไทย ไดแ้ก่ ตลาดตะวนัออกกลาง ตลาด CLMV และตลาดลาตินอเมรกิา ส าหรบัการลงทนุภาคเอกชนมีแนวโนม้
ขยายตวัตามความเช่ือมั่นภาคธุรกิจที่ปรบัดีขึน้ ตลอดจนแนวโนม้การขอรบัและออกบตัรสง่เสรมิการลงทนุท่ีสงูขึน้ 

 ส  าหรบัเงินเฟ้อทั่วไปคาดว่าจะอยู่ที่รอ้ยละ 2.7 กลบัมาอยู่ในกรอบเป้าหมายไดต้ามราคาพลงังานโลกที่ปรบัลดลง
และมาตรการอดุหนนุราคาพลงังานในประเทศที่มีตอ่เนื่อง อยา่งไรก็ดี เงินเฟอ้พืน้ฐานคาดวา่จะชะลอลงมาที่รอ้ยละ 2.4 แตย่งั
อยูใ่นระดบัสงูสะทอ้นการทยอยสง่ผา่นตน้ทนุจากผูผ้ลติสูร่าคาผูบ้ริโภคในช่วงที่เศรษฐกิจไทยฟ้ืนตวัเขม้แข็งขึน้ และแรงกดดนั
เงินเฟอ้จากดา้นอปุสงคท์ี่เริม่มีมากขึน้ อยา่งไรก็ตาม เศรษฐกิจไทยจะยงัเผชิญความเสีย่งดา้นต ่าที่ส  าคญั คือ 
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1. ปัญหา Geopolitics รุนแรงขึน้อาจกระทบ Global supply chain และการสง่ออกไทย  
2. นโยบายการเงินโลกตงึตวัแรงขึน้จากเงินเฟอ้โลกลดลงชา้  
3. หนีค้รวัเรอืนกลบัมาเรง่ตวัสง่ผลกดดนัการบรโิภค  
4. ความไมแ่นน่อนทางการเมืองที่อาจกระทบความเช่ือมั่นในการลงทนุและการใช้จ่ายภาครฐัในระยะขา้งหนา้ 

รวมถึงความเสีย่งใหมจ่ากวิกฤติเสถียรภาพระบบการเงินโลกที่ตอ้งติดตามใกลชิ้ด โอกาสที่จะลกุลามจนเกิดวิกฤติการเงินโลก
ยงัมีนอ้ย ตราบใดที่ธนาคารกลางสามารถใหค้วามช่วยเหลอืสภาพคลอ่งไดเ้พียงพอและทนัการณ์ 
(ที่มา: https://www.thairath.co.th/business/feature/2656741) 
 
สถานการณอุ์ตสาหกรรมไมซ ์(MICE Industry) 

ในปี 2565 สถานการณโ์ลกเริ่มฟ้ืนคืนสูภ่าวะปกติ จากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโควิด-19 ในช่วงปี 2562-
2564 ที่ผ่านมา ถึงแมใ้นช่วงตน้ปี 2565 จะเกิดการแพรร่ะบาดของโควิด-19 สายพนัธุโ์อไมครอน แต่กลบัไม่ไดส้ง่ผลกระทบ
ที่รุนแรงต่ออตุสาหกรรมไมซโ์ลกมากนกั เนื่องดว้ยผูค้นทั่ วโลกไดร้บัวคัซีนป้องกนัโควิด-19 แลว้เป็นจ านวนมาก จากการที่
หลายประเทศเริ่มผ่อนปรนมาตรการการเดินทางขา้มพรมแดนและเริ่มเปิดประเทศใหผู้ค้นเดินทางเขา้ -ออกไดต้ามปกติ ท า
ใหน้กัเดินทางไมซส์ามารถออกเดินทางได ้สง่ผลใหก้ิจกรรมไมซฟ้ื์นคืนกลบัมาเกือบจะเทียบเท่าช่วงเวลาก่อนการระบาด 
และมีแนวโนม้การเติบโตสงู การแข่งขนัในอตุสาหกรรมไมซโ์ลกจึงทวีความเขม้ขน้ขึน้ โดยผลการวิจยั ของ Global Data 
คาดการณว์่า อตุสาหกรรมท่องเที่ยวทั่วโลกจะฟ้ืนตวัเต็มที่ภายในปี 2568 ซึ่งในปี 2565 การเดินทางขา้มพรมแดนมีแนวโนม้
สงูกว่าก่อนเกิดการระบาดโควิด-19 ถึงรอ้ยละ 68 และคาดว่าจะเพิ่มขึน้เป็นรอ้ยละ 82 ในปี 2566 รอ้ยละ 97 ในปี 2567 
และรอ้ยละ 101 ในปี 2568  

จากการจดังานระดบันานาชาติที่เกิดขึน้ทั่วโลกตลอดปี 2565 ซึ่งสะทอ้นใหเ้ห็นอย่างชดัเจนว่า ธุรกิจไมซโ์ลกพรอ้ม
เดินหนา้อย่างเต็มก าลงั โดยทกุภาคสว่นที่เก่ียวขอ้งต่างพรอ้มใจกนัปรบัตวั ใสใ่จทัง้ประเด็นดา้นสขุภาพและความปลอดภยั
ที่ยงัคงตอ้งใหค้วามส าคญัเป็นอนัดบัแรก รวมไปถึงการรบัมือกบัวิทยาการและนวตักรรมใหม่ๆ ที่เขา้มามีบทบาทต่อการจดั
กิจกรรมไมซอ์ย่างไม่อาจหลีกเลี่ยง ซึ่งเห็นไดว้่าที่ผ่านมามีการลงทนุเพื่อพฒันาแพลตฟอรม์ดิจิทลัส าหรบัการจดังานอีเวนต์
ในหลายประเทศ แต่ยงัไม่เป็นที่นิยมหรือยอมรบัในวงกวา้งมากนกั เมื่อสถานการณก์ลบัมาใกลเ้คียงปกติ การจดังานใน
สถานที่จริงก็กลบัมาเป็นทางเลือกหลกัอีกครัง้ นอกจากนี ้ประเด็นดา้นการมีสว่นรว่มรบัผิดชอบต่อสงัคมและความยั่งยืนก็
เป็นอีกหนึ่งดา้นที่อตุสาหกรรมไมซท์ั่วโลกต่างหนัมาให้ความส าคญัมากขึน้ เพื่อสรา้งวิถีการด าเนินธุรกิจแบบใหมท่ี่ใสใ่จใน
ทกุมิติทัง้ดา้นเศรษฐกิจ สงัคม และสิ่งแวดลอ้ม 

อย่างไรก็ตาม ในช่วงปี 2565 มีหลายเหตกุารณท์ี่ฉดุรัง้การฟ้ืนตวัของนกัเดินทางไมซห์ลงัเปิดประเทศ ไม่ว่าจะเป็น
ผลกระทบจากความขดัแยง้ระหว่างรสัเซียและยเูครน ภาวะเงินเฟ้อทั่วโลก การจ ากดัเที่ยวบินและจ านวนนกัเดินทางขาเขา้ 
รวมไปถึงการปรบัขึน้ราคาค่าโดยสารเครื่องบินจากปัจจยัราคาน า้มนัแพง ฯลฯ ท าใหอ้ตุสาหกรรมไมซโ์ลกชะลอตวัลงไปบา้ง 
แต่ก็ไม่ไดส้ง่ผลกระทบมากนกั 
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ส าหรบัประเทศไทย แมว้่าช่วงตน้ปี 2565 จะไดร้บัผลกระทบจากการแพรร่ะบาดของโควิด-19 สายพนัธุโ์อไมครอน
ไปบา้ง แต่เมื่อเขา้สชู่วงกลางปี รฐับาลไดเ้ริ่มผ่อนคลายมาตรการเขา้ประเทศ และอนญุาตใหจ้ดังานไมซข์นาดใหญ่ สง่ผลให้
จ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติเพิ่มสงูขึน้ ธุรกิจหลายภาคสว่น โดยเฉพาะที่เก่ียวขอ้งกบัอตุสาหกรรมไมซแ์ละการท่องเที่ยวเริ่ม
กลบัมาคึกคกั งานระดบันานาชาติขนาดใหญ่ ก็เปิดตวัจดังานในประเทศไทยหลายงาน เป็นสญัญาณบ่งบอกถึงแนวโน้มการ
ฟ้ืนตวัของไมซไ์ทยไดอ้ย่างชดัเจน 

ทัง้นี ้ผลการด าเนินงานอตุสาหกรรมไมซค์รึง่ปีแรกปีงบประมาณ 2566 ระหว่างตลุาคม 2565 – มีนาคม 2566  มี
จ านวนนกัเดินทางไมซร์วมทัง้สิน้ 11,348,371 คน สรา้งรายไดร้วม 49,572 ลา้นบาท แบ่งเป็น “ตลาดต่างประเทศ” 374,021 
คน สรา้งรายได ้24,556 ลา้นบาท และ “ตลาดในประเทศ” 10,974,350 คน สรา้งรายได ้25,016 ลา้นบาท 

รวมทัง้สามารถสรา้งประโยชนเ์กิดขึน้พรอ้ม ๆ กนั อีก 4 สว่น ไดแ้ก่ สว่นที่ 1 มลูค่าทางเศรษฐกิจ จากคา่ใชจ้่ายใน
การจดักิจกรรมไมซก์วา่ 108,131 ลา้นบาท สว่นที่ 2 ก่อใหเ้กิดรายไดป้ระชาชาติรวม 104,686 ลา้นบาท สว่นที่ 3 ภาครฐั
สามารถจดัเก็บภาษีจากการจดักิจกรรมไมซไ์ด ้7,800 ลา้นบาท สว่นที่ 4 เกิดการจา้งแรงงานไมซเ์พื่อการจดังานทั่วประเทศ
ไดถ้ึง 145,000 อตัรา  
(ที่มา: ส  านกังานสง่เสรมิการจดัประชมุและนิทรรศการ (องคก์ารมหาชน)) 

สภาวะการแข่งขันของธุรกิจศูนยก์ารประชุมและแสดงสินค้า 

ประเทศไทยมีศนูยก์ารประชมุและแสดงสินคา้หลกัจ านวน 10 แหง่ คิดเป็นพืน้ท่ีจดังานรวม 285,725 ตารางเมตร ซึง่
พืน้ที่จดังานของศนูยแ์สดงสินคา้และการประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี โดยประมาณรอ้ยละ 50 ของพืน้ที่จดังานรวมทัง้หมด
ของประเทศ เฉพาะในกรุงเทพฯ มีศนูยก์ารประชมุและแสดงสนิคา้ทัง้สิน้ 5 แหง่ โดยในวนัท่ี 12 กนัยายน 2565 ที่ผา่นมา ศนูย์
การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์กลบัมาเปิดใหบ้ริการดว้ยโฉมใหม่ ขยายพืน้ท่ีรวมมากกว่าเดิม 5 เท่า แบ่งเป็นพืน้ที่จดัอีเวนท ์และ
พืน้ที่คา้ปลีก ท าใหส้ามารถรองรบัการจดังานไดปี้ละ 300-400 งาน (จากเดิม 100 งานต่อปี) จ านวนผูใ้ชบ้ริการปีละ 13 ลา้น
คน (จากเดิม 6 ลา้นคนต่อปี) รวมถึงพืน้ที่จอดรถ 3,000 คนั ทัง้นี ้ยงัมีการต่อเช่ือมทางเขา้ศนูยฯ์  กบั MRT เขา้สูพ่ืน้ที่จดังาน 
ท าใหเ้ป็นศนูยป์ระชุมกลางเมือง ที่มีการเดินทางสะดวก นอกจากนี ้ศูนยฯ์  สิริกิติ์โฉมใหม่ พรอ้มท่ีจะรองรบัการจดังานไลฟ์
สไตลแ์ละอีเวนทท์กุรูปแบบ เช่น ในกลุม่อตุสาหกรรมบนัเทิง งานคอนเสิรต์ ไทย และต่างประเทศ รวมทัง้งานแฟนมีตติง้ เป็น
ตน้ 

ส่วนอีก 5 แห่ง ตัง้อยู่ในภูมิภาคอื่นๆ ไดแ้ก่ ศูนยป์ระชุมและแสดงสินคา้นานาชาติ เฉลิมพระเกียรติ 7 รอบ พระ
ชนมพรรษา จงัหวดัเชียงใหม่ ศนูยป์ระชุมนานาชาติฉลองสิริราชสมบตัิครบ 60 ปี มหาวิทยาลยัสงขลานครินทร ์ศนูยป์ระชุม
และแสดงสนิคา้นานาชาติ ขอนแก่น ศนูยป์ระชมุนานาชาติพีช พทัยา (PEACH) และ ศนูยป์ระชมุและแสดงสนิคา้นานาชาตนิง
นชุพทัยา 
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ตารางที่ 1 พืน้ที่จัดแสดงสนิคา้ ณ เดือนมีนาคม 2566 มีรายละเอียดดังตารางตอ่ไปนี ้

สถานที ่
พืน้ที่จัดแสดงสนิค้า  

(ตารางเมตร) 
จ านวนห้องประชุม 

อิมแพ็ค อารนีา่ เอ็กซิบชิั่น และคอนเวนชั่นเซ็นเตอร ์(IMPACT) 122,165 
55 

(2 Ballrooms) 

ศนูยน์ิทรรศการและการประชมุไบเทค (BITEC) 58,150 
28 

(2 Ballrooms) 

ศนูยก์ารประชมุแหง่ชาติสริกิิติ ์(QSNCC) 54,238 55 

รอยลั พารากอน ฮอลล ์ 7,100 6 

เซ็นทาราแกรนดแ์ละบางกอกคอนเวนชนัเซ็นเตอร ์เซ็นทรลัเวิลด ์ 6,540 
15 

(1 Ballroom) 

ศนูยป์ระชมุและแสดงสนิคา้นานาชาติ เฉลมิพระเกียรติ 7 รอบ   
พระชนมพรรษา จงัหวดัเชียงใหม ่

11,340 29 

ศนูยป์ระชมุและแสดงสนิคา้นานาชาติ ขอนแก่น 7,510 7 

ศนูยป์ระชมุนานาชาติพีช พทัยา (PEACH) 7,000 18 

ศนูยป์ระชมุนานาชาติฉลองสริริาชสมบตัิ ครบ 60ปี
มหาวิทยาลยัสงขลานครนิทร ์

5,922 12 

ศนูยป์ระชมุและแสดงสนิคา้นานาชาตินงนชุพทัยา 5,760 2 

รวม 285,725  

ทีม่า: www.impact.co.th, www.bitec.co.th, www.qsncc.com, www.royalparagonhall.com, www.centarahotelsresorts.com, 
www.cmecc-mice.com, www.kice-center.com, www.peachthailand.com, www.icchatyai.com, www.nicepattaya.com  
ขอ้มูล ณ เดอืนมนีาคม 2566  

จะเห็นไดว้่าผูป้ระกอบการแต่ละรายมีจดุเด่นที่แตกตา่งกนั อีกทัง้ท าเลที่ตัง้และลกัษณะอาคารที่ไม่เหมือนกนัท าให้
การแข่งขนัระหว่างผูป้ระกอบการภายในประเทศยงัไม่ถือวา่รุนแรงมากนกั ลกูคา้มกัจะเลือกใชบ้ริการอาคารและสถานที่เพื่อ
จดัแสดงตามความเหมาะสมกบัลกัษณะของนิทรรศการท่ีตอ้งการ โดยจดุเดน่ท่ีส  าคญัของผูป้ระกอบการรายใหญ่แตล่ะรายนัน้
สามารถสรุปไดต้ามตารางตอ่ไปนี ้
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สภาวะการแข่งขันของธุรกิจการประชุมและศูนยก์ารแสดงสินค้า 

จากการรวบรวมขอ้มลูของฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ บรษัิท อาร ์เอ็ม ไอ จ ากดั ซึง่ไดร้วบรวมสถิติเฉพาะการใช้
พืน้ที่เพื่อการจัดแสดงสินคา้และนิทรรศการ ของศูนยแ์สดงสินคา้และการประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี (IMPACT) ศูนย์
นิทรรศการและการประชุมไบเทค (BITEC) ศูนยก์ารประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ (QSNCC) และศูนยแ์สดงนิทรรศการและการ

โครงการ 
รูปแบบงานนิทรรศการที่

นิยมจัดแต่ละศูนย ์
ปัจจัยสนับสนุน ข้อจ ากัด 

ศูนยแ์สดงสินค้าและ
การประชุมอิมแพ็ค 

เมืองทองธานี 

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

ท  าเลที่ตัง้อยูใ่กลจ้ดุขึน้ลงทางดว่น และสามารถ
รองรบังานไดท้กุรูปแบบและทกุกลุ่มเป้าหมาย 
ทั้งผู้บริโภคและภาคธุรกิจ มีหอ้งจัดงานและ
หอ้งประชุมตั้งแต่ขนาด 120 – 60,000 ตร.ม.
โดยเฉพาะสามารถรองรบังานตัง้แต่ขนาดเล็ก
จนถึงขนาดใหญ่ และจัดงานไดห้ลายงานใน
เวลาเดียวกัน รวมทัง้มีโรงแรมซึ่งอยู่ในบริเวณ
ติดกบัอาคารจดังาน  

ยังไม่สามารถเข้าถึงได้ด้วย
รถไฟฟา้ BTS หรอื MRT โดยมี
ก า ห น ด ก า ร เ ปิ ด ใ ช้ ง า น
รถไฟฟา้สายสีชมพ ูในปี 2566 

ศูนยนิ์ทรรศการและการ
ประชุมไบเทค 

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

ท  าเลที่ตัง้อยู่ใกลก้ับท่าเรือท าใหส้ะดวกในการ
เคลื่อนยา้ยสินคา้จัดแสดงที่มีขนาดใหญ่ ที่ขน
ถ่ายสินคา้สะดวกรวมทัง้ยังมีเสน้ทางรถไฟฟ้า 
BTS ผ่าน 

การให้บริการฟู๊ ดคอร์ดและ
หอ้งอาหารไม่เพียงพอในการ
รองรบัลกูคา้ที่เขา้มาใชบ้รกิาร
เป็นจ านวนมาก 

ศูนยก์ารประชุม
แหง่ชาติสิริกิติ ์

 

