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1. ข้อมูลกองทรัสต์  

 ชือกองทรสัต์ (ไทย)     ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์อิมแพ็คโกรท 

 ชือกองทรสัต์ (องักฤษ)   IMPACT Growth Real Estate Investment Trust  

 ชือยอ่     IMPACT  

 ผู้จัดการกองทรสัต์    บริษัท อาร์ เอม็ ไอ จํากดั  

 ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์   บริษัท อมิแพ็ค เอก็ซิบชินั แมเนจเม้นท์ จํากดั  

 ทรัสตี     บริษัท หลกัทรพัย์จดัการกองทุน กสกิรไทย จํากัด 

 อายุกองทรสัต์    ไมม่กํีาหนดอายุ  

 ทุนชําระแล้ว    15,714,500,000 บาท   

 ประเภทของกองทรสัต์    ประเภทไมร่บัซือคนืหน่วยทรสัต์จากผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกจิ และการจัดหาผลประโยชน์ 

2.1 วิสัยทัศน์ วัตถุประสงค์ เป้าหมาย 

วัตถุประสงค์ของกองทรัสต์  

 กองทรัสต์จัดตงัขนึตามพระราชบญัญัติทรัสต์เพือธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 ตามประกาศ ทจ.49/2555 โดยมีวตัถุประสงค์ในการ

ออกหลกัทรพัย์ประเภทหน่วยทรสัต์ของทรัสต์เพือการลงทนุในอสังหาริมทรพัย์ (REIT) เพือเสนอขายต่อประชาชนและมีวตัถุประสงค์ในการนํา

หน่วยทรสัต์เข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์ 

 เมือกองทรสัต์ นําเงนิทีได้จากการเสนอขายหน่วยทรสัต์ไปลงทุนในสินทรัพย์หลกัของกองทรสัต์แล้ว กองทรัสต์ โดยบริษัท อาร์  เอม็ ไอ 

จํากัด ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ และบริษัทอมิแพ็ค เอก็ซบิิชัน แมเนจเม้นท์ จํากดั ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ได้นํา

ทรัพย์สนิหลกัดงักล่าวไปจดัหาผลประโยชน์โดยการออกให้เช่าและ/หรือให้มีการใช้พืนทีโดยได้รับค่าตอบแทนตามทีคณะกรรมการ ก.ล.ต.หรือ

หน่วยงานทีมีอํานาจหน้าทีประกาศกําหนด และการให้บรกิารทีเกียวเนืองกบัการให้เชา่และ/หรือให้ใช้พืนทีดงักล่าวด้วย  

 รายได้ทีกองทรัสต์ จะได้รับจากการดําเนินการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรพัย์ได้แก่ คา่เช่า และคา่ตอบแทนการให้ใช้พืนที การ

ดําเนินงานของผู้จัดการกองทรสัต์จะอยู่ภายใต้การควบคุมและกํากบัโดยทรัสตี เพือให้การดําเนินงานของ ผู้ จดัการกองทรสัต์ และผู้บริหาร

อสังหาริมทรพัย์เป็นไปตามข้อตกลงตามสญัญาก่อตงัทรัสต์ และหลกัเกณฑ์พระราชบญัญตัทิรสัต์ รวมทังประกาศอืนๆทีเกียวข้องของ

คณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์กําหนด ทังนีกองทรสัตจ์ะไมดํ่าเนินการลกัษณะใดทีเป็นการใช้กองทรัสต์เข้าดําเนินธุรกิจหรือประกอบ

ธุรกิจเอง อีกทังกองทรสัต์จะไมนํ่าอสังหาริมทรพัย์ของกองทรสัต์ออกให้เช่าแก่บุคคลทีมีเหตอุนัควรสงสยัวา่จะนําอสังหาริมทรพัย์นันไปใช้ในการ

ประกอบธุรกจิ ทีขดัตอ่ศีลธรรมหรือไมช่อบด้วยกฎหมาย  

ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์   

กองทรัสต์มีนโยบายทีจะดําเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินทีเข้าลงทุนครังแรก โดยนําพืนทีของทรัพย์สินดงักล่าวออกให้เช่า

และ/หรือให้มีการใช้พืนทีทีจะได้รับค่าตอบแทนตามทีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานทีมีอํานาจหน้าทีประกาศกําหนด แก่ผู้ ใช้พืนทีและ/หรือผู้
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เช่าตามทีระบุไว้ในห้วข้อ 2.5 การจัดหาผลประโยชน์  โดยผู้ จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) จะเป็นผู้ จัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ผ่านการกําหนดนโยบายและการวางกลยุทธ์ในการบริหารจดัการทรพัย์สินของกองทรัสต์ เพือก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์ และ

จะมอบหมายหน้าทีในการบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ให้แก่บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิช ัน แมเนจเม้นท์ จํากัด ในฐานะผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์

(Property Manager) ซึงหน้าทีดงักล่าว ได้แก่ การนําทรัพย์สินไปจดัหาผลประโยชน์ในรูปของการให้ใช้พืนทีและให้เช่าพืนที ตามนโยบายในการ

จดัหาผลประโยชน์ทีผู้จัดการกองทรสัต์เป็นผู้ กําหนดไว้ ตดิตอ่ประสานงานและอํานวยความสะดวกให้แก่ผู้ใช้พืนทีและผู้ เช่าพืนที และจดัเกบ็รายได้

คา่เช่าและค่าตอบแทนเพือนําส่งกองทรัสต์ ตลอดจนบํารุงรักษาและซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้อยู่ในสภาพทีดีและพร้อมจัดหา

ผลประโยชน์ โดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เป็นผู้ดําเนินการจดัหาผู้สนใจทีจะใช้พืนทีและ/หรือเช่าพืนทีของทรัพย์สินทีกองทรัสต์เข้าลงทุนครังแรก 

และเพิมอตัราการใช้พืนทีด้วยการโฆษณาผ่านทางสือตา่งๆทีเกียวข้อง รวมถึงการให้เข้าชมสถานทีและการเจรจากบัผู้ ทีสนใจโดยตรง โดยเอกสาร

โฆษณาทรัพย์สินทีกองทรัสต์เข้าลงทุนมีการปรบัปรุงให้ทันสมยัและมีการเผยแพร่ทางสือต่างๆตามความเหมาะสม 

ภายหลงัจากวนัทีกองทรสัต์เข้าลงทุนในทรัพย์สิน กองทรัสต์เป็นเจ้าของกรรมสิทธิในทีดิน อาคารและระบบสาธารณูปโภค ซึงกองทรัสต์

สามารถนําไปจดัหาผลประโยชน์โดยการเข้าทําสัญญาให้ใช้พืนทีและ/หรือสัญญาเช่าพืนทีระยะยาว กับผู้ ใช้พืนทีและ/หรือผู้เชา่โดยตรง โดยสญัญา

ดงักล่าวจะมีความเป็นมาตรฐานโดยมีหลกัเกณฑ์และเงือนไขของสัญญาคล้ายคลึงกันสําหรับผู้ ใช้พืนทีและ/หรือผู้ เช่าทุกราย ทังนี รูปแบบของ

สญัญาทีกองทรสัต์จะเข้าทํากบัผู้ ใช้พืนทีและ/หรือผู้ เช่าจะอยู่ในรูปแบบของสัญญาให้ใช้พืนที สญัญาให้เช่าพืนทีระยะยาวและสัญญาให้ใช้พืนที

และแบ่งผลประโยชน์ อย่างไรก็ดี กองทรัสต์จะมีการทําธุรกรรมกบัอิมแพ็คซึงเป็นผู้ บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดยอมิแพ็คจะเช่าพืนทีและ/หรือใช้พืนที

ของกองทรัสต์เพือจดังานแสดงและนิทรรศการ ให้บริการจดัเลียง ประกอบกิจการร้านอาหารตลอดจนดําเนินธุรกิจโฆษณา ในกรณีดังกล่าว การ

จดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต์จะเป็นไปตามนโยบายการทํารายการระหว่างกนัทีกําหนดไว้ในหวัข้อรายการระหว่างกัน 

 

กลยุทธ์ในการดําเนินงานหรือการจัดหาผลประโยชน์ 

ในการดําเนินธุรกิจศูนย์ประชุม และศูนย์แสดงสินค้าและนิทรรศการนนั อิมแพ็คในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์มีเป้าหมายในการ

รักษาความเป็นผู้ นําในธุรกิจ เพือให้บรรลุเป้าหมายการดําเนินงานดงักล่าว บริษัทฯมีการใช้กลยุทธ์ทีสําคญัในการดําเนินธุรกิจดังต่อไปนี 

 การขยายฐานลูกค้าไปยงัลูกค้าตา่งประเทศมากยิงขนึ 

เนืองด้วยในปัจจุบนัลูกค้ากลุ่มใหญ่ของกองทรัสต์นันคือหน่วยงานรัฐบาลและหน่วยงานเอกชนภายในประเทศ โดยยังมีสัดส่วนลูกค้าองค์กร

ตา่งประเทศในจํานวนไมม่าก ดงันัน อมิแพ็คจึงมีการวางแผนเพือขยายฐานลูกค้าให้ครอบคลุมถึงกลุ่มลูกค้าต่างประเทศมากยิงขนึ ซึงเป็นกลุ่ม

ลูกค้าทีมีศกัยภาพในการใช้บริการพืนทีของโครงการและจะมีผลทําให้อัตรารายได้เฉลียจากการให้บริการพืนทีเพิมสูงขึน ในขณะทีต้นทุนและ

คา่ใช้จ่ายทีเกิดจากการให้บริการยังคงเท่าเดมิ ซึงจะส่งผลให้กําไรสุทธิเพิมขนึตามลําดบั 

ในปัจจุบัน อมิแพ็คได้มีการดําเนินงานจัดหาลูกค้ากลุ่มต่างประเทศเพิมเติม โดยมีการจัดทํา Roadshow ในตา่งประเทศเพือแนะนําโครงการอมิแพค็

เมืองทองธานี โดยมุ่งไปยงัประเทศเป้าหมายทีอมิแพ็คเห็นว่ามีศกัยภาพ และมีโอกาสในการเข้ามาใช้บริการพืนทีของโครงการค่อนข้างสูง 

 การเพิมประสิทธิภาพในการใช้พืนที 
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รายได้ของกองทรัสต์นนัขนึอยู่กับอัตราการเข้าใช้บริการพืนที (Occupancy Rate) และอัตราค่าบริการ (Service Rate) โดยการปรับเพิมขึนของ

อตัราคา่บริการนนัต้องคํานึงถึงอตัราตลาด และอตัราของคูแ่ขง่ในอตุสาหกรรม การเพิมประสิทธิภาพในการใช้พืนทีนันจึงเป็นกลยุทธ์ทีสําคญัในการ

เพิมรายได้ของโครงการ โดยในปัจจุบันอิมแพ็คมีนโยบายในการเพิมอตัราการเข้าใช้บริการพืนที โดยการบริหารจัดการตารางการจองพืนทีให้มี

ประสิทธิภาพมากยิงขึน โดยวิเคราะห์ถึงช่วงเวลาทีพืนทียังว่างอยู่ และนําตารางเวลาพืนทีว่างดังกล่าวไปนําเสนอให้กับลูกค้า (Potential 

Organizers) พร้อมกบัการสร้างแรงจูงใจด้วยการให้ส่วนลด หรือให้บริการพิเศษ เช่น การยืดระยะเวลาสําหรับการเตรียมงาน (Set-up) และการรือ

ถอน (Tear-down) ให้โดยไมคิ่ดค่าบริการเพิม พร้อมทงัมีการปรับเปลียนรูปแบบของพืนทีเพือให้สอดคล้องกบัความต้องการของลูกค้าสําหรับพืนที

ว่างดงักล่าว 

นอกจากนนั อิมแพ็คยงัมีความสามารถในการดําเนินการเป็นผู้จ ัดงาน (Event Organizer) และเสนอขายพืนทีให้กับผู้มาออกงาน (Exhibitors) 

ในช่วงระยะเวลาทีความต้องการในการใช้บริการพืนทีของโครงการอิมแพ็ค เมืองทองธานีมีน้อยซึงการดําเนินการดงักล่าวนันจะมีส่วนช่วยเพมิอตัรา

การใช้บริการพืนที (Occupancy Rate) ของโครงการโดยรวมให้เพิมสูงขนึได้เช่นเดียวกนั 

 การเพิมประสิทธิภาพในการบริหารงานและการพฒันาปรับปรุงอาคารตลอดจนระบบตา่งๆทีเกียวข้องอย่างสมําเสมอ 

อมิแพ็คในฐานะผู้ บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้ให้ความสําคญักับการอบรมพนักงานเพิมเติมเพือเสริมสร้างความเป็นมืออาชีพ เพือ

ให้บริการและการบริหารงานโครงการนนัเป็นไปตามมาตรฐานระดบันานาชาติ ยิงไปกว่านัน อิมแพ็คยังมีนโยบายทีชัดเจนในการคัดเลือกผู้ให้

บริการ(Outsource) ทุกรายทีจะรบัหน้าทีให้บริการตามทีอมิแพ็คร้องขอ เช่น ผู้ รับเหมาให้บริการงานด้านตา่งๆสําหรับผู้ จดังาน หรือผู้ รับบริหารงาน

ดแูลระบบสาธารณูปโภคตา่งๆ ของกองทรัสต์ โดยจะเลือกใช้เฉพาะองค์กรทีมีประสบการณ์เฉพาะด้าน มีความเชียวชาญในการดําเนินงาน และมี

บุคลากรทีมีคณุภาพ เพือสร้างความมนัใจให้กบัผู้ ใช้พืนทีของกองทรัสต์ โดย อิมแพ็คถือเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายแรกทีได้รับการรับรอง

มาตรฐาน ISO 50001 เกียวกับระบบการจัดการด้านพลงังาน ISO 22000 ระบบบริหารความปลอดภัยของอาหาร ทําให้อิมแพ็คได้รับการยอมรับ

เป็นอย่างดีในเรืองของการบริหารงานทีมีประสิทธิภาพ 

เพือเป็นการพฒันาสินทรัพย์ให้ทนัสมยัและสามารถเพิมมลูค่าให้กับการบริการได้ อิมแพ็คจึงมีนโยบายปรับปรุงอาคารและพืนทีโดยรอบอย่าง

สมําเสมอ เพือเป็นการดงึดดูความสนใจของผู้ ใช้พืนทีให้เข้ามาใช้บริการมากยิงขนึ โดยในปี พ.ศ. 2555อิมแพ็คได้มีการปรับปรุงอาคารอิมแพ็ค

ฟอรมัครังใหญ่ให้มีความสะดวกสบายและสวยงามเพิมมากขนึ ซึงจะมีส่วนเพิมอตัราการใช้พืนทีในอาคารดงักล่าวได้ในอนาคต 

2.2  พัฒนาการทสีําคญัในปี 2557/2558 

 ในรอบปีบญัชีนี กองทรสัต์ได้ลงทุนครงัแรกในทรพัย์สิน 4 อาคารพร้อมส่วนควบ โดยมีรายละเอียดดงัข้อ 2.4 รายละเอียด

สินทรพัย์ทีลงทุน ทงันีกองทรสัต์ฯ ได้ดําเนนิการจ่ายปันผลในรอบปีบญัชีทีผ่านมาจํานวน 2 ครัง มีรายละเอียดดงัตารางด้านล่าง  

วันทคีณะกรรมการมี

มต ิ

วันทีขนึ

เครืองหมาย 

วันทจ่ีายปันผล ประเภทเงนิปัน

ผล 

เงนิปันผลต่อ

หน่วย (บาท) 

จากผลประกอบการ

รอบ 

21 พฤษภาคม 2558 2 มถุินายน 2558 19 มถิุนายน 2558 เงนิสด 0.19 1 ม.ค. -31 มี.ค. 58  

12 กุมภาพนัธ์ 2558  24 กมุภาพนัธ์ 2558  13 มีนาคม 2558  เงนิสด 0.23 22 ก.ย. -31 ธ.ค. 57 
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2.3 ความสัมพันธ์กับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือผู้ถือหุ้นรายใหญ่  

กองทรัสต์  มีผู้ ถือหน่วยรายใหญ่ ได้แก่ บริษัท อิมแพ็ค เอก็ซบิิชนั แมเนจเมนท์ จํากดั (ร้อยละ 50 ณ วนัที 31 มีนาคม 2558) ซึงทําหน้าทีเป็น

ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ของกองทรสัต์ฯ ด้วย ทงันี ผู้จัดการกองทรสัต์และ ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ มี บริษัทแม่ทีถือหุ้นในบริษัท คือ บริษัท 

บางกอกแลนด์ จํากัด (มหาชน) โดยบริษัทบางกอกแลนด์ จํากดั (มหาชน) ถือหุ้นในบริษัท อิมแพ็ค เอก็ซิบิชนั แมเนจเมนท์ จํากดั (ร้อยละ 100) 

และ บริษัท อมิแพ็ค เอก็ซิบชิัน แมเนจเมนท์ จํากัด ถือหุ้นใน บริษัท อาร์ เอม็ ไอ จํากดั ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์ (ร้อยละ 100) อย่างไรก็ตาม  

กองทรัสต์ ได้มีกลไกป้องกันความขดัแย้งทางผลประโยชน์ดงัในหัวข้อ 12 การป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์  

2.4  รายละเอียดสินทรัพย์ทกีองทรัสต์ลงทนุ โดยแยกตามประเภททรัพย์สิน  

 2.4.1 รายละเอียดทรัพย์สนิ   

 1) เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ โครงการศูนย์การแสดงสินค้าและการประชุมอมิแพค็ เมืองทองธานี ณ 31 มีนาคม 2558 

โครงการ พืนที 

 

ราคาทุน 

(ล้านบาท) 

มลูคา่ยุติธรรม 

(ล้านบาท) 

ร้อยละของ

มลูคา่

ทรัพย์สนิ 

กรรมสทิธิทีดนิ อาคารรวมถึงระบบสาธารณปูโภคพร้อมทังส่วนควบ

และอุปกรณ์ของอสงัหาริมทรพัย์โครงการศูนย์การแสดงสินค้าและ

การประชุม อมิแพ็ค เมืองทองธานี  

192-2-88.6 ไร่  

165,606 ตร.ม. 

19,601.156 19,603.00 98.25 

รวมลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ 165,606 ตร.ม.. 19,601.156 19,603.00 98.25 

 

 2) รายการแสดงทรัพย์สินแยกตามประเภททีลงทุน ณ 31 มนีาคม 2558  

รายการทรพัย์สนิ มลูคา่ตามบัญชี/ มลูคา่ตามราคาตลาด (บาท)  ร้อยละของมลูคา่ทรพัย์สิน

สุทธิ 

1. เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร 204,866,668  1.28 

2. เงนิลงทุนในหลกัทรัพย์ 402,071,492  2.51 

3. เงนิลงทุนในสนิทรพัย์ประเภทอสงัหาริมทรัพย์  19,603,000,000  122.48 

4. สินทรพัย์อืน 194,358,892  1.21 

รวมมลูค่าสินทรพัย์                                  20,404,297,052  127.48 

5. หนีสนิ     

-เจ้าหนีการค้า                                                   70,399,200  0.44 

เจ้าหนีอืน                                                     9,044,645  0.06 
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คา่ใช้จ่ายค้างจ่าย                                                 132,334,932  0.83 

รายได้รบัล่วงหน้า                                                 202,872,425  1.27 

เงนิประกันความเสียหาย                                                   13,656,261  0.09 

หนีสินอืน                                                   70,681,066  0.44 

เงนิกู้ยืมระยะยาว                                              3,900,000,000  24.37 

รวมมลูค่าหนีสิน                                  4,398,988,529  27.48 

มลูคา่สินทรพัย์สุทธิของทรสัต ์                                            16,005,308,523  100.00 

จํานวนหน่วยทรสัต์ (หน่วย)  1,482,500,000 

มลูคา่สินทรพัย์สุทธิตอ่หน่วย  10.7961 

 

2.4.2 .รายละเอียดสินทรัพย์ทลีงทนุ 

อสังหาริมทรพัย์ ข้อมลูทางกายภาพ และรายละเอียดการลงทนุ 

ศนูย์การจดัแสดงอมิแพ็คอารีน่า 

(IMPACT Arena) 

ข้อมลูทวัไป 

สร้างเสร็จในปี พ.ศ.2541 อาคารสูง 5 ชนัทีออกแบบและก่อสร้างเป็นลกัษณะอฒัจนัทร์

การแสดงแบบมทีีนงั 5ระดบั สามารถรองรับทีนงัชมจํานวน 12,000ทีนัง และมีเพดานสูง 

24 เมตร  

 ชนั1 เป็นพืนแนวราบสําหรบัวางเวทีและเก้าอีนงัชมการแสดง พร้อมอฒัจันทร์

แบบเลือนเก็บได้ และห้องรบัรองผู้จดังานต่างๆ 

 ชนั2 เป็นห้องรบัรองผู้ จดังาน ห้องแต่งตวัและห้องเตรียมงานสําหรบัเจ้าหน้าที 

 ชนั3 จดัให้มีห้องแต่งตวัศิลปินและห้องรบัรองสําหรบั VIP พร้อมเก้าอีนังชม

การแสดงแยกเป็นสดัส่วนรวม 25ห้อง 

 ชนั 4 เป็นพืนทีอฒัจันทร์สําหรับนังชมการแสดงทงัหมด พร้อมห้องควบคมุ

ระบบทีระดบัสูงทีสุดของอฒัจนัทร์ 

ทีดิน 

โฉนดเลขที 30051 เลขทีดิน 12 มีเนือทีดินตามเอกสารสิทธจํิานวน 76ไร่ 1งาน  53.7

ตารางวา 

พืนทีรวม (Gross Floor Area) 

41,810 ตารางเมตร ซึงรวมพืนทีใช้สอยสุทธิและพืนทีส่วนกลาง 

พืนทีใช้สอยสุทธิ (Net Leasable Area) 

16,294 ตารางเมตร ซึงรวมพืนทีให้บริการจัดงานแสดงและพืนทีให้บรกิาร/เช่าระยะยาว 

งานระบบ 

ระบบสาธารณปูโภคหลกัประกอบด้วยระบบไฟฟ้า ระบบนําเย็น ระบบปรบัอากาศ ระบบ

ระบายอากาศ ระบบสุขาภบิาล ระบบป้องกนัและรกัษาความปลอดภยั ระบบป้องกนัและ

ระงบัอคัคคีภยั ระบบสญัญาณแจ้งเหตไุฟไหม้ ระบบแสงและเสียง ระบบสือสารและ
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กระจายเสียง 

เจ้าของกรรมสิทธิ 

ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์อิมแพ็คโกรท 

ศนูย์การแสดงสินค้าและนิทรรศการนานาชาติรวมถึง

สถานทีจดังานในร่ม 

(IMPACT Exhibition Center) 

ข้อมลูทวัไป 

สร้างเสร็จในปี พ.ศ.2541 สําหรับอาคาร 1-4 และในปี พ.ศ.2546 สําหรับอาคาร 5-8   

อาคารศูนย์แสดงสินค้าประกอบด้วยอาคารแสดงสินค้า 8 อาคารและ ห้องประชุมจํานวน 

6 ห้อง 

อาคาร 1-4 มีความสูง 4ชนั 

 ชนั1 พืนทีจดังานแสดงพร้อมสิงอํานวยความสะดวกต่างๆ เช่น ร้านอาหาร

และเครืองดืม ตลอดจนห้องรับรอง VIP ห้องเตรียมงานสําหรับผู้จ ัดงานห้อง

ปฐมพยาบาล Cyber Café และห้องละหมาด 

 ชนั 2 จดัให้มห้ีองเอนกประสงค์ทงัด้านหน้าและด้านหลงัสามารถจดั

ประชุมสัมมนาหรือใช้งานอนืๆและยงัมีห้องควบคมุทีสามารถมองเห็นภายใน

อาคารแสดงงานได้ทังหมด 

 ชนั 3-4 เป็นส่วนตดิตงังานระบบและห้องเครืองของอาคาร 

อาคาร 5-8 มีความสูง 2ชนั 

 ชนั1 พืนทีจัดแสดงงานพร้อมสิงอํานวยความสะดวกต่างๆ เช่น ร้านอาหาร

และเครืองดืม ห้องประชุม ตลอดจนห้องรบัรองVIP ห้องเตรียมงานสําหรบัผู้

จดังานและห้องปฐมพยาบาล ฯลฯ 

 ชนั2 ห้องควบคมุทีสามารถมองเห็นภายในอาคารแสดงงานได้ทงัหมด 

ทีดิน 

โฉนดเลขที 30051 เลขทีดิน 12 มีเนือทีดินตามเอกสารสิทธจํิานวน 76 ไร่ 1งาน 53.7 

ตารางวา ซึงเป็นโฉนดเลขทีเดยีวกบัอาคารศนูย์จัดการแสดงอมิแพ็ค อารีน่า  

พืนทีรวม (Gross Floor Area) 

99,519 ตารางเมตรซึงรวมพืนทีใช้สอยสุทธิ พืนทีส่วนกลาง และพืนทีขนึ-ลงสินค้า

ภายนอกอาคาร 

พืนทีใช้สอยสุทธิ (Net Leasable Area) 

53,471 ตารางเมตร ซึงรวมพืนทีให้บริการจัดงานแสดงและนิทรรศการ พืนทีให้บริการ/

เช่าระยะยาวและพืนทีห้องจดัเลียง 

งานระบบ 

ระบบสาธารณปูโภคหลกัประกอบด้วยระบบไฟฟ้า ระบบนําเย็น ระบบปรบัอากาศ ระบบ

ระบายอากาศ ระบบสุขาภบิาล ระบบป้องกนัและรกัษาความปลอดภยั ระบบป้องกนัและ

ระงบัอคัคคีภยั ระบบสญัญาณแจ้งเหตไุฟไหม้ ระบบแสงและเสียง ระบบสือสารและ

กระจายเสียง 

เจ้าของกรรมสิทธิ 

ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์อิมแพ็คโกรท 
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ศนูย์การประชุมอิมแพ็คฟอรัม 

(IMPACT Forum) 

ข้อมลูทวัไป 

สร้างเสร็จในปี พ.ศ.2543 ศนูย์การประชุมประกอบด้วย 2 อาคาร ได้แก่ อาคารอมิแพ็ค

ฟอรมัและอาคารจอดรถ  

อาคารอมิแพ็คฟอรมั มีความสูง 2ชนั 

 ชนั1 ประกอบด้วยห้องประชมุ Banquet และห้องแซฟไฟร์ พร้อมสิงอํานวย

ความสะดวกต่างๆ อาทิ ห้องรบัรอง VIP ห้องปฐมพยาบาล Business Center 

เป็นต้น 

 ชนั 2 ประกอบด้วยพืนทีแสดงงาน ห้องประชมุสมัมนา แกรนด์ไดมอนด์บอล

รูม และห้องแซฟไฟร์ นอกจากนียงัมีส่วนชนัลอยอยู่ภายในอาคารซึงจดัเตรียม

เป็นห้องรองรบัสําหรับผู้จดังาน พร้อมพืนทีเอนกประสงค์เปิดโล่ง 

อาคารจอดรถ มีความสูง 10 ชนั มีพืนทีจอดรถประมาณ 2,343 คนั 

ทีดิน 

โฉนดเลขที 23135 เลขทีดิน 24 มีเนือทีดินตามเอกสารสิทธจํิานวน 29ไร่ 3งาน  70.1 

ตารางวา  

พืนทีรวม (Gross Floor Area) 

122,191 ตารางเมตรซึงรวมพืนทีใช้สอยสุทธิ พืนทีส่วนกลาง พืนทีอาคารจอดรถภายใน 

และพืนทีขนึ-ลงสินค้าภายนอกอาคาร 

พืนทีใช้สอยสุทธิ (Net Leasable Area) 

25,943 ตารางเมตร ซึงรวมพืนทีให้บริการจัดงานแสดงและนิทรรศการ พืนทีให้บริการ/

เช่าระยะยาวและพืนทีห้องจดัเลียง 

งานระบบ 

ระบบสาธารณปูโภคหลกัประกอบด้วยระบบไฟฟ้า ระบบนําเย็น ระบบปรบัอากาศ ระบบ

ระบายอากาศ ระบบสุขาภบิาล ระบบป้องกนัและรกัษาความปลอดภยั ระบบป้องกนัและ

ระงบัอคัคคีภยั ระบบสญัญาณแจ้งเหตไุฟไหม้ ระบบแสงและเสียง ระบบสือสารและ

กระจายเสียง 

เจ้าของกรรมสิทธิ 

ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์อิมแพ็คโกรท 

อาคารอมิแพ็คชาเลนเจอร์ 

(IMPACT Challenger) 

ข้อมลูทวัไป 

สร้างเสร็จในปี 2549 อาคารมีความสูง 3ชนั ประกอบด้วย 3 อาคาร ประกอบด้วยห้อง

บอลรูม 1ห้อง และห้องประชุมจํานวน 16 ห้อง  

 ชนั1 พืนทีสําหรบัจอดรถ ซึงมีความจุประมาณ 2,000 คนั และห้องประชุมรวม 

16 ห้อง ร้านอาหารและเครืองดืม ห้องปฐมพยาบาลและอืนๆ 

 ชนั2 พืนทีสําหรบัแสดงงานพร้อมสิงอํานวยความสะดวกตา่งๆ เช่น ห้อง

สําหรับผู้จดั ห้องรับรองVIP ห้องละหมาด ห้องเด็กพร้อมของเล่น ศนูย์อาหาร

Sky Kitchen และอืนๆ 

 ชนั3 ประกอบด้วยPress Center, Titanium Lounge ห้องเอนกประสงค์ และ
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ห้องระบบต่างๆ 

ทีดิน 

โฉนดเลขที 30994 เลขทีดิน 10 มีเนือทีดินตามเอกสารสิทธจํิานวน 64ไร่ 2งาน  11.9 

ตารางวา ทีดินโฉนดเลขที 41954  เลขทีดิน 27  มีเนือทีดินตามเอกสารสิทธจํิานวน 20ไร่ 

1งาน  44.4 ตารางวา และ ทีดินโฉนดเลขที 68090 เลขทีดนิ 40 มีเนือทีดนิตามเอกสาร

สิทธจํิานวน 1 ไร่ 2 งาน 8.5 ตารางวา 

พืนทีรวม (Gross Floor Area) 

221,309 ตารางเมตรซึงรวมพืนทีใช้สอยสุทธิ พืนทีส่วนกลาง พืนทีอาคารจอดรถภายใน 

และพืนทีขนึ-ลงสินค้าภายนอกอาคาร 

พืนทีใช้สอยสุทธิ (Net Leasable Area) 

69,898 ตารางเมตร ซึงรวมพืนทีให้บริการจัดงานแสดงและนิทรรศการ พืนทีให้บริการ/

เช่าระยะยาวและพืนทีห้องจดัเลียง 

งานระบบ 

ระบบสาธารณปูโภคหลกัประกอบด้วยระบบไฟฟ้า ระบบนําเย็น ระบบปรบัอากาศ ระบบ

ระบายอากาศ ระบบสุขาภบิาล ระบบป้องกนัและรกัษาความปลอดภยั ระบบป้องกนัและ

ระงบัอคัคคีภยั ระบบสญัญาณแจ้งเหตไุฟไหม้ ระบบแสงและเสียง ระบบสือสารและ

กระจายเสียง 

เจ้าของกรรมสิทธิ 

ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์อิมแพ็คโกรท 

 

ตารางสรุปรายละเอียดของทีดนิซึงเป็นทีตงัของสินทรพัย์หลกัของกองทรสัต์ฯ  

อาคาร โฉนดทีดนิเลขที เนือทีดนิตามเอกสารสทิธิ 

1. 