- งานประชมุ 
- งานแสดงสนิคา้ ประเภท 
Business-to-Business 
Business-to-Consumer 

- งานจดัเลีย้ง 
- งานแสดงคอนเสิรต์ 

ท  าเลที่ตัง้อยู่ใจกลางย่านธุรกิจ สามารถเขา้ถึง
ไดด้ว้ยรถไฟฟา้มหานคร และขนสง่มวลชนอ่ืนๆ  

การปรบัโฉมใหม่ที่สวยงาม และการขยายพืน้ที่
ใหส้ามารถรองรบัการจดังานอีเวนทท์กุรูปแบบ 

พื ้นที่ จัด แสดง ไม่ สามารถ
รองรับงานแสดงสินค้าที่ มี
น า้หนกัไดม้าก 

รอยัล พารากอน ฮอลล ์ - งานประชมุ 
- งานแสดงคอนเสิรต์ 
- งานจดัเลีย้ง 
- งานแสดงสนิคา้ลกัษณะที่
มีน า้หนกัสินคา้ไมม่าก 

ท าเลที่ตัง้อยู่ใจกลางย่านธุรกิจสามารถเขา้ถึง
ได้ด้วยรถไฟฟ้า BTS จุดเชื่อมต่อของสถานี
รถไฟฟ้า BTS ตัง้อยู่ใกลม้หาวิทยาลยั โรงแรม 
โรงพยาบาล สนามกีฬา ท าใหมี้ผู้เข้าร่วมชม
งานเพ่ิมขึน้จากคนที่เขา้มาในศนูยก์ารคา้ 

พื ้นที่ จัด แสดง ไม่ สามารถ
ร อ ง รั บ ง า น แ ส ด ง สิ น ค้ า
ป ระ เภทอุตสาหกร รมที่ มี
น ้าหนักมากหรือรองรับงาน
ขนาดใหญ่ได ้
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ประชมุรอยลั พารากอน ฮอลล ์(Royal Paragon Hall) ตัง้แตว่นัท่ี 1 มกราคม – 31 ธนัวาคม 2565 สามารถแสดงสว่นแบง่ทาง
การตลาด (Market Share) ไดด้งัแผนภาพท่ี 1 
แผนภาพที่ 1 ส่วนแบ่งทางการตลาดของ 4 สถานที่หลักในธุรกิจการประชุมและศูนยก์ารแสดงสินค้า ปี 2565 

แผนภาพแสดงส่วนแบ่งทางการตลาดของ 3 สถานทีห่ลกัในธุรกจิการประชมุและศูนยก์ารแสดงสนิคา้ระหวา่งวนัที ่1 มกราคม – 31 ธนัวาคม 2565 
โดยรวบรวมจากขอ้มูลทีป่ระชาสมัพนัธ์งานแสดงสนิคา้ในเวบ็ไซต ์

ปัจจัยต่างๆ ที่มีความสัมพันธแ์ละส่งผลต่อการเติบโตของอุตสาหกรรมไมซ ์(MICE) 

 การเติบโตของอตุสาหกรรมไมซ ์สง่ผลโดยตรงกบัผลประกอบการของธุรกิจศนูยก์ารประชมุและศนูยแ์สดงสินคา้ โดย
ปัจจยัที่เก่ียวขอ้งตา่งๆ นัน้อาจสง่ผลกระทบทัง้ดา้นบวกและดา้นลบตอ่การด าเนินธุรกิจ สามารถสรุปไดด้งันี ้

1. ด้านโครงสร้างพืน้ฐานและสิ่งอ านวยความสะดวก  
การพฒันาระบบโครงสรา้งพืน้ฐานและสิ่งอ านวยความสะดวกใหค้รบครนั ทัง้การขนส่ง  โทรคมนาคม และระบบ

ดิจิทัล การขยายตัวของการท่องเที่ยว ไดแ้ก่ การขยายท่าอากาศยานดอนเมือง ภูเก็ต อู่ตะเภา การขยายเสน้ทางการบิน
โดยเฉพาะสายการบินตน้ทนุต ่า ตลอดจนมาตรการสนบัสนนุการท่องเที่ยวของภาครฐั การขบัเคลื่อนการใชจ้่ายของรฐับาล
และการลงทนุภาครฐั ไดแ้ก่ โครงการเรง่ด่วนภายใตแ้ผนพฒันาเศรษฐกิจภาคตะวนัออก แผนปฏิบตัิการดา้นคมนาคมขนสง่ 
เสรมิสรา้งศกัยภาพของอตุสาหกรรมไมซไ์ทยใหม้ีช่ือเสยีงในระดบัภมูิภาค และเตรยีมความพรอ้มเพื่อรองรบัการจดัการประชุม 
นิทรรศการ และกิจกรรมระดบัโลกในหลายพืน้ท่ีทั่วประเทศ  

2. ด้านเศรษฐกิจและความสามารถในการแข่งขัน  
การสรา้งเศรษฐกิจที่มั่นคงและเพิ่มขีดความสามารถในการแขง่ขนัของประเทศไทยในอตุสาหกรรมไมซ ์ผลกัดนัความ

ตอ้งการในการจดังานในอตุสาหกรรมไมซ ์(MICE) ใหม้ากยิ่งขึน้โดยการสรา้งพนัธมิตรทางธุรกิจ สรา้งพืน้ที่เพื่อประสานงาน
และพฒันานวตักรรม เพิ่มจ านวนปริมาณงานไมซแ์ละจ านวนนกัเดินทางกลุม่ไมซ ์โดยการสรา้งความแตกต่างทัง้ในสว่นของ

IMPACT
57.26%

BITEC
31.96%

QSNCC
7.83%

Royal Paragon Hall
2.95%

ส่วนแบ่งทางการตลาดปี 2565
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ระดบันานาชาติ และตลาดภายในประเทศ เสริมสรา้งประสบการณน์กัเดินทางดว้ยเทคโนโลยีดิจิทลัในการจดังาน รวมถึงการ
พฒันาระบบสง่เสรมิอตุสาหกรรมไมซใ์นพืน้ท่ีภมูิภาค เสรมิสรา้งศกัยภาพของไมซซ์ิตี ้และเมืองรองที่มีศกัยภาพ 

3. ด้านความม่ันคงและความปลอดภยัของประเทศ  
การสรา้งความมั่นคง เสถียรภาพทางการเมืองจะช่วยสรา้งความเช่ือมั่นและภาพลกัษณท์ี่ดีตอ่การทอ่งเที่ยว และการ

จัดงานภายในประเทศ ภาครฐับาลตอ้งสรา้งความมั่นคงและเสถียรภาพทางการเมือง เพื่อใหน้กัลงทุนและผูจ้ดังานมีความ
เช่ือมั่นในการจัดงานภายในประเทศ และดึงดูดการจัดงานจากต่างประเทศ สร้างภาพลักษณ์ที่ดีกับการท่องเที่ยว
ภายในประเทศทางดา้นความปลอดภยั เพื่อสรา้งความมั่นใจในการเขา้มาจดังานพรอ้มกบัการทอ่งเที่ยว 

4. ด้านความร่วมมือกันของหน่วยงานภาครัฐและภาคเอกชนที่เกี่ยวข้อง  
การร่วมมือกันและการพฒันากระบวนการท างานใหม้ีประสิทธิภาพ การเช่ือมโยงกันในระดบัประเทศและระดบั

นานาชาติ การสรา้งพนัธมิตรและพฒันาความสมัพนัธร์ะหวา่งกนัของหนว่ยงานภาครฐัและภาคเอกชน เพื่อสรา้งความเขม้แขง็
และสามารถแข่งขนัในระดบันานาชาติได ้ภาครฐัตอ้งสรา้งองคค์วามรูท้ี่เป็นจุดศนูยก์ลางเพื่อใหภ้าคเอกชนมีขอ้มลูและองค์
ความรูท้ี่เป็นไปในทิศทางเดียวกนัและไดม้าตรฐาน 

5. ด้านบุคลากรและทรัพยากรมนุษย ์ 
การพัฒนาและเสริมสรา้งความสามารถของบุคลากรที่อยู่ในอุตสาหกรรมไมซใ์หม้ีความรูค้วามเขา้ใจและความ

เช่ียวชาญมากขึน้ และเพิ่มความสามารถในการสื่อสารภาษาองักฤษและภาษาที่ 3 เพื่อตอบสนองความตอ้งการและความ
เปลีย่นแปลงของผูจ้ดังานทัง้ภายในประเทศและตา่งประเทศ  

6. ด้านกฎหมายข้อบังคับและกฎระเบียบ  
การมีกฎระเบียบขอ้บงัคบัท่ีเป็นมาตรฐาน รวมถึงมีการปรบักฎระเบียบใหม้ีความสอดคลอ้งกนัมากขึน้ในอนาคต ใน

ปัจจุบนั กฎระเบียบของรฐับาลหลายส่วนยงัไม่เอือ้อ านวยต่อการจัดงานนิทรรศการจากต่างประเทศมากนกั และตอ้งผ่าน
กระบวนการจากตา่งประเทศหลายขัน้ตอน กลายเป็นอปุสรรคในการเขา้มาจดังานภายในประเทศ ซึ่งภาครฐัและภาคเอกชน
จ าเป็นตอ้งรว่มมือกนัหาแนวทางแกไ้ขโดยเรง่ดว่น เพื่อปรบัขอ้บงัคบัและกฎระเบียบใหเ้ป็นไปตามยทุธศาสตรก์ารพฒันาชาติ
ฉบบัที่ 12 ยทุธศาสตรท์ี่ 3 หวัขอ้การพฒันาศกัยภาพของฐานบริการเดิมใหเ้ติบโตอยา่งเขม้แข็ง โดยเฉพาะการจดัการประชมุ
และนิทรรศการนานาชาติ 
  
 จากสถานการณโ์ควิด-19 กลายเป็นจดุเริม่ตน้ของการสรา้งวิถีชีวติใหม่ (New Normal) ใหก้บัธุรกิจไมซ ์ที่ตอ้งปรบัตวั
รองรบัพฤติกรรมผูจ้ัดงาน และผูม้าร่วมงานที่เปลี่ยนแปลงไป ซึ่งนอกจากปัจจยัหลกัที่กล่าวมาขา้งตน้แลว้ ยงัตอ้งค านึงถึง
ปัจจยัอื่นๆ เพิ่มเติม ดงัตอ่ไปนี ้
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1. ด้านสาธารณสุขและความปลอดภยั  
การส่งเสริมมาตรฐานความปลอดภยัของการจัดงาน และสถานที่จัดงานทั่วประเทศ โดยหน่วยงานที่เก่ียวขอ้งให้

ความรูแ้ละสนบัสนนุผูป้ระกอบการไมซใ์นการจดังานอย่างปลอดภยั รวมถึงการพฒันาสถานประกอบการไมซโ์ดยใชแ้นวทาง
จากกระทรวงสาธารณสขุ ภายใตม้าตรการของรฐั อยา่งเป็นระบบเพื่อสรา้งความเช่ือมั่นใหผู้เ้ขา้รว่มงานและผูจ้ดังาน  

2. ด้านเทคโนโลยกีารสื่อสารและโทรคมนาคม 
การพฒันาโครงสรา้งพืน้ฐานดา้นเทคโนโลยีการสื่อสารและโทรคมนาคมใหม้ีความพรอ้ม  มาใชใ้นการจัดงานไมซ ์

เพื่อรองรบัการจดังานที่จะเปลีย่นแปลงรูปแบบไปในอนาคต การใชเ้ทคโนโลยีออนไลนจ์ะเป็นอีกหนึง่เครือ่งมือส าคญัที่จะช่วย
เสริมประสบการณท์ี่ดีใหก้บัผูเ้ขา้รว่มงาน และสามารถเป็นแพลตฟอรม์ในการเช่ือมต่อเครือข่ายทางธุรกิจกบันกัธุรกิจไมซท์ั่ว
โลกได้อย่า งมีประสิท ธิภาพ เช่น  Hybrid meeting, Virtual seminar, Live streaming, Virtual Exhibition และ  Online 
Business Matching เป็นตน้ สง่ผลใหอ้ตุสาหกรรมไมซข์องไทยมีศกัยภาพในการแขง่ขนัในระดบันานาชาติได ้

 
4. ความเสี่ยง 

4.1  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด าเนินธุรกิจของกองทรัสตฯ์  

(1) ความเสีย่งอันเน่ืองมาจากความต้องการใช้พืน้ทีเ่พือ่จัดงานแสดงสินค้าและนิทรรศการของผู้จัดงาน (Event 
Organizer) อาจลดลงอันเน่ืองมาจากปัจจัยต่างๆ 

ในช่วงหลายปีที่ผา่นมา รายไดห้ลกัจากการด าเนินธุรกิจของทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตฯ์ ลงทนุไดม้าจากการใหใ้ชพ้ืน้ท่ีของ
ทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตฯ์ ลงทนุ โดยรายไดด้งักลา่วเป็นรายไดท้ี่มาจากกลุม่ลกูคา้ที่เป็นผูจ้ดังาน (Event Organizer) ซึง่
มีการเช่าพืน้ท่ีและใชพ้ืน้ท่ีเพื่อจดังานแสดงสนิคา้และนิทรรศการ รวมถึงกิจกรรมทางการตลาดประเภทตา่งๆ เพื่อเป็น
ช่องทางในการเขา้ถงึกลุม่ลกูคา้เปา้หมายอยา่งมีประสทิธิภาพ โดยมีตน้ทนุในระดบัท่ีเหมาะสม ทัง้นี ้แมว้า่กลุม่ลกูคา้
ที่เป็นผูจ้ัดงานจะเป็นกลุ่มลกูคา้กลุ่มหนึ่งที่มีการเช่าพืน้ที่และใชพ้ืน้ที่ของทรพัยส์ินที่ กองทรสัตฯ์ ลงทุนเพื่อจดังาน
ประเภทตา่งๆ มาอย่างตอ่เนื่องก็ตาม ในระยะเวลาหลายปีที่ผ่านมา ความตอ้งการใชพ้ืน้ที่เพื่อจดังานของลกูคา้กลุม่
นีม้ีความผนัผวนและสามารถเปลี่ยนแปลงไดอ้ย่างรวดเร็ว เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงความตอ้งการของลกูคา้เอง 
(อาทิ จากการเปลีย่นแปลงนโยบายทางการตลาด การเปลีย่นแปลงประเภทผลติภณัฑ ์การเปลีย่นแปลงงบประมาณ 
รวมถึงการเลื่อนระยะเวลาของการจดังานออกไป) รวมถึงความไม่แน่นอนของภาวะเศรษฐกิจมหภาคและการเมือง 
ตลอดจนการเปลี่ยนแปลงนโยบายของภาครฐั ซึ่งการเปลี่ยนแปลงของความตอ้งการใชพ้ืน้ที่เพื่อจดังานแสดงสนิคา้
และนิทรรศการของผูจ้ัดงานนัน้ย่อมมีผลกระทบโดยตรงต่อรายไดจ้ากการปล่อยพืน้ที่ใหเ้ช่าและใหใ้ช้พืน้ที่ของ
ทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตฯ์ ลงทนุ 

ทัง้นี ้กลุ่มลกูคา้ที่เป็นผูจ้ัดงานซึ่งมีการเช่าพืน้ที่และใชพ้ืน้ที่นัน้ มีระยะเวลาการเช่าพืน้ที่และใชพ้ืน้ที่เป็นระยะสัน้ 
ดงันัน้ รายไดจ้ากกลุม่ลกูคา้กลุม่นีจ้ึงอาจมีการเปลี่ยนแปลงไปตามความตอ้งการใชพ้ืน้ที่เพื่อจดังานของลกูคา้กลุม่
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ดงักลา่ว ซึ่งต่างจากรายไดป้ระเภทการเช่าพืน้ที่ทั่วไปในตลาดอสงัหาริมทรพัยท์ี่เป็นการเช่าพืน้ที่ส  านกังาน หรือการ
เช่าพืน้ที่ระยะยาว 3 ปี หรือเป็นการเช่าพืน้ที่ที่มีการจดทะเบียนการเช่าซึ่งเป็นรายไดค้งที่ ( Fixed Income) ที่มี
ลกัษณะความผนัผวนและการเปลีย่นแปลงต ่า 

อย่างไรก็ดี เพื่อเป็นการลดความเสี่ยงอนัเนื่องมาจากการเปลี่ยนแปลงความตอ้งการใชพ้ืน้ที่เพื่อจดังานแสดงและ
นิทรรศการของลกูคา้ที่เป็นผูจ้ดังาน ผูจ้ัดการกองทรสัตซ์ึ่งท าหนา้ที่วางแผนการจดัหาผลประโยชนแ์ละการบริหาร
ทรพัยส์ิน จะก าหนดแผนการจดัหาลกูคา้ผูเ้ช่าพืน้ที่และผูใ้ชพ้ืน้ที่ โดยใหม้ีลกูคา้ที่ประกอบไปดว้ยลกูคา้หลากหลาย
กลุ่ม ทั้งลูกค้าภาคเอกชนในประเทศและต่างประเทศ รวมถึงลูกคา้ที่เป็นหน่วยงานรัฐ โดยในการจัดหาลูกคา้
ภาคเอกชน ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะเนน้การเขา้ถึงลกูคา้ในหลากหลายธุรกิจ และมีการ
น าเสนอขอบเขตการใหเ้ช่าและใหใ้ชพ้ืน้ท่ีที่มีความเหมาะสมและสามารถตอบโจทยข์องลกูคา้ไดเ้ป็นอยา่งดี ผูจ้ดัการ
กองทรสัตจ์ะด าเนินการดูแลและติดตามใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยน์ าเสนอการใหเ้ช่าและใหใ้ชพ้ืน้ที่ใหส้ามารถ
ตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้ไดอ้ยา่งครบถว้น โดยมีตน้ทนุการใหบ้รกิารในระดบัท่ีเหมาะสม เพื่อสรา้งความพงึ
พอใจใหแ้ก่ลกูคา้ ซึง่จะท าใหล้กูคา้เหลา่นีก้ลบัมาเช่าพืน้ท่ีและใชพ้ืน้ท่ีของทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตฯ์ ลงทนุอยา่งตอ่เนื่อง 

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์และ/หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพยอ์าจไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของ
กองทรัสต์ฯ ให้ประสบความส าเร็จได้  

บริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์เป็นผูร้บัผิดชอบการบริหารจดัการตามธุรกิจปกติของกองทรสัตฯ์ และควบคุม
การด าเนินธุรกิจเพื่อจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทนุ ซึ่งการปฏิบตัิหนา้ที่ของบริษัทฯ จะ
อยู่ภายใตก้ารควบคมุดแูลของทรสัตี ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไมม่ีโอกาสที่จะประเมินการตดัสินใจของบริษัทฯ เก่ียวกบั
กลยุทธ์ที่บริษัทฯ น ามาใช ้หรือการลงทุนของกองทรสัตฯ์ ตลอดจนเง่ือนไขในการลงทุนดงักล่าว การที่บริษัทฯ ไม่
สามารถด าเนินงานตามกลยทุธข์องกองทรสัตฯ์ ใหเ้ป็นไปตามแผนท่ีวางไวอ้าจมีผลกระทบในทางลบต่อธุรกิจ ฐานะ
การเงินและผลการด าเนินงาน รวมทัง้โอกาสทางธุรกิจของกองทรสัตฯ์ อยา่งมีนยัส าคญั 

ความสามารถของบริษัทฯ ในการด าเนินงานตามกลยทุธก์ารลงทนุของกองทรสัตฯ์ ใหป้ระสบความส าเร็จนัน้ขึน้อยู่
กบัปัจจยัที่ไม่แน่นอนหลายประการ รวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทนุที่เหมาะสม และสอดคลอ้งกับ
หลกัเกณฑก์ารลงทนุของกองทรสัตฯ์ รวมทัง้การไดร้บัเง่ือนไขทางการเงินที่ดี ดงันัน้ บริษัทฯ จึงไม่สามารถรบัรองได้
ว่าการด าเนินงานตามกลยทุธก์ารลงทนุของบริษัทฯ ในความเป็นจริงจะเป็นไปตามแผนที่วางไว ้หรือสามารถท าได้
ภายในเวลาและคา่ใชจ้่ายที่เหมาะสม 

(3) กองทรัสต์ฯ ต้องพึง่พาผู้บริหารระดับสูงและบุคลากรทีมี่ความช านาญในการด าเนินงานจัดหาผลประโยชน์
และบริหารจัดการการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ 

กรรมการและผู้บริหารระดับสูงของบริษัท อิมแพ็คฯ ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เป็นส่วนส าคัญในการ
ด าเนินงานจดัหาผลประโยชนแ์ละบริหารจดัการการใชป้ระโยชนอ์สงัหาริมทรพัย ์การสญูเสียบคุลากรดงักลา่วไปจะ
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เป็นการสญูเสียผูม้ีประสบการณ ์ความรู ้สายสมัพนัธท์างธุรกิจและความช านาญ การหาบคุลากรที่มีความสามารถ
ในระดบัเดียวกนัมาแทนที่เป็นเรือ่งที่ท าไดย้าก และอาจสง่ผลใหป้ระสทิธิภาพในการด าเนินงานลดลง ในกรณีที่บรษัิท 
อิมแพ็คฯ สญูเสียบคุลากรดงักลา่วไปและไม่สามารถชกัจงู จา้ง และพฒันาบคุลากรใหม่ที่มีความรู ้ความเช่ียวชาญ 
ความสามารถ ตลอดจนคุณสมบัติที่ เ ก่ียวกับการจัดหาผลประโยชน์แล ะบริหารจัดการการใช้ประโยชน์
อสงัหารมิทรพัย ์อาจท าใหก้องทรสัตฯ์ มีความสามารถในการท าก าไรลดลง 

(4) อสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสต์ฯ ลงทุนมีความเสีย่งจากการทีผู้่ใช้/เช่าพืน้ทีอ่าจไม่ต่อสัญญาใช้/เช่าพืน้ทีร่ะยะ
ยาว 

อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทนุบางแห่ง อาจประสบกบัเหตกุารณท์ี่สญัญาใหใ้ช/้เช่าพืน้ที่ระยะยาวจ านวนมาก
จะครบก าหนดอายใุนช่วงเวลาเดียวกนั ความถ่ีของการตอ่อายสุญัญาใหใ้ช/้เช่าพืน้ท่ีระยะยาวและวิธีการค านวณค่า
เช่าพืน้ท่ีและ/หรอืคา่ตอบแทนท าใหก้องทรสัตฯ์ มีความออ่นไหวตอ่ความผนัผวนของราคาตลาดของคา่เช่าพืน้ท่ีและ/
หรือค่าตอบแทน ซึ่งในช่วงตลาดขาลงอาจน าไปสู่การมีพืน้ที่ว่างมากขึน้ และอตัราค่าเช่าและ/หรือค่าตอบแทนที่
ลดลงจะท าใหร้ายไดจ้ากค่าเช่าและ/หรือค่าตอบแทนลดต ่าลง ซึ่งจะสง่ผลใหร้ายไดข้องกองทรสัตฯ์ ลดลง ผูใ้ช/้ผูเ้ช่า
พืน้ท่ีทัง้หมดอาจไมต่อ่อายสุญัญาใช/้เชา่พืน้ท่ีระยะยาว หรอืดว้ยสภาวะของตลาด ผูใ้ช/้ผูเ้ช่าพืน้ท่ีอาจตอ่อายสุญัญา
ใช/้เช่าพืน้ท่ีระยะยาวภายใตเ้ง่ือนไขที่กองทรสัตฯ์ ไดร้บัประโยชนด์อ้ยลงกวา่ที่เคยไดร้บัตามสญัญาใช/้เช่าพืน้ท่ีระยะ
ยาวที่มีอยู่ในปัจจุบนั หากอตัราค่าเช่าพืน้ที่ใหม่และ/หรือค่าตอบแทนใหม่เมื่ อมีการต่ออายุ หรือเมื่อมีการเขา้ท า
สญัญาใหม่ต ่ากวา่อตัราที่คาดว่าจะไดร้บัอย่างมีนยัส าคญัแลว้ จะสง่ผลกระทบในทางลบต่อผลการด าเนินงานและ
ฐานะการเงินของกองทรสัตฯ์ นอกจากนี ้หากมีผูใ้ช/้ผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใดบอกเลกิสญัญาใช/้เช่าพืน้ที่ระยะยาว หรอืไมต่่อ
อายสุญัญาใช/้เช่าพืน้ที่ระยะยาว บริษัทฯ ไม่สามารถรบัประกนัไดว้่ากองทรสัตฯ์ จะสามารถน าพืน้ที่ว่างออกใหใ้ช/้
เช่าใหมไ่ดด้ว้ยอตัราคา่เช่าและ/หรอืคา่ตอบแทนเดิม 

ทัง้นี ้ส  าหรบักรณีของทรพัยส์นิที่กองทรสัตฯ์ ลงทนุนัน้ ลกูคา้ที่มีสญัญาใช/้เช่าพืน้ท่ีระยะยาวเช่น รา้นอาหารนัน้มีอยู่
ในจ านวนที่ไมส่งูนกัโดยมีพืน้ท่ีประมาณ 9,151 ตารางเมตร ซึง่คิดเป็นรอ้ยละ 6.97 ของพืน้ท่ีใหใ้ช/้เช่าพืน้ท่ีระยะยาว
ทัง้หมดที่กองทรสัตฯ์ ลงทนุ ซึ่งแมล้กูคา้ประเภทนีจ้ะตดัสินใจไม่ต่ออายสุญัญาใช้/เช่าพืน้ที่ ก็จะไม่สง่ผลกระทบต่อ
ผลการด าเนินงานและฐานะการเงินของกองทรสัตฯ์ มากนกั 

(5) ความเสี่ยงจากการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่เป็นสาระส าคัญและมีผลกระทบต่อการ
จัดหาผลประโยชน์ 

อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทนุอาจตอ้งไดร้บัการซ่อมแซมและการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ในสว่นที่เป็นสาระส าคญั 
ทัง้นีเ้พื่อใหอ้สงัหาริมทรพัยด์งักล่าวมีความทนัสมยั และมีความเหมาะสมในการใชป้ระโยชนข์องลกูคา้มากยิ่งขึน้ 
และเพื่อเป็นการดงึดดูลกูคา้ใหม้าใชพ้ืน้ท่ีของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทนุอยา่งสม ่าเสมอ  
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การซ่อมแซมหรือการบ ารุงรกัษาเป็นประจ าโดยทั่วไปนัน้จะไม่มีผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัตฯ์ แต่
การซ่อมแซมหรือการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ (โดยเฉพาะอย่างยิ่งที่มิใช่การด าเนินธุรกิจทางการคา้ปกติ) อาจจ าเป็นตอ้ง
ด าเนินการเพื่อเปลีย่นแปลงรูปลกัษณ ์ทัง้ภายในและภายนอกของอสงัหารมิทรพัยห์รือสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่
กองทรสัตฯ์ ลงทนุ ตลอดจนการเปลี่ยนแปลงงานระบบที่ส  าคญั การซ่อมแซมหรือปรบัปรุงใหญ่ดงักลา่วอาจตอ้งปิด
พืน้ที่บางส่วนของอสังหาริมทรพัย์เป็นการชั่วคราว การปิดพืน้ที่ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์
อสงัหาริมทรพัยใ์นทางลบอย่างมีนยัส าคญั หรือเป็นสาเหตุใหผู้เ้ช่าบอกเลิกสญัญาเช่า ไม่ต่ออายุสญัญาเช่า หรือ
ยกเลิกสัญญาให้ใช้พืน้ที่ได้ ดังนั้น หากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่ กองทรัสต์ฯ ลงทุน
จ าเป็นตอ้งมีการซ่อมแซมหรือการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อฐานะการเงิน
และผลการด าเนินงานของกองทรสัตฯ์ ได ้

ทัง้นี ้ทรพัยส์ินที่กองทรสัตฯ์ ลงทนุมีการปรบัปรุงซ่อมแซมอย่างต่อเนื่องตามความจ าเป็นและเหมาะสม โดยท าการ
เปลี่ยนชิน้สว่นอปุกรณห์รอือะไหลท่ี่เสื่อมสภาพหรือช ารุด เพื่อรกัษาสภาพอาคารใหอ้ยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะสมใน
การใชป้ระโยชน ์ซึง่การปรบัปรุงซอ่มแซมดงักลา่วไมม่ีผลกระทบตอ่การจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตฯ์ 
ลงทนุ อีกทัง้การซ่อมบ ารุงแตล่ะครัง้จะใชง้บประมาณไมส่งูนกั เช่น การทาสีหลงัคา การซ่อมแซมผนงัภายในอาคาร
และหอ้งประชมุ การเปลี่ยนพรม การปรบัปรุงหอ้งน า้และหอ้งรบัรองของอาคารตา่งๆ โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ี
แผนในการปรบัปรุงซอ่มแซมรายการตา่งๆ ที่กลา่วไวข้า้งตน้ทกุๆ 7 – 10 ปี  

นอกจากการซ่อมบ ารุงตามปกติแลว้ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยย์งัมีการซ่อมบ ารุงหรือการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ที่ใชเ้งิน
ลงทนุค่อนขา้งสงูบา้ง แต่ซ่อมบ ารุงครัง้ใหญ่นัน้ก็มิไดส้ง่ผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชนอ์ย่างเป็นสาระส าคญั 
เนื่องจากจะด าเนินการโดยปิดปรบัปรุงทีละสว่น ท าใหย้งัสามารถใหใ้ชพ้ืน้ท่ีได ้ 

ส  าหรบัแผนงานการซ่อมบ ารุงทรพัยส์ินที่กองทรสัตฯ์ ลงทนุ ในอนาคตนัน้ กองทรสัตฯ์ ไดม้ีการจดัตัง้งบประมาณที่
คาดวา่เพียงพอและเหมาะสมตามค าแนะน าของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อการซอ่มบ ารุงใหท้รพัยส์นิอยูใ่นสภาพ
ดี และสามารถใชใ้นการจดัหาประโยชนไ์ดอ้ยา่งดี รวมถึงการลงทนุเพื่อปรบัปรุงที่อาจใชเ้งินลงทนุคอ่นขา้งสงู โดยที่
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะสามารถจดัการบรหิารงานซอ่มบ ารุงตามความจ าเป็นและเหมาะสมดงัเช่นการบรหิารงาน
ที่ผา่นมา อนัจะไมม่ีผลกระทบตอ่การจดัหาผลประโยชนแ์ละกระแสเงินสดของกองทรสัตฯ์ อยา่งมีนยัส าคญั ทัง้นีห้าก
งบประมาณในการซอ่มบ ารุงทรพัยส์ินนัน้ไมเ่พียงพอตอ่การด าเนินการ กองทรสัตฯ์ จะพิจารณาจดัหาแหลง่เงินทนุท่ี
เหมาะสมเพื่อลดผลกระทบในการจดัหาผลประโยชน ์
 

(6) การที่ต้องเสียผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์หรือผู้ใช้พืน้ที่รายที่มีความส าคัญอาจส่งผลกระทบด้านลบต่อสถานะ
ทางการเงนิและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ  

ค่าเช่าพืน้ที่หรือค่าตอบแทนที่กองทรสัตฯ์ จะไดร้บัจากผูเ้ช่าตามสญัญาใหใ้ช/้เช่าพืน้ที่ระยะยาว หรือผูใ้ชพ้ืน้ที่ตาม
สญัญาใหใ้ชพ้ืน้ท่ี จะเป็นท่ีมาของรายไดห้ลกัของกองทรสัตฯ์ ดงันัน้ กองทรสัตฯ์ อาจมีความเสีย่งในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่
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หรือผูใ้ชพ้ืน้ที่รายที่มีความส าคญั เช่น บริษัท สื่อสากล จ ากดั บริษัท กรงัดป์รีซ ์อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั (มหาชน) 
บรษัิท บีอีซี-เทโร เอ็นเตอรเ์ทนเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) บรษัิท แอมเวย ์(ประเทศไทย) จ ากดั ฯลฯ ซึง่เป็นลกูคา้ที่มาเช่า
หรือใชพ้ืน้ที่ของกองทรสัตฯ์ เป็นประจ าอย่างต่อเนื่องทุกๆ ปี ไม่กลบัมาเช่าหรือใชพ้ืน้ที่ของกองทรสัตฯ์ ในปีถัดไป 
หรือลกูคา้ไมช่ าระคา่เช่าหรือคา่ตอบแทน หรือยอมเลิกสญัญาเช่า หรือสญัญาใหใ้ชพ้ืน้ที่ก่อนก าหนดระยะเวลา และ
หากกองทรสัตฯ์ ไม่สามารถหาลกูคา้รายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าหรือผูใ้ชพ้ืน้ที่ดงักลา่วได ้อาจสง่ผลกระทบโดยตรงต่อ
รายไดข้องกองทรสัตฯ์ ได ้ซึง่จะสง่ผลโดยตรงตอ่ความสามารถในการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

อย่างไรก็ดี ผูเ้ช่าพืน้ที่และผูใ้ชพ้ืน้ที่ทกุรายที่ท  าสญัญาใหใ้ช/้เช่าพืน้ที่ระยะยาว หรือสญัญาใชพ้ืน้ที่กับกองทรสัตฯ์ 
จะตอ้งวางเงินประกนัการเช่าพืน้ท่ีจ านวน 20,000 – 1,000,000 บาท ตอ่สญัญาขึน้อยูก่บัพืน้ท่ี ส  าหรบัพืน้ท่ีใหใ้ช/้เช่า
ระยะยาว มีการเก็บเงินคา่เช่าพืน้ท่ีหรอืค่าตอบแทนลว่งหนา้ส าหรบัการใชพ้ืน้ท่ีตลอดอายสุญัญาโดยเฉลี่ยไมต่  ่ากว่า
รอ้ยละ 30 ของค่าเช่าพืน้ที่หรือค่าตอบแทน ดงันัน้ในกรณีที่ผูเ้ช่าหรือผูใ้ชพ้ืน้ที่ไม่ช าระค่าเช่าพืน้ที่หรือค่าตอบแทน 
หรือยกเลิกสญัญาก่อนก าหนด กองทรสัตฯ์ จะสามารถยึดเงินประกันดงักล่าวตามเง่ือนไข ดงันัน้ สญัญาวางเงิน
ประกนัในลกัษณะนีจ้ะช่วยลดความเสี่ยงและ/หรือผลกระทบตอ่รายไดข้องกองทรสัตฯ์ นอกจากนีผู้ใ้ชพ้ืน้ที่รายใหญ่
จะมีการจองพืน้ท่ีลว่งหนา้ประมาณ 6 เดือนก่อนเขา้ใชพ้ืน้ท่ี ดงันัน้ในกรณีที่ลกูคา้มีการยกเลกิสญัญาก่อนการจดังาน 
บริษัท อิมแพ็คฯ ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะมีเวลาเพียงพอในการจัดหาผูใ้ชพ้ืน้ที่รายใหม่มาทดแทนผูใ้ช้
พืน้ท่ีรายที่มีความส าคญัได ้

(7) ความเสีย่งเกีย่วกับคู่แข่งทางการค้าในการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต์ฯ  