2. 
อาคารศนูย์จดัการแสดงอิมแพ็คอารีน่า 

ศนูย์แสดงสินค้าและนิทรรศการนานาชาติรวมถึง

สถานทีสําหรบัจดังานในร่ม 

30051 เลขทีดิน 12     76 ไร่ 1 งาน 53.7 ตารางวา 

3. ศนูย์การประชุมอิมแพ็คฟอรัม 23135 เลขทีดนิ 24 29 ไร่  3 งาน 70.1 ตารางวา 

4. อาคารอมิแพ็คชาเลนเจอร์      30994 เลขทีดิน 10 

     41954 เลขทีดิน 27 

     68090 เลขทีดิน 40  

- 64 ไร่ 2 งาน 11.9 ตารางวา 

- 20 ไร่ 1 งาน 44.4 ตารางวา 

-    1 ไร่  2 งาน 8.5 ตารางวา 

  

 

รายได้จากทัง 4 อาคาร 31 มีนาคม 2558 เท่ากบั 1,109, 730,713 บาท  
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2.4.3 ราคาทีได้จากรายงานการประเมนิมลูคา่หรือสอบทานการประเมนิมลูคา่ครงัล่าสุด  

ประเมิน บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์  )ประเทศไทย (จํากดั เลือกใช้วิธีประเมินราคาทรพัย์สิน ซึงประกอบด้วย ทีดิน อาคาร และงานระบบ 

ศนูย์จัดการแสดงอมิแพ็คอารีน่า ศูนย์แสดงสินค้าและนิทรรศการนานาชาตอิิมแพ็ค ศูนย์การประชุมอมิแพ็คฟอรมั และอาคารอิมแพ็คชาเลนเจอร์

ด้วยวิธีรายได้ (Income Approach) ซึงเป็นการประเมินมูลค่าทรัพย์สินจากความสามารถในการสร้างรายได้ในอนาคต ซึงคํานวณจากประมาณการ

กระแสเงนิสดทีจะเกิดขนึจากทรัพย์สินในอนาคต คิดลดด้วยอตัราคดิลดทีเหมาะสม ภายใต้หลกัเกณฑ์ทีวา่มลูคา่ของทรพัย์สินใดๆจะเท่ากบัผลรวม

ของมลูค่าปัจจุบนัของกระแสเงนิในอนาคตทีคาดวา่จะได้รบัจากทรพัย์สินนนัๆ หรืออาจสรุปได้ว่าวธีิรายได้นันทําการประเมินมูลค่าของทรัพย์สิน 

โดยการแปลงค่าผลประโยชน์ทีจะเกิดขึนในอนาคตให้กลับมาเป็นมลูค่าปัจจุบนั โดย ราคาประเมนิล่าสุด เท่ากับ  19,603 ล้านบาท  

สรุปสมมติฐานสําคัญในการประเมนิมูลค่าด้วยวธีิรายได้ตามโครงสร้างการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

การประเมนิด้วยวิธีรายได้ตามโครงสร้างกองทรสัต์ มีสมมตฐิานหลกัทีผู้ ประเมนิใช้ในการประเมนิมูลค่าทรพัย์สินทีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุ

หลังการปรับปรุงตามโครงสร้างของกองทรัสต์นนัสรุปได้ดงันี 

สมมติฐาน รายละเอียด 

วธีิการประเมินมูลค่า 

(Appraisal Approach)  
วิธีรายได้ โดยคดิลดกระแสเงนิสดของทรัพย์สนิในอนาคตหลังการปรับปรุงตามโครงสร้างของ

กองทรัสต์ตามลกัษณะการจดัหาผลประโยชน์ทีเปิดเผยไว้ในหัวข้อ 2.5 การจดัหาผลประโยชน์จาก

อสังหาริมทรพัย์ 

ระยะเวลาการประเมนิ 

(Appraisal Period)  
ประเมินค่าบนกรรมสิทธสิมบูรณ์ (Freehold) 

พืนทสีําหรับใช้เพือจัดงาน 

(Hall Area)  

122,165 ตารางเมตร 

อัตราการใช้พืนทีเพือการจัดงาน 

(Occupancy Rate) 

ประมาณร้อยละ 55 - ร้อยละ 57 ของพืนทีสําหรบัใช้จดังาน 

อัตราค่าตอบแทนการให้ใช้พืนทจัีด

งาน  

(Venue Service Rate) 

ประมาณ 61-88 บาทต่อตารางเมตร ตอ่วนั  

อัตราการเตบิโตของค่าบริการพืนท ี 

(Growth Rate) 
ร้อยละ 4 ทุกปีสําหรบั 4 ปีแรก จากนนักําหนดให้เติบโตเท่ากบัร้อยละ 3.5 ทกุๆปี 

อัตราส่วนแบ่งรายได้ ค่าตอบแทน

การให้ใช้พืนทจัีดเลียงของกองทรัสต์  

(Food & Beverage Rights Fee Rate)  

ร้อยละ 25 ของรายได้ทีอมิแพ็คได้รับจากการดําเนินงานจัดเลียงบนพืนทีของกองทรสัต์ทังหมดก่อน

หกัคา่ใช้จ่าย 



ส่วนที 1 ข้อมลูเกียวกับกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 

 

ส่วนที 1 หน้าที 10  

 

อัตราส่วนแบ่งรายได้ ค่าตอบแทน

การให้ใช้พืนทกีองทรัสต์เพือ

ดาํเนินการร้านอาหาร 

(Restaurant Rental Rate Fee )  

ร้อยละ 22 ของรายได้ทีอมิแพ็คได้รับจากการดําเนินกจิการร้านอาหารบนพืนทีของกองทรสัต์

ทงัหมดก่อนหกัค่าใช้จ่าย 

อัตราส่วนแบ่งรายได้ค่าตอบแทน

การให้ใช้พืนทีโฆษณาของกองทรัสต์ 

 (Media Rights Fee Rate) 

ร้อยละ 31 ของรายได้ทีอมิแพ็คได้รับจากการดําเนินงานธุรกิจโฆษณาบนพืนทีของกองทรสัต์

ทงัหมดก่อนหกัค่าใช้จ่าย 

อัตราการเตบิโตของค่าเช่าพืนที 

(Rental Growth Rate) 

ร้อยละ 5 ตอ่ปี  

ค่าใช้จ่ายสินทรัพย์ส่วนทุน 

(Capital Expenditure) 
ร้อยละ 3 ของรายได้ต่อปี  

ค่าธรรมเนียมผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์  
คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ทัง 2 ประเภท  

 1. คา่ธรรมเนียมพืนฐานในการตดัการทรพัย์สิน (Base fee) เท่ากบัอตัราดงัตอ่ไปนี 

     - 1 ต.ค. 57 - 31 มี.ค. 58 เท่ากบัร้อยละ 1.25  

     - 1 เม.ย. 58- 31 มี.ค.59 เป็นต้นไปเท่ากบัร้อยละ 1.75 

     - 1 เม.ย. 59 - 31 มี.ค. 60เป็นต้นไป เท่ากบัร้อยละ 5.75 

     - 1 เม.ย. 60 เป็นต้นไป เท่ากบัร้อยละ 6.75  

โดยคํานวณจากร้อยละของรายได้ทงัหมดของกองทรสัต ์ไมร่วมรายได้จากเงนิลงทนุอืนๆ  

 2. คา่ธรรมเนียมอตัราพิเศษในการจดัการทรพัย์สิน (Incentive Fee) เท่ากบัอตัราดงัตอ่ไปนี 

      -1 ต.ค. 57 - 31 มี.ค. 58 เท่ากบัร้อยละ 1  

      - 1 เม.ย. 58- 31 มี.ค.59 เป็นต้นไปเท่ากบัร้อยละ 1.75 

     - 1 เม.ย. 59 - 31 มี.ค. 60เป็นต้นไป เท่ากบัร้อยละ 4.5 

     - 1 เม.ย. 60 เป็นต้นไป เท่ากบัร้อยละ 5.5  

โดยคํานวณจากร้อยละของผลกําไรสุทธิของอสงัหาริมทรัพย์ก่อนหกัรายจ่ายของกองทรัสต์   

อัตราการเตบิโตระยะยาว  

(Terminal Growth Rate) 
อตัราร้อยละ 3.5 

อัตราคดิลด  

(Discount Rate) 

อตัราร้อยละ 9.5 
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ทงันี ผู้ จดัการกองทรัสต์ได้ตรวจสอบสมมติฐานหลกัของผู้ประเมนิราคาทรัพย์สินทีใช้ในการประเมนิมูลค่าทรัพย์สินทีกองทรัสต์จะเข้า

ลงทุนแล้ว ไมพ่บสิงทีเป็นเหตุให้เชือว่าสมมตฐิานหลกัทีใช้ในการประเมินมลูคา่ดงักล่าวไม่สมเหตสุมผลเมือเทียบกบัผลประกอบการเฉลียในอดีต

ของทรัพย์สิน ตลอดจนแนวโน้มของอุตสาหกรรมMICE ในประเทศไทย อย่างไรก็ตาม ผลประกอบการทีจะเกิดขนึจริงอาจแตกต่างจากสมมติฐาน

ดงักล่าวได้ หรือเหตุการณ์ตา่งๆอาจจะไมเ่ป็นไปตามทีคาดการณ์ไว้ และเนืองจากความเห็นดงักล่าวตงัอยู่บนปัจจัยสภาพแวดล้อมการดําเนินธุรกจิ

และภาวะเศรษฐกิจในปัจจุบัน ดงันนั หากมีการเปลียนแปลงใดๆในอนาคต อาจส่งผลให้ความเห็นของผู้จดัการกองทรัสต์เปลียนแปลงได้ในอนาคต 

  

ข. ค่าใช้จ่ายต่างๆทีเกียวข้องกับการลงทนุ  

คา่ธรรมเนียมในการได้มาซึงทรพัย์สินของกองทรสัต์ (Acquisition fee)   

คา่ธรรมเนียมการจดทะเบียนรบัโอนทรัพย์สิน 44,927,111.50 

คา่จดจํานอง 200,000.00 

รวมค่าใช้จ่าย  45,127,111.50 

 

2.5 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์  

2.5.1 ลักษณะการจัดผลประโยชน์ 

การเข้าลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ทีลงทุนครังแรกมีวตัถุประสงค์เพือสร้างอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนในระดบัทีดีและตอ่เนืองในระยะ

ยาวให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จํากัด (“บริษัทฯ”) ในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) มีหน้าทีดําเนินการจัดหา

ผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ โดยการกําหนดนโยบายและกลยุทธ์ทีเหมาะสมในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ เพือสร้าง

รายได้ในเชิงพาณิชย์ให้แก่กองทรัสต์และก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ ถือหน่วยทรสัต์โดยรวม โดยบริษัทฯในฐานะผู้จัดการกองทรสัต์ได้ทําสญัญา

แต่งตงัและว่าจ้างบริษัท อิมแพ็ค  เอ็กซิบิชัน แมเนจเม้นท์ จําก ัด (“อิมแพ็ค”) ซึงเป็นบุคคลทีมีความเกียวข้องกับผู้ จัดการกองทรัสต์และมี

ประสบการณ์และความเชียวชาญในการบริหารจัดการโครงการอิมแพ็คเมืองทองธานีมาโดยตลอด ให้ทําหน้าทีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์(Property 

Manager) ของทรัพย์สินทีกองทรสัต์จะเข้าลงทุน ทงันี หน้าทีของอิมแพ็คในฐานะผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเป็นการดําเนินงานตามนโยบายที

กําหนดโดยผู้จัดการกองทรสัต์ และเพือให้บรรลุวตัถุประสงค์ทีจะดําเนินการบริหารทรัพย์สินทีกองทรสัต์จะเข้าลงทุนครังแรกนัน บริษัทฯในฐานะ

ผู้จัดการกองทรสัต์มีกลยุทธ์ในการจดัหาผลประโยชน์ดงันี  

 การบริหารทรพัย์สิน 

ผู้จัดการกองทรสัต์จะติดตามผลการดําเนินงานของกองทรสัต์ในแตล่ะปี โดยเปรียบเทียบกับงบประมาณประจําปีรวมถึงผล

ประกอบการของกองทรสัต์ในอดีต เพือให้กองทรัสต์ได้รับกําไรจากการดําเนินงาน หากผลประกอบการของกองทรัสต์ไม่

เป็นไปตามเป้าหมายทีกําหนดไว้ ผู้จัดการกองทรสัต์จะวิเคราะห์เพือหาสาเหตรุวมถึงปรับปรุงและพัฒนาแผนการดําเนินงาน

ร่วมกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เพือให้สามารถบรรลุเป้าหมายทีคาดไว้ 



ส่วนที 1 ข้อมลูเกียวกับกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 

 

ส่วนที 1 หน้าที 12  

 

 การกําหนดอตัราคา่ตอบแทนการใช้พืนทีและคา่เช่าให้เหมาะสม 

 การพฒันาประสิทธิภาพการดําเนินงานพร้อมทงัควบคุมคา่ใช้จ่ายในการดําเนินงาน 

 การเพิมศกัยภาพของทรพัย์สินทีกองทรัสต์จะเข้าลงทุน โดยการดูแลรกัษาพืนทีของโครงการและพฒันาปรบัปรุงภาพลักษณ์

ของทรัพย์สิน 

การเข้าลงทุนในทรพัย์สินนนั กองทรัสต์เป็นเจ้าของกรรมสิทธิในทีดิน อาคารและระบบสาธารณูปโภคของทรัพย์สินทังสี กองทรัสต์มี

นโยบายทีจะดําเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรพัย์สินทีเข้าลงทุนครังแรก โดยนําพืนทีของทรพัย์สินดงักล่าวออกให้ใช้และ/หรือให้เช่าแกผู่้ ใช้พืนที

และ/หรือผู้เช่า ทงันี ผู้จัดการกองทรสัต์มอบหมายให้บริษัท อมิแพ็ค เอก็ซิบิชัน แมเนจเม้นท์ จํากัด หรืออิมแพ็ค ในฐานะผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์

(Property Manager) นําทรัพย์สินไปจัดหาผลประโยชน์ในรูปของการให้ใช้และให้เช่าพืนที ตามนโยบายของผู้จัดการกองทรสัต์ ตดิตอ่ประสานงาน

และอํานวยความสะดวกให้แก่ผู้ ใช้พืนทีและผู้ เช่า และจดัเก็บค่าเช่าเพือนําส่งกองทรัสต์ ตลอดจนบํารุงรักษาและซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ของ

กองทรัสต์ให้อยู่ในสภาพทีดีและพร้อมจัดหาผลประโยชน์ ดงัรายละเอียดตามงสญัญาแตง่ตงัผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์  

ทงันี กองทรัสต์จะเข้าทําสัญญาให้เช่าหรือให้ใช้ประโยชน์ตามรูปแบบทีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานทีมีอํานาจหน้าทีอนุญาตให้

ดําเนินการได้ กบัผู้ ใช้พืนทีและ/หรือผู้ เช่าโดยตรง ซึงสญัญาดงักล่าวจะมีความเป็นมาตรฐานโดยมีหลกัเกณฑ์และเงือนไขของสญัญาคล้ายคลึงกัน

สําหรับผู้ ใช้พืนทีและ/หรือผู้เช่าทุกราย ทงันีรูปแบบของสัญญาทีกองทรสัต์จะเข้าทํากบัผู้ ใช้พืนทีและ/หรือผู้เช่า อย่างไรก็ดีกองทรัสต์จะมีธุรกรรมที

จะทํากบัผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ โดยผู้ บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะใช้พืนทีและ/หรือเช่าพืนทีของทรัพย์สินทีกองทรัสต์เข้าลงทุน เพือประกอบกิจการ

ร้านอาหาร ดําเนินธุรกิจจัดเลียงและดําเนินธุรกิจโฆษณา โดยรายละเอียดเกียวกับการทํารายการระหว่างก ันระหว่างกองทรัสต์กับผู้ บริหาร

อสังหาริมทรพัย์สามารถอ้างองิได้จากห้วข้อรายการระหว่างกนั 

จากรูปแบบการจัดหาผลประโยชน์ดงัทีได้กล่าวไปแล้ว รายได้และกระแสเงนิสดทีกองทรัสต์ได้รับจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที

กองทรัสต์ลงทุนครงัแรก สามารถแบ่งออกได้เป็น 3 ประเภทใหญ่ๆ ได้แก่ 

1. รายได้ค่าเช่า/ค่าตอบแทนการใช้พืนที  

เป็นรายได้ส่วนใหญ่ของกองทรัสต์ทีได้จากการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สินทีกองทรสัต์เข้าลงทุนครังแรก โดยรายได้ในส่วนนีเกิดจาก

การทีกองทรัสต์นําพืนทีของทรพัย์สินออกให้เช่าหรือให้ใช้ประโยชน์แก่ลูกค้าซึงเป็นหน่วยงานภาครัฐและหน่วยงานภาคเอกชนใช้ในระยะ

สนัเพือดําเนินการจดัแสดงสินค้า จัดนิทรรศการ จดัการประชุม จัดการแขง่ขนักีฬา รวมถึงการให้ใช้พืนทีสําหรับจัดกิจกรรมอืนๆ โดย

กองทรัสต์จะมีการเรียกเก็บค่าเช่าพืนทีหรือคา่ตอบแทนตามขนาดของพืนทีทีใช้ หรือเรียกเก็บเป็นรายวนั ขนึอยู่กับลกัษณะของทรัพย์สนิ 

ซึงค่าเช่าพืนทีหรือค่าตอบแทนนันจะรวมการให้บริการทีเกียวเนืองกับการให้ใช้พืนที เช่น การให้บริการสาธารณูปโภคพืนฐาน ซึงอาจ

ประกอบด้วยไฟฟ้าและนําประปา บริการทีจอดรถ บริการรักษาความสะอาดและบริการรักษาความปลอดภัย เป็นต้นเพือให้ลูกค้า

สามารถใช้ประโยชน์ในพืนทีได้อย่างสมบูรณ์และสะดวกสบาย 

 

ในกรณีทีอมิแพ็ค (ซึงทําหน้าทีผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ของกองทรสัต์) ทําหน้าทีเป็นผู้จัดงาน (Event Organizer) กองทรัสต์จะเรียกเก็บ

คา่เช่าพืนทีหรือค่าตอบแทนและเรียกเก็บค่าบริการทีเกียวข้องตามทีได้เปิดเผยไว้หัวข้อ รายการระหวา่งกัน 
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2. รายได้/ค่าตอบแทนการใช้พืนทีระยะยาว 

รายได้ในส่วนนีเป็นรายได้ทีกองทรัสต์ได้รบัจากการให้ใช้/ให้เช่าพืนทีระยะยาวให้แก่ผู้ เช่า/ ใช้พืนที ซึงผู้ เช่า/ใช้พืนทีจะนําพืนทีไปประกอบ

กิจการ เช่น ธุรกิจร้านอาหารและภัตตาคารตา่งๆ โดยกองทรัสต์เรียกเก็บค่าเช่าทงัในรูปแบบของคา่เช่าคงทีและส่วนแบ่งรายได้ โดยใน

การให้ใช้/เช่าพืนทีกองทรสัต์จะเข้าทําสัญญาให้ใช้/เช่าพืนทีระยะยาวแก่ผู้ ใช้พืนที/ผู้ เช่าโดยตรง อนึง กองทรัสต์ได้ทําสัญญาให้ใช้/เช่า

พืนทีระยะยาวกบัอมิแพ็คในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ โดยอิมแพ็คเข้าใช้/ เช่าพืนทีเพือดําเนินกิจการร้านอาหารของตนเอง  

3. รายได้/ค่าตอบแทนการให้ใช้พืนทีจัดเลียงและใช้พืนทีโฆษณา 

รายได้ในส่วนนีเป็นรายได้ทีกองทรัสต์เรียกเก็บจากอมิแพ็คเพือเป็นค่าตอบแทนทีอิมแพ็คใช้พืนทีห้องจัดเลียงของกองทรัสต์เพือดําเนิน

ธุรกิจจดัเลียง โดยอิมแพ็คเป็นผู้ เข้าทําสัญญากบัลูกค้าผู้ ใช้บริการงานจัดเลียงบนพืนทีทีเป็นของกองทรสัต์ ในขณะเดียวกันอิมแพ็คจะ

ตอบแทนคา่ใช้ห้องจัดเลียงของกองทรสัต์ โดยการแบ่งรายได้ส่วนหนึงให้ตามสญัญาจดัหาผลประโยชน์เกียวกับการให้ใช้ พืนทีระหว่าง

กองทรัสต์กับอิมแพ็ค ในปัจจุบนัอิมแพ็คมีการดําเนินธุรกิจสือโฆษณาเพือใช้ประชาสัมพันธ์งานนิทรรศการตา่งๆบนพืนทีสือโฆษณาทัง

ภายในและนอกอาคาร โดยพืนทีโฆษณาบางส่วนนันอยู่ในพืนทีของกองทรสัต์ ซึงกองทรัสต์ตกลงให้อิมแพ็คใช้พืนทีดงักล่าวเพือติดสือ

โฆษณา อมิแพ็คจะเป็นผู้หาลูกค้าผู้ ใช้สือ ตลอดจนออกแบบและตดิตงัสือ โดยจะแบ่งรายได้ทีอมิแพ็คได้รับจากการใช้พืนทีสือโฆษณา

ของกองทรัสต์ให้กบักองทรสัต์เป็นการตอบแทนการให้ใช้พืนที 

 

 จะเหน็ได้วา่รายได้ทัง 3 ประเภทมีลักษณะแตกตา่งกนั กล่าวคือ รายได้ค่าเช่า/คา่ตอบแทนพืนทีจดังานนนั เป็นไปตามอตัราคา่เช่า/

คา่ตอบแทนทีมกีารกําหนดไว้ล่วงหน้า ส่วนรายได้ค่าเช่า/คา่ตอบแทนการใช้พืนทีระยะยาวและรายได้ค่าตอบแทนจากการใช้พืนทีจัดเลียงและ

โฆษณานันผนัแปรไปตามรายได้ของผู้ เช่า/ผู้ ใช้พืนทีในกรณีของรายได้ค่าเช่า/คา่ตอบแทนการใช้ และผนัแปรไปตามรายได้ทีอิมแพ็คได้รบัในกรณี

ของรายได้ค่าตอบแทนจากการใช้พืนทีจัดเลียงและโฆษณา ทงันีอตัราส่วนของรายได้คงทีต่อรายได้ทงัหมดทีกองทรัสต์คาดว่าจะได้รบันนัอยูที่

ประมาณร้อยละ 88 ของรายได้ทังหมด และรายได้ผันแปรอยู่ทีประมาณร้อยละ 12 ของรายได้ทังหมดของกองทรัสต์  

 อนึงจะเห็นได้ว่ากองทรสัต์ฯ มีการจดัหาผลประโยชน์เป็นการให้เช่าแก่ผู้ เช่าหลายราย และไมม่กีารกระจุกตวัของผู้ เช่ารายใดรายหนึง  

 

2.5.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์   

ก. รายละเอียดเกียวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัท  อิมแพ็ค เอก็ซิบิชัน แมเนจเม้นท์ จําก ัด  เป็นบริษัทย่อยของบริษัท บางกอกแลนด์ จํากัด (มหาชน) ซึงเป็นบริษัทใหญ่ในเครือ

บางกอกแลนด์ โดยอมิแพ็คจดทะเบียนจดัตงัขนึในประเทศไทยเมือวนัที 14 ตลุาคม พ.ศ.2542  ณ วนัที 31 มีนาคม พ.ศ.2558 บางกอกแลนด์ถือหุ้น

ในอิมแพ็คเป็นจํานวนร้อยละ 100 ของหุ้นทีจําหน่ายแล้วทังหมดของ บริษัท  อิมแพ็ค เอก็ซิบิช ัน แมเนจเม้นท์ จํากัด  ทังนี บริษัท  อิมแพ็ค เอ็กซิ

บิชัน แมเนจเม้นท์ จํากัด  เป็นเจ้าของและผู้ บริหารงานศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็คเมืองทองธานีมาตงัแต่ปี พ.ศ. 2542 และเป็น

ผู้ประกอบการรายหนึงในประเทศไทยทีมีประสบการณ์และความเชียวชาญในการบริหารงานศนูย์แสดงสินค้าและการประชุม ตารางดงัต่อไปนีจะ

แสดงรายละเอียดทางธุรกิจทีสําคญัของอมิแพ็ค 
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ชือบริษัท 
บริษัท  อิมแพ็ค เอก็ซบิิชนั แมเนจเม้นท์ จํากดั (“IMPACT Exhibition Management Co., 

Ltd.”) 

เลขทะเบียนบริษัท 0125542006506 

วันทจีดทะเบียนจัดตังบริษัท 14 ตลุาคม พ.ศ. 2542 

ทีตังของบริษัท 
47/569-576 หมู่ที 3 อาคารคอนโดมเินียมอุตสาหกรรม นิวเจนีวา ชนั 10 ถนนป๊อบปูล่า 3 

ตําบลบ้านใหม่ อําเภอปากเกร็ด จังหวดันนทบุรี 11120 

ทนุจดทะเบียน 12,952.71 ล้านบาท  

ลักษณะและขอบเขตการดําเนินธุรกิจ บริหารจดัการศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมและโรงแรม 

ผู้ถือหุ้นใหญ่ (สัดส่วนการถือหุ้น) บริษัท บางกอกแลนด์ จํากดั(มหาชน) (100 %) 

รายชือกรรมการ 

- นายอนนัต์ กาญจนพาสน์ 

- นายซุยพาง กาญจนพาสน์ 

- นายซุยฮัง กาญจนพาสน์ 

รอบระยะเวลาบัญชี 1 เมษายน-31 มีนาคม 

Website http://www.impact.co.th 

ทีมา: Business Online และบริษัท บางกอกแลนด์ จํากัด (มหาชน) 

ทงันี ขอบเขตการให้บริการทีสําคญัของ บริษัท  อิมแพ็ค เอก็ซิบิชนั แมเนจเม้นท์ ในฐานะผู้บริหารทรัพย์สินประเภทศูนย์แสดงสินค้า

และนิทรรศการและศนูย์ประชุม ในโครงการอมิแพ็คเมืองทองธานี ได้แก่ การให้บริการให้คําแนะนําด้านการใช้สอยพืนที การให้บริการอาหารและ

เครืองดืม การให้บริการด้านการบริหารจัดการกิจกรรม การให้บริการด้านการจดัเลียงนอกสถานที การให้บริการด้านลูกค้าสมัพันธ์ การให้บริการ

สือโฆษณาภายในโครงการอิมแพ็คเมืองทองธานี การให้บริการด้านโลจิสติกส์ การบริการระดบัปฏิบัติการ รวมถึงการบริการอํานวยความสะดวก

ด้านเทคนิค ด้วยผลงานและความน่าเชือถือของอิมแพ็คในการให้บริการในด้านต่างๆทีเกียวข้องกับศูนย์แสดงสินค้าและนิทรรศการ และศูนย์

ประชุมในโครงการอิมแพ็คเมืองทองธานี อย่างตอ่เนือง ในช่วงหลายปีทีผ่านมา บริษัท  อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน แมเนจเม้นท์ จึงได้รับมองรางวลัที

สําคญัหลายรางวลั ได้แก่ 

 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) 

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

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

นอกจากนี บริษัท  อมิแพ็ค เอก็ซิบิชนั แมเนจเม้นท์ จํากดั ยังได้รับรองตามมาตรฐานการดําเนินงานทีสําคญั อนัได้แก ่

 TIS 22300 MICE Security Management System Certification 
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 ISO 50001 Energy Management Standard Certification 

 ISO 22000 Food-Safety Management Standard Certification 

 

จากการทีบริษัท  อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน แมเนจเม้นท์ จํากัด ได้เป็นผู้ พัฒนาและบริหารงาน IMPACT ARENA, IMPACT EXHIBITION 

CENTER, IMPACT FORUM และ IMPACT CHALLENGER (ซึงทงัหมดเป็นทรัพย์สินหลกัทีกองทรัสต์ลงทุน) มานานกว่า 10 ปี ทําให้อิมแพ็คมี

ประสบการณ์และความเชียวชาญในการบริหารจัดการ รวมถึงมีความคุ้นเคยกบัทรัพย์สินทัง 4 เป็นอย่างดี การทีอิมแพ็คได้รับการแต่งตังให้เป็น

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ของกองทรัสต์ IMPACT GROWTH REIT หลังจากทีกองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในทรัพย์สินทัง 4 เป็น

ปัจจยัหนึงทีช่วยสร้างมูลค่าเพิมให้แก่กองทรัสต์ 

นอกจากการเป็นเจ้าของและบริหารงานทรัพย์สินหลกัทงั 4 แล้ว ในปัจจุบนั อิมแพ็คยังทําหน้าทีบริหารศนูย์การประชุมและการแสดงที

จะไมน่ําเข้ากองทรสัต์ในครงันี อีก 2 ศนูย์ ซึงมีรายละเอียดดงัตารางดงัตอ่ไปนี 

ทีมา: บริษัท อมิแพ็ค เอก็ซิบชินั แมเนจเม้นท์ จํากดั 

อนึง ทังไปรษณีย์กลาง (ซึงได้เริมเปิดดําเนินการแล้ว) และภูเก็ต (ซึงอยู่ระหว่างการพฒันาโครงการ) ไม่ได้มกีารแข่งขนักับทรพัย์สินหลกัที

ลงทุนครงัแรกของกองทรสัต์แตอ่ย่างใด เนืองจากทีตงัของทงัไปรษณีย์กลางและภูเก็ตอยู่ห่างจากทีตงัของทรัพย์สนิหลกัทีลงทุนครังแรกของ

กองทรัสต์มาก และรูปแบบการใช้งานมีลกัษณะทีแตกตา่งจากทรัพย์สนิทีกองทรสัต์เข้าลงทุน 

ข. ค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

 ผู้บรหิารอสังหาริมทรพัย์มีสิทธิได้รับค่าตอบแทนในการทําหน้าทีผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์จากกองทรสัต์ฯ โดยเรียกเก็บจากกองทรัสต์ฯเป็น

รายเดือนตามสญัญาการจ้างทีทําขนึระหว่างผู้ จดัการกองทรสัตก์บัผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ ซึงสรุปได้ดงันี (อตัราดงักล่าวยังไมร่วมภาษีมลูคา่เพมิ 

ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอืนใดในทํานองเดียวกัน) 

ชือทรพัย์สนิ ทีตงัทรพัย์สิน ลกัษณะทรัพย์สิน พืนทีรวม 

(ตารางเมตร) 

พืนทีให้เช่าสุทธิ       

(ตารางเมตร) 

ลกูค้าเป้าหมาย 

ไปรษณีย์กลาง (Grand 

Postal Building) 

อาคารไปรษณีย์ก ลาง 

1160 ถนนเจ ริญก รุง 

แขวงสีพระยา เขตบาง

รัก กทม.10501 

เป็นอาคารคล้ายตวัอกัษร

ตวัที มีความสูง 4 ช ัน รวม

ชันใต้ดิน 1 ชัน สําหรับ

งานห้องประชุมสัมมนา 

และการจัดเลียงสังสรรค์

ตา่งๆ 

8,000 3,750 กลุ่มลูกค้าจัดงาน

ค อ น เ สิ ร์ ต แล ะ

ก ลุ่ ม ลู ก ค้ า

บ ริ ษั ท เ อ ก ช น

ทวัไป 

ภูเก็ต ณ วนัที 31 มีนาคม พ.ศ.2557 เจ้าของศูนย์การแสดงสินค้าและการประชมุทีภูเก็ตกําลงัอยู่ในระหว่างการยืนขอ

ใบอนุญาต EIA (การศกึษาและวเิคราะห์ผลกระทบตอ่สิงแวดล้อม) โดยคาดว่าการก่อสร้างโครงการจะเริมดําเนินการ

ภายในปี พ.ศ.2558 โดยลูกค้าเป้าหมายของศูนย์การแสดงสินค้าและการประชมุทีภูเก็ตนีจะเป็นหน่วยงานทังใน

ประเทศและตา่งประเทศ (ซึงส่วนใหญ่จะเป็นต่างประเทศ) ทีต้องการใช้พืนทีศูนย์การแสดงสนิค้าและการประชุมเพือ

จดัการประชมุและการท่องเทียวเพือรางวลั (Incentive) ในระดบันานาชาต ิ
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(1) คา่ธรรมเนียมพืนฐานในการจดัการทรพัย์สิน (Base Fee) โดยชําระเป็นรายเดือนและคํานวณเป็นอตัราร้อยละของรายได้ทังหมด

ของกองทรสัต์ฯ ทังนีไม่รวมรายได้จากเงนิลงทุนอืนของกองทรัสต์ฯ โดยคดิเป็นร้อยละ 1.00 ในปีที 1 ร้อยละ 1.75 ในปีที 2 ร้อยละ 

4.50 ในปีที 3 และร้อยละ 5.50 ตอ่ปี ตงัแต่ปีที 4 เป็นต้นไป 

(2) คา่ธรรมเนียมอตัราพิเศษในการจดัการทรพัย์สิน (Incentive Fee) โดยชําระเป็นรายปีและคํานวณเป็นอัตราร้อยละของผลกําไร

สุทธิของอสังหาริมทรพัย์ก่อนหกัรายจ่ายของกองทรัสต์ฯ โดยคิดเป็นร้อยละ 1.25 ในปีที 1 ร้อยละ 1.75 ในปีที 2 ร้อยละ 5.75 ในปี

ที 3 และร้อยละ 6.75 ตอ่ปี ตงัแตปี่ที 4          เป็นต้นไป 

ทงันี ผลกําไรสุทธิของอสังหาริมทรัพย์ หมายถึง รายได้จากการดําเนินงานสุทธิ หักด้วยจํานวนรวมของค่าใช้จ่ายทังหมดอนั

เกียวเนืองโดยตรงกบัทรพัย์สินของกองทรสัต์ฯ ซึงรวมถึงคา่ธรรมเนียมพืนฐานในการจัดการทรัพย์สิน (Base Fee) แต่ไม่รวมถึง 

คา่เบียประกนัของทรัพย์สิน คา่ภาษีโรงเรือนและทีดิน คา่ใช้จ่ายเพือดําเนินงานของกองทรสัต์ฯ ค่าใช้จ่ายทางบัญชีทีอาจเกิดขนึ 

คา่ใช้จ่ายดอกเบียจากการกู้ ยืม และคา่ใช้จ่ายทีมีนัยสําคญั ซึงไม่ใช่คา่ใช้จ่ายทีเกิดขนึตามปกตขิองกองทรัสต์ฯ 

 ทงันี ปีที 1 หมายความถึง ระยะเวลาตงัแต่จดัตงักองทรสัต์ถึงวนัที 31 มีนาคม 2558 และค่าตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์รวมกนั

แล้วทงัหมดต้องไมเ่กินร้อยละ 2.00 ตอ่ปีของมลูค่าสินทรพัย์รวมของกองทรัสต์ฯ 

 

ค. ความสัมพนัธ์เชิงการถือหุ้นกับผู้จัดการกองทรัสต์  

 ผู้ถือหุ้ นใหญ่และผู้มีอํานาจควบคมุของผู้จัดการกองทรสัต์ คือ บริษัท อิมแพ็ค เอก็ซิบิชนั แมเนจเม้นท์ จํากดั โดยถือหุ้นของผู้จัดการ

กองทรัสต์คิดเป็นร้อยละ 99.997 ของจํานวนหุ้นทีชําระแล้วทงัหมด บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซบิิชนั แมเนจเม้นท์ จํากดั เป็นบริษัทหนึงในเครือของบริษัท 

บางกอกแลนด์ จํากัด (มหาชน) ซึงเป็นบริษัททีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย (SET) ในหมวดพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ (“เครือ

บางกอกแลนด์”) โดยมีรายละเอียดทางธุรกิจทีสําคญัของเครือบางกอกแลนด์ดงัตอ่ไปนี 

ลักษณะและขอบเขตการดําเนินธุรกิจของเครือบางกอกแลนด์ 

เครือบางกอกแลนด์ดําเนนิธุรกจิหลกัด้านการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพือขายนอกจากนี ธุรกิจอืนๆของเครือบางกอกแลนด์ยงั

ประกอบด้วยธุรกิจค้าปลีก การให้บริการดูแลและบริหารอาคาร การให้บริการและให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์และการบริหารศูนย์แสดงสนิค้าและการ

ประชุม โครงสร้างการดําเนินธุรกจิของเครือบางกอกแลนด์ ณ วนัที 31 มีนาคม พ.ศ.2558 เป็นดงัตอ่ไปนี 
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หมายเหตุ: ผู้ ถือหุ้ นใหญ่และผู้ มีอํานาจควบคมุของ BLAND และบริษัทย่อยของ BLAND ทงัหมด คือ กลุ่มกาญจนพาสน์ ซึงตามแบบ 

56-1 ประจําปี 2557/2558 ซึง BLAND จดัทําและเปิดเผยตอ่ผู้ลงทุน มีการเปิดเผยวา่กลุ่มกาญจนพาสน์มีสัดส่วนการถือ

หุ้นใน BLAND คดิเป็นสัดส่วนร้อยละ 24.52 ของจํานวนหุ้นทีมีสิทธิออกเสียงทังหมดของ BLAND ณ วนัที 11 มิถุนายน 

พ.ศ.2558 ซึงเป็นวนัปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหุ้นล่าสุด 