ความเสี่ยงประการหนึ่งที่กองทรสัตฯ์ จะตอ้งประสบเมื่อเขา้ลงทุนในทรพัยส์ินของโครงการ คือความเสี่ยงจากการ
แข่งขนัในธุรกิจศนูยก์ารแสดงนิทรรศการและศูนยป์ระชุม ในปัจจุบนั จ านวนผูป้ระกอบการดา้นสถานที่จดัประชุม
และศนูยแ์สดงนิทรรศการในประเทศไทยมีผูป้ระกอบการเอกชนรายใหญ่อยู่จ  านวนไม่มาก โดย ณ วนัที่ 31 มีนาคม  
2566 ศนูยก์ารประชุมและศนูยแ์สดงนิทรรศการในประเทศไทยที่เป็นที่รูจ้กัและยอมรบัอย่างกวา้งขวาง ไดแ้ก่ ศนูย์
แสดงสินคา้และการประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี ศนูยน์ิทรรศการและการประชุมไบเทค ศนูยก์ารประชุมแห่งชาติ
สิริกิติ์ และศนูยก์ารประชุมและศนูยแ์สดงนิทรรศการ Royal Paragon Hall ในสว่นของสถานที่จดัการแสดงในร่มที่
เป็นที่รูจ้กัและยอมรบัอย่างกวา้งขวางในประเทศไทย ไดแ้ก่ อิมแพ็ค อารีนา (IMPACT Arena) ศนูยว์ฒันธรรมแห่ง
ประเทศไทย GMM Livehouse @Central World และ ธันเดอรโ์ดม จากการที่ผู้ประกอบการแต่ละรายที่มีอยู่ใน
ปัจจุบนัจะมีจุดเดน่ที่แตกตา่งกนั อีกทัง้ยงัมีท าเลที่ตัง้และลกัษณะตลอดจนรูปแบบของอาคารที่ไมเ่หมือนกนั ท าให้
การแขง่ขนัระหวา่งผูป้ระกอบการรายตา่งๆภายในประเทศในปัจจบุนัยงัไมถื่อวา่มคีวามรุนแรงมากนกั โดยลกูคา้ผูจ้ดั
งานแสดงและงานประชมุจะเลอืกใชพ้ืน้ท่ีและสถานท่ีเพื่อจัดแสดงตามความเหมาะสมกบัลกัษณะของงานท่ีจะจดัขึน้ 
ในช่วงระยะเวลาหลายปีที่ผา่นมา ทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตฯ์ ลงทนุ อนัไดแ้ก่ ศนูยจ์ดัการแสดงอิมแพ็ค อารนีา่ (IMPACT 
Arena) ศูนยแ์สดงสินคา้และการประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี  (IMPACT Exhibition Center) ศูนยก์ารประชุมอิม
แพ็ค ฟอรั่ม (IMPACT Forum) และอาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร ์(IMPACT Challenger) สามารถแขง่ขนักบัคูแ่ขง่ราย
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อื่นๆ ไดเ้ป็นอย่างดี โดยอาศยัจุดเด่นในดา้นลกัษณะอาคารสถานที่ที่มีอาคารแสดงสินคา้และนิทรรศการและหอ้ง
ประชุมที่กวา้งขวาง ความสามารถในการรองรบัการจดังานไดห้ลากหลายรูปแบบและทกุกลุม่เป้าหมายทัง้ผูบ้ริโภค
และภาคธุรกิจ จ านวนที่จอดรถที่สามารถรองรบัผูม้าใชบ้รกิาร รวมถึงความสะดวกสบายในการเดินทาง 

อนึ่ง ในอนาคตกองทรสัตฯ์ อาจตอ้งเผชิญความเสี่ยงจากการเกิดขึน้ของศนูยก์ารประชุมและศนูยแ์สดงนิทรรศการ
แห่งใหม่ (นอกเหนือจากที่มีอยู่ในปัจจุบนั) ที่อาจมีจุดเด่นในดา้นท าเลที่ตัง้ที่ซึ่งมีความสะดวกในการเดินทางเขา้ถึง
โดยการคมนาคมสาธารณะ การมีพืน้ที่ในการใหบ้ริการที่กวา้งขวางและสามารถตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้
ประเภทตา่งๆ ไดแ้บบครบวงจร แมว้า่การเกิดขึน้ของศนูยก์ารประชมุและศนูยแ์สดงนิทรรศการแหง่ใหมท่ี่มีท าเลที่ตัง้
ที่ดีและสามารถใหบ้ริการแก่ลกูคา้ไดแ้บบครบวงจรจะมีโอกาสไม่มากนกั (เนื่องจากการด าเนินธุรกิจศนูยก์ารแสดง
และการประชุมจ าเป็นตอ้งใชเ้งินลงทนุจ านวนมากเพื่อจดัหาที่ดินขนาดใหญ่ในบริเวณเดียวกนัที่สะดวกและง่ายตอ่
การเดินทางเขา้ถึง การจดัใหม้ีระบบสาธารณปูโภคที่ครบวงจร รวมถึงการออกแบบและก่อสรา้งอาคาร ประกอบกบั
การด าเนินธุรกิจประเภทนีจ้  าเป็นตอ้งใชบุ้คลากรที่มีความสามารถและมีประสบการณซ์ึ่งมีจ านวนไม่มากนกัใน
ขณะนี)้ อย่างไรก็ดี เพื่อเป็นการสรา้งความสามารถในการแข่งขนัในระยะยาวของทรัพยส์ินที่กองทรสัตฯ์ ลงทุน 
บริษัทฯ จะก าหนดแผนงานและกลยทุธท์างการตลาดที่เหมาะสมเพื่อดึงดดูลกูคา้ประเภทตา่งๆ ทัง้กลุม่ลกูคา้เอกชน
ในประเทศและตา่งประเทศ รวมถึงกลุม่ลกูคา้หนว่ยงานรฐัใหม้าใชบ้รกิารพืน้ท่ีของทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตฯ์ ลงทนุอยา่ง
ตอ่เนื่อง รวมถึงการใหบ้รกิารประเภทตา่งๆ ที่จ าเป็นและเป็นการอ านวยความสะดวกใหแ้ก่ลกูคา้ดงักลา่ว ซึง่ผูจ้ดัการ
กองทรสัตเ์ช่ือว่าการด าเนินการในแนวทางนีจ้ะท าใหท้รพัยส์ินที่กองทรสัตฯ์ ลงทุนสามารถแข่งขนักบัคู่แข่งขนัราย
อื่นๆ ไดอ้ยา่งไมเ่สยีเปรยีบ 

(8) ความเสี่ยงเกี่ยวกับความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และการแข่งขันทางการค้าในกรณีที่บริษัท อิมแพ็คฯ 
พัฒนาโครงการอิมแพ็คเฟส 2 

ตามที่บริษัท อิมแพ็คฯ มีแผนที่จะน าเงินส่วนหนึ่งจากการขายทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตฯ์ ลงทุนไปใชใ้นการลงทนุ
เพื่อขยายพืน้ที่ใหใ้ชแ้ละ/หรือเช่าของศูนยแ์สดงสินคา้และการประชุม อิมแพ็ค เมืองทองธานีเพิ่มเติม (“โครงการ
ขยาย”) นัน้ เนื่องจากปัจจุบนัความสามารถในการรองรบัความตอ้งการของลกูคา้ในพืน้ที่ใหใ้ชแ้ละ/หรือเช่าของ
ทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตฯ์ ลงทนุคอ่นขา้งมีความจ ากดั การลงทนุเพิ่มเติมในโครงการขยายนัน้ก็เพื่อรองรบัความตอ้งการ
ของลกูคา้ที่ขยายตวัเพิ่มมากขึน้ ดงันัน้ การลงทนุในโครงการขยายของบริษัท อิมแพ็คฯ จะมุ่งเพื่อเป็นการสนบัสนนุ
การให้ใช้และ/หรือเช่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน ตลอดจนเป็นการรักษาความได้เปรียบในเชิงการแข่งขัน 
(Competitive Advantage) โดยมีปัจจัยในการพิจารณากล่าวคือ เพื่อรองรบัความตอ้งการของลูกคา้กลุ่มใหม่ซึ่ง
ปัจจบุนัทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตฯ์ ลงทนุยงัไมส่ามารถเขา้ถึงกลุม่ลกูคา้ดงักลา่วไดอ้ยา่งเต็มที่ โดยการลงทนุในโครงการ
ขยายของบริษัท อิมแพ็คฯ จะเป็นไปเพื่อรองรบัความตอ้งการส่วนเกินที่ทรพัยส์ินที่กองทรสัตฯ์ ลงทุนไม่สามารถ
รองรบัได ้สนบัสนนุการด าเนินการของทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตฯ์ ลงทนุและรกัษาความเป็นผูน้  าและเสรมิความแข็งแกรง่
ในการแขง่ขนัของทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตฯ์ ลงทนุ เป็นตน้ โดยผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นวา่การลงทนุในโครงการขยายโดย
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บริษัท อิมแพ็คฯ นัน้ จะไม่ก่อใหเ้กิดผลกระทบในเชิงลบอนัจะท าใหผ้ลการด าเนินงานของทรพัยส์ินที่ กองทรสัตฯ์ 
ลงทุนลดลง แต่ในทางกลบักันโครงการขยายจะเป็นการสนับสนุนและส่งเสริมกิจการของกองทรัสตฯ์ เพิ่มเติม 
เนื่องจากจะท าใหโ้ครงการอิมแพ็ค เมืองทองธานีนัน้เป็นศูนยร์วมของศนูยแ์สดงสินคา้และศนูยป์ระชุมที่สามารถ
รองรบังานแสดงไดห้ลากหลาย และสามารถตอบสนองความตอ้งการของผูใ้ชบ้รกิารไดท้กุรูปแบบ 

ทั้งนี ้เพื่อเป็นการป้องกันความเสี่ยงในกรณีที่บริษัท อิมแพ็คฯ ซึ่งเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ของทรัพยส์ินที่
กองทรสัตฯ์ ลงทุนจะเขา้ไปด าเนินการบริหารทรพัยส์ินของโครงการขยายนัน้ บริษัท อิมแพ็คฯ ตกลงจะบริหาร
ทรพัยส์ินที่กองทรสัตฯ์ ลงทนุและโครงการขยาย โดยค านึงถึงผลประโยชนข์องกองทรสัตฯ์ เป็นส าคญั เพื่อไม่ใหเ้กิด
ผลกระทบในทางลบต่อทรพัยส์ินที่กองทรสัตฯ์ ลงทนุอนัเนื่องจากการที่บริษัท อิมแพ็คฯ เป็นผูบ้ริหารโครงการขยาย
ดว้ย โดยบริษัท อิมแพ็คฯ ตกลงจะบริหารจดัการโครงการขยาย โดยมีปัจจยัในการพิจารณาตามที่กลา่วแลว้ขา้งตน้
โดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อท่ีจะรองรบังานสว่นเพิ่มจากทรพัยส์นิที่กองทรสัตฯ์ ลงทนุ และจะบรหิารจดัการโครงการขยาย
ดงักลา่วเพื่อสนบัสนนุการด าเนินงานของทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตฯ์ ลงทนุเทา่นัน้ 

ทัง้นี ้ก่อนที่บรษัิท อิมแพ็คฯ จะลงทนุในโครงการขยาย บรษัิท อิมแพ็คฯ มีนโยบายจะด าเนินการศกึษาความตอ้งการ
ของตลาด กลุม่ลกูคา้เป้าหมายเพิ่มเติม และรูปแบบของโครงการขยายที่เหมาะสม เพื่อใหม้ั่นใจไดว้า่โครงการขยาย
จะไมก่่อใหเ้กิดผลกระทบในเชิงลบกบัทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตฯ์ ลงทนุ แตจ่ะก่อใหเ้กิดประโยชนต์อ่ทรพัยส์นิท่ีกองทรสัต์
ฯ ลงทนุทัง้ทางตรงและทางออ้ม  

นอกจากนี ้เพื่อเป็นการเพิ่มความมั่นใจใหก้บันกัลงทนุ บรษัิท อิมแพ็คฯ ตกลงที่จะใหค้  ารบัรองในสญัญาตกลงกระท า
การระหวา่งบรษัิท อิมแพ็คฯ และทรสัตีวา่ 

ก. หากบริษัท อิมแพ็คฯ ตอ้งการด าเนินการโครงการขยาย บริษัท อิมแพ็คฯ จะตอ้งแจง้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์
รบัทราบรายละเอียดของโครงการขยาย และจะด าเนินการไดเ้มื่อมีความเห็นจากผูจ้ดัการกองทรสัตว์า่การ
ด าเนินการขยายโครงการดงักลา่วไมข่ดัแยง้กับแนวทางการด าเนินการลงทนุโครงการขยายที่ระบไุวข้า้งตน้ 
และทรสัตีไดร้บัทราบความเห็นดงักลา่วแลว้ 

ข. หากบริษัท อิมแพ็คฯ ประสงคจ์ะโอนกรรมสิทธ์ิหรือใหส้ิทธิการเช่าในโครงการขยายดงักลา่วใหแ้ก่กองทุน
รวมอสงัหาริมทรพัยอ์ื่น หรือทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยอ์ื่น (นอกเหนือจากกองทรสัตฯ์) หรือ
บคุคลอื่น บริษัท อิมแพ็คฯ จะตอ้งท าหนงัสือแจง้เป็นค าเสนอไปยงักองทรสัตฯ์ เพื่อใหพ้ิจารณาในการเขา้
ลงทนุในโครงการขยายก่อนกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยอ์ื่น หรือทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยอ์ื่น 
หรอืบคุคลอื่น 

ค. นอกจากนัน้ เมื่อโครงการขยายดงักลา่วสามารถสรา้งรายไดใ้นระดบัที่เหมาะสมและเป็นประโยชนแ์ก่การ
เข้าลงทุนโดยกองทรัสตฯ์ และบริษัท อิมแพ็คฯ ยังไม่ได้ท าค าเสนอขายโครงการขยายดังกล่าวใหแ้ก่
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กองทรสัตฯ์ ภายในระยะเวลา 2 ปีนบัจากวนัที่โครงการขยายไดเ้ริ่มด าเนินการ บริษัท อิมแพ็คฯ ตกลงให้
กองทรสัตฯ์ มีสิทธิในการเสนอซือ้ (Call Option) โครงการขยายที่ไดด้  าเนินการพัฒนาเสร็จและได้เริ่ม
ด าเนินการแลว้ โดยกองทรสัตฯ์ สามารถท าหนงัสือค าเสนอแจง้ไปยงับริษัท อิมแพ็คฯ  โดยระบขุอ้ก าหนด
และเง่ือนไขเก่ียวกับการเสนอซือ้หรือเช่าโครงการขยายดังกล่าว เพื่อให้บริษัท อิมแพ็คฯ พิจารณารบั
ขอ้เสนอ ในกรณีที่บรษัิท อิมแพ็คฯ ปฏิเสธไมร่บัขอ้เสนอในการเขา้ลงทนุดงักลา่วจากกองทรสัตฯ์ บรษัิท อิม
แพ็คฯ จะตอ้งแจง้ใหก้องทรสัตฯ์ ทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรเก่ียวกับการปฏิเสธไม่รบัขอ้เสนอในการเขา้
ลงทนุในโครงการขยายที่เสนอโดยกองทรสัตฯ์ นอกจากนี ้ในกรณีทีบ่รษัิท อิมแพ็คฯ จะโอนกรรมสทิธ์ิหรอืให้
สิทธิการเช่าในโครงการขยายแก่บุคคลอื่นที่ไม่ใช่กองทรสัตฯ์ บริษัท อิมแพ็คฯ จะสามารถด าเนินการ
ดงักลา่วไดภ้ายใตเ้ง่ือนไขท่ีว่าการโอนกรรมสิทธ์ิหรือใหส้ิทธิการเช่าในโครงการขยายดงักลา่วนัน้ตอ้งเป็น
เง่ือนไขที่เสนอใหแ้ก่หรือตกลงกบับคุคลอื่นที่ไม่ดีกว่า (ในมมุมองของกองทรสัตฯ์ โดยสจุริต) ท่ีกองทรสัตฯ์ 
ไดเ้สนอใหแ้ก่บรษัิท อิมแพ็คฯ  

อย่างไรก็ตาม ในปัจจุบนั บริษัท อิมแพ็คฯ ยงัไม่ไดม้ีแผนการพฒันาและก่อสรา้งโครงการขยายที่ชัดเจนและเป็น
รูปธรรมแต่อย่างใด โดยทีมงานของบริษัท อิมแพ็คฯ ก าลงัอยู่ในระหว่างการศึกษาความตอ้งการของตลาดและ
ประเมินแนวโนม้ของธุรกิจในอนาคต โดยยงัไมไ่ดม้ีการก าหนดระยะเวลาที่ชดัเจนและแนน่อนในการพฒันา ก่อสรา้ง
และด าเนินการโครงการขยาย การพฒันาและก่อสรา้งโครงการขยายจะมีการด าเนินการก็ต่อเมื่อบรษัิท อิมแพ็คฯ ได้
ด  าเนินการศกึษาและประเมินสภาวะเศรษฐกิจและความตอ้งการของตลาด และมีความมั่นใจวา่การพฒันา ก่อสรา้ง
และด าเนินการโครงการขยายมีความคุม้คา่ในการลงทนุและช่วยสนบัสนนุการด าเนินการของทรพัยส์ินท่ีกองทรสัตฯ์ 
ลงทนุ ทัง้นี ้การพฒันา ก่อสรา้งและด าเนินการโครงการขยาย (หากจะมีการด าเนินการในอนาคต) จะมีจุดมุ่งหมาย
เพื่อรองรบัความตอ้งการส่วนเกิน (Excess Demand) ที่ทรพัยส์ินที่กองทรสัตฯ์ เขา้ลงทุนไม่สามารถรองรบัได ้โดย
ทางบริษัท อิมแพ็คฯ จะพิจารณาจากจ านวนงานที่ลกูคา้ส ารองเขา้มาและไม่มีพืน้ที่รองรบัไดแ้ละการขยายขนาด
พืน้ท่ีการจดังานแสดงสนิคา้ของลกูคา้ปัจจบุนั 

(9) ความเสีย่งทีอ่าจเกิดขึน้จากการกู้ยมื 

เนื่องจากปัจจบุนักองทรสัตฯ์ มีเงินกูย้ืมเงินระยะยาวจากสถาบนัการเงินแห่งหนึ่งจ านวนรวมทัง้สิน้ 3,860 ลา้นบาท 
หรอืคิดเป็นประมาณรอ้ยละ 19 ของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตฯ์ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2566 ดงันัน้ กองทรสัตฯ์ 
อาจมีความเสี่ยงเกิดขึน้จากการกูย้ืมเงินดงักลา่วได ้เนื่องจากอตัราดอกเบีย้ในสว่นที่เป็นอตัราดอกเบีย้ลอยตวัอาจมี
การเปลี่ยนแปลงในระหว่างอายุเงินกู้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบทางลบต่อผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ และ
ความสามารถของกองทรสัตฯ์ ในการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์นอกจากนื ้ในกรณีที่กองทรสัตฯ์ ไม่
สามารถช าระดอกเบีย้และ/หรือเงินตน้ตามที่ก าหนดในสญัญากู้ยืมเงิน อาจส่งผลใหผู้ใ้หกู้้อาจด าเนินการทาง
กฎหมายกับกองทรสัตฯ์ อนัเนื่องมาจากการไม่ปฏิบตัิตามสญัญากูย้ืมเงิน เช่น การบงัคบัจ านองในทรัพยส์ินของ
กองทรสัตฯ์ ที่น  าไปเป็นหลกัประกันเงินกู้หรือการรับโอนสิทธิในบัญชีเงินฝากธนาคาร, สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหาร
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อสังหาริมทรัพย์ และกรมธรรม์ประกันภัยในทรัพยส์ินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน ซึ่งเมื่อเกิดความเสียหายอย่างเป็น
สาระส าคญับนทรพัยส์ินของกองทรสัตฯ์ ผูใ้หกู้อ้าจพิจารณาใหน้ าเงินชดเชยที่ไดร้บัภายใตก้รมธรรมป์ระกนัภยัไป
ช าระคืนเงินกู้ก่อนที่จะน ามาซ่อมแซมทรพัยส์ินของกองทรสัตฯ์ ซึ่งจะส่งผลให้กองทรสัตฯ์ ไม่สามารถซ่อมแซม
ทรพัยส์นิใหอ้ยูใ่นสภาพท่ีพรอ้มจดัหาผลประโยชนไ์ด ้

อย่างไรก็ตาม เมื่อครบก าหนดช าระเงินกูค้ราวเดียวภายในปี 2567 บริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณา
ทางเลอืกในการระดมทนุดว้ยวิธีตา่งๆ เช่น การเสนอขายหนว่ยทรสัตเ์พิ่มเตมิ การเสนอขายหุน้กู ้การกูย้ืมจากสถาบนั
การเงินเพื่อช าระคืนหนีเ้ดิม (Refinance) เป็นตน้ โดยบริษัทฯ จะเลือกวิธีการที่ก่อใหเ้กิดประโยชนส์ูงสุดต่อผูถื้อ
หน่วยทรัสต์และกองทรัสต์ฯ ซึ่งเมื่อพิจารณาจากหลักประกันการกู้ยืมและความสามารถในการช าระหนีข้อง
กองทรสัตฯ์ แลว้ ความเสี่ยงจากการที่กองทรสัตฯ์ ไม่สามารถช าระเงินตน้และดอกเบีย้ตามที่ก าหนดในสญัญากูย้ืม
เงินเนื่องจากไมส่ามารถท าการระดมทนุเพื่อช าระคืนหนีเ้ดิมอยู่ในระดบัต ่า เนื่องจากอตัราสว่นการกูย้ืมตอ่สินทรพัย์
รวมอยู่ในระดับที่ต  ่า ประกอบกับอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทุนนัน้มีความสามารถที่จะสรา้งรายไดใ้หก้ับ
กองทรสัตฯ์ อยา่งตอ่เนื่อง 

ทัง้นี ้บริษัทฯ ตระหนกัถึงความเสี่ยงดงักลา่วและจะด าเนินการพิจารณาและติดตามปัจจยัที่มีผลกระทบต่อการกูย้ืม
ของกองทรสัตฯ์ ซึ่งรวมถึงแนวโนม้อตัราดอกเบีย้อย่างสม ่าเสมอเพื่อที่จะสามารถประเมินความเสี่ยงและด าเนินการ
ตามความเหมาะสม นอกจากนี ้บรษัิทฯ อาจพิจารณาใชเ้ครือ่งมือทางการเงินเพื่อลดความเสีย่งจากการกูย้ืมเงินเช่น
บริการธุรกรรมแลกเปลี่ยนอตัราดอกเบีย้ (Interest Rate Swap) โดยกองทรสัตฯ์ จะด าเนินการดงักลา่วโดยค านงึถึง
กฎหมายที่เก่ียวขอ้งและค านงึถึงประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

4.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชนจ์ากทรัพยส์ินที่กองทรัสตฯ์ ลงทุน 

(1) ความเสีย่งเกีย่วกับสิทธิในการใช้ถนนรอบโครงการ 

ในปัจจบุนั ถนนรอบโครงการอนัประกอบไปดว้ย (1) ถนนคั่นกลางโครงการระหวา่งศนูยจ์ดัการแสดงอิมแพ็ค อารนีา่
และศนูยก์ารแสดงสนิคา้และการประชมุอิมแพ็ค เมืองทองธานี (2) ถนนดา้นศนูยก์ารแสดงธนัเดอรโ์ดม (3) ถนนดา้น
ลานจอดรถกลางแจง้ P4 P5 P6 (4) ถนนบรเิวณดา้นหนา้อิมแพ็ค อารนีา่ และ (5) ถนนบรเิวณใตท้างดว่นเป็นถนนที่
ผูใ้ชบ้ริการในโครงการตอ้งใช ้เพื่อการสญัจรภายในโครงการและเพื่อการเขา้ออกโครงการ  อย่างไรก็ดี ถนนบริเวณ
รอบโครงการดงักลา่วไมไ่ดเ้ป็นสว่นหนึง่ของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทนุในครัง้แรก 

ถนนคั่นกลางโครงการระหว่างศูนยจ์ัดการแสดงอิมแพ็ค อารีน่าและศูนยก์ารแสดงสินคา้และการประชุม อิมแพ็ค 
เมืองทองธานีนัน้ ปัจจุบนัเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษัท อิมแพ็คฯ  ภายใตโ้ฉนดที่ดินเลขที่ 41953 ปัจจุบนัไดท้ าการจด
ทะเบียนภาระจ ายอมเพื่อเป็นทางเดิน ทางรถยนต ์ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณปูโภคต่างๆ รวมถึงสิ่งปลกูสรา้ง
ระหวา่งอาคารเหนือท่ีดิน และสิง่ปลกูสรา้งอื่นๆ ใหแ้ก่ที่ดินซึง่เป็นท่ีตัง้ของทรพัยส์นิที่กองทรสัตฯ์ ลงทนุแลว้ เมื่อวนัที่ 
29 กนัยายน 2557 
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ส าหรบัถนนดา้นศนูยก์ารแสดงธนัเดอรโ์ดมซึง่เป็นท่ีดินจ านวน 2 แปลง (โฉนดที่ดินเลขท่ี 30046 และ 22146) ซึง่เป็น
กรรมสิทธ์ิของบริษัท บางกอกแลนด ์จ ากัด (มหาชน) (“บีแลนด”์) และ บริษัท บางกอกแอรพ์อร ์อินดสัทรี จ ากัด 
(“บางกอกแอรพ์อรท์”) ปัจจุบนัไดม้ีการจดทะเบียนภาระจ ายอม "เรื่องทางเดิน ทางรถยนต ์ไฟฟ้า ประปา ตลอดจน
สาธารณปูโภคตา่งๆทัง้แปลง" ใหแ้ก่ที่ดินโครงการท่ีกองทรสัตฯ์ ลงทนุทัง้หมดเรยีบรอ้ยแลว้เมือ่วนัท่ี 18 ตลุาคม 2556 

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

ส าหรบัถนนบริเวณดา้นหนา้อิมแพ็ค อารีน่าซึ่งเป็นที่ดินจ านวน 4 แปลง (โฉนดที่ดินเลขที่  659 650 30995 และ 
34330) ซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของบีแลนดแ์ละบางกอกแอรพ์อรท์ ปัจจุบนัไดม้ีการจดทะเบียนภาระจ ายอม "เรื่องทางเดิน 
ทางรถยนต ์ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆทัง้แปลง" (ยกเวน้โฉนดที่ดินเลขที่ 659 ซึ่งเป็นการจด
ทะเบียนภาระจ ายอมบางส่วน เนื่องจากลกัษณะของที่ดิน โดยที่ดินภายใตโ้ฉนดที่ดินเลขที่ 659 มีลกัษณะเป็นรูป
เครื่องหมายบวก โดยภาระจ ายอมที่จดทะเบียนใหน้ัน้เป็นพืน้ที่จากดา้นหนึ่งของที่ดินไปยงัอีกดา้นของที่ดินเพื่อเป็น
ถนนต่อไปยังที่ดินแปลงถัดไป อย่างไรก็ดีพืน้ที่และขนาดของที่ดินที่อยู่ภายใต้ภาระจ ายอมบางส่วนนัน้มีความ
เหมาะสมและเพียงพอในการสญัจรเขา้ออกแลว้) ใหแ้ก่ที่ดินโครงการที่กองทรสัตฯ์ ลงทนุทัง้หมดเรียบรอ้ยแลว้เมื่อ
วนัท่ี 18 ตลุาคม 2556 

ส าหรบัถนนบริเวณใตท้างด่วน ซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย โดยถนนบริเวณนีไ้มส่ามารถจด
ทะเบียนภาระจ ายอมได ้ทัง้นี ้บริษัทฯ มีความเห็นว่าความเสี่ยงที่การทางพิเศษแห่งประเทศไทยจะปิดถนนดงักลา่ว
เป็นความเสี่ยงที่ต  ่าเนื่องจากเป็นถนนที่เปิดใหส้าธารณชนที่อาศยัอยู่ในบริเวณโครงการเมืองทองธานีใชส้ญัจรเขา้
ออกมาเป็นระยะเวลานานแลว้ ดงันัน้ หากการทางพิเศษแหง่ประเทศไทยปิดถนนดงักลา่ว อาจจะก่อใหเ้กิดผลกระทบ
กบัประชาชนที่อยูอ่าศยับรเิวณใกลเ้คียงไดร้บัความเดือดรอ้นเป็นจ านวนมาก 

ดงัที่ไดก้ลา่วไวข้า้งตน้ บริษัท อิมแพ็คฯ ไดด้  าเนินการใหม้ีการจดทะเบียนภาระจ ายอมเพื่อเป็นทางเดิน ทางรถยนต ์
ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณปูโภคต่างๆ บนที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้ของถนนรอบโครงการใหแ้ก่ที่ดินโครงการทกุแปลง 
เพื่อใหก้องทรสัตฯ์ สามารถใชป้ระโยชนจ์ากถนนรอบโครงการดงักลา่วไดอ้ย่างเต็มที่และเพื่อเป็นทางออกไปสู่ถนน
สาธารณะ ทัง้นี ้ยกเวน้ที่ดินของบริษัท สยามโกลบอลเฮา้ส ์จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นถนนดา้นทิศใตข้องโครงการ
เน่ืองจากเป็นกรรมสทิธ์ิของบคุคลท่ีสามอยา่งไรก็ดี ท่ีดินของบรษัิท สยามโกลบอลเฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) ดงักลา่ว กิน
พืน้ที่เพียงสว่นหนึ่งของถนนทางทิศใตข้องโครงการเท่านัน้ หากทางบริษัท สยามโกลบอลเฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) ปิด
พืน้ที่ไม่ให้ผ่านเข้าออกได้ ทางโครงการสามารถท าทางเบี่ยงเพื่อให้การจราจรรอบโครงการยังเป็นปกติอยู่ได้ 
นอกจากนี ้ทางบรษัิทฯยงัเห็นวา่โอกาสที่บรษัิท สยามโกลบอลเฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) จะปิดพืน้ท่ีไมใ่หผ้า่นเขา้ออกนัน้
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ต ่ามาก เนื่องจากถนนสายนีถ้กูใชเ้ป็นทางผา่นเขา้ออกโครงการและชมุชนในบรเิวณใกลเ้คียงมาเป็นเวลานานแลว้ ซึง่
หากมีการปิดพืน้ที่จะสง่ผลกระทบต่อประชาชนเป็นจ านวนมาก นอกจากนัน้ยงัมีถนนสายอื่นที่สามารถใชผ้่านเขา้
ออกโครงการทดแทนถนนสายนีไ้ด ้

(2) ความเสี่ยงเกี่ยวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านทางพิเศษอุดรรัถยาสู่ที่ตัง้ของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ 
ลงทุน 

ทางเขา้ออกโครงการที่สะดวกส าหรบัผูใ้ชบ้ริการโครงการ คือการใชท้างพิเศษอดุรรถัยาซึ่งมีทางขึน้ลงทางด่วนอยู่
ดา้นทิศตะวนัตกของโครงการ อย่างไรก็ดี เสน้ทางเดินรถจากโครงการไปยงัจุดขึน้ลงทางด่วน (พิเศษอุดรรถัยา) 
ดงักลา่วตอ้งผา่นถนนซึง่เป็นท่ีดินกรรมสทิธ์ิของการทางพิเศษแหง่ประเทศไทย ซึง่ปัจจบุนั การทางพิเศษแหง่ประเทศ
ไทยเปิดใหป้ระชาชนใชเ้สน้ทางดงักลา่วเพื่อเขา้ออกสูโ่ครงการเป็นการทั่วไป ทัง้นี ้บรษัิท อิมแพ็คฯ ซึง่เป็นเจา้ของเดมิ
ของทรพัยส์นิที่กองทรสัตฯ์ ลงทนุไมไ่ดเ้ขา้ท าขอ้ตกลงใดๆ เป็นกรณีพิเศษกบัการทางพิเศษแหง่ประเทศไทยในการใช้
เสน้ทางดงักลา่วเพื่อสญัจรเขา้ออกสูโ่ครงการแตอ่ยา่งใด  

ดงันัน้ หากการทางพิเศษแหง่ประเทศไทยปิดหรอืจ ากดัการใชถ้นนดงักลา่วจะก่อใหเ้กิดความไมส่ะดวกแก่ผูใ้ชบ้รกิาร
ของโครงการเป็นอยา่งมาก โดยจะสง่ผลใหผู้ใ้ชบ้รกิารตอ้งเลีย่งไปใชท้างขึน้ลงทางดว่นท่ีอยูไ่กลจากโครงการหรอืตอ้ง
เลี่ยงไปใชเ้สน้ทางเขา้ออกโครงการเสน้ทางอื่นแทน อย่างไรก็ตาม ความเสี่ยงที่การทางพิเศษแห่งประเทศไทยจะปิด
หรือจ ากัดการใชเ้สน้ทางถนนจากโครงการไปยงัจุดขึน้ลงทางด่วน (พิเศษอุดรรถัยา) ดงักล่าวเป็นความเสี่ยงที่ต  ่า 
เนื่องจากจะเป็นการลดจ านวนผูใ้ชบ้ริการทางด่วน (พิเศษอดุรรถัยา) ซึ่งจะสง่ผลใหก้ารทางพิเศษแห่งประเทศไทย
ไดร้บัรายไดจ้ากผูใ้ชบ้รกิารนอ้ยลง และจะก่อใหเ้กิดผลกระทบกบัประชาชนที่อยูอ่าศยับรเิวณใกลเ้คียงโครงการไดร้บั
ความเดือดรอ้นเป็นจ านวนมาก 

ทัง้นี ้ในกรณีที่ตอ้งปิดทางเขา้ออกโครงการไปยงัจดุขึน้ลงทางดว่นแลว้นัน้ ยงัมีทางเขา้ออกสูถ่นนสาธารณะทางดา้น
เลยีบคลองประปาซึง่สามารถใชเ้ป็นทางเขา้ออกของโครงการไดเ้ช่นกนั ซึง่กองทรสัตฯ์ สามารถใชป้ระโยชนจ์ากถนน
ดงักลา่วไดอ้ยา่งเต็มที่และเพื่อเป็นทางออกไปสูถ่นนสาธารณะ 

(3) ความเสี่ยงเกี่ยวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านถนนแจ้งวัฒนะ (ซอยแจ้งวัฒนะ 39)  สู่ ที่ ตั้งของ
อสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสต์ฯ ลงทุน 

เสน้ทางเขา้ออกสูถ่นนแจง้วฒันะทางซอยแจง้วฒันะ 39 ถือเป็นเสน้ทางเขา้ออกที่ส  าคญัอีกทางหนึง่ของโครงการโดย
ถนนส่วนใหญ่ตัง้อยู่บนท่ีดินซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย ซึ่งปัจจุบัน การทางพิเศษแห่ง
ประเทศไทยเปิดใหป้ระชาชนใชเ้สน้ทางดงักลา่วเพื่อเขา้ออกสูโ่ครงการเป็นการทั่วไป โดยถนนบรเิวณนีไ้มส่ามารถจด
ทะเบียนภาระจ ายอมใหแ้ก่ที่ดินซึ่งเป็นทรพัยส์ินที่กองทรสัตฯ์ ลงทุนได ้ทัง้นี ้บริษัท อิมแพ็คฯ ซึ่งเป็นเจา้เดิมของ
ทรพัยส์ินที่กองทรสัตฯ์ ลงทนุ ไม่ไดเ้ขา้ท าขอ้ตกลงใดๆ เป็นกรณีพิเศษกบัการทางพิเศษแห่งประเทศไทยเพื่อสิทธิใน
การใชเ้สน้ทางดงักลา่วเพื่อสญัจรเขา้ออกสู่โครงการแต่อย่างใด ซึ่งหากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิดหรือระงบั
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การใชถ้นนดงักล่าวจะท าใหผู้ใ้ช้บริการของโครงการไม่สามารถออกสู่ถนนแจง้วฒันะทางซอยแจง้วฒันะ 39 ได ้
อยา่งไรก็ตาม ความเสีย่งที่การทางพิเศษแหง่ประเทศไทยจะปิดหรอืจ ากดัการใชเ้สน้ทางถนนจากโครงการไปยงัถนน
แจง้วฒันะทางซอยแจง้วฒันะ 39 เป็นความเสี่ยงที่ต  ่าเนื่องจากเสน้ทางเขา้ออกสูถ่นนแจง้วฒันะทางซอยแจง้วฒันะ 
39 เป็นถนนที่เปิดใหส้าธารณชนที่อาศยัอยู่ในบริเวณโครงการเมืองทองธานีใชส้ญัจรเขา้ออกมาเป็นระยะเวลานาน
แลว้ หากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิดถนนดงักลา่วอาจจะก่อใหเ้กิดผลกระทบกบัประชาชนที่อยูอ่าศยับริเวณ
ใกลเ้คียงโครงการไดร้บัความเดือดรอ้นเป็นจ านวนมาก 

ทัง้นี ้ส่วนปลายของถนนซึ่งเป็นเสน้ทางออกสู่ถนนแจง้วฒันะทางซอยแจง้วฒันะ 39 ซึ่งตัง้อยู่บนที่ดินโฉนดเลขที่ 
22755 และ 33319 เป็นกรรมสิทธ์ิของบีแลนด ์ไดม้ีการจดทะเบียนภาระจ ายอมเพื่อเป็นทางเดิน ทางรถยนต ์ไฟฟ้า 
ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆ ใหแ้ก่ที่ดินโครงการที่กองทรสัตฯ์ ลงทุนทัง้หมดเรียบรอ้ยแลว้เมื่อวนัที่ 18 
ตลุาคม 2556 