ทีมา: บริษัท บางกอกแลนด์ จํากดั (มหาชน) 

ซึงจากแผนภาพโครงสร้างการดําเนินธุรกจิของเครือบางกอกแลนด์ดงัทีแสดงไว้ข้างต้น สามารถสรุปลกัษณะการดําเนนิธุรกจิของแตล่ะ

บริษัทในเครือบางกอกแลนด์ ได้ดงัตอ่ไปนี 

ชือบริษัท 
สัดส่วนการถือ

หุ้นโดย BLAND 
ทีตังสํานักงาน ประเภทธุรกจิหลัก 

ทนุชาํระแล้ว 

(ล้านบาท) 

บริษัท บางกอกแลนด์ 

จํากัด (มหาชน) 

(“BLAND”) 

- 

คอนโดมิเนียม อตุสาหกรรม นิวเจนีวา 

ชนั 10, 47/569-576 หมู่ 3 ถนนป๊อปปู

ล่า 3 ตําบลบ้านใหม่ อําเภอปากเกร็ด 

นนทบุรี  11120 

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 20,643.97 

บริษัท บางกอกแอร์พอร์ท 

อนิดสัทรี จํากดั (“BAIC”) 
100 % 

คอนโดมิเนียม อตุสาหกรรม นิวเจนีวา 

ชนั 10, 47/569-576 หมู่ 3 ถนนป๊อปปู

ล่า 3 ตําบลบ้านใหม่ อําเภอปากเกร็ด 

นนทบุรี  11120 

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 5,320.00 

บริษัท สนิพรชยั จํากดั 

(“SPC”) 
100 % 

คอนโดมิเนียม อตุสาหกรรม นิวเจนีวา 

ชนั 10, 47/569-576 หมู่ 3 ถนนป๊อปปู
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 30.00 
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ชือบริษัท 
สัดส่วนการถือ

หุ้นโดย BLAND 
ทีตังสํานักงาน ประเภทธุรกจิหลัก 

ทนุชาํระแล้ว 

(ล้านบาท) 

ล่า 3 ตําบลบ้านใหม่ อําเภอปากเกร็ด 

นนทบุรี  11120 

บริษัท อิมแพค็ เอก็ซิ

บชัิน แมเนจเม้นท์ 

จํากัด (“IMPACT”) 

100 % 

คอนโดมิเนียม อตุสาหกรรม นิวเจนีวา 

ชนั 10, 47/569-576 หมู่ 3 ถนนป๊อปปู

ล่า 3 ตําบลบ้านใหม่ อําเภอปากเกร็ด 

นนทบุรี  11120 

บริหารศูนย์แสดงสินค้าและการ

ประชุม และโรงแรม 
12,952.71 

บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ 

จํากัด (“RMI”) 
100 % 

คอนโดมิเนียม อตุสาหกรรม นิวเจนีวา 

ชนั 10, 47/569-576 หมู่ 3 ถนนป๊อปปู

ล่า 3 ตําบลบ้านใหม่ อําเภอปากเกร็ด 

นนทบุรี  11120 

ทาํหน้าทีเป็นผู้จัดการกองทรัสต์

ของทรัสต์เพือการลงทนุใน

อสังหาริมทรัพย์ อิมแพค็โกรท 

10.00 

บริษัท บางกอกแลนด์ เอ

เจนซี จํากดั (“AGENCY”) 
99.3 % 

อาคารคมิโป ถนนแจ้งวฒันะ บ้านใหม ่

ปากเกร็ด นนทบุรี 11120 
ธุรกิจค้าปลีก 200.00 

บริษัท เมืองทอง เซอร์วสิ

เซส แอนด์ แมเนจเม้นท์ 

จํากัด (“MSM”) 

97 % 
อาคารคมิโป ถนนแจ้งวฒันะ บ้านใหม ่

ปากเกร็ด นนทบุรี 11120 
บริหารจดัการงานสาธารณูปโภค 25.00 

บริษัท เมืองทอง บลิดงิ 

เซอร์วิสเซส จํากดั 

(“MBS”) 

97 % 
อาคารคมิโป ถนนแจ้งวฒันะ บ้านใหม ่

ปากเกร็ด นนทบุรี 11120 
บริหารอาคาร 12.50 

บริษัท บางกอกแลนด์ เคย์

แมน จํากัด (“CAYMAN”) 
100 % เคย์แมน ไอซ์แลนด์ 

ออกตราสารหนีในรูปสกลุเงนิ Swiss 

Franc และ US Dollar 
$US 10,000 

Spooner Limited 

(“SPOONER”) 
100 % เขตเศรษฐกิจพิเศษฮ่องกง ไมไ่ด้ประกอบกจิการค้า $HK2 

ทงันี ผู้ ลงทุนสามารถหาข้อมูลเพิมเติมเกียวกับเครือบางกอกแลนด์ได้จาก website ของบริษัทที http://www.bangkokland.co.th และ 

website ของตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยที http://www.set.or.th 

จากข้อมูลเกียวกับลกัษณะการดําเนนิธุรกิจของเครือบางกอกแลนด์ดงัข้างต้น จะเหน็วา่กจิการในเครือบางกอกแลนด์เพียงแห่งเดียวที

ดําเนินธุรกจิเกียวกบัการบริหารและจดัการศนูย์แสดงสนิค้าและการประชุมและธุรกจิทีเกียวข้อง คือ บริษัท อมิแพ็ค เอก็ซิบิชนั แมเนจเม้นท์ จํากัด 

(“อมิแพค็”) ซึงปัจจุบนัอิมแพ็คเป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ของบริษัทฯซึงทําหน้าทีเป็นผู้จดัการกองทรสัต์ของ IMPACT GROWTH REIT  
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2.6 การกู้ยืมเงิน 

นโยบายการกู้ยืมเงนิ 

1) กองทรัสต์จะกู้ ยืมเงินได้แตเ่ฉพาะการกู้ยืมเงนิเพือวตัถุประสงค์ดงัตอ่ไปนี 

 กู้ยืมเงนิเพือลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ หรือสิทธกิารเช่าซึงเป็นทรพัย์สินหลกัเพมิเตมิ 

 กู้ยืมเงนิเพือนํามาใช้ในการบริหารจดัการทรพัย์สินของกองทรัสต์ 

 กู้ยืมเงนิเพือนําไปใช้เพือการดแูล ซ่อมบํารุงรักษา หรือปรบัปรุงทรัพย์สินของกองทรสัต์ ได้แก่ อสังหาริมทรพัย์ของกองทรสัต์ 

หรืออสงัหาริมทรพัย์ทีกองทรสัต์มีสิทธกิารเช่าให้อยู่ในสภาพดีและพร้อมนําไปจัดหาผลประโยชน์ 

 กู้ยืมเงนิเพือตอ่เติมหรือก่อสร้างอาคารเพิมเติมบนทีดนิทีมอียู่แล้วซึงเป็นของกองทรสัตห์รือทีกองทรัสต์มีสิทธกิารเช่าเพือ

ประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรสัต ์

 กู้ยืมเงนิเพือชําระเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพนัของกองทรัสต์ 

2) กองทรัสต์สามารถกู้ ยืมเงินได้ด้วยวธีิการดงัตอ่ไปนี 

 การขอสินเชือจาก ธนาคารพาณชิย์ หรือสถาบนัการเงนิอืนใดทีอาจสามารถให้สนิเชือแก่กองทรสัต์ได้ ทงันีโดยไม่ขดักบั

กฏหมาย ประกาศ คําสังใด หรือหลกัเกณฑ์ใดๆทีเกียวข้องทีสํานกังาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด  

 การออกตราสารหรือหลกัทรพัย์หรือเข้าทําสญัญาทีมีลกัษณะเป็นการกู้ยืม 

3) สดัส่วนการกู้ยืมเงนิต้องไมเ่กินอตัราส่วนอย่างใดอย่างหนึงดงัต่อไปนี เว้นแต่การเกินอตัราส่วนดงักล่าวมไิด้เกิดจากการกู้ยืมเงนิเพิมเตมิ 

 ร้อยละสามสิบห้า (35) ของมลูค่าทรพัย์สินรวมของกองทรสัต์  

 ร้อยละหกสิบ (60) ของมลูค่าทรพัย์สินรวมของกองทรสัต์ ในกรณีทีกองทรัสต์มีอนัดบัความน่าเชือถืออยู่ในอนัดบัทีสามารถ

ลงทุนได้ (Investment Grade) ซึงเป็นอนัดบัความน่าเชือถือครังล่าสุดทีได้รบัการจัดอนัดบัโดยสถาบนัการจัดอนัดบัความ

น่าเชือถือทีได้รบัความเหน็ชอบจากสํานกังาน  ก.ล.ต. ไมเ่กนิหนึง(1) ปีก่อนวนักู้ยืมเงนิ 

การกู้ยืมเงนิตามข้อนี ให้หมายความรวมถึงการออกตราสารหรือหลกัทรพัย์หรือเข้าทําสญัญาไมว่า่รูปแบบใดทีมีความมุ่ง

หมายหรือเนือหาสาระทีแท้จริง (Substance) เข้าลกัษณะเป็นการกู้ยืมเงนิ 

4) การก่อภาระผกูพนัแกท่รพัย์สนิของกองทรัสต์ ให้กระทําได้เฉพาะกรณีทีจําเป็นและเกียวข้องกบัการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรสัต์

ดงัต่อไปนี  

 การก่อภาระผกูพนัซึงเกียวเนืองกบัการทําข้อตกลงหลกัทีกองทรสัต์สามารถกระทําได้ตามข้อกําหนดในประกาศ ทจ .

49/2555 รวมทงัประกาศอืนๆ ทีเกียวข้องทีคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศกําหนด เชน่การนําทรพัย์สนิของกองทรัสต์ไปเป็น

หลกัประกนัการชําระเงนิกู้ ยืมตามสญัญาก่อตงัทรัสต์  

 การก่อภาระผกูพนัทีเป็นเรืองปกติในทางพาณิชย์หรือเป็นเรืองปกตใินการทําธุรกรรมประเภทนนัๆ  

5) วิธีการกู้ ยืมหรือการก่อภาระผกูพนั 

กองทรัสต์จะกู้ ยืมเงินหรือก่อภาระผกูพนัได้โดยคํานึงถึงประโยชน์ ของผู้ ถือหน่วยทรสัต์เป็นสําคญั และปฏิบัตติามหลกัเกณฑ์วธีิการกู้ยืม

เงนิหรือการกอ่ภาระผกูพนัดงัต่อไปนี 



ส่วนที 1 ข้อมลูเกียวกับกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 

 

ส่วนที 1 หน้าที 20  

 

 ผู้จัดการกองทรสัต์จะพิจารณาถึงความจําเป็นและความเหมาะสมในการกู้ ยืมเงินหรือกอ่ภาระผกูพนั เหนือทรัพย์สนิของ

กองทรัสต์ และพจิารณาถึงหลกัเกณฑ์และวธีิการในการกู้ ยืมเงนิหรือกอ่ภาระผกูพัน จากนนันําเสนอต่อทรสัตีเพือพจิารณา

อนุมตัิเป็นกรณีไป 

 ทรัสตีเป็นผู้ลงนามผูกพันกองทรสัต์ในการเข้าทําสญัญาเพือกู้ ยืมเงนิหรือก่อภาระผูกพนัเหนือทรัพย์สนิหรือมอบอํานาจให้

ผู้จัดการกองทรสัต์ลงนามผกูพนักองทรัสต์ตามสญัญาดงักล่าวแทน 

 กรณีทีกองทรสัต์ต้องจดัหาหลกัประกนัสําหรับการกู้ยืมเงนิ ในการกู้ยืมเงนิดงักล่าว กองทรัสต์ต้องได้รับอนุมตัจิากทีประชุมผู้

ถือหน่วยทรัสต์ 

 กรณีทีกองทรสัต์กู้ยืมเงนิเพือนํามาใช้เพือการดูแล ซ่อมบํารุง หรือปรับปรุงทรพัย์สินของกองทรสัต์ตามข้อ 1) หรือตอ่เติมหรือ

ก่อสร้างอาคารเพิมเตมิบนทีดนิทีมีอยู่แล้วซึงเป็นของกองทรสัต์หรือทีกองทรสัต์มีสิทธิการเช่าเพือประโยชน์ของกองทรสัต์ตาม

ข้อ 1) ผู้จัดการทรสัต์ต้องคํานึงถึงกําหนดเวลาเช่าทีเหลืออยู่ตามสญัญาเช่าด้วย  

6) การกู้ยืมเงนิหรือการก่อภาระผกูพนักบับุคคลทีเกียวโยงของทรัสตี 

กองทรัสต์อาจกู้ยืมเงนิโดยการขอสนิเชือจากธนาคารพาณชิย์หรือสถาบนัการเงิน หรือเข้าทําสัญญาทีมลีกัษณะเป็นการกู้ยืม ก่อภาระ

ผกูพนัแก่ทรพัย์สินของกองทรสัต์ หรือทําธุรกรรมทีเกียวข้องกบับุคคลทีเกียวโยงกนัของทรัสตีได้ ตามหลกัเกณฑ์ทีคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศกําหนด และคําสังทีเกียวข้องอืนใดทีคณะกรรมการ ก.ล.ต. จะได้ประกาศกําหนดต่อไป 

7) ข้อมลูเกียวกบัการกู้ยืมเงิน ณ วนัสินรอบปีบัญชี 

กองทรัสต์ได้เข้าทําสญัญาเงนิกู้กบั ธนาคารกสิกรไทย และ ธนาคารกรุงศรีอยธุยา  สรุปสาระสําคญัได้ดงันี 

 

ผู้กู้ ทรัสตีกระทาํในนามของทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท 

วงเงนิกู้ วงเงนิกู้ ที 1: ไมเ่กิน 3,900 ล้านบาท สําหรบัเข้าลงทุนในสินทรพัย์ครังแรก 

วงเงนิกู้ ที 2: ไมเ่กิน 200 ล้านบาท สําหรบัปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรสัต์ 

อัตราดอกเบีย อตัราดอกเบียสูงสุดตลอดอายุสัญญาเงนิกู้ ไม่เกินอตัราดอกเบีย MLR โดยในปีที 1 อตัราดอกเบียไม่

เกิน MLR – ร้อยละ 1.5 

อนึงอตัราดอกเบีย "MLR" (Minimum Loan Rate) คือผลเฉลียของอัตราดอกเบียสําหรับเงนิกู้ ของ

ลูกค้ารายใหญ่ชนัดีของธนาคารพาณิชย์ 4 แห่ง ได้แก่ ธนาคารกสิกรไทย จํากัด(มหาชน) ธนาคาร

กรุงเทพ จํากัด (มหาชน) ธนาคารกรุงไทย จํากัด (มหาชน) และธนาคารไทยพาณิชย์ จําก ัด 

(มหาชน) ซึงอตัราดงักล่าวอาจมีการเปลียนแปลง  

อายุเงนิกู้ วงเงนิกู้ ที 1:  5 ปี และ 7  ปีนับตงัแต่วนัลงนามในสัญญาเงนิกู้ 

วงเงนิกู้ ที 2:  5 ปี นับตงัแตว่นัลงนามในสัญญาเงนิกู้  

การชําระเงนิต้น ชําระคืนทังจํานวน ณ วันครบกําหนดอายุเงินกู้  และ/หรือชําระคืนเงินต้นบางส่วนก่อนวันครบ

กําหนดอายุตามทีจะระบุในสญัญาเงนิกู้  อนึง ผู้จดัการกองทรัสต์สามารถพิจารณารีไฟแนนซ์เงนิกู้

ท ังจํานวนหรือบางส่วนได้ ซึงในการพิจารณารีไฟแนนซ์เงินกู้ ดงักล่าว ผู้ จัดการกองทรัสต์จะได้

พิจารณาปัจจัยต่างๆทีเกียวข้อง เช่น เงือนไขในสัญญาเงินกู้ อตัราดอกเบีย รวมถึงสถานะทาง

การเงินและกระแสเงนิสดของกองทรัสต์ ทงันีเพือให้กองทรสัต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับประโยชน์

สูงสุด 
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8 ) ประโยชน์ของการกู้ยืมเงนิของกองทรสัต์ตอ่ผู้ลงทุน  

ทงันี ผู้ จดัการกองทรัสต์มีความเห็นว่าการกู้ ยืมเงนิเพือใช้สําหรับการลงทุนในทรัพย์สินหลกัทีลงทุนครังแรกนันจะเป็นประโยชน์ต่อผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ เนืองจากผู้ ถือหน่วยทรสัต์จะได้รับประโยชน์จากต้นทุนทางการเงนิของกองทรัสต์ทีตําลงเมือเทียบกบัการลงทุนในทรพัย์สนิ

โดยใช้เงนิทีได้รับจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์แก่นักลงทุนเพียงอย่างเดียว นอกจากนันกองทรัสต์ยังมีวงเงินกู้ยืมสําหรับใช้ในการ

ปรับปรุงอสังหาริมทรพัย์ของกองทรสัต์ในอนาคต ทําให้สามารถมนัใจว่าจะมีแหล่งเงนิทุนอืนนอกเหนือจากรายได้จากการดําเนินงาน

ของกองทรัสต์เพือนํามาใช้ในการปรบัปรุงอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้ 

อย่างไรก็ดี ในกรณีทีมีประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือประกาศของหน่วยงานอืนทีมีอํานาจหน้าที ประกาศกําหนดให้สามารถ

ดําเนินการได้ กองทรัสต์อาจมีการกู้ ยืมเงนิทงัหมดหรือบางส่วนจากบุคคลทีเกียวโยงกนัของทรัสตี โดยกองทรสัต์จะดําเนินการให้เป็นไป

ตามหลกัเกณฑ์ทีกําหนดไว้ในประกาศดงักล่าว ทงันี ผู้ จดัการกองทรัสต์เห็นว่าการกู้ ยืมเงนิจากบุคคลทีเกียวโยงกันของทรัสตีนันไม่ได้

ก่อให้เกิดผลเสียต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เนืองจากผู้จ ัดการกองทรัสต์ได้พิจารณาเงือนไขตามสัญญาเงินกู้ว่าเป็นเงือนไขทีดีทีสุด หรือ

เทียบเคียงได้กับเงือนไขทีผู้จัดการกองทรสัต์ได้รับจากธนาคารพาณิชย์รายอืนในการกู้ ยืม 

ในส่วนของเงนิกู้ สําหรบัใช้ในการปรบัปรุงทรพัย์สินของกองทรัสต์ จํานวนเงนิทีกองทรัสต์จะกู้ ยืมจริงจากสถาบันการเงนิสําหรับการ

ดําเนินการดงักล่าว อาจตํากวา่จํานวน 200 ล้านบาทตามทีเปิดเผยไว้ข้างต้น โดยขนึอยู่กับปัจจัยต่างๆ เช่น สภาวะดอกเบียในตลาด 

จํานวนเงนิทีต้องใช้จริงในการปรบัปรุงทรพัย์สินในอนาคต กระแสเงนิสดในอนาคตจากการดําเนินงานของกองทรัสต์ เงือนไขในสัญญา

เงนิกู้ ทีกองทรัสต์จะได้รับ เป็นต้น โดยผู้ จ ัดการกองทรัสต์จะพิจารณาใช้เงินกู้สําหรับการปรับปรุงทรัพย์สินในอนาคตในจํานวนที

เหมาะสมและก่อให้เกิดประโยชน์ทีดีทีสุดต่อกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรสัต์โดยรวม 

 

 

3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ทลีงทุน 

 ธุรกิจของทรัพย์สินทีกองทรสัต์จะเข้าลงทุนครังแรกเป็นธุรกิจศูนย์การจัดงานประชุม งานแสดงและนิทรรศการ ซึงจดัอยู่ในอตุสาหกรรม 

MICE ทีกําลังได้รบัการสนบัสนุนอย่างตอ่เนืองจากรัฐบาลไทยในช่วงหลายปีทีผ่านมา ในปัจจุบนัอตุสาหกรรมประเภท MICE นนัหมายถงึกลุ่มธุรกิจ 4 

กลุ่มใหญ่ ได้แก่ ธุรกิจการจดัประชุม (Meeting) การท่องเทียวเพือเป็นรางวลั (Incentive Travel) ธุรกิจการจัดประชุมนานาชาติ (Convention) และ

ธุรกิจการจดังานแสดงสินค้า/นิทรรศการ (Exhibition)  

การชําระดอกเบีย ชําระรายเดือน 

หลักประกันการกู้ยมื 1. จํานองทีดนิและสิงปลกูสร้างของกองทรัสต์ 

2. การโอนสิทธิอย่างมีเงอืนไขในกรมธรรม์ประกนัภยั 

3. การโอนสิทธิอย่างมีเงอืนไขในสญัญาทีเกียวข้อง )ถ้ามี(  

4. การโอนสิทธิอย่างมีเงอืนไขในบญัชีของกองทรัสต์ )ถ้ามี(  
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 ในปี พ.ศ.2556 กระทรวงการท่องเทียวและกีฬาและสํานักงานส่งเสริมการจัดประชุมและนิทรรศการ (องค์การมหาชน) หรือ สสปน. 

กําหนดให้เป็นปีแห่งการส่งเสริมอตุสาหกรรม MICE และได้มีการกําหนดกลยุทธ์เพือส่งเสริมให้ประเทศไทยเป็นประเทศผู้นําในด้าน MICE ในเอเชีย

แปซิฟิก 

 ปัจจุบัน อตุสาหกรรมประเภท MICE มีแนวโน้มการเตบิโตทีสูงขึน อนัเป็นผลมาจากการก้าวเข้ามามีบทบาทมากขึนของกลุ่มประเทศ

เศรษฐกิจกําลังพฒันาในแถบเอเชียแปซิฟิก ซึงเป็นกลุ่มประเทศทีได้รบัผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจตกตําของประเทศแถบยุโรปคอ่นข้างน้อย อกี

ทงัยงัมีการอุปโภคและบริโภคภายในประเทศทีค่อนข้างแขง็แกร่ง  รองรับด้วยกลุ่มแรงงานทีมีความสามารถและมีความยืดหยุ่นสูง ตลอดจนมี

สภาวะเงนิเฟ้อตํา ทําให้เอเชียแปซิฟิกเป็นกลุ่มประเทศทีมีการเตบิโตทางเศรษฐกิจอย่างสมําเสมอ โดยเติบโตถึงร้อยละ 6.1 ในปี พ.ศ.2556 และ

คาดว่าจะโตขนึถึงร้อยละ 6.2 และ 6.5 ในปี พ.ศ.2557 และพ.ศ.2558 ตามลําดบั ด้วยเหตดุงักล่าว ธุรกิจศูนย์การจัดงานประชุมในภูมิภาคเอเชีย

แปซิฟิกจึงน่าจะได้รับการพฒันาและมีโอกาสในการขยายตวัอย่างต่อเนือง 

การแขง่ขนัทีมากขึนทําให้แต่ละประเทศต้องหาจุดเดน่ของตนเองในการแขง่ขนัและเสนอบริการทีมีความหลากหลายให้แก่ลูกค้ากลุ่มต่างๆ โดยใน

ปัจจุบันรัฐบาลในแต่ละประเทศได้ให้ความสนใจและให้การสนับสนุนผู้ประกอบการในกลุ่มนีมากขึน และได้ออกนโยบายต่างๆ เพือสนับสนุน

อตุสาหกรรม MICE ให้เป็นหนึงในกลไกสําคญัในการพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศ โดยมีจุดมุง่หมายสําคญัในการสร้างประโยชน์ให้แก่ประเทศใน

หลายระดบั อนัได้แก่ 

 ผลประโยชน์ทีเกิดขนึโดยตรง (Direct Interests) เช่น ผู้จดังาน บริษัทรบัเหมาก่อสร้าง บริษัทจัดการขนส่งสินค้าและสถานทีจดังาน 

 ผลประโยชน์ทีเกิดขนึเกียวเนือง (Indirect Interests) เช่น ธุรกิจร้านอาหาร โรงแรม ศูนย์การค้า บริษัททัวร์ สายการบิน ธุรกิจบันเทิง 

ธุรกิจประชาสมัพันธ์และโฆษณา 

 ผลประโยชน์ทีเกิดขนึตกทอด (Induce Interest) เช่น ผลประโยชน์ทีส่งผลมายงัประเทศไทยทีไมส่ามารถคดิมลูคา่ได้และภาพลกัษณ์ทีดี

ตอ่ประเทศ เป็นต้น 

 

ทีมาของข้อมลู : Economic review and Outlook Implications for Pacific December 2014 

ภาพรวมของอุตสาหกรรมการท่องเทียวต่อเศรษฐกจิโลก 

 อตุสาหกรรมการท่องเทียวซึงครอบคลุมถึงอตุสาหกรรม MICE นนัมีความสัมพนัธ์โดยตรงกบัสภาวะเศรษฐกิจ โดยในกรณีทีเศรษฐกจิใน

ระดบัมหภาคมีการเจริญเตบิโตได้ดี มีความต้องการใช้บริการและสถานทีทีเกียวข้องกับการจดังาน MICE ประเภทตา่งๆทีเพิมมากขึน และมีผู้ ผลิต

สินค้า/ให้บริการจํานวนมาก ลูกค้าจะเลือกซือบริการ/รับบริการจากผู้ ผลิต/ผู้ ให้บริการซึงทีสามารถตอบสนองความต้องการได้มากทีสุด การ

ท่องเทียวเพือเป็นรางวลั การประชุมต่างๆจึงต้องนําเสนอตนเองเพือเข้าถึงกลุ่มลูกค้าเป้าหมายได้อย่างมีประสิทธิภาพ หากอุตสาหกรรม MICE มี

การเจริญเติบโต การเดินทางท่องเทียวทังภายในและต่างประเทศก็จะมีการเจริญเติบโตทีสอดคล้องกนั จึงอาจกล่าวได้วา่อุตสาหกรรม MICE และ

อตุสาหกรรมการท่องเทียวนนัเกียวข้องกับภาวะเศรษฐกิจอย่างไม่สามารถหลีกเลียงได้ 
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 กราฟแสดงการเตบิโตของเศรษฐกจิโลก 

 

ทีมา: World Economic Situation and Prospects 2014  

 การฟืนตวัของเศรษฐกิจโลกมีแนวโน้มทีดีขึนเพียงเล็กน้อยและคาดการณ์วา่จะโตขึนจากอตัราการเติบโตร้อยละ 2.4  ในปี พ.ศ.2555 

เป็นร้อยละ 2.1 ร้อยละ 3.0 และร้อยละ 3.3  ในปี พ.ศ.2556 พ.ศ.2557 และพ.ศ.2558 ตามลําดบั แนวโน้มการฟืนตัวของเศรษฐกิจโลกยังมีความ

ออ่นแอ ทําให้เกิดความเสียงโดยเฉพาะในประเทศทีพฒันาแล้วตวัอย่างเช่นสหรัฐอเมริกาทีเผชิญปัญหาวิกฤตซับไพรม์ (Sub-Prime) และปัญหา

การวา่งงานทีอาจส่งผลตอ่ภาคเศรษฐกิจอืนๆ และฝังทวีปยุโรปจากปัญหาหนีสินสาธารณะของกรีซ โปรตุเกส สเปน และอิตาลี ทีส่งผลให้เศรษฐกจิ

ในภูมิภาคอยู่ในช่วงชะลอตวั 

แม้วา่การขยายตวัของประเทศกําลังพัฒนาและตลาดเกิดใหมใ่นช่วงทีผ่านมามีการขยายตวัทางเศรษฐกิจทีดีแต่ก็อาจได้รับผลกระทบ

จากภาวะเศรษฐกิจตกตําของกลุ่มประเทศพฒันาแล้ว ในขณะเดียวกนัอตุสาหกรรมการท่องเทียวก็จะได้รับผลกระทบจากวกิฤตเศรษฐกิจและภัย

ธรรมชาติ โรคระบาด รวมถึงความไมแ่น่นอนด้านการเมือง อย่างไรก็ตาม สดัส่วนของรายได้จากอุตสาหกรรมการท่องเทียวต่อผลิตภัณฑ์มวลรวม

ของโลก (Global GDP) ยงัคงสะท้อนภาพบวกรวมทังการเตบิโตในอตัราการจ้างงานสะท้อนถึงโอกาสการเติบโตของอุตสาหกรรม MICE ในแถบ

ประเทศกลุ่มกําลังพัฒนา ซึงรวมถึงประเทศไทยด้วยเช่นกนั 

ในปี พ.ศ.2558 ประมาณการว่าอุตสาหกรรมการท่องเทียวน่าจะเตบิโตเพิมขนึอีกร้อยละ 3.7 ซึงสูงกวา่อตัราการเตบิโตของเศรษฐกิจโลก

ทีร้อยละ 3.3 รายได้รวมจากอตุสาหกรรมการท่องเทียวคาดวา่จะเพิมขนึจากปี พ.ศ.2557 ซึงมีมูลค่า 7,580.9 พนัล้านเหรียญสหรัฐ ซึงเท่ากบั 9.8% 

ของ GDP เป็น 7863.5 พนัล้านเหรียญสหรัฐ เท่ากบั 9.9% ของ GDP และคาดวา่จะเพิมขนึ 3.8% ทุกปี เป็นมูลค่าทังสิน 11,381.9 พนัล้านเหรียญ

สหรฐั ในปี พ.ศ.2568 คดิเป็น 10.5% ของ GDP  

การสร้างงานจะเพิมขนึ 2% จากปี 2557 ซึงมีจํานวนการจ้างงาน 105,408,000 ล้านคน และประมาณการว่าจะเพิมขึน 2% ในปี 2558 

คดิเป็นจํานวน 107.5  ล้านคน และประมาณการว่าจะเพิมขึน 2% ทุกปี คดิเป็นจํานวน 130.6 ล้านคน ในปี 2568 ทังนี แนวโน้มของอุตสาหกรรม

การท่องเทียวในระยะยาวคาดว่าจะเป็นไปในทิศทางทีดี 

เส้นฐาน 

2550 2551 2552 2553 2554 2555 2556 2557 2558 



ส่วนที 1 ข้อมลูเกียวกับกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 

 

ส่วนที 1 หน้าที 24  

 

 องค์การการท่องเทียวโลก (UNWTO) ประเมินว่าอุตสาหกรรมการท่องเทียวจะมีการขยายตวัอย่างตอ่เนืองโดยเฉลียในอตัราร้อยละ 4 ตอ่

ปี ซึงนับว่าสูงกวา่อตัราการเตบิโตของเศรษฐกิจโลกในช่วงฟืนตวั จากข้อมูลในอดีตพบว่าอุตสาหกรรม MICE มีอตัราการเติบโตอย่างสมําเสมอและ

มีความสอดคล้องกบัอตัราการเตบิโตของอุตสาหกรรมการท่องเทียว ดงันนั จึงอาจสรุปได้ว่าธุรกิจทีเกียวข้องกับอุตสาหกรรม MICE จะเป็นกลุ่ม

ธุรกิจทีมีศกัยภาพในการเตบิโตอย่างมนัคง รวมถึงสามารถฟืนตวัจากการชะลอตวัของเศรษฐกิจได้เร็วกว่าหลายอุตสาหกรรมโดยเฉพาะประเทศใน

แถบเอเชียแปซิฟิกซึงเป็นภูมิภาคทีมีการเติบโตทางเศรษฐกิจสูงและด้รับผลกระทบค่อนข้างน้อยจากเศรษฐกิจโลกทีชะลอตวั ส่งผลให้ธุรกิจ

ท่องเทียวและอุตสาหกรรม MICE ของภูมภิาคเอเชียแปซิฟิกมีโอกาสเติบโตได้ดี 

ทีมา: World Travel & Tourism Council 2015 

แนวโน้มการขยายตัวทางเศรษฐกจิและผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศไทย (Gross Domestic Product) 

 แม้ว่าประเทศไทยจะพบกับปัญหาความวุน่วายทางการเมืองในช่วงหลายปีทีผ่านมา เศรษฐกิจในระดบัมหภาคโดยภาพรวมของประเทศ

ก็ยังสามารถเติบโตได้อย่างต่อเนืองจากพืนฐานของเศรษฐกิจไทยทีมีความแขง็แกร่งในระดบัหนึง โดยแผนภาพดงัตอ่ไปนีแสดงถึงอัตราการเติบโต

ของผลิตภณัฑ์มวลรวม (GDP) ของประเทศไทยในช่วงตงัแต่ปี พ.ศ.2554 - พ.ศ.2557 และประมาณการอตัราการขยายตัวของผลิตภัณฑ์มวลรวม

ภายในประเทศในปี พ.ศ.2558 – 2560 

ตารางแสดงอัตราการขยายตัวของผลิตภัณฑ์มวลรวมภายในประเทศตังแต่ปี พ.ศ.2554-2557 และประมาณอัตราการเตบิโตของ

ผลิตภัณฑ์มวลรวมภายในประเทศในปี พ.ศ.2558 2559 และ พ.ศ.2560 

 

ทีมา : ธนาคารโลก (World Bank) 2014 
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 ทงันี นักวิเคราะห์คาดการณ์ว่าเศรษฐกิจในระดบัมหภาคของไทยน่าจะมีการขยายตวัในอตัราร้อยละ 3.5,4 และ 4.5 ในปี พ.ศ.2558, 

2559 และ ปี พ.ศ.2560 ตามลําดบั หลังจากปัญหาทางการเมืองภายในประเทศมีแนวโน้มทีจะคลีคลายไปในทางทีดีขึน โดยอาศยัพืนฐานทาง

เศรษฐกิจของไทยทียงัมีความแขง็แกร่งในระดบัหนึง ซึงการขยายตวัทางเศรษฐกิจของไทยจะส่งผลดีต่อการดําเนินธุรกิจทางด้าน MICE รวมถึงศูนย์

ประชุมและแสดงสินค้าในประเทศไทย 

สถานการณ์ท่องเทียวของประเทศไทย 

 ประเทศไทยถือเป็นจุดหมายปลายทางหลกัของนกัท่องเทียวจากตา่งประเทศทีเดนิทางมาท่องเทียวทงัเชิงธุรกจิและเชิงนนัทนาการ ในแต่

ละปีมีนกัท่องเทียวจํานวนมากเดนิทางมาเพือเข้าร่วมกจิกรรม MICE ในประเทศไทย ซึงถือเป็นปัจจยัสําคญัประการหนึงทีช่วยเพิมสัดส่วนรายได้

จากการท่องเทียวตอ่ GDP รวมของประเทศไทย 

ทีมา : WTTC Travel & Tourism Economic Impact Thailand 2015 

 

 จะเห็นได้วา่รายได้จากการท่องเทียวของประเทศไทยนันเพิมขนึอย่างตอ่เนือง ในปี พ.ศ.2557 ประเทศไทยมีรายได้จากผลประโยชน์ที

เกิดขนึโดยตรงจากอุตสาหกรรมการท่องเทียวคดิเป็นจํานวนทงัสิน 1,037.3 พนัล้านบาท หรือคดิเป็นร้อยละ 8.16 ของ GDP รวมของประเทศ และ

ประเมินว่ารายได้จากการท่องเทียวของประเทศไทยจะเพิมขึนร้อยละ 3.4 ในปี พ.ศ.2558 และจะเพิมขนึอย่างต่อเนือง ในช่วงต ังแต่ปี พ.ศ.2557 

จนถึง ปีพ.ศ.2568 ประมาณการรายได้จากการท่องเทียวของประเทศจะเพิมขนึร้อยละ 6.7% ตอ่ปีคิดเป็นมลูค่า 2,045 พันล้านบาท การเติบโตที

เข้มแขง็และตอ่เนืองของอุตสาหกรรมการท่องเทียวในประเทศไทยจะส่งผลทําให้อตัราการจ้างงานภายในประเทศไทยเพิมขนึตามไปด้วย 
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 โดยรายได้ของประเทศทีคาดวา่จะเตบิโตเพิมขึนจากการขยายตวัของอุตสาหกรรมการท่องเทียวส่วนหนึงจะมาจากการขยายตวัของ

ธุรกิจ MICE ทีมีความสอดคล้องกับการเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศ 

แผนภาพสัดส่วนของรายได้จากอุตสาหกรรมการท่องเทียวเชงินันทนาการต่อรายได้จากการท่องเทียวเชงิธุรกิจ 

ปีพ.ศ. 2555 

Thailand Travel & Tourism’s Contribution to GDP 

Business vs. Leisure 2557 

 

ทีมา: WTTC Travel & Tourism Economic Impact ปี พ.ศ.2558 

 รายได้จากอุตสาหกรรมท่องเทียวเชิงนนัทนาการสร้างรายได้เท่ากับ 87.6% ของ Direct Contribution & Tourism to GDP ในปี พ.ศ.