นอกจากนี ้ปรากฎวา่มีล  ารางสาธารณะตัง้อยูร่ะหวา่งที่ดินโฉนดเลขที่ 22755 กบัท่ีดินโฉนดเลขที่ 33321 และ 33319 
ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของเสน้ทางออกสู่ถนนแจง้วฒันะทางซอยแจง้วฒันะ 39 โดยเป็นกรรมสิทธ์ิของบีแลนด ์และโดย
สภาพปัจจุบนัเป็นถนนเขา้ออกโดยไม่เหลือลกัษณะทางกายภาพของล ารางสาธารณะ ทัง้นี ้ถนนที่สรา้งบนที่ดินทัง้
สามแปลงดงักลา่วตอ้งขา้มล ารางสาธารณะ ซึง่โดยทั่วไปบคุคลใดจะถมหรอืสรา้งสิง่ใดทบัล ารางสาธารณะไมไ่ด ้โดย
การสรา้งถนนเพื่อขา้มล ารางสาธารณดงักล่าวตอ้งไดร้บัอนุญาตจากหน่วยงานที่มีอ  านาจหนา้ที่ดแูลรกัษาล าราง
สาธารณะนัน้ตามขอ้ 40 แห่งกฎกระทรวง ฉบบัที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบญัญตัิควบคมุอาคาร 
โดยขอ้เท็จจรงินัน้ไมป่รากฎหลกัฐานการขออนญุาตจากหนว่ยงานที่เก่ียวขอ้งเนื่องจากมีการก่อสรา้งถนนขา้มล าราง
สาธารณะมาเป็นระยะเวลานานแลว้และมีการใชถ้นนดงักลา่วเป็นทางเขา้ออกโครงการเรื่อยมา อย่างไรก็ดี เพื่อเป็น
การลดความเสี่ยงกรณีที่ตอ้งปิดทางเขา้ออกสู่ถนนแจง้วฒันะซอย 39 อนัเนื่องมาจากเรื่องล ารางสาธารณะ ทาง
บริษัท อิมแพ็คฯ ตกลงจะใชค้วามพยายามอย่างดีที่สดุหากสามารถกระท าไดเ้พื่อด าเนินการที่เก่ียวขอ้ง เช่นการขอ
อนญุาตหน่วยงานที่เก่ียวขอ้งเพื่อขอก่อสรา้งถนนขา้มล ารางสาธารณะ หรือ การก่อสรา้งถนนออ้มล ารางสาธารณะ
เป็นตน้ เพื่อแกไ้ขใหก้องทรสัตฯ์ สามารถใชท้างเขา้ออกสูถ่นนแจง้วฒันะซอย 39 ไดต้อ่ไป 

อย่างไรกีดี ในกรณีที่ตอ้งปิดทางเขา้ออกสู่ถนนแจง้วฒันะซอย 39 ยงัมีทางเขา้ออกสู่ถนนสาธารณะทางดา้นเลียบ
คลองประปาซึ่งสามารถใชเ้ป็นทางเขา้ออกของโครงการได้เช่นกัน ซึ่งกองทรสัตฯ์ สามารถใชป้ระโยชนจ์ากถนน
ดงักลา่วไดอ้ยา่งเต็มที่และเพื่อเป็นทางออกไปสูถ่นนสาธารณะ 

(4) ความเสี่ยงเกี่ยวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านถนนแจ้งวัฒนะ (ซอยแจ้งวัฒนะ 33) สู่ ที่ ตั้งของ
อสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสต์ฯ ลงทุน 

เสน้ทางเขา้ออกสูถ่นนแจง้วฒันะทางซอยแจง้วฒันะ 33 จากท่ีดินโครงการตอ้งผ่านท่ีดินซึง่เป็นกรรมสทิธ์ิของบคุคล
อื่นจ านวนหลายแปลง โดยถนนบางสว่นตัง้อยูบ่นที่ดินของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย ซึ่งปัจจบุนั การทางพิเศษ
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แห่งประเทศไทยเปิดใหป้ระชาชนใช้เสน้ทางดังกล่าวเพื่อเข้าออกสู่โครงการเป็นการทั่วไป โดยถนนบริเวณนีไ้ม่
สามารถจดทะเบียนภาระจ ายอมใหแ้ก่ที่ดินซึ่งเป็นทรพัยส์ินที่กองทรสัตฯ์ ลงทุนได ้ทัง้นี ้บริษัท อิมแพ็คฯ ซึ่งเป็น
เจา้ของทรพัยส์ินที่กองทรสัตฯ์ ลงทนุ ไม่ไดเ้ขา้ท าขอ้ตกลงใดๆ เป็นกรณีพิเศษกบัการทางพิเศษแห่งประเทศไทยเพื่อ
สิทธิในการใชเ้สน้ทางดงักลา่วส าหรบัสญัจรเขา้ออกสูโ่ครงการแตอ่ยา่งใด ซึ่งหากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิด
หรอืระงบัการใชถ้นนดงักลา่วจะท าใหผู้ใ้ชบ้รกิารของโครงการไมส่ามารถออกสูถ่นนแจง้วฒันะทางซอยแจง้วฒันะ 33 
ได ้อย่างไรก็ตาม ความเสี่ยงที่การทางพิเศษแห่งประเทศไทยจะปิดหรือจ ากดัการใชเ้สน้ทางถนนจากโครงการไปยงั
ถนนแจง้วฒันะผ่านทางซอยแจง้วฒันะ 33 เป็นความเสี่ยงที่ค่อนขา้งต ่าเนื่องจากเป็นถนนที่เปิดใหส้าธารณชนใช้
สญัจรเขา้ออกมาเป็นระยะเวลานานแลว้ และจะก่อใหเ้กิดผลกระทบกับประชาชนที่อยู่อาศัยบริเวณใกลเ้คียง
โครงการไดร้บัความเดือดรอ้นเป็นจ านวนมาก 

นอกจากนี ้ถนนบางส่วนซึ่งเป็นเสน้ทางออกสู่ถนนแจง้วัฒนะทางซอยแจง้วัฒนะ 33 ตัง้อยู่บนที่ดินที่อยู่ภายใต้
พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ท าใหม้ีความเสี่ยงว่าถนนในส่วนดงักล่าวซึ่งเป็นเสน้ทางออกสู่ถนนแจง้
วฒันะทางซอยแจง้วฒันะ 33 อาจถกูปิดหรอืจ ากดัการใชป้ระโยชนไ์ดใ้นอนาคตอนัเนื่องมาจากการเป็นสว่นหนึ่งของ
ที่ดินท่ีถกูจดัสรร นอกจากนี ้การท่ีที่ดินตกอยูภ่ายใตพ้ระราชบญัญตัิจดัสรรท่ีดินนัน้ ท าใหท้ี่ดินดงักลา่วไมส่ามารถจด
ทะเบียนภาระจ ายอมบนที่ดินใหแ้ก่ที่ดินแปลงอื่นได ้ดงันัน้ เสน้ทางออกสูถ่นนแจง้วฒันะทางซอยแจง้วฒันะ 33 ของ
โครงการจึงไม่สามารถน ามาจดทะเบียนภาระจ ายอมเพื่อเป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา ตลอดจน
สาธารณปูโภคตา่งๆ ใหแ้ก่ที่ดินโครงการตลอดทัง้แนวเสน้ทางได ้

อย่างไรก็ตาม เพื่อเป็นการลดความเสี่ยงกรณีที่ตอ้งปิดทางเขา้ออกสู่ถนนแจง้วฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 33 อัน
เนื่องมาจากความเสี่ยงเรื่องที่ดินที่ถกูจดัสรร ทางบริษัท อิมแพ็คฯ ตกลงจะใชค้วามพยายามอย่างดีที่สดุที่สามารถ
กระท าไดเ้พื่อด าเนินการท่ีเก่ียวขอ้งใหก้องทรสัตฯ์ สามารถใชท้างเขา้ออกสูถ่นนแจง้วฒันะทางซอยแจง้วฒันะ 33 ได ้

นอกจากนี ้ในกรณีที่ตอ้งปิดทางเขา้ออกสูถ่นนแจง้วฒันะซอย 33 ยงัมีทางเขา้ออกสู่ถนนสาธารณะทางดา้นเลียบ
คลองประปาซึ่งสามารถใชเ้ป็นทางเขา้ออกของโครงการไดเ้ช่นกัน ซึ่งกองทรสัตฯ์ สามารถใชป้ระโยชนจ์ากถนน
ดงักลา่วไดอ้ยา่งเต็มที่และเพื่อเป็นทางออกไปสูถ่นนสาธารณะ 

(5) ความเสีย่งเกีย่วกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านถนนติวานนท์สู่ทีตั่ง้ของอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสต์ฯ ลงทุน 

โครงการมีถนนทางเขา้ออกผ่านถนนติวานนทซ์ึ่งเป็นถนนสาธารณะ โดยเสน้ทางถนนจากโครงการไปถึงถนนติวา
นนทน์ัน้ ถนนบางสว่นตัง้อยูบ่นที่ดินของการทางพิเศษแหง่ประเทศไทย ซึง่ปัจจบุนั การทางพิเศษแหง่ประเทศไทยได้
เปิดใหป้ระชาชนใชเ้สน้ทางดงักล่าวเพื่อเขา้ออกสู่โครงการเป็นการทั่ วไป โดยถนนบริเวณนีไ้ม่สามารถจดทะเบียน
ภาระจ ายอมใหแ้ก่ที่ดินซึ่งเป็นทรพัยส์ินที่กองทรสัตฯ์ ลงทุนได ้ทัง้นี ้บริษัท อิมแพ็คฯ ซึ่งเป็นเจ้าของทรพัยส์ินที่
กองทรสัตฯ์ ลงทุนไม่ไดเ้ขา้ท าขอ้ตกลงใดๆ เป็นกรณีพิเศษกับการทางพิเศษแห่งประเทศไทย เพื่อสิทธิในการใช้
เสน้ทางดงักลา่วเพื่อสญัจรเขา้ออกสูโ่ครงการแต่อย่างใด ซึ่งหากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิดหรือระงบัการใช้
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ถนนดงักลา่วจะท าใหผู้ใ้ชบ้ริการของโครงการไม่สามารถออกสูถ่นนติวานนทไ์ด ้อย่างไรก็ตาม ความเสี่ยงที่การทาง
พิเศษแหง่ประเทศไทยจะปิดหรือจ ากดัการใชเ้สน้ทางถนนจากโครงการไปยงัถนนติวานนทเ์ป็นความเสี่ยงที่คอ่นขา้ง
ต ่าเนื่องจากเป็นถนนที่เปิดใหส้าธารณชนใชส้ญัจรเขา้ออกมาเป็นระยะเวลานานแลว้ และหากการทางพิเศษแห่ง
ประเทศไทยปิดถนนดงักล่าวจะก่อใหเ้กิดผลกระทบกับประชาชนที่อยู่อาศยับริเวณใกลเ้คียงโครงการไดร้บัความ
เดือดรอ้นเป็นจ านวนมาก 

นอกจากนัน้ เสน้ทางถนนจากโครงการไปถึงถนนติวานนทน์ัน้ ถนนส่วนใหญ่ตัง้อยู่บนท่ีดินซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของบี
แลนดแ์ละบางกอกแอรพ์อรท์ (รวม 10 แปลง) โดยที่ดินทุกแปลงไดม้ีการจดทะเบียนภาระจ ายอมเพื่อเป็นทางเดิน 
ทางรถยนต ์ไฟฟา้ ประปา ตลอดจนสาธารณปูโภคตา่งๆ ใหแ้ก่ที่ดินโครงการทีก่องทรสัตฯ์ ลงทนุทัง้หมดเรยีบรอ้ยแลว้
เมื่อวนัท่ี 18 ตลุาคม 2556 

นอกจากนี ้ในกรณีที่ตอ้งปิดทางเขา้ออกสูถ่นนถนนติวานนทย์งัมีทางเขา้ออกสูถ่นนสาธารณะทางดา้นเลียบคลอง
ประปาซึง่สามารถใชเ้ป็นทางเขา้ออกของโครงการไดเ้ช่นกนั ซึ่งกองทรสัตฯ์ สามารถใชป้ระโยชนจ์ากถนนดงักลา่วได้
อยา่งเต็มที่และเพื่อเป็นทางออกไปสูถ่นนสาธารณะ 

(6) ความเสีย่งจากกรณีถกูเวนคืนทีด่ิน 

กองทรสัตฯ์ อาจมีความเสี่ยงในกรณีที่หนว่ยงานของรฐัเวนคืนทรพัยส์ินที่กองทรสัตฯ์ ลงทนุ ซึ่งท าใหก้องทรสัตฯ์ ไม่
อาจใช้ทรพัยส์ินที่กองทรสัตฯ์ ลงทุนเพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกิจต่อไปได ้นอกจากนี ้กรณีที่เกิดการเวนคืน
ดงักลา่ว กองทรสัตฯ์ อาจไม่ไดร้บัค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือไดร้บัค่าชดเชยดงักลา่วนอ้ยกวา่มลูค่าที่กองทรสัตฯ์ 
ใชใ้นการลงทนุในทรพัยส์ิน ซึ่งอาจสง่ผลใหผ้ลตอบแทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทนุไม่เป็นไปตามที่ได้
ประมาณการไวท้ัง้ในส่วนของประโยชนต์อบแทนและเงินลดทุน ทัง้นี ้จ านวนเงินค่าชดเชยที่ กองทรสัตฯ์ จะไดร้บั
ขึน้อยู่กบัเง่ือนไขตามที่ก าหนดในสญัญาที่เก่ียวขอ้ง ระยะเวลาการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินที่เหลืออยู่ภายหลงัจาก
การถกูเวนคืน หรอืจ านวนเงินคา่ชดเชยที่ไดร้บัจากการเวนคืน 

จากการที่บริษัทฯ ได้ศึกษาขอ้มูลตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืนในท้องที่เขตที่
ทรพัยส์ินของกองทรสัตฯ์ ที่ลงทุนแลว้พบว่าที่ตัง้ของทรพัยส์ินของกองทรสัตฯ์ ที่ลงทุนดงักล่าวไม่ตกอยู่ภายใตเ้ขต
เวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทัง้นี ้บรษัิทฯ ไมส่ามารถประเมินถึงโอกาสในการถกูเวนคนืได ้เนื่องจากการเวนคืนท่ีดินเป็น
นโยบายและความจ าเป็นในการใชพ้ืน้ท่ีของรฐับาลในเวลานัน้ 
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(7) อสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสต์ฯ ลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑ์ทางกฎหมายเกีย่วกับสิ่งแวดล้อม การ
ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวอาจส่งผลให้กองทรัสต์ฯ มีค่าใช้จ่ายและภาระะความรับผิด
หลายด้าน 

อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทนุอยูภ่ายใตบ้งัคบัของหลกัเกณฑท์างกฎหมายเก่ียวกบัสิง่แวดลอ้ม ไดแ้ก่กฎหมาย
ดา้นสุขอนามัย กฎหมายเก่ียวกับการควบคุมมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางน า้ การทิง้ของเสีย การควบคุม
มลภาวะทางเสยีง ภายใตก้ฎหมายเหลา่นี ้เจา้ของอสงัหารมิทรพัยห์รอืผูท้ี่ควบคมุการด าเนินการและการใชป้ระโยชน์
อสงัหารมิทรพัยอ์าจมีความรบัผิด ซึง่รวมถึงโทษปรบัหรอืโทษจ าคกุหากฝ่าฝืน หรอืไมป่ฏิบตัิตามหลกัเกณฑด์งักลา่ว 
นอกจากนี ้กองทรสัตฯ์ อาจตอ้งมีค่าใชจ้่ายในการปฏิบตัิตามหลกัเกณฑท์างกฎหมายดงักล่าวเหล่านี ้หากมีการ
ปนเป้ือน หรือเกิดมลภาวะต่างๆ หรือหากไม่สามารถแกไ้ขมลภาวะตา่งๆ ที่เกิดขึน้ อาจสง่ผลใหก้องทรสัตฯ์ มีความ
รบัผิด หรืออาจสง่ผลกระทบทางลบอยา่งมีนยัส าคญัในการน าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทนุออกใหเ้ช่าและให้
ใชพ้ืน้ท่ี 

นอกจากนี ้อสงัหาริมทรพัยท์ี่เป็นไปตามขอ้ก าหนดทางกฎหมาย หรือหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งดา้นสิ่งแวดลอ้มใน
ช่วงเวลาหนึง่อาจไมส่อดคลอ้งหรอืไมเ่ป็นไปตามขอ้ก าหนดทางกฎหมาย หรอืหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งดา้นสิง่แวดลอ้ม
ในอีกช่วงเวลาหนึ่งหากขอ้ก าหนดทางกฎหมายหรือหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งดา้นสิ่งแวดลอ้มเหล่านัน้มีการแก้ไข
เพิ่มเติม ดงันัน้ จึงมีความเสี่ยงในกรณีที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติมขอ้ก าหนดทางกฎหมายหรือหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งดา้น
สิ่งแวดลอ้ม การด าเนินการเพื่อให้อสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามหรือสอดคลอ้งกับข้อก าหนดทางกฎหมายหรือ
หลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งดา้นสิ่งแวดลอ้มตามที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม อาจเพิ่มภาระะดา้นค่าใชจ้่าย และสง่ผลกระทบ
ตอ่ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัตฯ์ ได ้

(8) ความเสีย่งเกีย่วกับภัยธรรมชาติ อุทกภัย และ การก่อวินาศภัย  

การเกิดภยัธรรมชาติ อุทกภยั การก่อวินาศกรรม และเหตสุดุวิสยัอื่นๆ แมจ้ะมีโอกาสเกิดขึน้ไม่บ่อยครัง้นกัแต่หาก
เกิดขึน้ในบริเวณที่ตัง้ของทรพัยส์ินที่กองทรสัตฯ์ ลงทนุ นอกจากจะสรา้งความเสียหายต่อทรพัยส์ินของกองทรสัตฯ์ 
แลว้ อาจก่อใหเ้กิดความสญูเสียแก่ชีวิตและทรพัยส์ินของผูเ้ช่าและผูม้าใชพ้ืน้ที่ในทรพัยส์ินที่กองทรสัตฯ์ ลงทนุอยา่ง
ประเมินค่าไม่ได ้อย่างไรก็ดี กองทรสัตฯ์ ไดท้ าประกนัภยัที่ครอบคลมุความเสียหายที่เกิดจากภยัธรรมชาติ อทุกภยั 
และเหตุสดุวิสยัอื่นๆ (ยกเวน้การก่อวินาศกรรม และ การก่อการรา้ย) ไวส้  าหรบัทรพัยส์ินที่กองทรสัตฯ์ ลงทุน ทัง้นี ้
เป็นไปตามเง่ือนไขที่ก าหนดในกรมธรรมป์ระกนัภยัที่กองทรสัตฯ์ ไดจ้ดัใหม้ีตามมาตรฐานทั่วไปส าหรบัธุรกิจอาคาร
ส านกังานใหเ้ช่า และตามที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 
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(9) ความเสี่ยงเกี่ยวกับอัตราเงินชดเชยจากการประกันภัยทรัพย์สินในกรณีที่ทรัพย์สินเกิดความเสียหายอาจ
ไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจทีก่องทรัสต์ฯ อาจสูญเสีย 

การประกอบธุรกิจของกองทรสัตฯ์ มีความเสีย่งดา้นการด าเนินการและการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์นิ แมว้า่กองทรสัตฯ์ 
จะตอ้งจัดใหม้ีการประกันภยัในทรพัยส์ินอย่างเพียงพอและเหมาะสมซึ่งจะเป็นไปตามขอ้ก าหนดของกฎหมายที่
เก่ียวขอ้งแลว้ก็ตาม แตอ่ตัราเงินชดเชยในกรณีที่ทรพัยส์นิเกิดความเสยีหายอาจไมคุ่ม้กบัผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่
กองทรสัตฯ์ อาจสญูเสีย เช่น ความสญูเสียจากสงคราม เป็นตน้ หรือกองทรสัตฯ์ อาจไม่สามารถใชส้ิทธิเรียกรอ้ง
ตามที่ระบใุนกรมธรรมป์ระกนัภยัที่เก่ียวขอ้งได ้ไม่ว่าทัง้หมดหรือแต่บางสว่น หรืออาจเกิดความลา่ชา้ในการชดเชย
ความเสยีหายตามกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักลา่วไดโ้ดยที่ไมใ่ช่ความผิดของกองทรสัตฯ์  

กองทรสัตฯ์ อาจมีความเสี่ยงจากความสญูเสียทางการเงิน เมื่อเกิดเหตกุารณร์า้ยแรงที่กองทรสัตฯ์ อาจไม่ไดร้บัการ
ชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอ หรือไม่สามารถจดัใหม้ีการประกนัภยัประเภทดงักล่าวได ้ซึ่งอาจส่งผลกระทบ
โดยตรงตอ่ผลตอบแทนที่ผูถื้อหนว่ยทรสัตค์าดวา่จะไดร้บั 

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ จะด าเนินการใหท้รสัตีเป็นผูร้บัผลประโยชนภ์ายใตก้ารประกันภยัที่มีอยู่เดิมของทรพัยส์ิน 
เพื่อใหก้องทรสัตฯ์ ไดร้บัการประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั การประกนัภยัความรบัผิดชอบต่อบคุคลภายนอก และการ
ประกนัภยัการก่อการรา้ย 

(10) อสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสตฯ์ ถอืครองนั้นอาจมีค่าใช้จ่ายเกีย่วกับอสังหาริมทรัพยเ์พ่ิมขึน้ รวมทัง้ค่าใช้จ่าย
ในการด าเนินการต่างๆ เพ่ิมขึน้ 

ความสามารถของกองทรสัตฯ์ ในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบทางลบหาก
คา่ใชจ้่ายเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละคา่ใชจ้่ายในการด าเนินการตา่งๆ เพิ่มขึน้โดยรายไดไ้มเ่พิ่มขึน้ตาม 

ปัจจยัที่อาจสง่ผลใหค้า่ใชจ้่ายเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละคา่ใชจ้่ายในการด าเนินการเพิ่มสงูขึน้ ไดแ้ก่ 

 การเพิ่มขึน้ของคา่ใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษา 
 การเพิ่มขึน้ของภาษีที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้คา่ธรรมเนียมอื่นๆ ตามกฎหมาย 
 การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั รวมทัง้นโยบายของรฐับาลซึ่งจะเพิ่มค่าใชจ้่ายในการปฏิบตัิ

ตามกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และนโยบายที่เปลีย่นแปลงนัน้ 
 การเพิ่มขึน้ของคา่ใชจ้่ายสาธารณปูโภค 
 การเพิ่มขึน้ของคา่บรกิารส าหรบัผูร้บัจา้งช่วง 
 การเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟอ้ 
 การเพิ่มขึน้ของเบีย้ประกนัภยั และ 
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 ความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่องของอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งตอ้งมีการแก้ไข โดยตอ้งใช้ค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินการ และคา่ใชจ้่ายในการด าเนินการในสว่นนีไ้มส่ามารถคาดหมายได ้

(11) ความเสี่ยงเกี่ยวกับความเพียงพอของที่จอดรถเพื่อรองรับการใช้งานของผู้มาใช้บริการทรัพย์สินที่
กองทรัสต์ฯ ลงทุน 

ส าหรบัพืน้ที่จอดรถนัน้ แมว้่าโครงการอิมแพ็ค เมืองทองธานี จะมีพืน้ที่จอดรถที่รองรบัรถไดม้ากถึง 16,500 คนัตาม
จุดต่างๆ (รวมพืน้ที่ของโครงการทัง้หมด พืน้ที่บริเวณริมถนนรอบโครงการและพืน้ที่บริเวณทะเลสาบ) โดยแบ่งเป็นท่ี
จอดรถภายนอกและภายในอาคาร โดยที่จอดรถภายในอาคารนัน้อยูบ่รเิวณใตอ้าคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร ์และอาคาร
จอดรถในรม่ P2 ซึ่งเป็นอาคารจอดรถจ านวน 10 ชัน้ ตัง้อยู่ใกลก้บัอาคารศนูยก์ารประชุมอิมแพ็ค ฟอรั่ม สว่นพืน้ที่
จอดรถชั่วคราวภายนอกอาคารนั้นจะกระจายอยู่ตามจุดต่างๆ รอบโครงการ เช่น Outdoor Parking P4 P5 P6 P9  
AKTIV SQUARE พืน้ที่บริเวณรมิถนนและพืน้ท่ีโดยรอบทะเลสาบอยา่งไรก็ดี กองทรสัตฯ์ จะไม่เขา้ลงทนุในทรพัยส์นิ
ส่วนที่เป็นลานจอดรถกลางแจง้บริเวณ Outdoor Parking P4 P5 P6 P9 รวมถึงลานจอดรถ AKTIV SQUARE ซึ่ง
ตัง้อยูบ่รเิวณดา้นหนา้ของอาคารอิมแพ็ค อารนีา่ โดยกองทรสัตฯ์ ลงทนุเฉพาะที่จอดรถในอาคารอิมแพ็ค ชาเลนเจอร์
ซึ่งรองรบัรถไดป้ระมาณ 2,000 คนั และอาคารจอดรถบริเวณศนูยก์ารประชมุอิมแพ็ค ฟอรั่ม ที่รองรบัรถไดป้ระมาณ 
2,343 คนั (รวมเป็นท่ีจอดรถที่กองทรสัตฯ์ ลงทนุจ านวนทัง้สิน้ 4,343 คนั จากพืน้ท่ีจอดรถทัง้หมดโดยรอบโครงการซึง่
รองรบัรถไดป้ระมาณ 16,500 คนั) สว่นพืน้ที่จอดรถชั่วคราวภายนอกอาคาร พืน้ที่บริเวณริมถนนและพืน้ที่โดยรอบ
ทะเลสาบนัน้ เป็นกรรมสทิธ์ิของบรษัิท อิมแพ็คฯ และบรษัิทท่ีเก่ียวขอ้ง โดยกองทรสัตฯ์ จะยงัไมเ่ขา้ลงทนุในพืน้ท่ีจอด
รถภายนอกอาคารในขณะนี ้เนื่องจากพืน้ที่จอดรถบริเวณภายนอกอาคารดงักล่าวถูกใชเ้ป็นที่จอดรถของผูม้าใช้
บริการ ทัง้ที่เป็นทรพัยส์ินที่กองทรสัตฯ์ ลงทนุและทรพัยส์ินอื่นรอบโครงการท่ีไม่ใช่ทรพัยส์ินที่กองทรสัตฯ์ ลงทนุ เช่น 
อาคารส านกังาน รา้นคา้ รา้นอาหาร เป็นตน้ นอกจากนี ้บรษัิท อิมแพ็คฯ และบรษัิทท่ีเก่ียวขอ้งกนัซึง่เป็นเจา้ของพืน้ที่
อาจพิจารณาปรบัปรุงหรอืพฒันาพืน้ท่ีจอดรถดงักลา่วในอนาคต 

ทัง้นี ้แมว้่ากองทรสัตฯ์ จะไม่เขา้ลงทุนในพืน้ที่จอดรถทัง้หมดของโครงการอิมแพ็ค เมืองทองธานีตามที่กล่าวมา
ขา้งตน้ก็ตาม ตามขอ้ก าหนดใน พ.ร.บ. ควบคุมการก่อสรา้งอาคาร พ.ศ. 2479 และ พ.ร.บ. ควบคุมการก่อสรา้ง
อาคาร พ.ศ. 2522 ก าหนดใหอ้าคารโครงการอิมแพ็ค เมืองทองธานีซึง่เป็นอาคารขนาดใหญ่ ตอ้งจดัใหม้ีพืน้ท่ีจอดรถ
โดยค านวณจ านวนพืน้ที่จอดรถตอ่พืน้ท่ีใชส้อยโดยท าการค านวณแบ่งเป็นแตล่ะอาคารซึง่มีขอ้ก าหนดที่แตกตา่งกนั
ไปในแต่ละประเภทการใชง้านของอาคาร เมื่อพิจารณาจากพืน้ที่อาคารที่ กองทรสัตฯ์ ลงทุนและขอ้ก าหนดของ
กฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้นัน้ ทรพัยส์ินที่กองทรสัตฯ์ ลงทุนจะตอ้งจัดใหม้ีที่จอดรถอย่างนอ้ยประมาณ 3,300 คัน 
ดงันัน้ จ านวนที่จอดรถที่กองทรสัตฯ์ ลงทนุนัน้มีจ านวนสงูกวา่ที่จอดรถตามขอ้ก าหนดขัน้ต ่าของกฎหมายแลว้ 

ถึงแมก้ระนัน้ก็ตามกองทรสัตฯ์ อาจยงัมีความเสี่ยงในการบริหารจดัการพืน้ที่จอดรถส าหรบัผูม้าเยี่ยมชมงานแสดง
สินคา้และการประชุมในอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทนุว่าจะไดร้บัความสะดวกในการเขา้จอดรถและเยี่ยมชม
งานมากนอ้ยเพียงใด นอกจากนี ้หากบริษัท อิมแพ็คฯ ขอพืน้ที่จอดรถดงักลา่วคืนในอนาคตเพื่อพฒันาโครงการใหม่
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เพิ่มเติม กองทรสัตฯ์ ก็อาจมีความเสีย่งในการบรหิารจดัการพืน้ท่ีจอดรถส าหรบัผูม้าเยี่ยมชมงานแสดงสนิคา้และการ
ประชมุในอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทนุเพิ่มเติมอีกดว้ย 

ทัง้นี ้ส  าหรบัมาตรการรองรบัเรือ่งพืน้ท่ีจอดรถนัน้ไดม้ีการระบรุายละเอียดในเรือ่งที่จอดรถในสญัญาตกลงกระท าการ 
โดยใหบ้รษัิท อิมแพ็คฯ จดัหาที่จอดรถเพิ่มเติมบนพืน้ท่ีของบรษัิท อิมแพ็คฯ เพื่อใหบ้รกิารแก่ผูป้ระกอบการและลกูคา้
อยา่งเพียงพอตอ่การประกอบธุรกิจของกองทรสัตฯ์ จ านวนประมาณ 2,000 คนั (นอกเหนือจากพืน้ท่ีจอดรถใตอ้าคาร
อิมแพ็ค ชาเลนเจอรแ์ละอาคารจอดรถในร่ม P2 บริเวณศนูยก์ารประชุมอิมแพ็ค ฟอรั่มที่กองทรสัตฯ์ ลงทุนจ านวน 
4,343 คนั) และหากบริษัท อิมแพ็คฯ ตอ้งการพฒันาพืน้ที่ดงักลา่ว บริษัท อิมแพ็คฯ ตกลงจะจดัหาที่จอดรถแหง่ใหม่
มาเสนอใหก้องทรสัตฯ์ เห็นชอบ โดยที่จอดรถแห่งใหม่จะตอ้งไม่ก่อใหเ้กิดภาระเกินสมควรแก่ผูป้ระกอบการและ
ลกูคา้ของทรพัยส์นิของกองทรสัตฯ์ หากในอนาคตบรษัิท อิมแพ็คฯ จะเรยีกเก็บคา่บรกิารท่ีจอดรถในบรเิวณพืน้ท่ีที่จะ
จดัหาใหก้องทรสัตฯ์ จากผูป้ระกอบการและลกูคา้ของทรพัยส์ินของกองทรสัตฯ์ ก่อนทีบ่รษัิท อิมแพ็คฯ จะด าเนินการ
เรียกเก็บค่าบริการที่จอดรถในบริเวณพืน้ที่ที่จะจดัหาให้กองทรสัตฯ์ ดงักล่าว ในสญัญาตกลงกระท าการจะระบใุห้
บริษัท อิมแพ็คฯ แจง้ความประสงคเ์ป็นหนงัสือให้กองทรสัตฯ์ ทราบล่วงหนา้ โดยราคาค่าจอดรถที่เรียกเก็บจาก
ผูป้ระกอบการและลกูคา้ของทรพัยส์ินของกองทรสัตฯ์ นัน้จะตอ้งอยู่ในราคาตลาดที่สมเหตสุมผล และไม่กระทบต่อ
การด าเนินธุรกิจของกองทรสัตฯ์ เพื่อเป็นขอ้มูลในการประชาสมัพนัธ์หรือแจง้ใหผู้ใ้ชบ้ริการของกองทรสัตฯ์ ทราบ
ตอ่ไป  

ทัง้นี ้เพื่อใหเ้กิดความมั่นใจแก่กองทรสัตฯ์ ว่าทรพัยส์ินที่กองทรสัตฯ์ ลงทนุจะมีที่จอดรถใหบ้ริการอย่างเพียงพอใน
การประกอบธุรกิจนัน้ ภายใตส้ญัญาตกลงกระท าการของบริษัท อิมแพ็คฯ ในเรื่องที่จอดรถนัน้ คู่สญัญาตกลงกนัให้
ขอ้ตกลงเรื่องที่จอดรถดงักลา่วมีผลผกูพนับริษัท อิมแพ็คฯ ต่อไป แมว้่าบริษัทฯ และ/หรือบริษัท อิมแพ็คฯ จะไม่ได้
เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรอืผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตฯ์ ลงทนุแลว้ก็ตาม 

(12) ความเสีย่งเกีย่วกับโรคระบาด 
การเกิดโรคระบาดรุนแรง โรคติดตอ่ โรคภยัอื่นใดที่เป็นอนัตรายตอ่ชีวิต หรอืการแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้ตา่งๆ เช่น
ไวรสัโควิด-19 (COVID-19) อาจสง่ผลต่อการชะลอตวัขอเศรษฐกิจโลก ซึ่งอาจสง่ผลกระทบตอ่การด าเนินธุรกิจของ
กองทรสัตฯ์ ดว้ยเช่นกนั เช่น หน่วยงานราชการมีค าสั่งใหปิ้ดศนูยแ์สดงสินคา้และการประชุมเป็นการชั่วคราว และ
การงดเวน้กิจกรรมที่มีการรวมตวัของคนหมูม่าก ท าใหไ้มส่ามารถจดังานในพืน้ท่ีได ้หรอืการจดังานในพืน้ท่ีลดลง  ซึง่
มีผลตอ่รายไดแ้ละฐานะทางการเงินของกองทรสัตฯ์  
 

4.3 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์ดยกองทรัสตฯ์  

(1) การลงทุนในอสังหาริมทรัพยมี์ความเสีย่ง 

โดยทั่วไป การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยม์ีความเสี่ยงหลายประการ รวมถึงแตไ่มจ่ ากดัเฉพาะแต ่(1) การเปลีย่นแปลง
ในทางลบของการเมืองหรือเศรษฐกิจ (2) การเปลี่ยนแปลงในทางลบของสภาวะของตลาดในพืน้ที่ (3) สถานะทาง
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การเงินของผูเ้ช่า ผูซ้ือ้และผูข้ายอสงัหาริมทรพัย ์(4) แหล่งเงินทุนสนบัสนุน ทัง้ที่เป็นเงินกู ้หรือตราสารทุนซึ่งอาจ
เปลีย่นแปลงไป ท าใหส้ง่ผลกระทบตอ่ความสามารถของกองทรสัตฯ์ ในการไดม้าเพิ่มซึง่อสงัหารมิทรพัยโ์ดยมีเง่ือนไข
ที่เป็นประโยชนต์อ่กองทรสัตฯ์ (5) การเปลี่ยนแปลงอตัราดอกเบีย้และค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัการด าเนินงานอื่นๆ (6) การ
เปลี่ยนแปลงกฎหมายดา้นสิ่งแวดลอ้ม กฎหมายการก าหนดเขตพืน้ที่และหลกัเกณฑอ์ื่นๆ ของรฐับาลและนโยบาย
ดา้นการเงิน (7) ขอ้เรียกรอ้งดา้นสิ่งแวดลอ้มที่เกิดขึน้จากอสงัหารมิทรพัย ์(8) การเปลี่ยนแปลงอตัราค่าเช่าในตลาด 
(9) การเปลีย่นแปลงของราคาพลงังาน (10) การแขง่ขนัระหวา่งเจา้ของอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อแยง่ลกูคา้ที่เป็นผูเ้ช่าและ
ผูใ้ชพ้ืน้ที่ซึง่อาจสง่ผลใหเ้กิดพืน้ท่ีวา่งในอสงัหาริมทรพัย ์หรือไม่สามารถใหเ้ช่าโดยมีขอ้ตกลงที่เป็นประโยชนไ์ด ้(11) 
การไม่สามารถต่ออายุสญัญาเช่าเมื่อสญัญาเช่าฉบับปัจจุบันหมดอายุ (12) การไม่สามารถจัดเก็บค่าเช่าหรือ
ค่าตอบแทนการใชป้ระโยชนจ์ากผูใ้ชแ้ละ/หรือผูเ้ช่าพืน้ที่ไดต้รงตามเวลาที่ก าหนด หรือการไม่สามารถจดัเก็บไดเ้ลย
เนื่องจากผูใ้ชแ้ละ/หรือผูเ้ช่าพืน้ที่ลม้ละลาย (13) การไม่สามารถจดัท าประกนัภยัไดเ้พียงพอหรือครอบคลมุความ
เสียหาย หรือการที่เบีย้ประกนัภยัเพิ่มสงูขึน้ (14) การเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟ้อ (15) อสงัหาริมทรพัยช์ ารุดบกพร่อง
เป็นเหตุใหต้อ้งแกไ้ขซ่อมบ ารุง ก่อใหเ้กิดค่าใชจ้่ายที่ไม่อาจคาดหมายได ้(16) ผูเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยไ์ม่ปฏิบตัิตาม
ขอ้ตกลงและเง่ือนไขในสญัญาเช่า (17) การตอ้งพึ่งพากระแสเงินสดเพื่อใชใ้นการซ่อมบ ารุงและการพฒันาปรบัปรุง
อสงัหารมิทรพัย ์(18) การท่ีคา่ใชจ้่ายในการด าเนินการเพิ่มสงูขึน้ รวมถึงคา่ภาษีอสงัหารมิทรพัย ์(19) สทิธิหรอืภาระ
ติดพนัใดๆ ที่ตรวจไมพ่บขณะที่ท าการตรวจสอบหรอืสอบทานอสงัหารมิทรพัยท์ี่กรมที่ดิน (20) เหตสุดุวิสยัที่ท  าใหเ้กิด
ความเสยีหายที่ไมอ่าจท าประกนัภยัได ้ 