2557 เท่าก ับ 1,641.7 พันล้านบาท เทียบกับ อุตสาหกรรมท่องเทียวเชิงธุรกิจ 12.4% ของ Direct Contribution & Tourism to GDP รายได้

อตุสาหกรรมท่องเทียวเชิงนนัทนาการ ประมาณการจะเพิมขึน 3.5% ในปี พ.ศ.2558 เป็นมลูค่า 1,699.1 พนัล้านบาท และจะเพิมขึนปีละ 6.9% 

คดิเป็นมูลค่า 3,297.2 พนัล้านบาท ในปี พ.ศ.2568 ส่วนรายได้จากอตุสาหกรรมท่องเทียวเชิงธุรกิจคาดวา่จะเพิมขนึ 4.8% ในปี พ.ศ.2558 เป็น

มลูคา่ 243.4 พนัล้านบาท และเพิมขนึ 4.7% คดิเป็นมูลค่า 385.3 พนัล้านบาท ในปี พ.ศ.2568 

 จะเห็นได้วา่อตัราการเติบโตของการท่องเทียวเชิงธุรกิจนนัมีมากกวา่การท่องเทียวเชิงนนัทนาการซึงจะเป็นประโยชน์ตอ่อตัราการเตบิโต

และโอกาสขยายตวัทางธุรกิจของกลุ่มอุตสาหกรรม MICE นนัเอง 

 ทศิทางและความสําคัญของอุตสาหกรรม MICE ของโลก 

87.60%

12.40%

การท่องเทียวเชิงนนัทนาการ

การท่องเทียวเชิงธุรกิจ
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 อตุสาหกรรม MICE ได้เข้ามามีบทบาททีสําคญัโดยเฉพาะในช่วงทีเศรษฐกิจโลกกําลงัเผชิญความเสียงจากภาวะผันผวนทางเศรษฐกิจ 

โดยทีอตุสาหกรรม MICE ได้เข้ามาเป็นส่วนหนึงของกลยุทธ์ทางเศรษฐกิจทีสําคญัในหลายประเทศในการสร้างรายได้ สร้างงานและก่อให้เกิดอุป

สงค์ด้านบวกทังทางตรงและทางอ้อมให้กบัประเทศนนัๆ 

 

แผนภาพแสดงจํานวนการประชุมองค์กรระหว่างประเทศทัวโลกในช่วงปี พ.ศ.2548 - 2557 

 

ทีมา : ICCA Statistics Report 2014 

 อ้างอิงจาก ICCA Statistics Report ปี พ.ศ.2548 – 2557 ซึงรวบรวมข้อมูลการประชุม (Association meeting) ในกลุ่มสมาชิกของ

องค์กรพบว่า ในปี พ.ศ.2557 สมาชิกองค์กรมีการจดัประชุมระหวา่งประเทศจํานวน 11,505 ครัง ลดลงจากปีก่อนหน้า 709 ครัง หรือคดิเป็นร้อยละ 

5.8 การลดลงดงักล่าวเป็นการลดลงทีสอดคล้องกบัการชะลอตวัทางเศรษฐกิจในปี พ.ศ.2557 

 อย่างไรก็ดีหากมองในระยะยาวแล้ว ตงัแตปี่ พ.ศ.2548 – 2557 จํานวนการจดังานแสดงทัวโลกมีการเติบโตขนึอย่างต่อเนืองทุกๆปี คิด

เป็นอตัราการเตบิโตโดยเฉลียร้อยละ 5.62 ตอ่ปี 

นอกจากจํานวนงานทีจัดขนึในประเทศไทยแล้วเมือเทียบกบัประเทศตา่งๆในโลก ปี พ.ศ.2557 ประเทศไทยอยู่ในอนัดับที 33 และเมือ

เทียบในกลุ่มเอเชียแปซิฟิก กรุงเทพฯอยู่ในอนัดบัที 8 ตามตารางดงัต่อไปนี 
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ตารางแสดงอันดับจํานวนการจัดงานประชุมของแต่ละประเทศ 

Worldwide ranking: number of meeting per Country 

Rank Country Meeting 

1 U.S.A 831 

2 German 659 

3 Spain 578 

4 United Kingdom 543 

5 France 533 

6 Italy 452 

7-32 countries that have event from 337-124  

events 

5,327 

33 Chile 118 

 Thailand 118 

35- 99 countries that have event from 116-5  

events 

2,235 

 Other countries that have event less than 5 events 111 

 Total 11,505 

ทีมา: ICCA Statistics Report 2014 

ตารางแสดงอันดับการจัดงานของเมืองหลวงในภูมภิาคเอเชียแปซฟิิกและตะวันออกกลาง 

Asia Pacific & Middle East ranking: number of meeting per city 

Rank Country  Meeting 

1 Japan 337 

2 China-P.R. 332 

3 Australia 260 

4 Republic of Korea 222 

5 Chinese Taipei 145 

6 Singapore 142 

7 Malaysia 133 

8 Thailand 118 

9-26 countries that have event from  116-5 events 687 

 Others countries that have event less than 5 events 41 

  Total 2,417 

ทีมา: ICCA Statistics Report 2014 
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แผนภาพแสดงทศิทางและส่วนแบ่งทางการตลาดของศูนย์นิทรรศการและการประชุมระหว่างปี2549 และ 2554 

 

ทีมา : UFI, Global Exhibition Industry statistics March 2011 

 

 อ้างอิงจาก UFI (The Global Association of the Exhibition Industry) พบว่าในปี พ.ศ.2554 ทัวโลกมีศูนย์การจัดงานแสดงจํานวน 

1,197 ศนูย์ (ซึงรวมเฉพาะศูนย์การจัดแสดงสินค้าทีมีขนาดมากกว่า 5,000 ตารางเมตรเท่านนั) รวมเป็นพืนทีทังหมด 32.6 ล้านตรารางเมตร โดย

เฉลียนบัตงัแต่ปี พ.ศ.2549 มีพืนทีการจัดงานแสดงเพิมขนึเฉลียร้อยละ 2.3 ตอ่ปี คิดเป็นพืนทีงานแสดงเพิมขนึทังหมด 3.4 ล้านตารางเมตร และ

จดัเป็นพืนทีงานแสดงจัดใหม่ร้อยละ 54 และพืนทีตอ่เติมคิดเป็นร้อยละ 46 ซึงถือได้ว่าเป็นสัญญาณทีดีทีบ่งชีถึงการเข้าสู่ภาวการณ์เติบโตของ

อตุสาหกรรม MICE 
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อุตสาหกรรม MICE ในประเทศไทย 

 ในปี พ.ศ.2554 สํานักงานส่งเสริมการจัดประชุมและนิทรรศการ (องค์การมหาชน) หรือ สสปน. ร่วมกับหน่วยงานที เกียวข้องใน

อตุสาหกรรม MICE ดําเนินการจัดทําแผนยุทธศาสตร์ MICE 54 สําหรับช่วงระยะเวลา 5 ปี ซึงแผนยุทธศาสตร์ดังกล่าวมีจุดมุ่งหมายเพือขยาย

อตุสาหกรรม MICE ของไทยให้เตบิโตในแงข่องจํานวนนกัท่องเทียวกลุ่ม MICE ให้ถึงร้อยละ 30.9 หรือคิดเป็นจํานวน 1.11 ล้านคน ซึงจะก่อให้เกิด

การขยายตวัในด้านรายได้ของอุตสาหกรรม MICE ให้มากกวา่ร้อยละ 41.5คดิเป็นรายได้ 1.1 แสนล้านบาท  

 แม้ว่าในปัจจุบันอุตสาหกรรม MICE ของไทยจะมีส่วนแบ่งตลาดเพียงประมาณร้อยละ 9 ของอตุสาหกรรมการท่องเทียวโดยรวม แตจ่าก

ทิศทางการพฒันาและการขยายธุรกิจอตุสาหกรรม MICE ในช่วงระยะเวลา 5 ปีข้างหน้า บวกกบัการปฏิบติัตามแผนยุทธศาสตร์ร่วมกบัหน่วยงานที

เกียวข้องทุกฝ่ายในอุตสาหกรรม MICE ทําให้คาดว่าส่วนแบ่งตลาดของอตุสาหกรรม MICE จะเพิมขนึเป็นร้อยละ 12.15 ของตลาดการท่องเทียว

ของประเทศโดยรวม พร้อมกับการผลักดนัให้ประเทศไทยกลายเป็นศนูย์กลางของธุรกิจ MICE ในภูมิภาคเอเชียแปซิฟิก ภายในปีพ.ศ.2559 

 แผนภาพแสดงจํานวนนักท่องเทยีวกลุ่ม MICE ในประเทศไทย ระหว่างปี พ.ศ.2547-2557  

 

 

ทีมา : สํานกังานส่งเสรมิการจัดประชมุและนิทรรศการ ปีพ.ศ.2557 
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 นกัท่องเทียวกลุ่ม MICE เดนิทางเข้ามาในประเทศไทยอย่างต่อเนืองตงัแต่ปี พ.ศ. 2550 โดยในปี พ.ศ.2554 ถือเป็นปีทีมีจํานวน

นกัท่องเทียวสูงสุดในรอบตงัแต่ปี พ.ศ.2550-2554 โดยมีจํานวนนักท่องเทียวกลุ่ม MICE ถึง 840,054 คน อย่างไรก็ตามในปี พ.ศ.2553 ประเทศไทย

ประสบวิกฤตเศรษฐกิจและปัญหาการเมืองภายในประเทศทําให้มีจํานวนนกัท่องเทียวกลุ่ม MICE ลดลง 64,425 คน จากปี พ.ศ. 2550 หรือคิดเป็น

อตัราลดลงประมาณร้อยละ 8.6  

 หลังปี พ.ศ.2553 จํานวนนักท่องเทียวกลุ่ม MICE ทีเดินทางเข้ามาในประเทศไทย มีการเพิมขึนอย่างต่อเนือง โดยมีจํานวน

นกัท่องเทียวกลุ่มดงักล่าวประมาณ 1,013,502 คน ในปี พ.ศ. 2556 แตใ่นปี พ.ศ.2557จํานวนนักท่องเทียวมีจํานวน 919,164 คน ซึงลดลง 94,338 

คน เนืองจากเกิดปัญหาทางการเมืองและมีการประกาศภาวะฉุกเฉินภายในประเทศ แต่มีการคาดการณ์ว่าจะมีกลุ่มนกัท่องเทียวกลุ่ม MICE ทีจะ

เดนิทางเข้าในประเทศไทยเพิมเป็นประมาณ 1,036,300 คน ในปี พ.ศ.2558  

 แผนภาพแสดงประมาณรายได้จากอุตสาหกรรม MICE ในประเทศไทย ระหว่างปี พ.ศ.2547-2557 

 

ทีมา : สํานกังานส่งเสรมิการจัดประชมุและนิทรรศการ ปีพ.ศ.2557 

 ในปี พ.ศ. 2550 ประเทศไทยมีรายได้จากอุตสาหกรรม MICE  ประมาณ 59,735 ล้านบาท ซึงสอดคล้องกับจํานวนนักท่องเทียวกลุ่ม 

MICE ที เดินทางเข้ามาในประเทศไทยที สูงทีสุดในช่วงระหว่างปี  พ.ศ.2550 - 2554 แต่เนืองจากวิกฤตเศรษฐกิจและปัญหาทางการเมือง

ภายในประเทศทําให้รายได้จากอตุสาหกรรม MICE ลดลงเล็กน้อย ในปี พ.ศ.2553 และหลงัจากนัน ก็มีการเติบโตเพิมขนึอย่างตอ่เนือง จนปี พ.ศ.

2556 อตุสาหกรรม MICE สามารถสร้างรายได้ให้กบัประเทศไทยสูงถึง 88,458 ล้านบาท แตเ่นืองจากในปีพ.ศ. 2557 เกิดปัญหาความไม่สงบทาง

การเมืองจึงทําให้รายได้อุตสาหกรรมเท่าก ับ 80,800 ล้านบาท และ ลดลง 7,685 ล้านบาท คาดการณ์ในปีพ.ศ. 2558 ว่าจะมีรายได้จาก

อตุสาหกรรม 100,000 ล้านบาท 
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รายได้จากอุตสาหกรรมMICE ในประเทศไทย ระหว่างปี พ.ศ.2547-2558(ล้านบาท)
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แผนภาพแสดงประเภทของรายได้แยกประเภทจากอุตสาหกรรม MICE ของประเทศไทย ระหว่างปี พ.ศ.2552-2558 

 

ทีมา : สํานกังานส่งเสรมิการจัดประชมุและนิทรรศการ ปีพ.ศ.2557 

 จากปี พ.ศ.2552 – พ.ศ.2558 ทิศทางของอตุสาหกรรม MICE ได้มีการเปลียนแปลงไป โดยธุรกิจการจัดประชุม (Meeting) เป็นธุรกิจที

สร้างรายได้มากทีสุดในปี พ.ศ.2556 และรองลงมาได้แก่ธุรกิจการจดัประชุมนานาชาติ (Convention) ธุรกิจการท่องเทียวเพือเป็นรางวลั (Travel 

Incentive) และธุรกิจการจัดแสดงงานสินค้า/นิทรรศการ (Exhibition) ตามลําดับ และในปี พ.ศ.2556 ทุกๆกลุ่มธุรกิจสามารถสร้างรายได้ ได้

มากกวา่ปีทีผ่านๆมา 

 ถึงแม้ประเทศไทยจะประสบปัญหาทีเกิดจากผลกระทบของ อุทกภยั โรคระบาด เศรษฐกิจ และวิกฤตทางการเมือง ซึงทําให้จํานวนนัก

เดนิทางและรายได้ลดลง แตเ่มือเหตกุารณ์เข้าสู่ภาวะปกตกิ็สามารถฟืนตวัได้เร็วกว่าธุรกิจในภาคอืนๆ 

 

M I C E TotalMICE

2552 15,341 8,253 21,802 8,318 53,714 

2553 14,803 10,315 22,523 5,874 53,515 

2554 21,702 13,023 24,733 11,167 70,625 

2555 24,412 14,423 28,224 12,711 79,770 

2556 26,891 15,816 31,254 14,524 88,485 

2557 25,173 15,274 26,737 13,616 80,800 
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เปรียบเทียบพืนทีงานแสดงสินค้า (ตร.ม.) ทีใช้ในปี 2555 กับปี 2556 

Exhibition space sold (net square meters),2012 vs. 2013 

Country Estimated size 2012 vs.2013 

in % change 

Estimated annual size in m2 in 

2013 

Estimated annual size in m2 in 

2012 

Taiwan 13.8% 716,250 629,250 

Thailand 3.0% 506,250 464,250 

China 8.0% 9,719,750 8,996,000 

Indonesia 7.0% 203,000 189,750 

Singapore 6.8% 329,250 308,250 

Pakistan 6.2% 77,000 72,500 

Vietnam 5.7% 158,750 150,250 

India 5.4% 854,750 810,750 

Philippines 4.3% 151,250 145,000 

Australia 3.6% 556,250 536,750 

Hong Kong 3.4% 906,000 876,500 

Korea 3.4% 854,500 826,750 

Japan 2.3% 1,977,000 1,932,750 

Malaysia 1.4% 300,000 296,000 

Macau 0.0% 72,500 72,500 

Total 6.6% 17,382,500 16,307,250 

ทีมา : BSG research & analysis 

 จากตารางข้างต้น จะเห็นว่าพืนทีงานแสดงสินค้า ทีจดัในประเทศไทยปี พ.ศ.2556 เทียบในระดบัประเทศหรือภูมภิาค จัดอยู่อนัดบัต้นๆ 

ส่วนงานแสดงสินค้าในเอเชียเติบโต 6.6% ในด้านของการใช้พืนทีในการจดังานแสดงสินค้าโดยเปรียบเทียบช่วงเดียวกัน ในปี พ.ศ.2556 ประเทศ

ใต้หวนัและประเทศไทยไทย เพิมขนึ 14% และ 3% ตามด้วยจีน 8% อตุสาหกรรมแสดงสินค้าในเซาท์อีสเอเชียอยู่ในเกณฑ์ดี ซึงได้แก่ ประเทศไทย 

อนิโดนิเซีย สิงคโปร์ และเวียดนาม ส่วนประเทศจีนเป็นตลาดใหญ่แตเ่ติบโตขนึเพียง 8.0%  

 ถึงแม้ว่าเศรษฐกิจในประเทศแถบยุโรปและอเมริกาจะอยู่ในภาวะถดถอย รวมถึงประเทศญีปุ่ น แตก่็ไม่มีผลกระทบกับอุตสาหกรรมไมซ์

ในตลาดอาเซียน 

 

สภาวะการแข่งขันของธุรกิจศูนย์การแสดงสินค้าและนิทรรศการ 

ตลาดการประชุมและการจดัแสดงสินค้าและธุรกิจ (Meeting, Incentive Travel, Convention & Exhibition หรือ MICE) ในประเทศไทย

มีการเตบิโตขนึมากพร้อมกบัการท่องเทียวซึงได้รับการส่งเสริมจากภาครฐัอย่างตอ่เนือง จากข้อมูลการรายงานของหนงัสือ CEI Asia Pacific 2014 
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Annual Industry Survey ระบุถึงผลการสํารวจความนิยมจากประเทศทีจดันิทรรศการในเอเชียแปซิฟิก ว่าประเทศไทยได้รับความนิยมติดอันดับ

หนึงในสามของประเทศทีเป็นจุดหมายสําหรบัการจัดนิทรรศการระดบันานาชาตมิากทีสุดในภูมภิาคเอเชียแปซิฟิกสําหรบัการจัด MICE สาเหตหุนงึ

ทีประเทศไทยได้รับความนิยมสูงมาจากการส่งเสริมและการเปิดตลาด MICE ของภาครัฐบาล ซึงช่วยสนับสนุนและดงึงานต่างๆเข้ามาในประเทศได้

เป็นจํานวนมาก ตลาดงานแสดงสินค้าและนิทรรศการในประเทศไทยคาดว่าจะมีแนวโน้มขยายตัวเพิมขนึอย่างต่อเนืองจากการสนับสนุนจาก

ภาครัฐซึงต้องการผลักดนัให้ประเทศไทยเป็นศนูย์กลางการท่องเทียวแห่งเอเชีย ประกอบกับการทีการท่องเทียวแห่งประเทศไทยได้มุ่งเน้นและให้

ความสําคญักับตลาดกลุ่ม MICE และกิจกรรมการท่องเทียวระดบัโลก (World Events) เพือส่งเสริมการเจริญเติบโตอย่างยังยืนของภาคการ

ท่องเทียวของประเทศไทย ซึงปัจจัยดงักล่าวจะทําให้อุตสาหกรรม MICE ของประเทศไทยมีโอกาสขยายตวัในระดบัทีดีและต่อเนืองในอนาคต 

ศูนย์การประชุมและศูนย์แสดงนทิรรศการ 

ชือสถานที ชือยอ่ ทําเลทีตงั ลกัษณะของสถานที พืนที(ตารางเมตร) 

ศูนย์แสดงสนิค้าและ

การประชุมอมิแพค็

เมืองทองธานี 

 

IMPACT 

ถนนแจ้งวฒันะ นนทบุรี มีอาคารแสดงสินค้าและ

อาคารประชุมและมีที

จอดรถจํานวนมาก 

 

120,000 

ศูนย์นทิรรศการและ

การประชุมไบเทค 

 

BITEC 

ถนนบางนา-ตราด 

กรุงเทพฯ 

ฮอลล์ขนาดใหญ่ ซึงมี

แผนขยายพืนทีใช้

ประโยชน์ 

 

32,000 

ศูนย์การประชุม

แห่งชาติสิริกิต ิ
 

QSNCC 

ถนนรัชดาภิเษก 

กรุงเทพฯ 

ประกอบด้วย 4 โซน สูง1-

3 ชนั มชุีมสายโทรศพัท์

ของตนเอง รองรบั

โทรศพัท์ได้ 1,000 สาย 

 

18,000 

ศูนย์การประชุมและ

ศูนย์แสดงนทิรรศการ 

Royal Paragon Hall 

 

ROYAL PARAGON 

HALL 

ถนนพระราม1 กรุงเทพฯ ประกอบด้วยพารา-กอน

ฮอลล์ 1,2,3 

 

7,100 

ทีมา : เวป็ไซด์ของแต่ละบริษัทปีพ.ศ.2558 

สถานทจีัดแสดงในร่ม 

ชือสถานที ชือยอ่ ทําเลทีตงั ลกัษณะของสถานที จํานวนทีนงั 

อมิแพค็ อารีน่า IMPACT  ARENA ถนนแจ้งวฒันะ นนทบุรี อาคารการแสดงทีนงัแบบ

อฒัจนัทร์หลายระดบั 

 

12,000 

ศูนย์วัฒนธรรมแห่ง

ประเทศไทย 

THAILAND CULTURAL 

CENTER 

ถนนรัชดาภิเษก กรุงเทพ หอประชุมและโรงละคร  

3,500 

หมายเหต ุ: สถานทีจัดการแสดงในร่มบางครงัสามารถใช้เป็นศนูย์การประชุมและศูนย์แสดงนิทรรศการด้วย 

ทีมา : เวป็ไซด์ของแต่ละบริษัทปีพ.ศ.2558 



ส่วนที 1 ข้อมลูเกียวกับกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 

 

ส่วนที 1 หน้าที 35  

 

 จะเห็นได้วา่ผู้ประกอบการแต่ละรายมีจุดเด่นทีแตกตา่งกัน อีกทงัทําเลทีตงัและลกัษณะอาคารทีไมเ่หมือนกันทําให้การแข่งขนัระหว่าง

ผู้ประกอบการภายในประเทศยังไมถื่อว่ารุนแรง ลูกค้ามกัจะเลือกใช้บริการอาคารและสถานทีเพือจัดแสดงตามความเหมาะสมกับลักษณะของ

นิทรรศการทีต้องการ โดยจุดเดน่ทีสําคญัของผู้ประกอบการรายใหญ่แต่ละรายนันสามารถสรุปได้ตามตารางตอ่ไปนี 

 

โครงการ 

 

รูปแบบงานนทิรรศการทีนิยมจดัแตล่ะ

ศนูย์ 

ปัจจยัสนบัสนุน ข้อจํากดั 

 ศนูย์นิทรรศการ

และการประชมุไบ

เทค 

- งานประชุม    

- งานแสดงสินค้า ประเภท 

Business-to-Business 

Business-to-Consumer 

- งานจัดเลียง 

ทําเลทีตงัอยู่ใกล้กบัท่าเรือทําให้

สะดวกในการเคลือนย้ายสนิค้าจดั

แสดงทีมีขนาดใหญ่ 

พืนทีบางอาคารไม่

เชือมต่อกนั 

 

ศนูย์การประชุม

แห่งชาตสิิริกิติ 

- งานประชุม    

- งานแสดงสินค้า ประเภท Business-to-

Consumer 

-งานจดัเลียง 

ทําเลทีตงัอยู่ใจกลางย่านธุรกิจ 

สามารถเข้าถึงได้ด้วยรถไฟฟ้ามหานคร 

สายเฉลิมรชัมงคล (MRT) 

พืนทีจัดแสดงไมส่ามารถ

รองรบันําหนกัได้มากนกั 

 ศนูย์แสดงสินค้า

และการประชมุอิม

แพ็คเมืองทองธานี 

- งานประชุม  

- งานแสดงสินค้า ประเภท Business-to-

Business   

- งานแสดงสินค้า ประเภท Business-to-

Consumer 

- งานแสดงและคอนเสิร์ต 

-งานจดัเลียง 

ทําเลทีตงัอยู่ใกล้จุดขนึลงทางด่วน 

และสามารถรองรับงานได้ทกุรูปแบบ

และทุกกลุม่เป้าหมาย ทงัผู้บริโภคและ

ภาคธุรกิจ โดยเฉพาะสามารถรองรบั

งานขนาดใหญ่ และจดังานได้หลาย

งานในเวลาเดียวกนั 

ยงัไมส่ามารถเข้าถึงได้

ด้วยรถไฟฟ้าบีทีเอส 

(BTS) หรือรถไฟฟ้ามหา

นคร สายเฉลมิรชัมงคล

(MRT) 

  

อย่างไรก็ดี โดยข้อมูลจากการเก็บรวบรวมของฝ่ายพฒันาธุรกิจ บริษัท อมิแพ็ค เอก็ซิบิชัน แมเนจเม้น จํากดั ซึงรวบรวมสถิติการใช้พืนที

เพือจดันิทรรศการงานแสดงของอมิแพ็คเมืองทองธานี (IMPACT) ศูนย์ประชุมแห่งชาติสิริกิติ (QSNCC) ศูนย์นิทรรศการและการประชุมไบเทค 

(BITEC) และศูนย์การประชุมและศูนย์แสดงนิทรรศการ Royal Paragon Hall ตงัแตว่นัที 1 เมษายน พ.ศ.2557 – 31 มีนาคม พ.ศ.2558 ซึงสถานที

ทงั 4 แห่งจดัว่ามีการให้บริการพืนทีสําหรบังานประชุมหรือนิทรรศการทีมีลกัษณะใกล้เคียงกนั โดยมีข้อมูลการเข้าใช้พืนทีทงัสิน 29,456,415 ตาราง

เมตร แบ่งตามสดัส่วนการตลาด (Market Share) ได้ดงัทีแสดงในแผนภาพด้านล่าง 
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แผนภาพแสดงส่วนแบ่งการตลาดของ 4 สถานทีหลกัในธุรกจิศนูย์ประชุมนิทรรศการระหวา่งวนัที 1 เมษายน พ.ศ 2557 – 31 มีนาคม 

พ.ศ. 2558 ตามทีลงประชาสมัพันธ์งานแสดงสินค้าในเวบ็ไซต ์

ทีมา : ฝ่ายพฒันาธุรกจิ บริษัท อิมแพ็ค เอก็ซบิิชนั แมเนจเม้น จํากัด 

 หากวิเคราะห์ถึงอุปสรรคทีกีดขวางผู้ประกอบการรายใหม่ (Barrier to Entry) ในการเข้าประกอบธุรกิจในอุตสาหกรรมศูนย์แสดงสินค้า

และนิทรรศการนนัจะพบว่ามีคอ่นข้างมาก เนืองจากการเริมดําเนินการศนูย์การจดัแสดงสินค้าและนิทรรศการนนัจําเป็นต้องใช้เงนิลงทุนทีมลูคา่สูง

มาก ทังในแงข่องการจดัหาทีดนิขนาดใหญ่ในบริเวณทีสามารถเข้าถึงได้สะดวก การจัดให้มีระบบสาธารณูปโภคครบครัน รวมถึงการออกแบบและ

ก่อสร้างอาคารทีต้องอาศยัเทคโนโลยีขนัสูงในการสร้างอาคารทีไม่มีเสากลางทีเป็นทีนิยมและมีต้นทุนในการก่อสร้างสูง 

ในปัจจุบันบริเวณกรุงเทพมหานครและปริมณฑลนันมิได้มีพืนทีขนาดใหญ่ทีเชือมตอ่กนัเหลืออยู่มากนกั ดังนันโอกาสในการเปิดศูนย์

แสดงสินค้าใหมใ่นกรุงเทพฯและปริมณฑลจึงเป็นไปได้คอ่นข้างน้อย นอกเสียจากว่าอาคารทีสร้างจะต้องเป็นอาคารหลายชนัตามข้อจํากดัในแงข่อง

ทีดิน ซึงอาคารหลายชนันันอาจไม่เหมาะกับลักษณะการประกอบธุรกิจ MICE ในส่วนของการจดัแสดงสินค้า ตลอดจนความต้องการของผู้ใช้พืนที 

 จากข้อจํากัดข้างต้นทีกล่าวมาแล้ว อีกหนึงอปุสรรคสําคญัทีกีดขวางผู้ประกอบการรายใหม่ในการเข้ามาประกอบธุรกิจคือ บุคลากรทีมี

ความสามารถและมีประสบการณ์ในการดําเนินธุรกิจประเภทดงักล่าวทีมีคอ่นข้างจํากดั ยิงไปกว่านันด้วยลกัษณะเฉพาะของธุรกิจศูนย์การแสดง

สินค้าและนิทรรศการทีมีระยะเวลาคืนทุน (Pay Back Period) คอ่นข้างนาน ทําให้จํานวนผู้สนใจลงทุนในโครงการศนูย์แสดงสินค้านนัมีไมม่ากนัก

และนอกเหนือจากผู้ ประกอบการภายในประเทศแล้ว อ้างอิงจากข้อมูลทีเผยแพร่โดย UFI : The Global Association of the Exhibition Industry 

ซึงนบัรวมเฉพาะโครงการทีมีพืนทีจดัแสดงในร่มอย่างน้อย 100,000 ตารางเมตร โครงการอิมแพ็คเมืองทองธานีนันถือว่าเป็นโครงการศูนย์แสดง

สินค้าและนิทรรศการทีมีขนาดใหญ่เป็นอนัดบั 5 ของทวีปเอเชีย โดยคู่แขง่ทีสําคญัของโครงการอมิแพ็คเมืองทองธานีในภูมิภาคเดียวกันนันมีดงันี 

  

IMPACT

19,486,205 sqm

66%

BITEC

5,880,270 sqm

20%

QSNCC

3,248,305 sqm

11%

PARAGON

841,635 sqm

3%
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ตารางศูนย์แสดงสินค้าและนิทรรศการทมีีขนาดใหญ่ 10 อันดับ ในเอเชีย 

อนัดบัใน

เอเชีย 

 

ประเทศ 

 

เมือง 

 

ชือโครงการ 

 

พืนทีโครงการ(ตร.ม.) 

1 China Guangzhou China Import & Export Fair Complex (Pazhou 

Complex) 

338,000 

2 China Shanghai Shanghai New International Expo Centre (SNIEC) 200,000 

3 China Tianjin National Convention and Exhibition and Convention 

Center 

200,000 

4 China Wuhan Wuhan International Expo Center 190,000 

5 China Chongqing Chongqing International Expo Center 184,000 

6 Thailand Bangkok IMPACT Arena, Exhibition and Convention Center 137,000 

7 China Yiwu Yiwu Internatinal Expo Centre 120,000 

8 China Chengdu Chengdu New international Convention and 

Exhibition Center (Century City) 

110,000 

9 Korea Seoul Korea International Exhibition center (KINTEX) 108,049 

10 China Shenyang Shenyang Exhibition Center 105,200 

ทีมา : BSG research & analysis 2014 

จะเห็นได้วา่ศนูย์การประชุมทีมีขนาดใหญ่ในทวีปเอเชียนันกระจุกตวัอยู่ในบริเวณประเทศจีน ดงันนั ประเทศไทยจงึถือเป็นศูนย์กลางการ

ประชุมของประเทศแถบเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ การแขง่ขนัจึงยังไม่รุนแรงสําหรับแถบประเทศกลุ่มอาเซียน โดยมีคู่แขง่สําคญัคือ โครงการ 

Singapore Expo ในประเทศสิงคโปร์ ทีมีพืนทีประมาณ 100,000 ตารางเมตร จดัเป็นศูนย์การแสดงสินค้าในร่มทีมีขนาดใหญ่เป็นอนัดบัที 11 ของ

ทวีปเอเชีย 

 

 ปัจจัยต่างๆทีมีความสัมพันธ์และส่งผลต่อการเตบิโตของธุรกจิศูนย์การแสดงสนิค้าและนทิรรศการในอนาคต 

 ผลประกอบการของธุรกิจศนูย์การแสดงสินค้าและนิทรรศการนันมีความสัมพันธ์และความเชือมโยงกับปัจจัยมหภาคค่อนข้างมาก ซึง

ปัจจยัทีเกียวข้องตา่งๆนนัอาจส่งกระทบทงัด้านบวกและลบตอ่การดําเนินธุรกิจ ซึงสามารถสรุปได้ดงันี 

1.สภาวะเศรษฐกิจโลกและท้องถิน 

 ดงัทีได้แสดงไว้ในแผนภาพแสดงความสัมพันธ์ของรายได้จากการท่องเทียวและสัดส่วนของรายได้จากการท่องเทียวต่อ GDP รวม

ประเทศไทย จะเห็นได้ว่าทังสองปัจจัยมีความสมัพนัธ์เชิงบวกตอ่กนั หรือ แปรผันตามกนั กล่าวคือในปีทีเศรษฐกิจโลกมีการขยายตวั ภาคธุรกิจเริม

ตืนตวั ทําให้เกิดกิจกรรมทางธุรกิจ หรือกิจกรรม MICE มากขึน ส่งผลให้เกิดความต้องการใช้พืนทีจดัแสดงสินค้าและนิทรรศการทีสูงขนึตามลําดบั 
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ในทางกลับกนัในปี พ.ศ.2551 ทีเศรษฐกิจโลกประสบวกิฤติ Subprime ทําให้เศรษฐกิจไทยเข้าสู่ภาวะชะลอตวั ความต้องการพืนทีจัดแสดงสินค้า

และนิทรรศการลดตําลง ดงันันจึงอาจกล่าวได้วา่ ในอนาคตผลประกอบการของธุรกิจศูนย์การแสดงสินค้าและนิทรรศการนันจึงเป็นหนึงในกลุ่ม

ธุรกิจทีได้รบัผลกระทบโดยตรงจากแนวโน้มเศรษฐกิจ 

 ในปัจจุบันแรงขบัเคลือนทางเศรษฐกิจโลกคอ่นข้างกระจุกตวัอยู่ในภูมภิาคเอเชีย ซึงส่วนใหญ่เป็นประเทศกําลังพัฒนา ทําให้สามารถ

มองได้วา่แนวโน้มของภาวะเศรษฐกิจทีเตบิโตขนึในแถบเอเชียจะเป็นปัจจัยหลกัทีส่งเสริมกิจกรรม MICE 

2.การสนับสนุนของภาครัฐ 

 จากความสัมพันธ์ระหว่างกิจกรรม MICE และมูลค่าผลิตภณัฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) ทีเด่นชดั ทําให้รฐับาลให้ความสนใจสนบัสนนุ

การจดักิจกรรม MICE ในประเทศ และส่งเสริมผู้ประกอบธุรกิจศนูย์แสดงสินค้าและนิทรรศการผ่านการจดัตงัสํานักงานส่งเสริมการจัดประชุมและ

นิทรรศการ (สสปน.) ซึงถือเป็นหน่วยงานภาครัฐ ทีมีวตัถุประสงค์ในการส่งเสริมและประสานงานการจดัประชุมสมัมนาหรือ MICE  ในประเทศไทย 

สสปน. จึงถือเป็นส่วนช่วยสําคญัในการขบัเคลือนอตุสาหกรรม MICE ของประเทศไทยในการดึงดูดผู้ จัดงาน (Organizers) ต่างประเทศให้ความ

สนใจเข้ามาจดังานนิทรรศการต่างๆในประเทศในอนาคต นอกจากนี สสปน. ยงัช่วยเชือมให้หน่วยงานตา่งๆของภาครัฐเข้าใจและให้ความร่วมมือ

กบัผู้ประกอบธุรกิจในอุตสาหกรรม MICE 

3.ความร่วมมือทางเศรษฐกจิอาเซียน 

 ตงัแตปี่ พ.ศ.2558 10 ประเทศในกลุ่มเอเชียตะวนัออกเฉียงใต้ (อนัได้แก่ ไทย มาเลเซีย อนิโดนิเซีย ฟิลิปปินส์ สิงคโปร์ เวียดนาม บรูไน 

ลาว เมียนมาร์ และกัมพชูา) จะร่วมจดัตงัประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (Asean Economic Community หรือ AEC) เพือให้ประเทศสมาชกิสามารถ

เคลือนย้ายสนิค้า บริการ การลงทุน แรงงานฝีมืออย่างเสรี ซึงจะช่วยส่งเสริมความแข็งแกร่งให้กบัภมูภิาคจากการรวมกนัเป็นตลาดและฐานการผลิต

เดียวกันและช่วยเพิมขีดความสามารถในการแข่งขนัทางเศรษฐกจิทีจะมีประชากรรวมมากกว่า 600 ล้านคน 

 การจดัตงัประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนดงักล่าว ประเทศไทยถือเป็นจุดศูนย์กลางการค้า (Trading Hub) สําหรับประเทศ CLMV 

(Cambodia Laos Myanmar and Vietnam) อีกทงัประเทศไทยยังมีศนูย์การประชุมและจดัแสดงสินค้าทีพร้อมเพรียง ทนัสมยั ตลอดจนระบบ

สาธารณูปโภคพืนฐานทีสามารถรองรับปริมาณความต้องการของภาคธุรกิจตลอดจนภาครัฐในประเทศและตา่งประเทศได้ ในขณะทีประเทศอืนๆใน

กลุ่ม CLMV ยงัต้องมีการพฒันาโครงการศนูย์การประชุมเพือให้สามารถรองรับความต้องการใช้พืนทีทีเพิมมากขึน ดงันนัจึงเป็นโอกาสทีดีของธุรกิจ

ศนูย์การประชุมในประเทศไทยทีจะก้าวเข้ามาเป็นจุดยุทธศาสตร์ทีเป็นเป้าหมายของผู้จัดงาน (Organizers) ทวัทงัภูมภิาค 

 ยิงไปกวา่นนัการทีแตล่ะประเทศในกลุ่มมีกิจกรรมทางธุรกิจระหว่างกนัมากขนึ ทําให้เกิดความจําเป็นในการแลกเปลียนความรู้ทางธุรกจิ

ซึงจะเป็นผลดีตอ่ผู้ประกอบธุรกิจศูนย์การประชุม ดงันันจึงคาดว่าการรวมกลุ่มกันทางเศรษฐกิจจะส่งผลดีต่อการประกอบธุรกจิศนูย์การแสดงสินค้า

และนิทรรศการในอนาคต 
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4.สถานการณ์ทางการเมืองภายในประเทศ 

 สถานการณ์การเมืองภายในประเทศเป็นอีกปัจจัยหนึงทีส่งผลกระทบต่อทังจํานวนนกัท่องเทียว MICE ทีเดินทางเข้ามาในประเทศไทย 

และจํานวนกิจกรรม MICE ในประเทศ โดยในอดีตทีผ่านมาพบว่าในช่วงทีมีเหตุการณ์ความไม่สงบทางการเมือง ผู้ประกอบการแต่ละรายนันได้รับ

ผลกระทบทางลบในระดบัทีมากน้อยแตกต่างกนั 

5.การลงทุนโครงสร้างขันพืนฐานทีมีผลิตภาพสูง 

5.1 การขยายสนามบินสุวรรณภูมริะยะที 2 ซึงมีกําหนดแล้วเสร็จในปี พ.ศ.2560 การขยายในระยะที 2 นันประกอบด้วยส่วนต่างๆ ซึง

รวมถึงอาคารเทียบเครืองบินรองขนาด 216,000 ตร.ม. อโุมงค์และระบบขนส่งมวลชน การขยายอาคารผู้โดยสารหลักไปทางทิศตะวันออก และ

โครงสร้างขนัพืนฐานเพือสนนัสนุน เมือดําเนินการแล้วเสร็จ ขีดความสามารถของสนามบินสุวรรณภูมจิะมีการพฒันา 5 ระยะ ซึงในทีสุดจะทําให้มี

ขีดความสามารถให้บริการผู้โดยสาร 120 ล้านคนต่อปี และมีทางวงิ 4 ช่องทาง ทงันียังได้มีการวางแผนทีจะสร้างระบบรถไฟเพือเชือมสนามบินดอน

เมืองและสนามบินสุวรรณภูมด้ิวย 

5.2 อนึง หากมีการขยายสนามบินและศนูย์การขนส่งสินค้าทางอากาศระดบันานาชาติทีอู่ตะเภาและกําแพงแสน ก็จะสามารถให้บริการ

พืนทีเมืองขนาดค่อนข้างใหญ่ของประเทศไทยถึง 2 พืนทีในเขตภูมิภาคตะวนัออกและตะวนัตก ศูนย์กลางการบินทีอู่ตะเภานันควรจะบูรณาการ

กิจกรรมเศรษฐกิจในทุกรูปแบบ รวมทงัสถานตากอากาศชายฝังทะเลทีมีชือเสียงระดบัโลก นิคมอตุสาหกรรมทีสําคญัตามแนวชายฝังตะวันออก 

พืนทีตอนในทีอยู่ในรัศมี 250 กิโลเมตร รวมทังอุทธยานแห่งชาติเขาใหญ่ซึงเป็นมรดกโลก ตลอดจนจังหวดัต่างๆด้านทิศตะวันตกของประเทศ

กมัพูชา ส่วนโครงการสนามบินกําแพงแสนจะสามารถให้บริการจังหวดัในภาคตะวันตกของประเทศไทย และสถานตากอากาศชายฝังทะเลที

สําคญัๆเช่นหวัหินและชะอํา ตลอดจนศูนย์นิคมอตุสาหกรรมทวายทางตอนใต้ของเมียนมาร์ทีกําลงัจะเกิดขนึ  

6.การสร้างขีดความสามารถด้านบุคลากรปฏบัิตงิาน 

 ประเด็นทีเชือมโยงกับแนวคดิด้านการพัฒนาอตุสาหกรรมไมซ์อย่างใกล้ชิดเท่าเทียมกับการลงทุนด้านกายภาพก็คือการพัฒนาด้านขีด

ความสามารถทวัทงัระบบ ในทีนีจะได้พิจารณาการสร้างเสริมขีดความสามารถรายสาขาย่อย 3 ประการ ได้แก่ 

6.1 การอบรมวชิาชีพอตุสาหกรรมไมซ์ 

6.2 การศกึษาระดบัวิชาชีพด้านภาษา 

6.3 การอบรมด้านสารสนเทศ ข้อมลู และสถิิต ิ
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4. ปัจจัยความเสียง  

4.1  ความเสียงเกียวกับการดาํเนินธุรกิจของทรัสต์ 

1) ความเสียงอนัเนืองมาจากความต้องการใช้พืนทีเพือจดังานแสดงสินค้าและนิทรรศการของผู้จัดงาน  (Event Organizer) อาจ

ลดลงเนืองมาจากปัจจยัต่างๆ  

2) ผู้จัดการกองทรสัต์และ/หรือผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ อาจไมส่ามารถดําเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของทรัสต์ให้ประสบ

ความสําเร็จได้  

3) กรณีทีกองทรสัต์ต้องพึงพาผู้ บริหารระดบัสูงและบุคลากรทีมีความชํานาญในการดําเนินงานจัดหาผลประโยชน์และบริหาร

จดัการการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรพัย์ โดยการสูญเสียบุคลากรดงักล่าวไป จะเป็นการสูญเสียผู้ มีประสบการณ์ ความรู้ สาย

สมัพนัธ์ทางธุรกิจ และความชํานาญ การหารบุคลากรทีมีความสามารถในระดบัเดียวกนัมาแทนที เป็นเรืองทีทําได้ยาก และ

อาจส่งผลให้ประสิทธิภาพในการดําเนินงานลดลง 

4) อสังหาริมทรพัย์ทีกองทรสัต์ลงทุนมีความเสียงจากการทีผู้ใช้/ เช่าพืนทีอาจไม่ต่อสัญญาใช้/เช่าพืนทีระยะยาว 

5) ความเสียงจากการปรบัปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรพัย์ในส่วนทีเป็นสาระสําคญัและมีผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชน์ 

6) การทีต้องเสียผู้ เช่าอสงัหาริมทรัพย์หรือผู้ ใช้พืนทีรายทีมีความสําคญัอาจส่งผลกระทบด้านลบตอ่สถานะทางการเงินและผล

การดําเนินงานของกองทรัสต์ 

7) ความเสียงเกียวกับการทีผู้ เช่าอสงัหาริมทรัพย์ หรือผู้ ใช้พืนทีทีกองทรัสต์ลงทุนไมใ่ห้ความยินยอมในการเปลียนตวัผู้ให้ใช้ หรือ

ผู้ให้เช่าพืนทีจากเจ้าของทรพัย์สินเดมิเป็นกองทรัสต์ 

8) ความเสียงเกียวกับคู่แขง่ทางการค้าในการดําเนินธุรกิจของกองทรัสต์ 

9) ความเสียงเกียวกับความขดัแย้งทางผลประโยชน์ และการแขง่ขนัทางการค้าในกรณีทีอมิแพ็คพฒันาโครงการอิมแพ็คเฟส 2 

10) ความเสียงทีอาจเกิดขนึจากการกู้ ยืม 

4.2 ความเสียงเกียวกับความสามารถในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สนิทีกองทรัสต์ลงทนุ 

1) ความเสียงเกียวกับสิทธิในการใช้ถนนรอบโครงการ เนืองจากถนนรอบโครงการไม่ได้เป็นส่วนหนึงของอสังหาริมทรัพย์ที

กองทรัสต์ลงทุนในครงัแรก 

2) ความเสียงเกียวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านทางพิเศษอดุรรัถยาสู่ทีตงัของอสังหาริมทรัพย์ทีกองทรัสต์ จะเข้าลงทุน ซึงต้อง

ผ่านถนนซึงเป็นทีดนิกรรมสิทธิของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย 
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3) ความเสียงเกียวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านถนนแจ้งวัฒนะ (ซอยแจ้งวัฒนะ 39) สู่ทีตงัของอสังหาริมทรัพย์ทีกองทรัสต์

ลงทุน โดยถนนส่วนใหญ่ตังอยู่บนทีดินซึงเป็นกรรมสิทธิของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย และส่วนปลายของถนนซึงเป็น

เส้นทางออกสู่ถนนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 39 ซึงมีลํารางสาธารณะตงัอยู่ระหว่างทีดิน ซึงเป็นส่วนหนึงของเส้นทาง

ออกสู่ถนนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 39 

4) ความเสียงเกียวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านถนนแจ้งวัฒนะ (ซอยแจ้งวัฒนะ 33) สู่ทีตงัของอสังหาริมทรัพย์ทีกองทรัสต์

ลงทุน ซึงเส้นทางออกสู่ถนนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 33  ต้องผ่านทีดินซึงเป็นกรรมสิทธิของบุคคลอืนจํานวนหลาย

แปลง โดยถนนบางส่วนตงัอยู่บนทีดนิของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย นอกจากนีถนนบางส่วนซึงเป็นเส้นทางออกสู่ถนน

แจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 33 ตงัอยู่บนทีดินทีอยู ◌่ภายใต้พระราชบญัญัตจิ ัดสรรทีดนิ พ .ศ . 2543 

5) ความเสียงเกียวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านถนนติวานนท์สู่ทีตงัของอสังหาริมทรพัย์ทีกองทรัสต์ลงทุน โดยเส้นทางถนนจาก

โครงการไปถึงถนนติวานนท์นนั ถนนบางส่วนตงัอยู่บนทีดนิของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย และบางส่วนของถนนตงัอยู่

บนทีดินทีอยู่ภายใต้พระราชบญัญัตจิัดสรรทีดนิ พ .ศ . 2543 

6) ความเสียงจากกรณีถูกเวนคืนทีดนิทีกองทรสัต์ลงทุน ซึงทําให้กองทรัสต์ไมอ่าจใช้ทรัพย์สินทีกองทรัสต์ลงทนุเพือประโยชน์ใน

การดําเนินธุรกิจต่อไปได้ 

7) อสังหาริมทรัพย์ทีกองทรัสต์จะลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑ์ทางกฎหมายเกียวกับสิงแวดล้อม การปฏิบัติตาม

หลักเกณฑ์ทางกฎหมายดงักล่าวอาจส่งผลให้กองทรสัต์มีค่าใช้จ่ายและภาระความรับผิดหลายด้าน 

8) ความเสียงเกียวกับภัยธรรมชาติ อุทกภยัและการก่อวินาศภัย 

9) ความเสียงเกียวกับอตัราเงนิชดเชยจากการประกนัภยัทรัพย์สินในกรณีทีทรัพย์สินทีกองทรัสต์จะเข้าลงทุนครงัแรกเกิดความ

เสียหายอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจทีกองทรัสต์อาจสูญเสีย 

10) อสังหาริมทรพัย์ทีกองทรสัต์ถือครองนันอาจมีคา่ใช้จ่ายเกียวกบัอสงัหาริมทรัพย์เพิมขนึ รวมทังค่าใช้จ่ายในการดําเนินการ

ตา่งๆ เพิมขนึ 

11) ความเสียงเกียวกับความเพียงพอของทีจอดรถเพือรองรบัการใช้งานของผู้มาใช้บริการทรัพย์สินทีกองทรสัต์จะลงทุน 

 

4.3 ความเสียงเกียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โดยกองทรัสต์                                                        

1) ความเสียงเกียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์ซึงมีความเสียง โดยทัวไปการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์มีความเสียงหลาย

ประการจากปัจจัยต่าง ๆ ซึงอาจส่งผลให้เกิดความผนัผวนของอตัราการเช่าพืนที อตัราค่าเช่า และ  /หรือค่าตอบแทนการใช้

พืนที หรือค่าใช้จ่ายในการดําเนินการ ทําให้เกิดผลลบต่อมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ และรายได้ทีรับจากอสังหาริมทรัพย์ การ

ประเมินมูลคา่อสังหาริมทรพัย์ประจําปีจะแสดงถึงปัจจัยต่าง ๆ เหล่านี และผลทีเกิดขึนอาจผันผวนขนึหรือผันผวนลงได้ 
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มลูคา่อสังหาริมทรพัย์ของกองทรสัต์อาจลดลงอย่างมีนยัสําคญัตามตลาดอสังหาริมทรพัย์ หรือเศรษฐกิจของประเทศไทยอยู่

ในขาลงอย่างกระทนัหนั 

2) ความเสียงเกียวกับการดําเนินการของกองทรัสต์เพือให้ได้มาซึงอสังหาริมทรัพย์อาจมีความเสียง 

3) กําไรขนัต้นทีได้จากอสังหาริมทรัพย์ หรือมลูค่าของอสังหาริมทรพัย์ของกองทรสัต์อาจได้รบัผลกระทบทางลบจากหลายปัจจยั 

4) มลูคา่ของอสงัหาริมทรพัย์ทีกองทรัสต์ลงทนุตามการประเมนิค่าโดยบริษัทประเมนิคา่ทรัพย์สินไม่ได้เป็นเครืองแสดงมลูคา่ที

แท้จริงของอสงัหาริมทรัพย์ และไมส่ามารถรบัประกนัได้ว่าราคาขายของอสงัหาริมทรัพย์นนัจะเป็นไปตามทีประเมิน ไม่วา่ใน

ปัจจบุนัหรือในอนาคต      

                                                                                                 

4.4 ความเสียงเกียวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์โดยผู้ลงทนุ 

  

1) ความเสียงอนัเกิดจากการทีไมมี่ตลาดสําหรบัการซือขายหน่วยทรัสต์มาก่อน นอกจากนีตลาดด้านการลงทุนในหน่วยทรัสต์

ของทรัสต์เพือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทยเป็นตลาดคอ่นข้างใหม ่

2) ราคาของหน่วยทรัสต์อาจลดลงหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

3) ผลตอบแทนทีผู้ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์ทีน้อยกวา่ผลตอบแทนทีกองทรสัต์ได้รับจากการดําเนินการของอสงัหาริมทรพัย์ที

กองทรัสต์ลงทุน 

4) ผลการดําเนินงานจริงอาจมีความแตกต่างอย่างมีนยัสําคญัจากประมาณการกําไรไมว่่าโดยชดัแจ้งหรือโดยปริยาย 

5) มาตรฐานการบญัชีในประเทศไทยอาจมีการเปลียนแปลง ซึงไมอ่าจรบัรองได้วา่การเปลียนแปลงดงักล่าว จะไม่ส่งผลกระทบ

อย่างมีนัยสําคญัตอ่งบการเงนิของกองทรสัต์ หรือต่อฐานะการเงนิและผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ 

6) การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วยทรสัต์ 

7) ความเสียงในเรืองตลาดรองสําหรบัการซือขายหน่วยทรสัต์ 

8) ความเสียงทางการเมืองของประเทศไทย เนืองจากเหตุการณ์ความไมส่งบหรือความขดัแย้งทางการเมืองเกิดขนึ อาจส่งผล

กระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาดหลักทรัพย์ในประเทศไทย ซึงอาจก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อ

สถานะการเงนิของกองทรัสต์ 
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5.ข้อพพิาททางกฎหมาย 

- ไมมี่  

6.ข้อมลูสําคัญอืน            

-ไมมี่              
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7. ข้อมูลหน่วยลงทนุ หลักทรัพย์ กองทรัสต์เป็นผู้ออก  

7.1 หลักทรัพย์ทกีองทรัสต์เป็นผู้ออก 

 7.1.1 ข้อมลูหน่วยทรัสต์ 

 กองทรัสต์มีทุนจดทะเบียน ณ วนัที 31 มีนาคม 2558 เท่ากบั  15, 714,500,000 บาท เรียกชําระแล้วเตม็จํานวน และมีจํานวน

หน่วยทรสัต์ทงัสิน 1,482,500,000 หน่วย มลูค่าหน่วยละ 10.60 บาท  

 7.1.2 ข้อมลูราคาหลักทรัพย์  ณ 31 มีนาคม 2558  

ราคาปิด 
(บาท/หน่วย) 

ราคาตาํสุด 
(บาท/หน่วย) 

ราคาสูงสุด 
(บาท/หน่วย) 

มูลค่าตามราคาตลาด 
(Market Capitalization) 

(หน่วย : ล้านบาท) 

มูลค่าซือขายเฉลียต่อปี 

(Trade Volume) 

(หน่วย: ล้านบาท) 

NAV 
( 30 กันยายน57) 

NAV 
( 31มีนาคม 58 ) 

10.40  9.95  10.80 15,418 2,886.38 10.6005 10.7961 

              

7.2 ข้อมลูผู้ถือหน่วย 

 ณ วนัที 31 มีนาคม 2558 กองทรัสต์ มีผู้ถือหน่วยตามการปิดสมดุทะเบียนดงันี 

ลําดับ ชือผู้ถือหุ้น จํานวนหุ้นทถืีอ ร้อยละของจํานวนหุ้นที

จําหน่ายได้แล้วทังหมด  

1 บริษัท อมิแพ็ค เอก็ซิบชินั แมเนจเม้นท์ จํากดั        741,250,000.00  50.00% 

2 สํานกังานประกนัสงัคม (2 กรณี)          42,735,900.00  2.88% 

3 บริษัท อลอินัซ์ อยุธยา ประกันชีวติ จํากดั (มหาชน)          33,000,000.00  2.23% 

4 ธนาคารออมสิน          28,568,600.00  1.93% 

5 ทหารไทย พร็อพเพอร์ตี อินคมั พลสั          20,086,700.00  1.35% 

6 บริษัท ไทยประกนัชีวติ จํากดั (มหาชน)          18,867,900.00  1.27% 

7 อาคเนย์ ประกนัชีวติ จํากัด (มหาชน)          18,867,900.00  1.27% 

8 เมืองไทยประกนัชีวติ จํากัด (มหาชน)          17,200,000.00  1.16% 

9 สํานกังานประกนัสงัคม (กองทุนเงนิทดแทน)          16,771,300.00  1.13% 

10 กรุงไทย-แอกซ่า ประกนัชีวิต จํากดั (มหาชน)          15,500,000.00  1.05% 

 รวมผู้ถือหน่วย 10 รายแรก         952,848,300.00  64% 

 ผู้ถือหน่วยรายยอ่ยอืน        529,651,700.00  36% 

 รวม      1,482,500,000.00  100% 
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7.3 การจ่ายผลตอบแทนของกองทรัสต์ (Total payout)  

 7.3.1 นโยบายการจ่ายผลตอบแทน 

(1) ผู้จัดการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไมน้่อยกวา่ร้อยละเก้าสิบ (90) ของกําไรสุทธิทีปรบัปรุงแล้วของ

รอบปีบญัชี โดยประโยชน์ตอบแทนทีจะจ่ายให้แกผู้่ถือหน่วยทรสัตน์นัแบ่งเป็น ประโยชน์ตอบแทนสําหรบัรอบปีบญัชี (Year-End 

Distritbution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution)( หากมี) ทงันีผู้จดัการกองทรสัต์จะจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 

ให้แกผู่้ ถือหน่วยทรสัต์ไมเ่กินสี(4) ครังตอ่รอบปีบัญชี เว้นแต่กรณีทีกองทรัสต์มีการเพิมทุน กองทรสัต์อาจมกีารจ่ายประโยชน์ตอบแทน

เกินกว่าสี (4) ครังตอ่รอบปีบัญชีได้ เพือประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรสัต์เดมิ 

 อนึง กําไรสุทธิทีปรบัปรุงแล้วตามข้อนีให้หมายถึงกําไรสุทธิทีอ้างอิงสถานะเงนิสดของกองทรัสต์ ซึงได้รวมการชําระคืนเงนิต้น

ตามทีระบุในสัญญาเงินกู้  

 (2) ในกรณีทีกองทรสัตย์ังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จัดการกองทรสัต์จะไมจ่่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 (3) ในกรณีทีมกีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แกผู่้ ถือหน่วยทรสัต์ในแตล่ะรอบระยะเวลาบญัชี ผู้จัดการกองทรสัตจ์ะประกาศ

จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์และปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรสัต์เพือระบชืุอผู้ถือหน่วยทรสัต์ทีมีสิทธิได้รบัประโยชน์ตอบ

แทน และจะดําเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวให้แกผู้่ถือหน่วยทรสัตภ์ายในกําหนดเวลาดงัต่อไปนี 

  - ประโยชน์ตอบแทนสําหรบัรอบปีบญัชี  (Year-End Distribution) 

  ผู้จัดการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนสําหรับรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) ภายในเก้าสิบวนั (90) 

วนันบัแต่วนัสินรอบปีบัญชี  โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกินสามสบิ (30) วัน นบัแตว่นัปิดสมดุทะเบียนผู้ถือหน่วยทรสัต์เพือกําหนด

สิทธิผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทีมีสิทธิได้รบัประโยชน์ตอบแทน  

  - ประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาล ( Interim Distribution) 

  ผู้จัดการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล ( Interim Distribution ) (หากมี) ภายในเก้าสิบ (90) วนั

นบัแต่วนัสินรอบระยะเวลาบัญชีสําหรบัไตรมาสล่าสุดก่อนจ่ายประโยชน์ตอบแทน โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไมเ่กนิสามสิบ (30) วนั 

นบัแต่วนัปิดสมดุทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์  

 

ทงันีในกรณีทีผู้จดัการกองทรสัต์ไมส่ามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ภายในระยะเวลาดงักล่าว ผู้จัดการกองทรสัตจ์ะแจ้งให้สํานกังาน 

ก.ล.ต.และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร และหากผู้จดัการกองทรสัต์ไมส่ามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กบัผู้ถือ

หน่วยทรสัต์ได้ภายในระยะเวลาทีได้กําหนดอนัเนืองมาจากความผดิพลาดของผู้จัดการกองทรสัต์เอง ผู้จดัการกองทรสัตจ์ะชําระ

ดอกเบียไมต่ํากว่าร้อยละเจด็ครึง (7.5) ตอ่ปี นบัแต่วนัทีครบกําหนดเวลานันจนถึงวนัทีผู้จดัการกองทรัสต์จ่ายผลประโยชน์ตอบแทน

ให้กบัผู้ถือหน่วยทรัสต์  

เงือนไขเพมิเตมิ: ในการพจิารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล การกําหนดอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะขึนอยูก่บัดุลยพินจิของ

ผู้จัดการกองทรสัต์ ซึงหากประโยชน์ตอบแทนทีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัต์ระหวา่งรอบไตรมาสใดมีมูลค่าตํากวา่หรือเท่ากบัจุดหนึงศนูย์ (0.10) 
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 บาท ผู้จดัการกองทรัสต์สงวนสิทธิทีจะไมจ่่ายประโยชน์ตอบแทนในครังนี และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวเพือนําไปจ่ายรวมกบั

 ประโยชน์ตอบแทนทีจะให้มีการจ่ายในงวดถดัไป 

 สําหรบันโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดงักล่าว ผู้จดัการกองทรสัต์จะดําเนินการให้เป็นไปตามทีระบุไว้ในสญัญาก่อตงัทรสัต์ เว้นแต่ 

 กรณีที สํานกังาน ก.ล.ต. และ/ หรือหน่วยงานอืนใดทีมีอํานาจตามกฎหมาย ได้มีการแก้ไขเปลียนแปลง เพิมเติม ประกาศ กําหนด สงั

 การ เหน็ชอบ และ/หรือ ผ่อนผนัเป็นอย่างอืน ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนนิการให้เป็นไปตามนนั  

 

 ประวัตกิารจ่ายผลตอบแทน  

ปี 2557/2558 

(1) เงนิปันผลต่อหน่วย(บาท) 0.42 

(2) การแบ่งปันส่วนทุนต่อหน่วย (บาท) 0.00 

รวมเงนิจ่ายผลตอบแทนตอ่หน่วย (1) + (2) (บาท) 0.42 

 

 

8. โครงสร้างการจัดการ 

8.1 ผู้จัดการกองทรัสต์ 

 8.1.1 ข้อมลูผู้จัดการกองทรัสต์  

 บริษัท อาร์เอม็ไอ จํากดั ซึงจะทําหน้าทีเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ของกองทรสัต์ IMPACT Growth REIT ตงัอยู่เลขที 

47/569-576 อาคารคอนโดมเินียมอุตสาหกรรม นิวเจนีวา ชนั 10 ถนนป๊อบปูล่า 3 ตําบลบ้านใหม่ อําเภอปากเกร็ด จังหวดันนทบุรี 11120 เป็นนิติ

บุคคลประเภทบริษัทจํากดั ซึงจัดตงัขนึในประเทศไทยเมือวนัที 30 กรกฏาคม พ.ศ. 2556 ตามกฏหมายไทย บริษัทฯ เป็นบริษัทย่อยของบริษัทอิม

แพ็ค เอก็ซบิิช ัแมเนจเมนท์ จํากดั โดยบริษัทอิมแพ็ค เอก็ซิบิชนั แมเนจเม้นท์ จํากัดถือหุ้นในบริษัทฯ เป็นจํานวนร้อยละ 100 ของหุ้นทีจําหน่ายแล้ว

ทงัหมดของบริษัทฯ   

 สรุปข้อมูลผู้จัดการกองทรัสต์  

ชือบริษัท บริษัท อาร์ เอม็ ไอ จํากดั (RMI Company Limited) 

เลขทะเบียนบริษัท 0125556017696 

วนัทีจัดตงับริษัท 30 กรกฏาคม 2556 

ทีตงัของบริษัท 47/569-576 หมูที่ 3 อาคารคอนโดมีเนียมอุตสาหกรรม นิวเจนีวา ชนั 

10 ถ.ป๊อบปูล่า ต.บ้านใหม่ อ.ปากเกร็ด จ.นนทบุรี 11120  

ทุนจดทะเบียน 10 ล้านบาท ( ประกอบด้วยหุ้นสามญัจํานวน 100,000 หุ้น มลูค่าทีตรา
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ไว้หุ้นละ 100 บาท ) 

ผู้ถือหุ้ นใหญ่  บริษัท อมิแพ็ค เอ็กซิบชินั แมเนจเม้นท์ จํากดั (99.997%) 

รายชือกรรมการ พ.อ.พชิยั นําศริิกลุ  

นายนภทัร อสัสกุล 

นายจิรขจร จตุรภทัร  

รอบระยะเวลาบญัชี   1 เมษายน - 31 มีนาคม  

 

   

 8.1.2 โครงสร้างการบริหาร 

    โครงสร้างบริษัท  

 

 

 

  

คณะกรรมการ

บริษัท

ฝ่ายกาํกับตรวจสอบบริหาร

และจัดการความเสียง
ฝ่ายสนับสนุนการปฏิบัติงานฝ่ายดูแลผลประโยชน์ของ

กองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ผู้ สอบบัญชี

กรรมการผู้จัดการ

 กํากับ ดูแลและบริหารความเสียง

เกียวกับการบริหารกองทรัสต์
 ดูแล ป้องกันมิให้เกิดความขดัแย้ง

ทางผลประโยชน์

 ดูแลให้บุคคลากรเป็นผู้ทีมี

คุณสมบตัิทีเหมาะสม

 ตรวจสอบการดําเนินงานของ
กองทรัสต์ให้เป็นไปตามสัญญา

และกฏหมายทีเกยีวข้อง

 ฝ่ายบุคคล

พ.อ. พชัิย นําศิริกลุ

นายนภัทร อัสสกลุ

นายจิรขจร จตุรภัทร 

นางสาววันเพญ็ มุ่งเพยีรสกลุ

ผู้อํานวยการฝ่าย

นางวาริน ราชกจิ 

ผู้อํานวยการฝ่ายอาวุโส
นางสาวนฤมล  จริะมงคล

ผู้อํานวยการฝ่าย

นายจิรเดช  สมประสงค์

ผู้จดัการฝ่าย

นางอัญญาณี เคอร์ริค

ผู้อํานวยการฝ่าย

นางสาวพัชรินทร์ เลิศสาโรช

 วางแผน คัดเลอืกและพิจารณาการลงทุน

ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์
 ตรวจสอบข้อมูลของอสังหาริมทรัพย์ทีจะ

ลงทุน

 กําหนดกลยุทธ์ในการจดัหาผลประโยชน์

จากอสังหาริมทรัพย์ร่วมกับผู้ บริหาร

อสังหาริมทรัพย์
 ควบคุม ดูแล และตรวจสอบการทํางาน

ของผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์

 เปิดเผยข้อมลูต่อหน่วยงานกํากับ 

และผู้ถือหน่วยทรัสต ์ตามทีสัญญา 
และกฏหมายทีเกยีวข้อง

 จดัประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์

 จดัทํารายงานประจาํปีของ

กองทรัสต์

 ติดต่อ และดูแลผู้ถอืหน่วยทรัสต์
 รับเรืองร้องเรียนจากผู้ถอื

หน่วยทรัสต์

 ฝ่ายบญัช ีและการเงนิ

 ฝ่ายเทคโนโลยสีารสนเทศ

 ฝ่ายปฏิบติัการทัวไป

ฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ

บริษัท สํานกังาน อีวาย จํากัด
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 รายชือผู้ถือหุ้น  

ลําดับ ชือผู้ถือหุ้น จํานวนหุ้นทถืีอ ร้อยละ 

1 บริษัท อมิแพ็ค เอ็กซิบชินั แมเนจเม้นท์ จํากดั 99,997 99.997%  

2 นายอนนัต์ กาญจนพาสน์ 1 0.001% 

3 นายซุยฮัง กาญจนพาสน์ 1 0.001% 

   4  นายซุยฮาง กาญจนพาสน์ 1 0.001% 

 รวม 10,000  100% 

  