ปัจจยัตา่งๆ เหลา่นีอ้าจสง่ผลใหเ้กิดความผนัผวนของอตัราการเชา่พืน้ท่ี อตัราคา่เช่าและคา่ตอบแทนการใชป้ระโยชน์
ในพืน้ที่ หรือค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ ท าใหเ้กิดผลกระทบในทางลบต่อมลูค่าของอสงัหาริมทรพัย ์และรายไดท้ี่
ไดร้บัจากอสงัหารมิทรพัย ์การประเมินมลูคา่อสงัหารมิทรพัยป์ระจ าปีจะแสดงถึงปัจจยัตา่งๆ เหลา่นี ้และผลที่เกิดขึน้
อาจผันผวนขึน้หรือผันผวนลงได ้มูลค่าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต์ฯ อาจลดลงอย่างมีนัยส าคัญหากตลาด
อสงัหารมิทรพัยห์รอืเศรษฐกิจของประเทศไทยอยูใ่นขาลงอยา่งกระทนัหนั 

(2) ความเสีย่งเกีย่วกับการด าเนินการของกองทรัสต์ฯ เพือ่ให้ได้มาซึง่อสังหาริมทรัพยอ์าจมีความเสีย่ง 

บริษัทฯ เช่ือว่าก่อนที่จะมีการไดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ บริษัทฯ ไดจ้ัดใหม้ีการตรวจสอบและสอบทาน ( Due 
Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่จะได้มานั้นตามสมควรแล้ว อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ไม่สามารถรับรองได้ว่า
อสงัหาริมทรพัยน์ัน้จะไม่มีความช ารุดบกพร่องใดที่จะตอ้งใชค้่าใชจ้่ายจ านวนมากในการซ่อมแซม หรือบ ารุงรกัษา 
หรอืจ่ายช าระหนีอ้ื่นใดตอ่บคุคลที่สามนอกจากที่ระบไุวใ้นเอกสารนี ้รายงานของผูเ้ช่ียวชาญซึง่บรษัิทฯ พิจารณาและ
ถือตามในฐานะที่เป็นส่วนหนึ่งของการตรวจสอบและสอบทานอาจมีขอ้ผิดพลาด หรือขาดตกบกพร่อง เนื่องจาก
ความช ารุดบกพร่องบางประการของอสงัหาริมทรพัยอ์าจไม่สามารถก าหนดใหแ้น่ชัดลงไปไดอ้ันเป็นผลมาจาก
ขอบเขตของการตรวจสอบ เทคโนโลยีหรอืเทคนิคที่ใช ้ตลอดจนปัจจยัอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง 
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นอกจากนี ้อสงัหาริมทรพัยบ์างรายการอาจมิไดป้ฏิบตัิตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบขอ้บงัคบัต่างๆ ซึ่ง
เก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์หรอือาจมิไดป้ฏิบตัิตามขอ้ก าหนดของหนว่ยงานท่ีเก่ียวขอ้ง โดยการตรวจสอบและสอบ
ทานของบรษัิทฯ นัน้ไมส่ามารถตรวจพบ ดว้ยเหตนุี ้กองทรสัตฯ์ อาจมีภาระะคา่ใชจ้่ายหรอืหนา้ที่เพิ่มเติมอนัเกิดจาก
การที่อสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวมิไดป้ฏิบัติตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบขอ้บงัคับต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกับ
อสงัหารมิทรพัย ์

โดยเฉพาะอยา่งยิ่ง ค ารบัรอง ค ารบัประกนัและขอ้ตกลงที่จะรบัผิดชดใชซ้ึง่เจา้ของอสงัหารมิทรพัยใ์หไ้วแ้ก่กองทรสัต์
ฯ นัน้มีขอ้จ ากดัในแง่ของขอบเขต จ านวนเงิน และระยะเวลาที่เจา้ของอสงัหาริมทรพัยไ์ดใ้หค้  ารบัรอง ค ารบัประกนั 
และขอ้ตกลงที่จะรบัผิดชดใช ้ทัง้นี ้กองทรสัตฯ์ มีสิทธิที่จะไดร้บัการชดเชยในกรณีที่มีการผิดค ารบัรอง ค ารบัประกนั 
อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ไม่สามารถรบัรองไดว้่ากองทรสัตฯ์ จะมีสิทธิไดร้บัชดเชยตามค ารบัรอง ค ารบัประกัน หรือ
ขอ้ตกลงที่จะรบัผิดชดใชก้รณีที่เกิดความเสียหาย หรือความรบัผิดต่อกองทรสัตฯ์ อันเป็นผลมาจากการไดม้าซึ่ง
อสงัหารมิทรพัย ์ทัง้นี ้เนื่องจากกรณีดงักลา่วขึน้อยูก่บัการช าระหนีข้องลกูหนีแ้ละการบงัคบัช าระหนีต้ามสญัญา 

(3) ก าไรขัน้ต้นที่ได้จากอสังหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ อาจได้รับผลกระทบ
ทางลบจากหลายปัจจัย 

ก าไรขัน้ตน้ที่ไดจ้ากอสงัหาริมทรพัย ์หรือมลูค่าของอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ อาจไดร้บัผลกระทบทางลบจาก
หลายปัจจยั ไดแ้ก่ 

 กรณีที่มีพืน้ที่ว่างจากการที่สญัญาใหใ้ชพ้ืน้ที่/สญัญาเช่าหมดอายหุรือมีการเลิกสญัญาใหใ้ชพ้ืน้ที่/สญัญาเช่าที่
ท  าใหอ้ตัราการใชพ้ืน้ท่ีและการเช่าลดนอ้ยลง เป็นผลใหก้ าไรขัน้ตน้ท่ีกองทรสัตฯ์ ไดร้บัลดลง 

 ความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัเก็บคา่ตอบแทนหรอืคา่เช่าจากผูใ้ชพ้ืน้ท่ีหรอืผูเ้ช่าพืน้ท่ี 
 จ านวนเงินคา่ตอบแทนหรือคา่เช่าที่ผูใ้ชพ้ืน้ที่หรือผูเ้ช่าตอ้งจ่าย ตลอดจนขอ้ตกลงและเง่ือนไขในการต่อสญัญา

ใหใ้ชพ้ืน้ท่ี/เช่าและการท าสญัญาใหใ้ชพ้ืน้ท่ี/สญัญาเช่ารายใหมน่ัน้มีเง่ือนไขที่ดอ้ยกวา่สญัญาเดิม 
 สภาวะทางเศรษฐกิจทัง้ภายในประเทศและทั่วโลก รวมทัง้สภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัย ์
 ความสามารถของบรษัิทฯ ในการจดัใหม้ีหรอืรกัษาไวซ้ึง่การประกนัภยัที่เพียงพอ 
 การเปลีย่นแปลงดา้นกฎหมายและหลกัเกณฑต์า่งๆ ที่ควบคมุอสงัหารมิทรพัย ์การใช ้การจดัเขตพืน้ท่ี ภาษี และ

ค่าธรรมเนียมที่ตอ้งช าระใหแ้ก่รฐับาล การเปลี่ยนแปลงดงักล่าวอาจส่งผลใหค้่าใชจ้่ายในการบริหารจัดการ
อสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มสงูขึน้ หรือมีค่าใชจ้่ายในการด าเนินการที่ ไม่สามารถคาดหมายได ้ทัง้นี ้เพื่อใหส้ามารถ
ปฏิบตัิตามกฎระเบียบที่เปลี่ยนแปลงไปนัน้ สิทธิต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหาริมทรพัยอ์าจมีขอ้จ ากดัอนัเป็นผล
มาจากการเปลี่ยนแปลงแกไ้ขกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัมาตรฐานอาคาร หรือการวางผงัเมือง หรือการใชบ้งัคบั
กฎหมายใหมท่ี่เก่ียวขอ้งกบัการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์และ 

 ภยัพิบตัิธรรมชาติ เหตสุดุวิสยั การโจมตีของผูก้่อการรา้ย การจราจล และเหตกุารณอ์ื่นใดที่อยูน่อกเหนือความ
ควบคมุของบรษัิทฯ 
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(4) มูลค่าของอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสต์ฯ ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรัพยส์ินไม่ได้เป็น
เครื่องแสดงมูลค่าที่แท้จริงของอสังหาริมทรัพย์ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของ
อสังหาริมทรัพยนั์้นจะเป็นไปตามทีป่ระเมิน ไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต 

โดยทั่วไป การประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรพัยจ์ะพิจารณาจากปัจจยัตา่งๆ รวมถึงปัจจยับางประการที่เป็นนามธรรมที่
เก่ียวกบัทรพัยส์ินนัน้ เช่น สถานะทางการตลาด ความแข็งแกรง่ทางการเงิน ความสามารถในการแข่งขนั และสภาพ
ของทรพัยส์ิน ซึ่งอาจมีเหตกุารณท์ี่ท  าใหปั้จจยัดงักลา่วเปลี่ยนแปลงไดใ้นอนาคต เนื่องจากเหตกุารณบ์างเหตกุารณ ์
หรอืเหตกุารณท์ัง้หมดที่เป็นขอ้สมมติฐานอาจไมเ่กิดขึน้ตามที่คาดการณไ์ว ้หรอือาจเกิดเหตกุารณห์รอืสถานการณท์ี่
มิไดค้าดการณไ์ว ้ดงันัน้ บริษัทฯ จึงไม่อาจรบัประกนัไดว้่า ขอ้สมมติฐานที่วางไวจ้ะเกิดขึน้ตามที่คาดการณ ์ดงันัน้ 
ราคาที่กองทรสัตฯ์ ขายทรพัยส์ินหลกัที่ลงทนุในอนาคตจึงอาจต ่ากว่ามลูค่าที่ก าหนดโดยบริษัทประเมินค่าทรพัยส์นิ 
หรอืต ่ากวา่ราคาที่กองทรสัตฯ์ ไดล้งทนุในอสงัหารมิทรพัยด์งักลา่ว 

4.4 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตฯ์ โดยผู้ลงทุน 

(1) ผลตอบแทนทีผู้่ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์ทีน้่อยกว่าผลตอบแทนทีก่องทรัสต์ฯ ได้รับจากการด าเนินการ
ของอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสต์ฯ ลงทุน 

โดยทั่วไป ผลตอบแทนท่ีไดร้บัจากอสงัหาริมทรพัยท่ี์เป็นกรรมสิทธ์ิของกองทรสัตฯ์ นัน้ขึน้อยู่กบัจ านวนรายไดส้ทุธิ
จากอสงัหาริมทรพัย ์และค านวณเป็นเงินไดโ้ดยหกัรายจ่ายที่เกิดขึน้ในการเป็นเจา้ของ การด าเนินงาน การบริหาร
จดัการ และการใหเ้ช่าเปรยีบเทียบกบัมลูคา่ปัจจบุนัของอสงัหาริมทรพัย ์สว่นผลตอบแทนจากหน่วยทรสัตน์ัน้ขึน้อยู่
กบัประโยชนต์อบแทนที่จ่ายไดเ้มื่อเปรียบเทียบกบัราคาจองซือ้หน่วยทรสัต ์แมว้่าอาจจะมีความเก่ียวขอ้งเช่ือมโยง
ระหว่างผลตอบแทนสองประเภทนี ้แต่ผลตอบแทนสองประเภทนีก็้ไม่เหมือนกนั และแปรผนัไปส าหรบันกัลงทนุที่ได้
ซือ้หนว่ยทรสัตใ์นตลาดรองในราคาตลาดซึง่เป็นราคาที่แตกตา่งจากราคาจองซือ้หนว่ยทรสัต์ 

ทัง้นี ้ในการค านวณผลตอบแทนที่ผูล้งทนุไดร้บัจากหนว่ยทรสัตน์ัน้ จะพิจารณาจากผลตอบแทนท่ีกองทรสัตฯ์ ไดร้บั
จากการใหเ้ช่าหรอืใหใ้ชพื้น้ท่ีของอสงัหารมิทรพัยท่ี์เป็นกรรมสทิธ์ิของกองทรสัตฯ์ เทา่นัน้ไมไ่ด ้โดยจะตอ้งค านวณเป็น
เงินไดห้ลงัหกัรายจ่ายที่เกิดขึน้จากการด าเนินงาน การบริหารจัดการ การใหเ้ช่า และค่าใชจ้่ายของกองทรสัตฯ์ ที่
เก่ียวขอ้ง ดังนัน้ผลตอบแทนที่ผูล้งทุนไดร้บัจากหน่วยทรสัตจ์ึงนอ้ยกว่าผลตอบแทนที่ กองทรสัตฯ์ ไดร้บัจากการ
ด าเนินการของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตฯ์ ลงทนุ 

(2) มาตรฐานการบัญชีในประเทศไทยอาจมีการเปลีย่นแปลง 

งบการเงินของกองทรสัตฯ์ อาจไดร้บัผลกระทบจากการประกาศใชม้าตรฐานการบญัชีใหม่ๆ ในประเทศไทย ปัจจบุนั
ยงัไม่มีขอ้มลูเก่ียวกบัขอบเขตและระยะเวลาในการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานการบญัชี และการเปลี่ยนแปลงดงักลา่วก็
เป็นสิ่งที่ไม่อาจคาดหมายได ้บริษัทฯ ไม่สามารถประมาณการในเชิงตวัเลขส าหรบัผลที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงได ้
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และไม่อาจรบัรองไดว้่าการเปลี่ยนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่องบการเงินของกองทรสัตฯ์ 
หรือต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัตฯ์ นอกจากนี ้การเปลี่ยนแปลงดงักลา่วนีอ้าจสง่ผลกระทบ
ดา้นลบตอ่ความสามารถของกองทรสัตฯ์ ในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

(3) การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถอืหน่วยทรัสต์ 

รายไดท้ี่กองทรสัตฯ์ จะไดร้บัจากการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ขึน้อยู่กบัปัจจยัหลายประการ รวมทัง้จ านวนเงิน
รายไดค้่าเช่าและ/หรือคา่ตอบแทนการใชป้ระโยชนใ์นพืน้ที่ที่ไดร้บั ตลอดจนอตัราคา่ใชจ้่ายเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัย์
และค่าใชจ้่ายในการด าเนินการที่เกิดขึน้ รวมถึงอตัราดอกเบีย้และการช าระคืนเงินตน้ของเงินกูย้ืมของกองทรสัตฯ์ 
หากอสงัหารมิทรพัยท์ี่เป็นของกองทรสัตฯ์ ไมก่่อใหเ้กิดรายไดใ้นจ านวนที่เพียงพอ กระแสเงินสดของกองทรสัตฯ์ และ
ความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตฯ์ อาจไดร้บัผลกระทบดา้นลบ บริษัทฯ ไม่สามารถรบัรอง
ไดว้่าจะสามารถจ่ายประโยชนต์อบแทน หรือรกัษาอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนไวใ้นระดบัเดิมได ้นอกจากนี ้ยงั
ไม่สามารถรบัรองไดว้่าระดบัของประโยชนต์อบแทนที่จ่ายจะเพิ่มขึน้เมื่อเวลาผ่านไป อีกทัง้ไม่สามารถรบัรองไดว้่า
ตามสญัญาเช่า/สญัญาใหใ้ชพ้ืน้ท่ีในปัจจบุนั คูส่ญัญาจะสามารถตกลงกนัเพื่อใหอ้ตัราคา่เช่า/คา่ตอบแทนที่ไดร้บันัน้
เพิ่มสงูขึน้ หรือว่ารายไดค้่าเช่า/คา่ตอบแทนจากการขยายอสงัหาริมทรพัย ์หรือการไดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม
นัน้จะเพิ่มสงูขึน้ และท าใหร้ายไดข้องกองทรสัตฯ์ เพิ่มสงูขึน้ อนัจะเป็นผลใหก้องทรสัตฯ์ สามารถจ่ายประโยชนต์อบ
แทนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตใ์นจ านวนเพิ่มสงูขึน้ได ้

(4) ความเสีย่งทางการเมืองของประเทศไทย 

ในปัจจุบันเหตุการณ์ทางการเมืองยังคงมีความไม่แน่นอน หากมีเหตุการณ์ความไม่สงบหรือความขัดแยง้ทาง
การเมืองเกิดขึน้อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยรวมถึงตลาดหลกัทรพัยใ์นประเทศไทย ซึ่ง
อาจจะก่อใหเ้กิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทรสัตฯ์ ดังนัน้จึงไม่สามารถรบัรองไดว้่าสภาวะ
ทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจุบันหรือในอนาคตจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคญัต่อการด าเนินกิจการ
สถานะทางการเงิน ผลการด าเนินกิจการและการเติบโตของกองทรสัตฯ์      

 

5.ข้อพพิาททางกฎหมาย 
- ไมม่ี  

6.ข้อมูลส าคัญอืน่ 
-ไมม่ี          