 รายชือและประวติักรรมการ  

ชือ-สกุล 

ตําแหน่ง 

คณุวฒุทิางการศึกษา 

และการอบรม 

ประสบการณ์ทํางาน 

พนัเอกนายแพทย์ พิชยั นําศิริกุล 

ประธานกรรมการ 

2520-2522  

แพทย์ประจําบ้านตอ่ยอด 

รพ.เซ็นต์ อลิซาเบธ มหาวิทยาลยัทุฟต์, บอสตนั 

สหรฐัอเมรกิา 

2517-2520  

แพทย์ประจําบ้าน  

รพ.เซ็นต์ แมรี นิวยอร์ค สหรฐัอเมริกา 

2517 แพทย์ฝึกหดั  

รพ.รามาธิบดี 

2516 แพทยศาสตร์บณัฑิต 

รพ.รามาธิบดี มหาวทิยาลยัมหิดล 

2536-ปัจจุบัน  

แพทย์ทีปรึกษาด้านทางเดินหายใจ  

รพ. เซ็นต์ หลุยส์ 

2529-2530  

รองเลขาธิการ 

สมาคมอุรเวชช์แห่งประเทศไทย  

ในพระบรมราชูปถมัภ์ 

2528-2529  

กรรมการบริหาร  

สมาคมอุรเวชช์แห่งประเทศไทย  

ในพระบรมราชูปถมัภ์ 

2523-2536  

แพทย์ผู้เชียวชาญดา้นทางเดินหายใจ แผนก

ทางเดินหายใจ  

รพ.พระมงกุฎเกล้า 

2520  

ตวัแทนประเทศไทย 

คณะกรรมการอายุรศาสตร์และอายุรศาสตร์

โรคระบบการหายใจแห่งสหรัฐอเมรกิา 

นายนภทัร อสัสกุล 

กรรมการ 

2545-2547  

ปริญญามหาบัณฑิต  

สถาบนับณัฑิตบริหารธุรกิจศศนิทร์แห่ง

จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

2546 

2547-ปัจจุบัน  

กรรมการผู้จัดการ 

บญัดารา โฮเทล แอนด์ รีสอร์ท 

บริษัท สยามเอสเตท จํากัด 

2544-ปัจจุบัน  
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 Director Certificate Program  

สมาคมส่งเสริมสถาบนักรรมการบรษัิทไทย 

2537-2541  

วิทยาศาสตร์บณัฑิต  

สาขาผู้ประกอบการและเศรษฐศาสตร์ 

วิทยาลยัแบ๊บสนั แมสซาชูเซ็ตต์ สหรฐัอเมริกา 

 

กรรมการ  

บริษัท โอเชียนกลาส จํากัด )มหาชน(  

2541-ปัจจุบัน  

ผู้ร่วมก่อตงัและกรรมการ  

บริษัท เช็คพอยท์ ออโต้ เซ็นเตอร์ จํากดั 

2547  

เศรษฐกร  

สํานกังานนโยบายการคลังกระทรวงการคลัง 

2541-2545  

เศรษฐกร  

สํานกังานนโยบายการคลัง กระทรวงการคลงั 

นายจิรขจร จตุรภทัร 

กรรมการอสิระ 

2553  

หลกัสูตรการจัดการการค้าปลีกระดบัสูง 

บริษัท ซีพี ออล์ จํากัด )มหาชน(  

2548  

หลกัสูตรผลิตภณัฑ์ดา้นตราสารอนพุนัธ์ 

Currency swap การคา้พนัธบตัร และตลาด

การเงิน 

ธนาคารกรุงเทพ จํากดั )มหาชน(  

2546-2548  

ปริญญามหาบัณฑิต  

สถาบนับณัฑิตบริหารธุรกิจศศนิทร์แห่ง

จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

นกัเรียนทุนธนาคารกรุงเทพ จํากดั )มหาชน(  

2547  

โครงการแลกเปลียนระหว่างสถาบนับณัฑิต

บริหารธรุกิจศศินทร์แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั

ที โรงเรียนเฉพาะทางระดบัสูงด้านการจัดการ 

ปารีส ประเทศฝรังเศส 

2544  

การลงทนุใน Unit trust 

Phillp Securities PTE, Singapore 

2539  

หลกัสูตรการใหบ้ริการลกูคา้ 

Midland Bank PLC (Member of HSBC), 

London, United Kingdom 

2538  

หลกัสูตรนกัศกึษาแลกเปลียน 

2556-ปัจจุบัน  

ผูจ้ัดการการลงทนุในตราสารทนุต่างประเทศ 

กลุ่มบริษัทอาคเนย์ จํากดั 

)ในเครือ ทีซีซี กรุ๊ป(  

2552-2556  

ผูช่้วยผู้อํานวยการฝ่ายสํานกังานคณะ

กรรมการบริหาร 

กลุ่มบริษัทอาคเนย์ จํากดั 

)ในเครือ ทีซีซี กรุ๊ป(  

2549-2552  

นายหน้าตราสารอนุพนัธ์อาวโุส 

ธนาคารกรุงเทพ จํากดั )มหาชน(  

2548-2549  

นกัวิเคราะห์, Corporate Finance,กลุ่มวาณิช

ธนกิจ 

ธนาคารกรุงเทพ จํากดั )มหาชน(  

2554-2546  

ผูช่้วยเจ้าหน้าทีการตลาด กลุ่มวาณิชธนกิจ 

ธนาคารกรุงเทพ จํากดั )มหาชน(  

2542-2544  

เจ้าหน้าทีพฒันาธุรกิจ  

บล.ฟิลลิป )ประเทศไทย(  

2542  

นกัวิจัย 

Acorn Marketing & Research Consultants 

Co.,Ltd. Thailand 

2541-2542  



ส่วนท ี2 การจัดการและการกํากับดแูลกิจการทีด ี
ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 

 

ส่วนที 2 หน้าที 7  

 

ธนาคารกรุงเทพ จํากดั )มหาชน(  

2537-2541 

ศิลปศาสตร์บณัฑิตธุรกิจศึกษา  

วิชาเอกบญัชีและการเงิน 

มหาวิทยาลยัเวสมนิเตอร์ ลอนดอน สหราช

อาณาจกัร 

 

Asset Realization Officer 

องค์การเพือการปฏิรูประบบสถาบันการเงนิ 

 

 

ขอบขา่ยและอํานาจกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการบริษัทเป็นผู้ มีบทบาทสําคญัในการกําหนดนโยบายของบริษัทฯ วางแผนการดําเนินงานทงัระยะสนั ระยะยาว ตลอดจน

กําหนดนโยบายการเงนิการบริหารความเสียงและภาพรวมองค์กร มีบทบาทสําคญัในการกํากบั ดแูล ตรวจสอบและประเมนิผลการดําเนนิงานของ

บริษัทฯและพนกังานในการปฏบิติัหน้าทีเป็นผู้จดัการกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพและเป็นไปตามสญัญาก่อตงัทรสัต์ สญัญาแต่งตงัผู้จดัการ

กองทรัสต์ มตขิองผู้ถือหน่วยทรัสต์ และกฎหมาย รวมถึงกฎและ/หรือระเบียบตา่งๆทีเกียวข้อง ทงันี ขอบเขตอํานาจหน้าทีของคณะกรรมการของ

บริษัทฯมีดงัตอ่ไปนี 

1. ปฏิบตัิหน้าทีให้เป็นไปตามกฎหมาย วตัถุประสงค์และข้อบงัคบัของบริษัทฯ ตลอดจนมติคณะกรรมการของบริษัทฯ

และมติทีประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ด้วยความซือสัตย์สุจริต (Duty of Loyalty) ความระมดัระวัง (Duty of Care) มี

ความรับผิดชอบ (Accountability) และมีจริยธรรม (Ethic)  

2. ดําเนินการติดตาม รวมถึงให้คําแนะนําทีจําเป็น เพือให้การปฏิบัติงานของผู้ บริหารและพนักงานช่วยให้การ

ดําเนินงานของบริษัทฯเป็นไปตามสญัญาต่างๆทีเกียวข้องและกฏระเบียบวา่ด้วยการทําหน้าทีของผู้จดัการกองทรัสต์ 

3. ตดิตามผลการดําเนินงานด้านต่าง ๆ ของบริษัทฯในฐานะผู้จัดการกองทรสัต์ อย่างตอ่เนือง รวมถึงให้คําแนะนําที

จําเป็นเพือให้มันใจว่าการดําเนินงานของบริษัทฯเป็นไปตามเป้าหมายทีกําหนดและสามารถจัดการอุปสรรค

ปัญหาทีอาจเกิดขนึได้อย่างทันเวลาและเหมาะสม 

4. พิจารณา ติดตาม รวมถึงให้คําแนะนําทีจําเป็นเพือให้บริษัทฯมีระบบควบคมุภายใน รวมถึงระบบการทํางานทีมี

ประสิทธิภาพและประสิทธิผลในการทําหน้าทีเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ 

5. พิจารณา ติดตาม และดําเนินการทีจําเป็นในการจดัให้มีการทบทวนและปรับปรุงนโยบายและแผนงานทีสําคญั

ตา่ง ๆทีเกียวข้องกบัการทําหน้าทีผู้ จดัการกองทรัสต์ ให้เป็นปัจจุบันและเหมาะสมกบัสภาพธุรกิจอย่างสมําเสมอ 

6. พิจารณา ติดตามประเมนิผลการปฏิบติังานของผู้บริหารของบริษัทฯ รวมถึงการให้คําแนะนําทีจําเป็น เพือให้มนัใจ

ได้ว่าผู้ บริหารได้ปฏิบติังานตามหน้าทีทีได้รับมอบหมาย อย่างเต็มความสามารถและเป็นไปตามกฏเกณฑ์และ

ข้อกําหนดในสัญญาตา่งๆทีเกียวข้อง เพือประโยชน์ของกองทรัสต์  

7. คณะกรรมการอาจมอบหมายให้กรรมการคนหนึงหรือหลายคนหรือบุคคลอนืใดปฏบิัตกิารอย่างหนึงอย่างใดแทน

คณะกรรมการก็ได้ ทงันี การมอบอํานาจดงักล่าวจะไม่รวมถึงการมอบอํานาจหรือการมอบอํานาจช่วงทีทําให้
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กรรมการหรือผู้ รบัมอบอํานาจจากกรรมการสามารถอนุมตัริายการทีตนเองหรือบุคคลทีอาจมีความขดัแย้ง มีส่วน

ได้เสียหรือมีผลประโยชน์ในลกัษณะอนืใด ขดัแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ ทังนี คณะกรรมการบริษัทและ

ฝ่ายงานทีเกียวข้องในบริษัทฯจะติดตามและดูแลให้กรรมการ ผู้บริหาร บคุคลทีเกียวข้องหรือผู้ ใดทีอาจมีความ

ขดัแย้ง มีส่วนได้เสียหรือมีผลประโยชน์ในลกัษณะอืนใด ขดัแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ไม่วา่ทางตรงหรือ

ทางอ้อม ให้ไมส่ามารถเข้าพจิารณาและอนุมตักิารทํารายการประเภทต่างๆของกองทรสัต์ทีตนเองหรือบุคคลที

เกียวข้อง มีความขดัแย้ง มีส่วนได้เสียหรือมีผลประโยชน์ในลกัษณะอืนใด ขดัแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรสัต์

จากการเข้าทํารายการ ไม่วา่จะเป็นการดําเนินการพิจารณาและอนมุตัผิ่านการประชมุคณะกรรมการของบริษัทฯ

หรือการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

 

ทงันี จากขอบเขตอํานาจหน้าทีทีได้กําหนดไว้ข้างต้น บริษัทฯจะจัดให้มีการประชุมคณะกรรมการบริษัทเพือให้คณะกรรมการบริษทั

พจิารณา รับทราบและอนุมตักิารดําเนินการทีจําเป็นในเรืองทีเกียวกบั: 

1. ผลประกอบการของทางบริษัทฯเองในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์และกองทรัสต์  

2. ร่างงบประมาณประจําปีของกองทรสัต์ แผนธุรกจิรวมถึงกลยทุธ์ทางธุรกจิของกองทรสัต์ทีได้จัดทําขนึโดยบริษัทฯ

ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์ โดยอาศยัความช่วยเหลือและการสนับสนุนทีจําเป็นจากอมิแพ็คในฐานะผู้บริหาร

อสังหาริมทรพัย์ 

3. ความคืบหน้าในการดําเนินการตามแผนธุรกจิและแผนการตลาดทีกําหนดขนึโดยทางบริษัทฯในฐานะผู้จัดการ

กองทรัสต์ (REIT Manager) ในการจัดหาผลประโยชน์ให้แก่กองทรสัต์ ปัญหาและอุปสรรคทีเกิดขนึ รวมถึง

แนวทางในการดําเนินการแก้ไข 

4. แนวทางในการบรรเทาความเสียงหรือเหตอืุนใดทีอาจมผีลกระทบตอ่ผลการดําเนินงานของกองทรสัต ์

5. ผลการปฏบิัตงิานของฝ่ายงานต่างๆในบริษัทฯ อนัได้แก่ ฝ่ายกํากบัตรวจสอบบริหารและจดัการความเสียง ฝ่าย

การตลาดและพฒันาธุรกจิ ฝ่ายดแูลผลประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรสัต์และฝ่ายสนบัสนนุการ

ปฏิบตัิงาน รวมถึงปัญหาและอปุสรรคทีเกิดขึนในการปฏิบติังานและแนวทางในการแก้ไข 

6. แนวทางในการดําเนินการกับข้อพพิาทและข้อร้องเรียนทีสําคญัเกียวกบัการดําเนินงานของกองทรสัตซึ์งต้องได้รับ

การพจิารณาโดยคณะกรรมการ 

7. จุดออ่นด้านระบบควบคมุภายในและระบบการปฏบิติังานของบริษัทฯในการทําหน้าทีในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์ 

(REIT Manager) รวมถึงแนวทางและความคืบหน้าในการแก้ไข 

8. รายการระหวา่งกันและรายการใดๆทีอาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์กบัการดําเนินงานของกองทรัสต์  

9. เรืองใดๆก็ตามทีต้องมีการพจิารณาและอนุมติัโดยทีประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต ์

10. เรืองอืนใดทีสําคญัและมีความเกียวข้องกบัการดําเนินงานของบริษัทฯเองและกองทรสัต์  

 กรรมการอิสระ 
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กรรมการอสิระของบริษัทฯมีจํานวน 1 ท่านซึงไม่น้อยกว่าจํานวนหนึงในสามของจํานวนกรรมการทังหมดของบริษัทฯในการ

คดัเลือกคณะกรรมการอสิระของบริษัทฯในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการอิสระต้องมีคุณสมบติัอย่างน้อยดงัตอ่ไปนี 

 1. ถือหุ้นไม่เกิน 1% ของจํานวนหุ้นทีมีสิทธิออกเสียงทังหมดในบริษัทฯ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือบุคคลทีอาจมี

ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ (นับรวมบุคคลทีเกียวข้องตามมาตรา 258 ตาม พรบ.หลักทรพัย์ฯ) 

 2.  ไมม่ีส่วนร่วมในการบริหารงาน รวมทังไม่เป็นลูกจ้าง พนกังาน ทีปรึกษาทีได้รับเงนิเดือนประจํา จากบริษัทฯหรือ

บริษัทในเครือ บริษัทร่วม หรือเป็นบุคคลทีอาจมีความขดัแย้ง โดยต้องไมมี่ผลประโยชน์หรือส่วนได้เสียในลักษณะ

ดงักล่าวมาแล้วเป็นเวลาไมน้่อยกว่า 2 ปี 

 3.  ไมเ่ป็นบุคคลทีมีความสัมพันธ์ทางสายโลหิต หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมายในลักษณะทีเป็นบิดา มารดา คู่

สมรส พีน้องและบุตร รวมทงัคูส่มรสของบุตร กบัผู้บริหาร ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทฯ บริษัทย่อย บริษัทร่วมหรือ

บุคคลทีอาจมีความขดัแย้ง และไม่ได้รบัการแตง่ตงัให้เป็นตวัแทนเพือรกัษาผลประโยชน์ของกรรมการ ผู้ ถือหุ้นราย

ใหญ่ 

 4.  ไมม่ีหรือเคยมีความสัมพันธ์ทางธุรกิจ ไม่มีผลประโยชน์หรือส่วนได้เสีย ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม ทังในด้าน

การเงินและการบริหารงานของบริษัทฯ บริษัทในเครือ บริษัทร่วม หรือบุคคลทีอาจมีความขดัแย้งในลกัษณะทีอาจ

เป็นการขดัขวางการใช้วิจารณญาณอย่างอิสระของตน รวมทังไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ถือหุ้ นทีมีนัยหรือผู้ มีอํานาจ

ควบคุมของผู้ทีมีความสมัพนัธ์ทางธุรกิจดงักล่าว เว้นแตจ่ะได้พ้นจากการมีลักษณะดงักล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 

ปีนับแตว่นัทีเข้าเป็นกรรมการ 

  ความสมัพนัธ์ทางธุรกิจข้างต้นรวมถึงการทํารายการทางการค้าทีกระทําเป็นปกตเิพือประกอบกิจการการเช่าหรือ

ให้เช่าอสังหาริมทรพัย์ รายการเกียวกับสินทรัพย์หรือบริการ หรือการให้หรือรับความช่วยเหลือทางการเงิน ด้วย

การรบัหรือให้กู้ ยืม คําประกนั การให้สินทรัพย์เป็นหลักประกนัหนีสิน รวมถึงพฤตกิารณ์อืนทํานองเดียวกัน ซงึเป็น

ผลให้บริษัทฯหรือกรรมการมีภาระหนีทีต้องชําระตอ่อีกฝ่ายหนึง ตงัแตร้่อยละ 3 ของสินทรัพย์ทีมีตัวตนสุทธิของ

บริษัทฯหรือตงัแต่ยีสิบล้านบาทขนึไป แล้วแตจ่ํานวนใดจะตํากวา่ 

 5.  ไมเ่ป็นหรือเคยเป็นผู้ ให้บริการทางวชิาชีพใด ๆ  ซึงรวมถึงการให้บริการเป็นทีปรึกษากฎหมายหรือทีปรึกษาทางการ

เงนิ ซึงได้รบัคา่บริการเกินกว่าสองล้านบาทตอ่ปีจากบริษัทฯ บริษัทในเครือ บริษัทร่วม หรือบุคคลทีอาจมีความ

ขดัแย้งในลกัษณะทีอาจเป็นการขดัขวางการใช้วิจารณญาณอย่างอิสระของตน  และไม่เป็นผู้ ถือหุ้ นทีมีนัย ผู้ มี

อํานาจควบคมุ หรือหุ้นส่วนของผู้ ให้บริการทางวิชาชีพนนัด้วย  เว้นแตจ่ะได้พ้นจากการมีลักษณะดงักล่าวมาแล้ว

ไมน้่อยกวา่ 2 ปี 

 6. ไมเ่ป็นกรรมการทีได้รบัการแตง่ตงัขนึเพือเป็นตวัแทนของกรรมการของบริษัทฯ ผู้ ถือหุ้ นรายใหญ่ หรือผู้ถือหุ้ นซึง

เป็นผู้ทีเกียวข้องกับผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ 
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 7. ไมป่ระกอบกิจการทีมีสภาพอย่างเดียวกันและเป็นการแขง่ขนัทีมีนยักบักิจการของบริษัทฯหรือบริษัทย่อย หรือไม่

เป็นหุ้ นส่วนทีมีนัยในห้างหุ้ นส่วน หรือเป็นกรรมการทีมีส่วนร่วมบริหารงาน ลูกจ้าง พนักงาน ทีปรึกษาทีรับ

เงนิเดือนประจํา หรือถือหุ้นเกินร้อยละ 1 ของจํานวนหุ้นทีมีสิทธิออกเสียงทงัหมดของบริษัทอืนซึงประกอบกจิการที

มีสภาพอย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขนัทีมีนัยก ับกิจการของบริษัทฯหรือบริษัทย่อย 

 8. พร้อมทีจะใช้ดุลพินิจของตนอย่างเป็นอิสระ เพือผลประโยชน์ของบริษัทฯและพร้อมทีจะคดัค้านการกระทําของ

กรรมการอืนๆหรือของฝ่ายจดัการ 

 9. สามารถเข้าร่วมการประชุมคณะกรรมการของบริษัทฯเพือตดัสินใจในกิจกรรมทีสําคญัของบริษัทฯ 

 10. มีความรู้และประสบการณ์ทีเหมาะสม หรือเป็นผู้ มีศกัยภาพสูงและเป็นทียอมรับ 

 11. ไมเ่ป็นบุคคลทีมีชืออยู่ในบญัชีรายชือบุคคลทีตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยเห็นว่าไม่สมควรเป็นผู้บริหารตาม

ข้อบงัคบัของตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย 

 12. ไมเ่คยต้องคําพิพากษาวา่ได้กระทําความผิดตามกฎหมายหลกัทรัพย์ กฎหมายวา่ด้วยการประกอบธุรกิจเงนิทุน 

ธุรกิจหลักทรพัย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ กฎหมายว่าด้วยการธนาคารพาณิชย์ กฎหมายว่าด้วยการประกัน

วินาศภยั กฎหมายว่าด้วยการป้องกนัและปราบปรามการฟอกเงนิ หรือกฎหมายทีเกียวกบัธุรกิจการเงนิในทํานอง

เดียวกัน ไม่วา่จะเป็นกฎหมายไทยหรือกฎหมายตา่งประเทศ โดยหน่วยงานทีมีอํานาจตามกฎหมายนัน ทังนีใน

ความผิดเกียวกบัการกระทําอนัไม่เป็นธรรมทีเกียวกับการซือขายหลักทรพัย์ หรือการบริหารงานทีมีลักษณะเป็น

การหลอกลวง ฉ้อฉล หรือทุจริต 

 13. ไมม่ีลักษณะอืนใดทีทําให้ไม่สามารถให้ความเห็นอย่างเป็นอสิระเกียวกับการดําเนินงานของบริษัทฯ 

ทงันี บริษัทฯได้มีการกําหนดขอบเขตอํานาจหน้าทีและความรบัผิดชอบของกรรมการอสิระของบริษัทฯดงัตอ่ไปนี 

1. พิจารณา ติดตามและให้คําแนะนําทีจําเป็นแก่บริษัทฯในการดําเนินการให้มีกระบวนการจัดทําและการเปิดเผย

ข้อมลูในรายงานทางการเงนิของบริษัทฯและกองทรัสต์ ให้มีความถูกต้องครบถ้วน เพียงพอ เชือถือได้และทนัเวลา 

2. พิจารณา ติดตามและให้คําแนะนําทีจําเป็นแก่บริษัทฯในการดําเนินการให้มีระบบการควบคุมภายในและระบบ

การทํางานทีเหมาะสมในการทําหน้าทีในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ 

3. พิจารณาและให้ความเห็นเกียวกบัรายการทีเกียวโยงกันหรือรายการทีอาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์กับ

กองทรัสต์ ให้เป็นไปตามกฎหมายและข้อกําหนดทีเกียวข้อง ทังนี เพือให้มันใจว่ารายการดังกล่าวสมเหตุสมผล

และเป็นประโยชน์สูงสุดต่อกองทรัสต์  

4. ปฏิบตัิการอืนใดตามทีคณะกรรมการของบริษัทฯมอบหมายและเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์  

จากขอบเขตอํานาจหน้าทีของกรรมการอสิระทีได้กําหนดไว้ข้างต้น ฝ่ายงานทีเกียวข้องจะต้องมีการรายงานให้กรรมการอสิระพิจารณาและ

รับทราบอย่างสมําเสมอ รวมถึงการให้คําแนะนําทีจําเป็นเกียวกบั: 
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1. รายการทีเกียวโยงกันหรือรายการทีอาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์กบักองทรัสต์  

2. จุดออ่นและจุดทีต้องมีการปรับปรุงแก้ไขเกียวกบัระบบการควบคุมภายในและระบบการทํางานในการทําหน้าทีใน

ฐานะผู้จัดการกองทรสัต์ (REIT Manager) และความคืบหน้าในการแก้ไข 

 

ทงันี คณะกรรมการบริษัทและกรรมการอสิระจะมีบทบาททีสําคญัในการตดิตามและให้คําแนะนําทีจําเป็นแก่บริษัทฯในการดําเนินงานใน

ฐานะผู้จัดการกองทรสัต์ให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์และสัญญาทีเกียวข้อง ส่วนกรรมการผู้จดัการจะมีหน้าทีในการควบคมุ ติดตาม บังคบับัญชาและ

ดแูลการทํางานของบริษัทฯในฐานะผู้ จดัการกองทรัสต์ให้สามารถทํางานได้อย่างมีประสิทธิภาพ โดยบริษัทฯมีการกําหนดขอบเขตอํานาจหน้าทีและ

ความรับผิดชอบของกรรมการผู้ จดัการดงันี 

1. รับผิดชอบ ดแูล บริหารการดําเนินงานและ/หรือการบริหารงานประจําวัน รวมถึงการกํากับดูแลการดําเนินงาน

โดยรวมของบริษัทฯในฐานะผู้จัดการกองทรสัต์ เพือให้เป็นไปตามกฏระเบียบและสญัญาทีเกียวข้อง 

2. กําหนดโครงสร้างองค์กร วิธีการบริหารงาน รวมถึงการคดัเลือก การฝึกอบรม การว่าจ้าง และการเลิกจ้างพนักงาน

ของบริษัทฯ และกําหนดอตัราค่าจ้าง เงินเดือน ค่าตอบแทน โบนสัและสวสัดกิารตา่งๆสําหรับพนักงาน 

3. ดแูลและควบคุมการปฏิบัตงิานด้านต่างๆของบริษัทฯในฐานะผู้ จดัการกองทรัสต์  

4. เป็นตวัแทนบริษัทฯ ตลอดจนมีอํานาจมอบหมายในการติดต่อกับหน่วยงานราชการและหน่วยงานกํากับดูแลที

เกียวข้อง 

5. มีอํานาจในการออก แก้ไข เพิมเตมิ ปรบัปรุงระเบียบ คําสัง และข้อบังคบัเกียวกับการทํางานของบริษัทฯในฐานะ

ผู้จัดการกองทรสัต์  

6. มีอํานาจ หน้าทีและความรับผิดชอบใดๆตามทีได้รับมอบหมายหรือตามนโยบายทีได้รับมอบหมาย จาก

คณะกรรมการบริษัท 

7. ให้มีอํานาจในการมอบอํานาจช่วง และ/หรือมอบหมายให้บุคคลอืนปฏิบตัิงานเฉพาะอย่างแทนได้ โดยการมอบ

อํานาจช่วง และ/หรือการมอบหมายดงักล่าวให้อยู่ภายในขอบเขตแห่งการมอบอํานาจตามหนังสือมอบอํานาจที

ให้ไว้ และ/หรือให้เป็นไปตามระเบียบ ข้อกําหนด หรือคําสังทีคณะกรรมการของบริษัทฯได้กําหนดไว้ ทังนี การ

มอบหมายอํานาจหน้าทีและความรับผิดชอบของกรรมการผู้ จดัการนันจะต้องไม่มีลักษณะเป็นการมอบอํานาจ

หรือมอบอํานาจช่วงทีทําให้กรรมการผู้จัดการหรือผู้ รับมอบอํานาจจากกรรมการผู้ จดัการสามารถอนุมตัริายการที

ตนหรือบุคคลทีอาจมีความขดัแย้ง อาจมีส่วนได้เสียหรืออาจได้รับประโยชน์ในลักษณะใดๆ หรืออาจมีความ

ขดัแย้งทางผลประโยชน์อืนใดกับกองทรัสต์ ทังนี กรรมการผู้ จดัการ (โดยอาศยัข้อมูลทีจําเป็นและการสนับสนุน

จากหน่วยงานทีเกียวข้องในบริษัทฯ) จะตดิตามและดแูลให้การอนุมตัิการทํารายการต่างๆของกองทรัสต์เป็นการ

ดําเนินการโดยบุคคลทีไม่ได้มีความขดัแย้ง มีส่วนได้เสีย หรือมีผลประโยชน์ในลักษณะอืนใด ขดัแย้งกับ

ผลประโยชน์ของกองทรสัต์ ไมว่่าทางตรงหรือทางอ้อมจากการเข้าทํารายการ โดยการอนุมตักิารทํารายการจะต้อง

เป็นไปตามกฏระเบียบและหลกัเกณฑ์ทีเกียวข้อง 
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 รายชือและประวติัผู้บริหาร ผู้จัดการกองทรัสต์  

ชือ-สกุล 

ตําแหน่ง 

คณุวฒุทิางการศึกษา 

และการอบรม 

ประสบการณ์ทํางาน 

นางสาว วนัเพ็ญ มุง่เพียรสกุล 

กรรมการผู้จดัการ 

2530 

บริหารธรุกิจบณัฑิต )บญัชี(  

มหาวิทยาลยัรามคําแหง 

2543-2557 

ผู้อํานวยการฝ่ายบญัชีและการเงิน 

บริษัท อมิแพ็ค แอก็ซบิิชนั แมเนจเม้นท์ จํากดั 

2541-2543 

ผูจ้ัดการฝ่ายบัญชีและส่วนงานธรุการ 

บริษัท บราเดอร์ คอมเมอร์เชียล 

)ประเทศไทย (จํากดั  

2539-2541 

ผูจ้ัดการฝ่ายบัญชี 
บริษัท ซี คอนซลัท์ เอน็จิเนียริง จํากดั 

นางวาริน ราชกจิ 

ผู้อํานวยการฝ่ายการจดัการความเสียง 

2531 

บริหารธรุกิจบณัฑิต 

มหาวิทยาลยัศรีปทุม 

2543-2557 

ผูจ้ัดการอาวโุสฝ่ายการเงิน 

บริษัท อมิแพ็ค แอก็ซบิิชนั แมเนจเม้นท์ จํากดั 

นางสาวนฤมล จิระมงคล 

ผู้อํานวยการอาวุโสฝ่ายการตลาดและ

พฒันาธุรกจิ 

รัฐประศาสนศาสตร์มหาบัณฑิต 

สถาบนับณัฑิตพฒันบรหิารศาสตร์  

 

วิทยาศาสตร์บณัฑิต  

สาขาการบริหารการโรงแรมและภัตตาคาร 

University of Nevada at Las Vegas,  

Nevada, USA 

 

หลกัสูตรประกาศนียบตัร  

สาขาเศรษฐศาสตร์ 

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์   

 

บริหารธรุกิจบณัฑิต )สาขาการตลาด(  

มหาวิทยาลยัอสัสัมชญั   

 

Certificate in Professional Convention Management and 

Certificate in Professional Exhibition Management                                                                      

Singapore Association of Convention and Exhibition and 

2542 - 2557           

ทีปรึกษาผู้อํานวยการฝ่ายพฒันาธุรกิจ 

ผู้อํานวยการฝ่ายขาย 

บริษัท อมิแพ็ค เอ็กซิบชินั แมเนจเม้นท์ จํากดั 

2540 – 2542 

รองผู้อํานวยการฝ่ายขาย  

ศนูย์นิทรรศการและการประชุมไบเทค 

2534 - 2540   

รองผู้อํานวยการฝ่ายบริการลูกคา้                       

ผูจ้ัดการอาวโุสฝ่ายขาย                   

ศนูย์การประชุมแห่งชาตสิิรกิิต ิ
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Supplies 

 

Certificate in Public Venue Management 

Brisbane, Australia 

 

Holiday Inn Worldwide  

Reservation System 

Brussels, Belgium  

นายจิรเดช สมประสงค์ 

ผู้อํานวยการฝ่ายการตลาดและพฒันา

ธุรกิจ 

2555 

วิทยาศาสตร์มหาบณัฑิต  

สาขาธุรกิจและการจัดการการตลาด 

University of Northumbria,  

Newcastle, United Kingdom 

2557 – 2558 

ผูช่้วยผู้อํานวยการฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ 

บริษัท อาร์ เอม็ ไอ จํากัด 

2556 – 2557 

ผูจ้ัดการอาวโุส, Total Media 

บริษัท อมิแพ็ค เอ็กซิบชินั แมเนจเม้นท์ จํากดั 

2555 – 2556 

ผูจ้ัดการอาวโุส, Total Reservation 

บริษัท อมิแพ็ค เอ็กซิบชินั แมเนจเม้นท์ จํากดั 

กุมภาพนัธ์-ธันวาคม 2553 

ผูจ้ัดการฝ่ายการตลาด 

บริษัท อมิแพ็ค เอ็กซิบชินั แมเนจเม้นท์ จํากดั 

2550-2553 

ผูจ้ัดการฝ่ายขาย 

บริษัท อมิแพ็ค เอ็กซิบชินั แมเนจเม้นท์ จํากดั 

เมษายน-กรกฎาคม 2550 

ผูจ้ัดการฝ่ายสถานที 

บริษัท อมิแพ็ค เอ็กซิบชินั แมเนจเม้นท์ จํากดั 

นางสาวพชัรินทร์ เลิศสาโรช 

ผู้อํานวยการฝ่ายการเงนิและสนับสนุนฝ่าย

ปฏิบตักิาร 

2538 – 2541 

บญัชีมหาบณัฑิต 

คณะพาณชิยศาสตร์และการบญัชี 

จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

2530-2534 

บญัชีบณัฑิต 

คณะพาณชิยศาสตร์และการบญัชี 

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 

 

2547-2557 

นกับญัชี 

บริษัท โรวไิท จํากัด 

2542 – 2547 

ผูจ้ัดการฝ่ายการจดัการบัญชี 

บริษัท ชนิไดคอนซลัตงิ จํากดั 

 

 

นางอญัญาณี เคอร์ริค 2551 ศิลปศาสตร์มหาบณัฑิต 2556 – 2557 
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ผู้จัดการฝ่ายนกัลงทุนสมัพนัธ์ เศรษฐศาสตร์และการเงนิระหว่างประเทศ 

)หลกัสูตรภาษาองักฤษ (  

จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

2547 วารสารศาสตร์บณัฑิต  

สาขาหนังสือพิมพ์และสิงพิมพ์ 

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 

นกัลงทนุสมัพนัธ์ 

บริษัท ทีทีดบับลิว จํากัด )มหาชน(  

2555 - 2556 

นกัลงทนุสมัพนัธ์ 

บริษัท เมืองไทยประกนัชีวิต จํากดั )มหาชน(  

2551 - 2555 

เจ้าหน้าทีจัดการเงินลงทนุ 

บริษัท เมืองไทยประกนัชีวิต จํากดั )มหาชน(  

 

ประสบการณ์และความเชียวชาญในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ผู้บริหารของผู้จัดการกองทรัสต์ 

1)  นางสาววนัเพ็ญ มุง่เพียรสกุล ซึงดํารงตําแหน่งกรรมการผู้ จดัการ เคยดํารงตําแหน่งผู้อํานวยการฝ่ายบัญชีการเงนิ

ให้กบับริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน แมเนจเม้นท์ จํากดัตงัแต่มกราคม พ.ศ. 2543 –กรกฎาคม พ.ศ.2556 

2)  นางสาวนฤมล จิระมงคล ซึงดํารงตําแหน่งผู้ อํานวยการอาวุโสฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ เคยดํารงตําแหน่งที

ปรึกษาให้กับบริษัท อมิแพ็ค เอ็กซิบิชัน แมเนจเม้นท์ จํากัด ตงัแต่มถิุนายนพ.ศ.2542 – กรกฎาคม พ.ศ.2556 

3)          นางวาริน ราชกิจ ซึงดํารงตําแหน่งผู้ อํานวยการฝ่ายกํากบัตรวจสอบบริหารจัดการความเสียง เคยทํางานในฐานะ

ผู้ จัดการอาวุโสแผนกการเงินให้แก่บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน แมเนจเม้นท์ จําก ัด ตังแต่มกราคม พ.ศ.2543-

สิงหาคม พ.ศ.2557 

4) นายจิรเดช สมประสงค์ ซึงดํารงตําแหน่งผู้ อํานวยการฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ เคยทํางานในฐานะผู้จัดการ

อาวุโส ให้กับบริษัท อิมแพ็ค เอก็ซิบิชัน แมเนจเม้นท์ จํากัด ตงัแต่ กุมภาพันธ์ พ.ศ.2553 - กนัยายน พ.ศ. 2557 

หน้าทีและความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์  

บริษัทฯในฐานะผู้ จดัการกองทรัสต์มีหน้าทีและความรับผิดชอบหลกัในการดูแลจดัการกองทรัสต์ IMPACT GROWTH REIT ซึงรวมถึง

การลงทุนในทรัพย์สินของกองทรสัต์และควบคมุการปฏิบัตหิน้าทีของผู้ บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) โดยบริษัทฯในฐานะผู้ จัดการ

กองทรัสต์จะปฏิบัตหิน้าทีภายใต้การกํากบัดแูลของทรัสตี โดยมีหน้าทีและความรับผิดชอบดงันี 

 1. หน้าทีโดยทัวไป 

1.1 ผู้จัดการกองทรสัต์จะปฏิบติัหน้าทีในฐานะทีเป็นผู้ ทีมีวชิาชีพซึงได้รับความไว้วางใจ ด้วยความระมดัระวงั ซือสัตย์

สุจริต เพือประโยชน์ทีดีทีสุดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไปตามสัญญาก่อตังทรัสต์ ส ัญญาแต่งตงั

ผู้จัดการกองทรสัต์ กฎหมายทีเกียวข้อง ตลอดจนข้อผูกพันทีได้ให้ไว้เพิมเตมิในเอกสารทีเปิดเผยเพือประโยชน์ใน
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การเสนอขายหน่วยทรัสต์แก่ผู้ลงทุน และมตขิองผู้ ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนี ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องไมก่ระทําการ

ใดๆ อนัเป็นการขดัหรือแย้งกับประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรสัต์และผู้ลงทุนโดยรวม 

1.2 ผู้จัดการกองทรสัต์มีหน้าทีปฏิบัตใิห้เป็นไปตามหลกัการดําเนินธุรกิจการเป็นผู้จัดการกองทรสัต์ดงัต่อไปนี 

(ก) มีเงนิทุนทีเพียงพอต่อการดําเนินธุรกิจและความรบัผิดชอบอนัอาจเกิดขนึจากการปฏิบติัหน้าทีในฐานะ

ผู้จัดการกองทรสัต์ ได้อย่างต่อเนือง  

(ข)   เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ข้อมลูทีมีความสําคญัและเกียวข้องอย่างเพียงพอ ในการตดัสินใจลงทุน

ของผู้ลงทุน โดยข้อมูลดงักล่าวต้องสือสารได้อย่างชัดเจน ไม่บิดเบือน และไม่ทําให้สําคญัผิด 

(ค)   ไมน่ําข้อมูลจากการปฏิบัติหน้าทีในฐานะผู้จ ัดการกองทรัสต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพือ

ตนเอง หรือทําให้เกิดความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์ 

(ง)   ปฏิบตัิงานด้วยความระมดัระวงัไม่ให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์  และในกรณีทีมีความขดัแย้ง

ทางผลประโยชน์เกิดขนึ ต้องดําเนินการให้มนัใจได้วา่ผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติทีเป็นธรรมและเหมาะสม 

 อนึง เพือป้องกันการขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์อนัอาจเกิดขนึใน

การปฏิบัติหน้าทีตามสัญญาแต่งตังผู้จ ัดการกองทรัสต์ ผู้ จัดการกองทรัสต์ตกลงทีจะดําเนินการ

ดงัตอ่ไปนี 

 (1) ต้องไม่มีผลประโยชน์อืนทีอาจขดัแย้งกบัผลประโยชน์ทีดีทีสุดของกองทรสัต์ และหากมกีรณี

ทีอาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ ต้องสามารถแสดงได้ว่ามีกลไกทีจะทําให้

เชือมนัได้วา่การบริหารจดัการกองทรัสต์จะเป็นไปเพือประโยชน์ทีดีทีสุดของกองทรสัต์และผู้

ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

 (2) ในกรณีทีผู้จัดการกองทรสัต์จดัการกองทรัสต์อืนอยู่ด้วย ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ทีขอ

อนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัต์ต้องไม่เป็นประเภทเดียวกนักับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

อืนนนั 

(จ)   ปฏิบัติตาม พ.ร.บ.หลักทรัพย์ พ.ร.บ. ทรัสต์ และกฎหมายอืนทีเกียวข้องกับการดําเนินการของ

กองทรัสต์ ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวชิาชีพทีกําหนดโดยสมาคมทีเกียวเนือง

กบัธุรกิจหลักทรพัย์หรือองค์กรทีเกียวข้องกับธุรกิจหลักทรพัย์ทีสํานกังาน ก.ล.ต. ยอมรับ โดยอนุโลม 

และไม่สนบัสนุน สงัการ หรือให้ความร่วมมือแก่บุคคลใดในการปฏิบัตฝ่ิาฝืนกฎหมายหรือข้อกําหนด

ดงักล่าว 
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(ฉ)   ผู้จัดการกองทรสัต์มีหน้าทีให้ความร่วมมือในการปฏิบัติหน้าทีของทรัสตีหรือสํานักงาน  ก.ล.ต. ซึง

รวมถึงการเปิดเผยข้อมูลทีอาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการกองทรสัต์อย่างมีนยัสําคญั หรือข้อมลู

อืนทีควรแจ้งให้ทราบ โดยเฉพาะอย่างยิงให้รวมถึงหน้าทีดงัตอ่ไปนี 

 (1) จดัทําและจัดเก็บข้อมลูและเอกสารหลกัฐานต่าง ๆ  ในการบริหารจดัการ การควบคุมภายใน 

และการเปิดเผยข้อมูลเกียวกับกองทรัสต์ โดยเมือทรสัตีประสงค์จะตรวจสอบการจัดการใน

เรืองใด ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องให้ความร่วมมือในการนําส่งข้อมูลและเอกสารหลักฐาน 

รวมทงัให้เข้าไปตรวจสอบในสถานทีตงัของอสังหาริมทรพัย์ตามทีทรัสตีร้องขอ เพือให้ทรัสตี

สามารถตรวจสอบให้เป็นทีมันใจได้ว่าผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมาย หรือ

ข้อกําหนดแห่งสญัญาก่อตงัทรัสต์ หรือไมรั่กษาประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรสัต์  

 (2) ในช่วงระยะเวลาก่อนการจัดตงัทรัสต์ ผู้จ ัดการกองทรัสต์มีหน้าทีต้องจัดส่งข้อมูลและ

เอกสารทีเกียวข้องกับการจดัโครงสร้างของกองทรสัต์ วิธีการให้ใช้พืนที/ปล่อยเช่าพืนที การ

จดัหาและการจัดเก็บรายได้ ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ทีสามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์ สัญญา

ว่าจ้างระหว่างกองทรัสต์และบริษัทหรือบุคคลต่าง ๆ เป็นต้น เพือให้ทรัสตีนํามาวางแผน

ปฏิบัติงานในการกํากบัดแูลและตรวจสอบการบริหารจดัการ การควบคุมภายใน และการ

เปิดเผยข้อมูลของกองทรสัต์ดงักล่าวได้อย่างมีประสิทธิภาพ  

1.3 ผู้จัดการกองทรสัต์ต้องจัดให้มีการประกันภัยความรับผิดทีอาจเกิดขึนจากการดําเนินธุรกิจหรือการปฏิบตัิงานของ

ตนในฐานะเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ ตลอดจนการปฏิบัติงานของกรรมการ ผู้ บริหารและพนักงานของตน ตลอด

ระยะเวลาแห่งสญัญาแตง่ตงัผู้จัดการกองทรสัต์ 

 

1.4 ในการทําธุรกรรมเกียวกบัอสังหาริมทรพัย์เพือกองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องปฏิบติัให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์

ดงัตอ่ไปนี 

 

(ก)  ดําเนินการเพือให้มนัใจได้วา่การจําหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรพัย์ หรือการเข้าทําสญัญาทีเกียวเนือง

กบัอสังหาริมทรพัย์เพือกองทรสัต์ เป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลใช้บงัคบัได้ตามกฎหมาย  

 

(ข) ดําเนินการเพือให้มนัใจได้วา่การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์เป็นไปอย่างเหมาะสม โดย

อย่างน้อยต้องดําเนินการดงัตอ่ไปนี 
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(1) ประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์นนัๆ ก่อนรับเป็น

ผู้จัดการกองทรสัต์ หรือก่อนลงทุนเพิมเตมิในอสังหาริมทรพัย์ดงักล่าวเพือกองทรสัต ์แล้วแต่

กรณี 

 

(2)   วิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้และการตรวจสอบและสอบทาน (การทํา Due 

Diligence) อสังหาริมทรพัย์ตามหลักเกณฑ์และแนวปฏิบัตใินการจดัการกองทุนและทรัสต์

ทีลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ซึงคณะกรรมการ ก.ล.ต.หรือสํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

ตลอดจนการประเมินความเสียงด้านตา่ง ๆ  ทีอาจเกิดจากการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์นันๆ 

พร้อมทงัจดัให้มีแนวทางการบริหารความเสียงด้วย  ทังนี ความเสียงดงักล่าวให้หมายความ

รวมถึงความเสียงทีเกียวข้องกบัการพัฒนาหรือก่อสร้างอสงัหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เช่น ความ

เสีย งทีอาจ เกิดจาก ก ารก่อส ร้างล่า ช้าและ การไม่สามารถ จัดหาประโยชน์จาก

อสังหาริมทรพัย์ได้ 

 

1.5 ผู้จัดการกองทรสัต์ต้องจัดให้มีการประชุมผู้ ถือหน่วยทรสัต์ตามทีกําหนดในสัญญาก่อตงัทรัสต์ 

 

1.6 เมือมีการเปลียนแปลงผู้จัดการกองทรสัต์ ให้ผู้ จดัการกองทรัสต์ดําเนินการและให้ความร่วมมือตามทีจําเป็นเพือให้

การส่งมอบงานแก่บุคคลทีจะเข้ามาปฏิบติัหน้าทีแทนสําเร็จลุล่วงไป 

 

1.7 ในกรณีทีมีการแต่งตังทีปรึกษาเพือให้คําปรึกษาหรือคําแนะนําเกียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และการ

จดัการอสงัหาริมทรัพย์  ให้ผู้จดัการกองทรัสต์ปฏิบัตใิห้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัต่อไปนี 

 

(ก) ดําเนินการให้ทีปรึกษาแจ้งการมีส่วนได้เสียในเรืองทีพิจารณา 

(ข) ไมใ่ห้ทีปรึกษาผู้ ทีมีส่วนได้เสียในเรืองทีพิจารณาไม่วา่โดยทางตรงหรือทางอ้อมเข้าร่วมพิจารณาในเรือง

นนั 

1.8 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจดัทํางบการเงนิของบริษัทฯให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีทีกําหนดตามกฎหมายว่าด้วย

วิชาชีพบัญชี และส่งงบการเงนิดงักล่าวตอ่สํานกังาน ก.ล.ต. ภายในสาม (3) เดือนนบัแต่วนัสินรอบปีบัญชี โดยงบ

การเงินทีจดัทํานนัต้องมีการตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผู้ สอบบัญชีทีได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน 

ก.ล.ต. 

1.9 จดัทําและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ซึงรวมถึงข้อมูลตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่ง พ.ร.บ.หลักทรัพย์ฯ 

ตลอดจนข้อมลูอืนใดตามทีกําหนดในสญัญาก่อตงัทรัสต์และสัญญาแต่งตงัผู้ จดัการกองทรัสต์ 
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1.10 จดัทําและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ต่อทรัสตี สํานักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ตามที

กําหนดใน พ.ร.บ.หลักทรพัย์ กฏหมายอืนทีเกียวข้อง และสญัญาก่อตงัทรัสต์ ซึงรวมถึงการจัดส่งรายงานประจําปี

ของกองทรัสต์พร้อมกบัหนงัสือนดัประชุมสามญัประจําปีให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนี ให้ผู้จดัการกองทรสัต์มี

หน้าทีชีแจง จดัส่งเอกสารหรือหลกัฐานทีเกียวข้องกับการดําเนินการหรืองดเว้นการดําเนินการตามทีสํานักงาน 

ก.ล.ต.มีคําสังหรือร้องขอ 

1.11 หลีกเลียงสถานการณ์ทีอาจทําให้เกิดข้อสงสยัในความเป็นอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์ โดยเฉพาะอย่างยิงในการ

พิจารณาคดัเลือกหรือซือขายอสงัหาริมทรัพย์ ตลอดจนหลักทรัพย์ และบริการอืนใดให้แก่กองทรัสต์ ห้ามมิให้

ผู้จัดการกองทรสัต์ กรรมการ ผู้ บริหาร ผู้ จดัการของผู้จัดการกองทรสัต์ และพนกังานของผู้จัดการกองทรัสต์รับค่า

นายหน้า หรือ Soft Commission หรือผลประโยชน์อืนใดจากเจ้าของอสังหาริมทรัพย์เดิม หรือ Sponsor ผู้ ขาย

หลักทรัพย์ ผู้ ให้บริการ หรือบริษัทนายหน้าเป็นรายได้หรือประโยชน์ของตนเอง 

1.12 ผู้จัดการกองทรสัต์มีหน้าทีเปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ของผู้จัดการกองทรัสต์ และบุคคลทีเกียวข้อง

ของผู้จดัการกองทรัสต์ จากบริษัทหรือบุคคลทีเป็นคูค้่ากับกองทรัสต์ไว้ในหนังสือชีชวน แบบแสดงรายการข้อมูล

การเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนงัสือเชิญประชุมเพือขออนุมตัทิํารายการต่าง ๆ และรายงานประจําปีของกองทรัสต์ 

เพือผู้ลงทุนและทรสัตีจะใช้เป็นข้อมลูประกอบการพิจารณาความเป็นอิสระของผู้ จัดการกองทรัสต์ในการเข้าทํา

ธุรกรรมต่าง ๆ เพือกองทรัสต์ และความสมเหตสุมผลของธุรกรรมนัน  

  ส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ทีต้องพิจารณาเปิดเผย เช่น เจ้าหนี ลูกหนี ผู้คําประกันหรือได้รบัการคําประกนั 

การถือหุ้ นระหวา่งกัน หรือมีผู้ถือหุ้ นรายใหญ่หรือผู้ บริหารเป็นกลุ่มเดียวกัน การให้หรือรับบริการ การซือขาย

ระหวา่งกันและการออกคา่ใช้จ่ายตา่ง ๆ ให้แก่กนั เป็นต้น 

 2. หน้าทีในการบริหารจดัการกองทรัสต์ 

2.1 เพือให้การดูแลและการบริหารจัดการกองทรสัต์เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ ให้ผู้ จดัการกองทรัสต์มีหน้าทีจัดให้มี

ระบบงานทีมีคุณภาพและสามารถรองรับงานในความรบัผิดชอบได้อย่างครบถ้วน โดยอย่างน้อยต้องมีระบบงาน

ดงัตอ่ไปนี 

(ก) ระบบการกํากับดูแล บริหาร และจัดการความเสียงทีเกียวข้องกับการลงทุนของกองทรัสต์ เพือให้

เป็นไปตามสญัญาก่อตงัทรสัต์และเพือรักษาผลประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรสัต์โดยรวม 

(ข) ระบบในการป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหวา่งกองทรัสต์ทีอยู่ภายใต้การบริหารจัดการกับ

บุคคลทีอาจมีความขดัแย้ง ซึงรวมถึงการจัดโครงสร้างองค์กรและแนวทางดําเนินการเพือรักษา

ประโยชน์ทีดีทีสุดของกองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรสัต์โดยรวม เมือเกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ขนึ  
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(ค) ระบบในการติดตามดูแลให้บุคลากรทีเกียวข้องกับการดําเนินการของกองทรัสต์เป็นผู้ มีคุณสมบัติ

เหมาะสมตามลักษณะงานทีปฏิบัติและปฏิบัติงานให้เป็นไปตาม พ.ร.บ. หลักทรัพย์ พ.ร.บ.ทรัสต์ 

ประกาศ กฎ หรือคําสงัทีออกโดยอาศยัอํานาจแห่งกฎหมายดงักล่าว ตลอดจนกฎหมายอืนทีเกียวข้อง

กบัการดําเนินการของกองทรัสต์ 

(ง) ระบบรองรบัการเปิดเผยข้อมูลของกองทรสัต์ให้เป็นไปตามทีกําหนดในสัญญาก่อตัง ทรัสต์และตาม

หลักเกณฑ์ทีเกียวข้อง 

(จ) ระบบปฏิบตักิารด้านงานสนับสนุน )back office (  

(ฉ) ระบบการควบคมุภายในและการดําเนินงานเกียวกับข้อร้องเรียนและข้อพิพาท  

 ทงันี การจดัให้มีระบบงานทีกล่าวมาข้างต้นทังหมดนี ผู้จัดการกองทรสัต์จะเป็นผู้จัดทําขนึด้วยตนเอง เว้นแต่เป็น

กรณีการจดัระบบปฏิบัตกิารด้านงานสนับสนุน ผู้จัดการกองทรสัต์อาจมอบหมายให้บุคคลอืนดําเนินการแทนได้ 

2.2 บริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามข้อกําหนดแห่งสัญญาก่อตังทรัสต์และดูแลรักษาประโยชน์ของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ 

2.3 คดัเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ทีจะให้กองทรัสต์ไปลงทุน ด้วยความรอบคอบและ

ระมดัระวงั โดยต้องบนัทึกและจัดเก็บข้อมลูรวมทงัเอกสารหลกัฐานเกียวกับการคดัเลือก การตรวจสอบและการ

ตดัสินใจทีจะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึงให้แก่กองทรัสต์ไว้ด้วย ทังนี  การคดัเลือกและ

ตรวจสอบ (due diligence) อสังหาริมทรัพย์ทีจะให้กองทรัสต์ไปลงทุน ให้ผู้ จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติตามแนว

ปฏิบตัิในการจัดการกองทุนและทรัสต์ทีลงทุนในอสังหาริมทรพัย์ 

2.4 ดําเนินการต่าง ๆให้มนัใจได้ว่าได้จัดการด้านการเงินและมลูคา่เชิงเศรษฐกิจของทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างมือ

อาชีพและเป็นไปเพือประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ เช่น  

(ก) วางแผนการลงทุน กําหนดกลยุทธ์ทางธุรกิจ การตลาด การเงนิ การดําเนินงานด้านต่างๆ รวมถึงการ

จัดหาผลประโยชน์ให้แก่กองทรัสต์ซึงเป็นไปตามกฏระเบียบและสัญญาต่างๆทีเกียวข้อง รวมถึง

นโยบายการลงทุนและการบริหารความเสียงทีมีประสิทธิภาพและสอดคล้องกบัข้อผกูพนัทีกําหนดไว้ใน

สญัญาก่อตงัทรสัต์ 

(ข) กําหนดวงเงนิกู้ ยืมและการก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์และควบคมุไม่ให้เกินทีกําหนดไว้

ในสญัญาก่อตงัทรสัต์ 
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(ค) ลงทุนในอสังหาริมทรพัย์ทีตรงกับวตัถุประสงค์การลงทุนของกองทรัสต์ 

(ง) บริหารกระแสเงนิสดของกองทรัสต์ 

(จ) พิจารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

(ฉ) จดัให้มีการประกันภัยเพือคุ้มครองความเสียหายทีอาจเกิดขึนกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์และ

ประกนัภัยสําหรบัความรบัผิดต่อบุคคลภายนอก ในวงเงินทีเพียงพอและเหมาะสม ทีทําให้ทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์คืนกลับสภาพเดมิ เพือให้กองทรสัต์สามารถจัดหาผลประโยชน์ได้เหมือนเดิมและได้รับ

ผลตอบแทนไม่น้อยกว่าเดิม 

(ช) จดัให้มีการวางแผนการจดัสดัส่วนประเภทธุรกิจของผู้เช่าและผู้ ใช้พืนที (Tenant Mix) ทีเหมาะสม โดย

อาศัยข้อมูล ก ารช่วยเหลือและก ารสนับสนุนทีจําเป็นจากผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property 

Manager) 

(ซ) ประสานงานอย่างใกล้ชิดกบัผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงดําเนินการทีจําเป็นในการติดตาม ควบคมุ

และดูแลให้ผู้ เช่าและผู้ ใช้พืนทีปฏิบติัตามเงือนไขของสัญญาเช่าและสญัญาใช้พืนที 

(ฌ) ควบคุมดูแลให้มีการปฏิบัตติามกฎระเบียบทีใช้บงัคบักบัอสังหาริมทรพัย์ทีกองทรัสต์ได้ลงทุน  

(ญ) จดัการและบริหารพืนทีให้ใช้พืนที/เช่า (โดยอาศยัการสนับสนุน ข้อมลูและทําการมอบหมายหน้าทีให้

ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์) เช่น ควบคุมดูแลการให้ใช้/ให้เช่าพืนที การเจรจาต่อรองกับผู้ ใช้พืนที/ผู้ เช่า

เกียวกับสญัญาให้ใช้/เช่าพืนทีระยะยาว การทบทวนอตัราหรือราคาคา่ตอบแทน/ค่าเช่า การบอกเลิก

หรือต่ออายุสญัญาให้ใช้/เช่าพืนทีระยะยาว เป็นต้น  

(ฎ) ประเมินผลการให้ใช้พืนที/ให้เช่าในอดีต เพือกําหนดเงือนไขในการให้ใช้/ให้เช่าพืนทีและการจัดทํา

สญัญาให้ใช้/เช่าพืนทีระยะยาวและสญัญาให้บริการทีเกียวเนืองกบัพืนทีให้เหมาะสม และประเมนิผล

การตดิตามเรียกเก็บคา่ตอบแทน/คา่เช่า  เพือบนัทึกค่าเผือหนีสงสยัจะสูญหรือตดัหนีสญูหรือบนัทกึหนี

สูญรบัคืน (ในกรณีทีเรียกเก็บเงนิได้ภายหลังตดัหนีสูญ) 

(ฏ) จดัให้มีระบบดูแลรกัษาความปลอดภัยของอาคารสิงปลูกสร้างทีกองทรัสต์ได้ลงทุน เช่น ระบบแจ้ง

เตือนไฟไหม้ ระบบการติดตอ่สือสาร และการจดัการเมือเกิดเหตฉุุกเฉิน  

(ฐ) กําหนดนโยบายและแผนการปฏิบัตงิานในการบริหาร บํารุงรักษาและปรับปรุงอาคารสิงปลูกสร้างที

กองทรัสต์ได้ลงทุน  
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2.5 ตรวจสอบให้มนัใจว่ากองทรัสต์มีกรรมสิทธิโดยถูกต้องในอสังหาริมทรพัย์ทีซือ รวมทังสัญญาต่าง ๆ ทีกองทรัสต์

เข้าไปเป็นคู่สญัญามีการจัดทําโดยถูกต้องตามกฎหมายและมีผลผูกพันหรือสามารถใช้บังคบัได้ตามเงือนไขที

กําหนดในสัญญาดงักล่าว  

2.6 จดัให้มีระบบในการจดัเก็บเอกสารหลกัฐานทังหมดทีเกียวข้องกบัการดําเนินงานของกองทรสัตห์นงัสือเชิญประชุม

ผู้ ถือหน่วยทรสัต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรสัต์ หนังสือชีชวน รายงานประจําปีของกองทรัสต์ 

แบบแสดงรายการข้อมูลประจําปีของกองทรสัต์ (แบบ 56-REIT) งบการเงินและเอกสารประกอบการบันทึกบัญชี

ของกองทรัสต์ และการปฏิบตัติามกฎระเบียบตา่ง ๆ ทีมีผลใช้บังคบักบักองทรัสต์และทรัพย์สินทีลงทุน โดยเก็บ

รักษาข้อมลูและเอกสารดงักล่าวให้ถูกต้องครบถ้วนและสามารถตรวจสอบได้ภายในระยะเวลาอย่างน้อย 5 ปีนับ

แตว่นัทีมีการจัดทําเอกสารหรือข้อมูลดงักล่าว 

2.7 จดัทําและเผยแพร่งบการเงนิ รายงานประจําปี แบบแสดงรายการข้อมลูประจําปี (แบบ 56-REIT) และข้อมูลอืนใด

เกียวกับกองทรัสต์ ให้ถูกต้องครบถ้วนและเผยแพร่ภายในระยะเวลาทีกําหนดในกฎหมาย สัญญาก่อตังทรัสต์ 

รวมทงัข้อบงัคบัของตลาดหลักทรพัย์ 

 ทงันี ผู้ จดัการกองทรัสต์ รวมถึงกรรมการและผู้บริหารซึงมีหน้าทีเกียวข้องในการจดัทําและเปิดเผยข้อมูลเกียวกับ

กองทรัสต์ต้องรับผิดชอบร่วมกนัในเนือหาข้อมูลทีประกาศหรือเผยแพร่ตอ่ผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนทวัไป โดย

ต้องจัดให้มีระบบการตรวจสอบทีทําให้มันใจได้ว่า ข้อมูลทีเปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ หนังสือชีชวน หนังสือเชิญประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เอกสารโฆษณา ประกาศตีพิมพ์ หรือเอกสาร

เผยแพร่อืนใดได้รับการตรวจสอบว่ามีความถูกต้อง ครบถ้วน ไมข่าดข้อมลูสําคญัและได้ให้ข้อมลูทีเพียงพอตอ่การ

ตดัสินใจลงทุนแล้ว รวมทงัเป็นไปตามกฎหมาย ประกาศและข้อบังคบัทีเกียวข้องแล้ว  

2.8 ดแูลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รบัข้อมลูทีถูกต้อง ครบถ้วนและเพียงพอ ก่อนทีจะใช้สิทธิออกเสียงในการอนุมัติเรือง

ตา่ง ๆ รวมทังได้รับข้อมูลนันล่วงหน้าตามระยะเวลาทีกําหนดในสัญญาก่อตงัทรัสต์และข้อบงัคบัตลาดหลักทรัพย์ 

2.9 ควบคุมดูแลให้กองทรสัต์ปฏิบตัิเป็นไปตามกฎหมายหรือแนวทางปฏิบัติทีออกโดยหน่วยงานของรัฐหรือองค์กร

กํากบัดแูลอืน ๆทีเกียวข้องกบัการดําเนินงานของกองทรสัต์ รวมทังข้อบังคบัของตลาดหลกัทรัพย์ 

2.10 จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบ (90) ของกําไรสุทธิทีปรับปรุงแล้วของรอบ

ปีบัญชี ซึงหมายความรวมถึงกําไรสุทธิทีอ้างอิงสถานะเงินสดของกองทรสัต์ซึงได้รวมการชําระคืนเงินต้นตามทีระบุ

ไว้ในสัญญาเงินกู้ (ถ้ามี) แล้ว โดยจะจ่ายภายในเก้าสิบ (90) วนันบัแต่วนัสินรอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลาบญัชีที

มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนนั  แล้วแตก่รณี แตอ่ย่างไรก็ดี ในกรณีทีกองทรสัต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ จะไม่

จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์       
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8.2 ผู้บรหิารอสังหาริมทรัพย์ 

 8.2.1 ข้อมลูทัวไปของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ชือบริษัท บริษัท  อิมแพ็ค เอก็ซบิิชนั แมเนจเม้นท์ จํากดั  

เลขทะเบียนบริษัท 0125542006506 

วนัทีจดทะเบียนจัดตงับริษทั 14 ตลุาคม พ.ศ. 2542 

ทีตงัของบริษัท 47/569-576 หมู่ที 3 อาคารคอนโดมเินียมอุตสาหกรรม นิวเจนีวา ชนั 10 ถนนป๊อบปูล่า 3 

ตําบลบ้านใหม่ อําเภอปากเกร็ด จังหวดันนทบุรี 11120 

ทุนจดทะเบียน 12,952.71 ล้านบาท  

ลกัษณะและขอบเขตการดําเนินธุรกจิ บริหารจดัการศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมและโรงแรม 

ผู้ถือหุ้ นใหญ่ (สดัส่วนการถือหุ้น) บริษัท บางกอกแลนด์ จํากดั(มหาชน) (100 %) 

รายชือกรรมการ - นายอนนัต์ กาญจนพาสน์ 

- นายซุยพาง กาญจนพาสน์ 

- นายซุยฮัง กาญจนพาสน์ 

รอบระยะเวลาบญัชี 1 เมษายน-31 มีนาคม 

Website http://www.impact.co.th 

 

 8.2.2 โครงสร้างการบริหารงาน  

  1) โครงสร้างบริษัทผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

 

Procurement

F&B Purchase

OFFICE

Operations Facility Management City ManagementFinance & Accounting Food & Beverage

Special Project

Real Estate

Business Development

Kitchen

Post Office

Sport Club

Corporate Communication

Exhibition Project Human Resources Restaurant

Management Office

IT Standard Control

Chairman

Managing Director

Asst.Managing Director

Advisor To Chairman

OTHERS

Executive Director

Sales &Marketing

Genaral Manager

BUSINESS
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 2) รายชือผู้บริหาร 

ชือ ตําแหน่ง  

นายอนนัต์ กาญจนพาสน์  ประธานกรรมการ  

นายซุยพาง กาญจนพาสน์ กรรมการผู้จดัการ 

นายซุยฮัง กาญจนพาสน์  ผู้ ช่วยกรรมการผู้จดัการ  

นางสาวกุลวดี จนิตถาวร ผู้ อํานวยการบรหิาร 

นายลอย จุน ฮาว ผู้จัดการทวัไป 

ทวีศกัด ิธีระเกียรตกํิาจร  ทีปรกึษาประธานกรรมการ  

  

 8.2.3 หน้าทีและความรับผดิชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์         

 ขอบเขตอํานาจ หน้าทีและความรับผิดชอบของผู้ บริหารอสงัหาริมทรพัย์  

 ขอบเขตอํานาจ หน้าทีและความรับผิดชอบของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รวมถึงแตไ่มจํ่ากัดเพียงขอบเขตอํานาจ หน้าทีและความ

รับผดิชอบดงัต่อไปนี 

(1)  หน้าทีในการบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัย์ 

 ดแูล และบํารุงอสังหาริมทรพัย์และทรัพย์สินใดๆ ตามทีจําเป็นให้อยู่ในสภาพทีดีเพือประโยชน์ในการบรกิาร บริหารและจดัหา

ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรพัย์ของกองทรัสต์ อํานวยความสะดวกให้กบัทรัสตี บริษัทประเมินคา่ทรพัย์สนิของกองทรัสต์ และผู้จัดการกองทรสัต์

ในเรืองทีเกียวข้องกบัอสงัหาริมทรพัย์ตามทีเกียวข้องจําเป็นและเหมาะสม ดําเนินการใดร่วมกบัผู้จดัการกองทรัสต์เพือทําให้กองทรัสต์ได้มาซึง

ใบอนุญาต และ/หรือเอกสารอืนใดทีเกียวข้องและจําเป็นในการจัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย์ของกองทรสัต์ จัดหาผู้ เช่าเพือเช่าพืนที

โครงการ ประสานงานรวมถึงเจรจากบัผู้ เช่าในการเข้าทําสญัญาเช่าพืนที หรือสญัญาอนืใดทีเกียวกบัโครงการ จดัส่งรายได้ นําส่งค่าใช้จ่าย และ

ชําระเงนิใดๆทีเกียวข้องกบัการดําเนินงานของกองทรสัต์ รวมถึงบรหิารงานให้เป็นไปตามสญัญาตา่งๆ ให้ความช่วยเหลือให้แก่ผู้จดัการกองทรัสต์ 

ตามทีผู้จัดการกองทรสัต์ร้องขออย่างสมเหตสุมผลในกรณีทีผู้จัดการกองทรสัต์ประสงค์จะขาย โอน ให้เช่า โอนสทิธิการเช่า หรือจําหน่าย (ถ้ามี) ไม่

ว่าโดยวธีิใดๆ ซึงอสงัหาริมทรพัย์ให้แก่บุคคลอืน ตดิตอ่ ประสานงาน ให้ข้อมลู ยืนเอกสาร และนําส่งค่าธรรมเนียมและภาษีโรงเรือนและทีดินอนัเกิด

จากอสงัหาริมทรพัย์ทีกองทรัสต์มีหน้าทีต้องชําระ ภาษีหกั ณ ทีจ่ายอนัเนืองจากการบริหารจดัการโครงการ และ/หรือภาษีอืนใดทีเกียวข้องกบั

อสังหาริมทรพัย์และ/หรือการบริหารจดัการโครงการ ตอ่พนกังานเจ้าหน้าทีของหน่วยงานราชการทีเกียวข้อง ดําเนินการ และ/หรือประสานงานกบั

ผู้จัดการกองทรสัต์ และให้ความช่วยเหลือแกผู่้จัดการกองทรสัต์ ในการจดัการให้ผู้เช่าของทรัพย์สนิของกองทรสัต์ได้รบับริการสาธารณูปโภคต่างๆ

ในโครงการฯ  ดําเนินการอืนใดทีจําเป็น เพือให้การบริหารอสงัหาริมทรัพย์เป็นไปตามโครงการจดัการกองทรัสต์และกฎหมายทีเกียวข้อง เป็นต้น  

(2)  การจดัทําบัญชีและรายงาน เอกสารการจดัการ และการตรวจสอบภายใน  

 จดัเตรียมเอกสารหลกัฐานใดๆ รวมทังเอกสารหลกัฐานทางการบญัชี ทีเกียวกบัหรือเกียวเนืองกบัทรพัย์สินของกองทรสัต์ เพือให้ผู้จดัการ

กองทรัสต์ ผู้สอบบญัชี และ/หรือ ทรสัตีหรือบุคคลทีได้รบัมอบหมายสามารถตรวจสอบได้ ดําเนนิการส่งมอบบรรดาเอกสารทีเกียวกบัหรือเกียวเนือง

กบัทรพัย์สินของกองทรัสต์ใดๆ ทีได้รับการร้องขอให้แก่ผู้จดัการ กองทรสัต์ ผู้สอบบญัชี และ/หรือ ทรสัตี (แล้วแตก่รณี) ภายใน 15 (สบิห้า) วนัทํา
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การนบัแตว่นัทีได้ทราบถึงหรือควรทราบถึงการร้องขอดังกล่าว เว้นแต่จะมีเหตุอนัสมควรหรือคู่สญัญาตกลงเป็นอย่างอืน รวมถึงจัดให้มีบญัชีและ

รายงานต่างๆ ตามทีได้รับมอบหมายจากผู้ จดัการกองทรัสต์ เพือจัดส่งบญัชี รายงาน และเอกสารทีเกียวข้องให้ผู้จดัการกองทรัสต์ภายในระยะเวลา

ทีผู้จดัการกองทรสัต์กําหนด ทงันี ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์จะจัดทําบญัชีดงักล่าวตามหลกัการบญัชีทีเป็นทีรบัรองโดยทวัไป และจะดําเนินการ

จดัเกบ็เอกสารหลกัฐานประกอบการบัญชี และการบนัทึกบัญชีเป็นระยะเวลาอย่างน้อย 5 ปี ให้อยู่ในสภาพสมบูรณ์ ครบถ้วน และพร้อมให้ผู้จดัการ

กองทรัสต์เข้าตรวจสอบ รวมถึงอํานวยความสะดวกในการตรวจสอบภายใน (Internal Audit) โดยผู้จดัการกองทรสัต์หรือ ทรสัตี ตามทีผู้จัดการ

กองทรัสต์หรือทรสัตีร้องขอ 

(3)  การตลาด  

 พฒันาและจดัให้มีแผนการโฆษณา แผนการส่งเสริมการขาย สําหรบัอสงัหาริมทรพัย์โดยทีบรรดาค่าใช้จ่ายใดๆ ทีเกิดขึนเนืองจากการ

ดําเนินการตามแผนการดงักล่าว กองทรสัต์จะเป็นผู้ รบัผิดชอบทงัสนิ ซึงต้องเป็นไปตามทีกําหนดไว้ในแผนการดําเนินงานประจําปี 

(4)  หน้าทีในการทําสัญญาในการจัดหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรพัย์ของกองทรัสต์ 

 จดัทําสญัญาเช่าพืนที สญัญาบรกิารสาธารณูปโภค สญัญาสิทธิการใช้พืนทีทีมีระยะเวลาสอดคล้องกับสญัญาการเข้าลงทุนใน

อสังหาริมทรพัย์ หรือมีระยะเวลาเป็นไปตามทีผู้จัดการกองทรสัต์กําหนด ดําเนินการใดๆทีจําเป็นและเหมาะสมเพือให้ผู้เช่าปฏิบัตติามหน้าที เงอืนไข 

และ/หรือข้อตกลงทีกําหนดไว้ในสญัญาเช่าพืนที และสญัญาอืนใดทีเกียวข้องกับโครงการ ประสานงานกับผู้จัดการกองทรสัต์และอํานวยความ

สะดวกให้แกผู่้ เช่าในเรืองทีเกียวข้องกบัการเปลียนแปลง แก้ไขและ/หรือเลิกสัญญาข้างต้น จดัหา อํานวยความสะดวก รวมทังประสานงานกบั

ผู้จัดการกองทรสัต์ ในกรณีทีผู้ เช่ามีความประสงค์ในการเพมิหรือลดพืนทีทีใช้หาผลประโยชน์   

  

 8.3 ทรัสตี 

  8.3.1 ข้อมลูทัวไปของทรัสตี 

  ชือ:  บริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทนุ กสกิรไทย จํากดั  

  อยู่:  400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชัน 6 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพฯ 10400 

  โทรศพัท์:  0 2673 3999  

  โทรสาร   0 2673 3988 

  Homepage www.kasikornasset.com 

  8.3.2 หน้าทีและความรับผดิชอบของทรัสตี  

 ทรัสตีมีหน้าทีในการจดัการกองทรสัต์ด้วยความซือสตัย์สุจริตและระมดัระวงัเยียงผู้มีวชิาชีพ รวมทังด้วยความชํานาญ โดยปฏิบตัต่ิอผู้ รับ

ประโยชน์อย่างเป็นธรรมเพือประโยชน์สูงสุดของผู้ รับประโยชน์ และเป็นไปตามสญัญาก่อตงัทรสัต์ ตลอดจนกฎหมายทีเกียวข้องและข้อผูกพนัทีได้

ให้ไว้เพิมเติมแกผู่้ ลงทนุ (ถ้าม)ี หน้าทีทีสําคญัของทรสัตีตามทีได้กําหนดไว้ในร่างสัญญาก่อตงัทรสัต์ ได้แก ่
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1. ตดิตาม ดแูลและตรวจสอบให้ผู้จดัการกองทรัสต์บริหารจัดการกองทรสัต์ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตงั ทรสัต์และกฎหมายที

เกียวข้อง 

2. รายงานต่อสํานกังาน ก.ล.ต. รวมตลอดจนดําเนนิการแก้ไข ยบัยัง หรือเยียวยาความเสียหายทีเกิดขนึแกก่องทรัสต์ตามที

เห็นสมควร กรณีทีผู้ จดัการกองทรสัต์กระทําการหรืองดเว้นกระทําการจนก่อให้เกดิความเสียหายแก่กองทรัสต์ หรือไมป่ฏบิติั

หน้าทีตามสญัญาและกฎหมายทีเกียวข้อง 

3. เข้าร่วมประชมุในการประชมุผู้ถือหน่วยทรัสต์ทกุครัง โดยหากต้องมีการขอมตทีิประชุมผู้ ถือหน่วยทรสัต์ ทรัสตีจะต้องตอบข้อ

ซกัถามและให้ความเห็นเกียวกบัการดําเนินการว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตงัทรสัต์หรือกฏหมายทีเกียวข้องหรือไม ่ รวมทัง

ทกัท้วงและแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบวา่การดําเนินการดงักล่าวไมส่ามารถกระทําได้ หากไมเ่ป็นไปตามสัญญาก่อตงั 

ทรัสต์หรือกฎหมายทีเกียวข้อง 

4. จดัการกองทรสัต์ตามความจําเป็นเพือป้องกนั ยบัยัง หรือจํากดัมิให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงตอ่ประโยชน์ของ

กองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยรวมกรณีทีผู้จดัการกองทรสัต์ไมส่ามารถปฏิบตัหิน้าทีได้ รวมทงัมีอํานาจในการจัดให้มี

ผู้จัดการกองทรสัต์รายใหม ่

5. จดัทํารายงานเสนอต่อผู้ถือหน่วยทรสัต์พร้อมกบัรายงานประจําปีของกองทรัสต์โดยระบุวา่ทรัสตีมีความเห็นเกียวกบัการ

ปฏิบตัิงานของผู้จัดการกองทรสัต์ในการบริหารจดัการกองทรสัต์ว่าเป็นอย่างไรสอดคล้องกับข้อกําหนดแห่งสญัญาก่อตงั 

ทรัสต์ รวมทังกฎหมาย ประกาศและข้อกําหนดอืนๆทีเกียวข้องหรือไม ่ 

 

ทงันี ผู้ถือหน่วยทรสัตส์ามารถดูรายละเอียดเกียวกบัขอบเขตอํานาจหน้าทีและความรับผิดชอบของทรัสตีในสญัญาก่อตงั 

ทรัสต์ 

 เงือนไขการเปลียนแปลงทรัสตี  

1) ทรัสตีลาออกจากการทําหน้าที 

2) ทรัสตีถกูพทิกัษ์ทรพัย์ หรือสินสภาพนิติบุคคล 

3) ทรัสตีชําระบญัชี 

4) ทรัสตีหยุดประกอบกจิการไม่วา่โดยสมคัรใจ หรือตามคําสงัพกัการประกอบธุรกิจทรสัตีเป็นการชัวคราวหรือการสังเพกิถอน

การอนุญาตให้ประกอบธุรกิจเป็นทรัสตี 

5) ทรัสตีถกูถอดถอนจากการทําหน้าที  

   

 8.4 ข้อมูลตดิต่ออืนๆ 

  8.4.1 ผู้สอบบัญชี 

   ชือ : บริษัท สํานกังาน อีวาย จํากัด  
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   ทีอยู ่: ชนั 33 เลครชัดา ออฟฟิส คอมเพลก็ซ์ เลขที193/136-137 ถ.รชัดาภิเษก แขวงคลองเตย  กรุงเทพฯ  10110 

   โทรศพัท์ : 02-264-0777 

   website:  www.ey.com  

  8.4.2 นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 

   ชือ: บริษัท ศนูย์รบัฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากดั 

   ทีอยู่ : เลขที 62 อาคารตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ถนนรชัดาภิเษก เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110 

   โทรศพัท์:  0 2229-2800  

   website:  http://www.set.or.th/tsd 

  8.4.3 บริษัทประเมนิค่าทรัพย์สิน  

   ชือ บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากดั  

   ทีอยู:่ เลขที 175 ชนั 19 อาคารสาธรซิตีทาวเวอร์ ถ.สาทรใต้ เขตสาทร กรุงเทพฯ 10120 

   เบอร์โทรศพัท์ 02- 624-6400 

   website : www.jll.com        

             

             

9. การกํากับดูแลกิจการ  

 ระบบการติดตามดแูลผลประโยชน์ของกองทรสัต์ 

บริษัทฯในฐานะผู้ จดัการกองทรัสต์มีวตัถุประสงค์หลกัทีจะทําให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ ได้รับผลประโยชน์จากการลงทุนอย่างสมําเสมอ และ

ตอ่เนืองในระยะยาว โดยคํานึงถึงประโยชน์ทีได้รับต่อการพฒันาและเพิมคุณภาพของอสังหาริมทรัพย์ทีกองทรัสต์เข้าลงทุน โดยบริษัทฯใน

ฐานะผู้จัดการกองทรสัต์ จะมีแนวทางและระบบในการติดตามและดูแลผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ทีกองทรัสต์จะเข้าลงทุนดงัต่อไปนี 

1. บริษัทฯ  ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ และทรสัตี จะตดิตามผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ในแต่ละปี โดยการ

เปรียบเทียบกบังบประมาณประจําปีของกองทรัสต์ รวมถึงผลประกอบการของกองทรัสต์ในปีทีผ่านมา เพือให้

การประกอบการของสังหาริมทรัพย์ทีกองทรัสต์เข้าลงทุนได้รับผลกําไร และในกรณีทีผลประกอบการของ

อสังหาริมทรพัย์ทีกองทรสัต์เข้าลงทุน ไม่เป็นไปตามเป้าหมายทีคาดไว้ บริษัทฯ และผู้บริหารอสงัหารมิทรัพย์จะ

ดําเนินการวิเคราะห์อย่างละเอียดเพือหาสาเหตุ และบริษัทฯ จะดําเนินการร่วมกับผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์

อย่างใกล้ชิดในการพฒันาแผนงานในการดําเนินงาน เพือปรับปรุงผลการดําเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ที

กองทรัสต์เข้าลงทุน ให้เป็นไปตามเป้าหมายหรือทีคาดการณ์ไว้ 

2. บริษัทฯ และผู้ บ ริหารอสังหาริมทรัพย์จะร่วมกันในการสร้างความเจริญเติบโตทางธุรกิจ  และพัฒนา

ความสมัพนัธ์ทีดีกบัลูกค้ารายต่าง ๆ  พร้อมทงับริหารจัดการให้อตัราการใช้พืนที/การเช่า และอตัราคา่เช่าพืนที/
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หรืออตัราคา่ตอบแทนการให้ใช้พืนทีอยู่ในระดับทีก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์ ในขณะเดียวกัน 

บริษัทฯ และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะร่วมกันควบคมุและบริหารต้นทุนด้านการตลาดและความเสียงเกียวกบั

การบริหารจัดการทรัพย์สินทีกองทรสัต์เข้าลงทุน 

3. บริษัทฯจะร่วมมือกับผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการเพิมประสิทธิภาพในการบริหารจัดการทรัพย์สินที

กองทรัสต์เข้าลงทุน พร้อมทังมีการควบคุมและบริหารค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน โดยจะไม่ก่อให้เกิด

ผลกระทบต่อคุณภาพของการให้ใช้พืนทีและให้เช่า 

4. บริษัทฯ และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะทํางานร่วมกนัอย่างใกล้ชิด เพือเพิมศกัยภาพของอสังหาริมทรัพย์ ที

กองทรัสต์เข้าลงทุน ซึงการดําเนินการดงักล่าวจะรวมถึง 

a. การกําหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของอสังหาริมทรัพย์ทีกองทรัสต์เข้าลงทุนโดยมีการ

ปรับเปลียนกลยุทธ์ทางการตลาด ระดบัการให้บริการ และมีการกําหนดราคาค่าเช่าพืนที

และ/หรือค่าตอบแทนการให้ใช้พืนทีให้มีความเหมาะสมกับความต้องการของลูกค้าใน

กลุ่มเป้าหมายทีกําหนด 

b. การดแูลและบํารุงรักษาพืนทีของทรัพย์สินทีกองทรัสต์เข้าลงทุน เช่น การปรับปรุงพืนที

สาธารณะและพืนทีส่วนกลาง และการปรบัปรุงพืนทีเฉพาะส่วนให้มีความเหมาะสมกบัการ

ใช้งาน 

c. การปรับปรุงภาพลกัษณ์ของทรัพย์สินทีกองทรสัต์เข้าลงทุน ให้มีความเหมาะสมกบัการใช้

งาน เพือสร้างความพึงพอใจให้แก่ลูกค้า 

5. กองทรัสต์และบริษัทฯมีโนบายทีจะดําเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สินทีกองทรัสต์เข้าลงทุน โดยการ

นําพืนทีของทรัพย์สินดังกล่าวออกให้ใช้แก่ผู้ ใช้พืนทีและ/หรือให้เช่าแก่ผู้เช่า รวมถึงการให้บริการต่าง ๆ ที

จําเป็นและเกียวเนืองกับการให้ใช้พืนทีและ/หรือการให้เช่า โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และบริษัทฯ จะเป็น

ผู้ดําเนินการจดัหาผู้ สนใจทีจะใช้พืนที/เช่าพืนทีของทรัพย์สินทีกองทรัสต์เข้าลงทุน เพือเพิมอ ัตราการใช้/เช่า

พืนที โดยการโฆษณาผ่านสือ Internet และช่องทางการจัดจําหน่ายทีเกียวข้อง รวมถึงการให้เข้าชมสถานที

ของโครงการ และการเจรจากับผู้ทีสนใจจะใช้/เช่าพืนทีโดยตรง โดยเอกสารโฆษณาทรัพย์สินทีกองทรัสต์เข้า

ลงทุนจะมีการปรับปรุงให้ทนัสมยัอยู่เสมอ และมีการเผยแพร่ทางสือตา่ง ๆ ตามความเหมาะสม 

6. บริษัทฯ จะจดัให้มีการประกันภัย ดงัตอ่ไปนี 

a. การประกันภัยอย่ างเพียงพอ แล ะเหมาะสมกับส่วนได้เ สียของกองทรัสต์ ที มีต่อ

อสังหาริมทรพัย์ หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ทีลงทุน เพือคุ้มครองความเสียหายทีจะ

เกิดขนึกบักองทรัสต์ อนัเนืองมาจากการเกิดวินาศภัยต่ออสังหาริมทพรัพย์ดงักล่าว โดย

กําหนดให้กองทรัสต์โดยทรสัตีเป็นผู้ รับผลประโยชน์ ทังนีโดยได้รับความเหน็ชอบจากทรสัตี 

b. การประกันภยัความรับผิดต่อบุคคลภายนอกทีอาจได้รับความเสียหายจากความชํารุด

บกพร่องของอาคาร โรงเรือน หรือสิงปลูกสร้าง ทังนี ในกรณีทีผู้ให้เช่าหรือผู้ ให้สิทธิใน

อสังหาริมทรพัย์แก่กองทรัสต์ หรือผู้ เช่าอสงัหาริมทรัพย์จากกองทรสัต์ ได้ทําประกนัภัยนัน
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ไว้แล้ว ให้กองทรัสต์โดยทรัสตีทําประกนัภยัความรับผิดเฉพาะกรณีทีกองทรัสต์อาจถูกไล่

เบียให้ต้องรับผิด 

c. การทําประกนัภยัประเภทตา่ง ๆ ของกองทรัสต์ ให้มีการเอาประกันภัยตลอดระยะเวลาที

กองทรัสต์โดยทรัสตีมีกรรมสิทธิ หรือสิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรัพย์นนัๆ  

7. การทําธุรกรรมกบับุคคลทีเกียวโยงกนั จะมีการดําเนินการให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัต่อไปนี 

a. ในการทําธุรกรรมกับบุคคลทีเกียวโยงกันของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ จะ

ดําเนินการให้เป็นไปตามสัญญาก่อตังทรัสต์ และกฏหมายทีเกียวข้อง และเป็นไปเพือ

ประโยชน์ทีดีทีสุดของกองทรัสต์ 

b. ธุรกรรมกับบุคคลทีเกียวโยงกนั จะต้องเป็นธุรกรรมทีใช้ราคาทีมีความสมเหตุสมผล และ

เป็นธรรม 

c. บุคคลทีมีส่วนได้เสียกบัการทําธุรกรรม ไมว่่าทางตรงหรือทางอ้อม จะต้องไม่เข้ามามีส่วน

ร่วมในการพิจารณา และตดัสินใจเข้าทําธุรกรรม 

d. การคดิค่าใช้จ่ายทีเกิดจากการเข้าทําธุรกรรมกบับุคคลทีเกียวโยงกนั ต้องใช้ราคาและอตัรา

ทีเป็นธรรม และมีความสมเหตสุมผล 

 

 การพิจารณาตัดสนิใจลงทุนและการบริหารจัดการกองทรัสต์ 

 หากกองทรัสต์จะมีการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์เพิมเตมิ และมีการจดัหาผลประโยชน์จาก

อสังหาริมทรพัย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว บริษัทฯในฐานะผู้จดัการกองทรสัตจ์ะมีการดําเนนิการให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัต่อไปนี 

1. ทรัพย์สินหลักทีกองทรัสต์จะลงทุนจะต้องตงัอยู่ในประเทศไทย 

2. เป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพือได้มาซึงกรรมสิทธิหรือสิทธิครอบครอง ทงันี ในกรณีทีเป็นการได้มาซึงสิทธิครอบครอง

ต้องเป็นกรณีใดกรณีหนึงดงัตอ่ไปนี 

  (ก)   เป็นการได้มาซึงอสงัหาริมทรัพย์ทีมีการออก น.ส. 3 ก. 

 (ข)   เป็นการได้มาซึงสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรพัย์ทีมีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิหรือสิทธิครอบครองประเภท 

น.ส. 3 ก. 

3. อสังหาริมทรพัย์ทีได้มาต้องไมอ่ยู่ในบังคบัแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใดๆ เว้นแตผู้่จดัการกองทรัสต์และทรสัตีได้พิจารณา

โดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อกัษรว่าการอยู่ภายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือการมีข้อพิพาทนันไม่กระทบต่อการหา

ประโยชน์จากอสังหาริมทรพัย์ดงักล่าวอย่างมีนยัสําคญั และเงือนไขการได้มาซึงอสงัหาริมทรัพย์นนัยงัเป็นประโยชน์แก่ผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์โดยรวม   
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4. การทําสญัญาเพือให้ได้มาซึงอสังหาริมทรัพย์ต้องไมมี่ข้อตกลงหรือข้อผูกพนัใด ๆ  ทีอาจมีผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถจําหน่าย

อสังหาริมทรพัย์ในราคายุติธรรม (ในขณะทีมีการจําหน่าย) เช่น ข้อตกลงทีให้สิทธิแก่คู่สญัญาในการซืออสังหาริมทรัพย์ของ

กองทรัสต์ได้ก่อนบุคคลอืน โดยมีการกําหนดราคาไว้แน่นอนล่วงหน้า เป็นต้น หรืออาจมีผลให้กองทรัสต์มีหน้าทีมากกว่า

หน้าทีปกตทิีผู้เช่าพึงมีเมือสญัญาเช่าสินสุดลง 

5. อสังหาริมทรัพย์ทีได้มาต้องพร้อมจะนําไปจัดหาประโยชน์คิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละเจ็ดสิบห้าของมูลค่า

หน่วยทรัสต์ทีขออนุญาตเสนอขายเพิมเตมิรวมทังจํานวนเงนิกู้ยืม (ถ้ามี)   

ทังนี กองทรัสต์อาจลงทุนในโครงการทียังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จได้ โดยมูลค่าของเงนิลงทุนทีจะทําให้ได้มาและใช้พัฒนา

อสังหาริมทรพัย์ให้แล้วเสร็จเพือนําไปจดัหาประโยชน์ ต้องไม่เกินร้อยละสิบของมลูคา่ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (ภายหลัง

การเสนอขายหน่วยทรัสต์)  และต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทุนหมนุเวียนเพียงพอเพือการพฒันาดงักล่าว โดยไม่กระทบกบัความ

อยู่รอดของกองทรัสต์ด้วย 

6 ผ่านการประเมินมลูค่าตามหลกัเกณฑ์ดงัต่อไปนี 

 (ก)   เป็นการประเมินมูลคา่อย่างเตม็รูปแบบทีมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพือวตัถปุระสงคส์าธารณะในการ

เปิดเผยข้อมูลตอ่ผู้ลงทุน เป็นเวลาไม่เกินหกเดือนก่อนวนัยืนคําขอ โดยผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สนิอย่างน้อยสองราย 

และ 

 (ข)   ผู้ประเมนิมูลค่าทรพัย์สินตาม (ก) ต้องเป็นผู้ประเมนิมลูค่าทรพัย์สินทีได้รบัความเห็นชอบจากสํานกังาน ก.ล.ต. 

 นอกจากนี วธีิการได้มาซึงทรัพย์สินหลกัและอุปกรณ์เพิมเติมของกองทรสัต์จะต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดงัตอ่ไปนีด้วย 

 1. ผู้จัดการกองทรสัต์จะดําเนินการดงัต่อไปนี ก่อนการได้มาซึงทรัพย์สินหลกัแต่ละครัง  

 (ก)   ตรวจสอบหรือสอบทาน (การทํา Due Diligence) ข้อมลูและสัญญาตา่งๆทีเกียวข้องกบัทรัพย์สินหลกัและอุปกรณ์ 

(ถ้ามี) เช่น ข้อมูลด้านการเงินและกฎหมาย สภาพของอสงัหาริมทรัพย์ทีจะลงทุนและความสามารถของคู่สัญญา

ในการเข้าทํานิติกรรม เป็นต้น เพือประกอบการตัดสินใจลงทุนและการเปิดเผยข้อมูลทีถูกต้อง โดยในกรณีที

เจ้าของ ผู้ ให้เช่า หรือผู้ โอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เป็นบุคคลทีเกียวโยงกันกับผู้ จัดการกองทรัสต์ ผู้ จัดการ

กองทรัสต์จะจัดให้มีทีปรึกษาทางการเงินให้ความเห็นเกียวกับการวิเคราะห์ข้อมูลดงักล่าวด้วย 

  (ข)   ประเมินมูลคา่ทรัพย์สินหลกัอย่างน้อยตามข้อกําหนดดงันี 

 (1) ผู้ประเมนิมูลค่าทรพัย์สินต้องเป็นบุคคลทีได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต.ตามประกาศ

สํานกังานคณะกรรมการกํากับหลักทรพัย์และตลาดหลกัทรัพย์เกียวกบัการให้ความเห็นชอบบริษัท

ประเมินมลูคา่ทรัพย์สินและผู้ประเมนิหลกั 
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 (2) การประเมนิมลูค่าต้องไมก่ระทําโดยผู้ประเมนิมลูค่าทรัพย์สินรายเดียวกนัตดิตอ่กนัเกินสองครัง 

 (3) ต้องประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบทีมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพือวัตถุประสงค์

สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลตอ่ผู้ลงทุน โดยให้ประเมนิล่วงหน้าได้เป็นเวลาไม่เกินหนึงปี 

 (ค)   ในกรณีทีกองทรสัต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะทีเป็นการเช่าช่วง จะจัดให้มีมาตรการ

ป้องกันความเสียงหรือการเยียวยาความเสียหายทีอาจเกิดขึนจากการผิดสัญญาเช่า หรือการไม่สามารถบังคบั

ตามสิทธิในสญัญาเช่า  

 2. การได้มาซึงทรัพย์สินหลกัเพิมเตมิจะต้องเป็นไปตามข้อกําหนดดงัต่อไปนีด้วย 

  (ก)   ในด้านสาระของรายการ เป็นธุรกรรมทีเข้าลกัษณะดงัตอ่ไปนี 

   (1) เป็นไปตามสญัญาก่อตงัทรสัต์และกฎหมายทีเกียวข้อง 

   (2) เป็นไปเพือประโยชน์ทีดีทีสุดของกองทรัสต์ 

   (3) มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาทีเป็นธรรม 

 (4) คา่ใช้จ่ายในการเข้าทําธุรกรรมทีเรียกเก็บจากกองทรสัต์ (ถ้ามี) อยู่ในอตัราทีเป็นธรรมและเหมาะสม 

 (5) ผู้ ทีมีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าทําธุรกรรม ไมมี่ส่วนร่วมในการตดัสินใจเข้าทําธุรกรรมนนั 

  (ข)   ในด้านระบบในการอนุมตัิ ต้องผ่านการดําเนินการดงัต่อไปนี 

 (1) ได้รับความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมทีเป็นไปตามสัญญาก่อตงัทรัสต์และกฎหมายทีเกียวข้อง

แล้ว  

 (2) ในกรณีทีเป็นการได้มาซึงทรัพย์สินหลักทีมีมูลค่าตงัแต่ร้อยละสิบขนึไปของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ

กองทรัสต์ ต้องได้รบัอนุมตัจิากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จดัการกองทรัสต์ด้วย 

 (3) ในกรณีทีเป็นการได้มาซึงทรัพย์สินหลกัทีมีมลูคา่ตงัแต่ร้อยละสามสิบขึนไปของมลูคา่ทรพัย์สินรวมของ

กองทรัสต์ ต้องได้รบัมติของทีประชุมผู้ ถือหน่วยทรสัต์ด้วยคะแนนเสียงไมน้่อยกวา่สามในสีของจํานวน

เสียงทังหมดของผู้ ถือหน่วยทรสัต์ทีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

   การคํานวณมลูคา่ของทรพัย์สินหลักข้างต้นจะคํานวณตามมูลคา่การได้มาซึงทรัพย์สินทังหมดของแตล่ะโครงการ

ทีทําให้กองทรัสต์พร้อมจะหารายได้ ซึงรวมถึงทรัพย์สินทีเกียวเนืองกับโครงการนันด้วย 



ส่วนท ี2 การจัดการและการกํากับดแูลกิจการทีด ี
ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 

 

ส่วนที 2 หน้าที 31  

 

 (ค)   กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติทีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์  ต้องกําหนดหน้าทีของผู้ จัดการ

กองทรัสต์และทรัสตีดงัตอ่ไปนี 

 (1) หน้าทีของผู้จดัการกองทรัสต์ในการจัดให้มีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุม แล้วแต่

กรณี ซึงแสดงความเห็นของตนเกียวกับลกัษณะธุรกรรมการได้มาซึงทรัพย์สินหลักเพิมเติม พร้อมทัง

เหตุผลและข้อมลูประกอบทีชดัเจน   

 (2) หน้าทีของทรสัตีในการเข้าร่วมประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เพือให้ความเห็นเกียวกับลักษณะของธุรกรรม

ในประเด็นว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตงัทรสัต์และกฎหมายทีเกียวข้องหรือไม ่

 ค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต์ 

  ตลอดระยะเวลาแห่งสญัญาแตง่ตงัผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะได้รับค่าธรรมเนียมสําหรับการปฏิบัติหน้าทีในการเป็น

ผู้จัดการกองทรสัต์แบ่งเป็นค่าธรรมเนียมพืนฐาน (base fee) และค่าธรรมเนียมพิเศษ (incentive fee) ในอตัรารวมกันไมเ่กินร้อยละ 2.0 ของมูลค่า

ทรัพย์สินรวมของกองทรสัต์ในแตล่ะรอบปีบญัชี ตามทีกําหนดไว้ในสัญญาแตง่ตงัผู้จัดการกองทรสัต์ 

 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

ขนัตอนการพจิารณาและคดัเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์  

1) ฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกจิรวบรวมรายชือผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ทีมีความเชียวชาญและประสบการณ์ในการบริหาร

อสังหาริมทรพัย์ประเภททีกองทรสัต์จะลงทุน โดยพิจารณาจาก 

 1.1 ผลการปฏบิัตงิานทีผ่านมา (ในกรณีทีพิจารณาต่อสัญญากบัผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์รายเดมิ) 

 1.2  ประเมินและวเิคราะห์จากประสบการณ์ ชือเสียง และผลงานในอดีต ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (ในกรณีพิจารณา

คดัเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรพ์ัรายใหม่) 

 โดยมีวิธีพจิารณาดงันี 

 ความสามารถในการจดัหาผู้เช่า 

 การตดิตามหนี 

 การบํารุงรกัษาทรพัย์สินภายในอาคาร 

 ระบบการบริหารจดัการพืนทีให้เช่า 

 การดแูลให้บริการแก่ผู้ เช่า 

 ระบบควบคุมภายในเพือป้องกนัการรัวไหลของรายได้และควบคมุการเบกิค่าใช้จ่ายให้รัดกุม 

 ปัจจยัอืนๆ  
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2) ทกุฝ่ายงานร่วมพิจารณาคดัเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์และพิจารณาความเหมาะสมของอตัราคา่ตอบแทนซึงจะกําหนดตามระดบั

ความสามารถในการปฏบิัตงิานเพือสร้างแรงจูงใจให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ทีได้รับการวา่จ้างพยายามเพมิรายได้ให้แกก่องทรัสต์ 

IMPACT Growth REIT 

3) จดัให้มีเงือนไขในสญัญาแตง่ตงัผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ ทีให้กองทรสัต์ IMPACT Growth REIT สามารถปรบัเปลียนผู้บริหาร

อสังหาริมทรพัย์ได้ ในกรณีทีผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ไมป่ฏบิติัตามเงือนไข หรือมีผลการบริหารจดัการไม่เป็นทีน่าพอใจ 

4) จดัให้มีระบบการตดิตาม ตรวจสอบและประเมนิการควบคมุภายในของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ยงัคงมีประสทิธผิลและสามารถป้องกนั

การทจุริต หรือทําให้ตรวจพบทุจริต หรือการปฏิบติัทีไมเ่ป็นไปตามระบบได้โดยงา่ย โดยการกําหนดให้ผู้สอบบญัชีของผู้บริหาร

อสังหาริมทรพัย์ต้องประเมนิระบบการควบคมุภายในของทางผู้ บริหารอสงัหาริมทรพัย์ในระหว่างการสอบบญัชี และให้รายงานจุดอนื 

หรือข้อบกพร่องในระบบการควบคุมภายในให้ผู้จดัการกองทรัสต์และทรสัตทีราบ 

5) จดัให้มีเงือนไขในสญัญาแตง่ตงัผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ซึงกําหนดว่าหากผู้จดัการกองทรสัตพ์บวา่ผู้บรหิารอสังหาริมทรพัย์มีการกระทํา

การหรือละเว้นการกระทําอนัเป็นเหตุให้ขาดความน่าเชือถือในการปฏบิัตหิน้าทีตามสญัญาวา่จ้างผู้จดัการกองทรัสต์สามารถดําเนินการ

ให้มีการบอกเลิกสญัญาว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์รายนนั เพือทีผู้จดัการกองทรัสต์จะสามารถเข้าไปดําเนินงานแทน หรือคดัเลือก

ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์รายใหมเ่พือทดแทนรายเดิม 

 

 การประชุมคณะกรรมการ  

การประชุมกรรมการบริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จํากดั ได้มีการจดัทําทุกไตรมาส โดยกําหนดให้ คณะกรรมการบริษัทฯ ต้องเข้าประชุมไมตํ่ากวา่กึงหนึง จึง

จะถือวา่ครบองค์ประชุม และมตทีิขออนุมตัิต้องเป็นเอกฉันท์ โดยมีวาระทีสําคญัในการประชุมดงันี 

 วาระที1 พจิารณารบัรองรายงานการประชมุคณะกรรมการครังทีผ่านมา  

 วาระที2 พจิารณาเพือทราบรายงานผลการดําเนนิงานของของทรัสต์เพือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท    

 วาระที3 พจิารณาและอนุมติัรายงานงบการเงนิและรายงานผู้ตรวจสอบ  ของทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์อิมแพ็คโกรท  

 วาระที4 ขออนุมตักิารประกาศเงนิปันผล 

 วาระที6 พจิารณาเพือทราบรายงานนกัลงทุนสัมพนัธ์  

 วาระที7 พจิารณาวาระอืนๆ (ถ้ามี)  

  เช่น อนุมตังิบประมาณประจําปี แผนธุรกจิ ข้อร้องเรียนทีสําคญั และรายการระหว่างกนั  

 

 การเปิดเผยข้อมลู/สารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

เปิดเผยทนัที ข้อมลูทีกระทบตอ่ราคา การตดัสินใจลงทนุ สิทธิประโยชน์ผู้ถือหน่วย 

ข้อมลูเกียวกบัการดําเนินงาน  

เช่น การจ่ายเงนิปันผล กรรมการตรวจสอบลาออก เปิดเผยโครงการซือหุ้นคืน 

รายงานเมือเกิดเหตกุารณ์ทีอาจส่งผลกระทบให้ต้องเลิกกอง 



ส่วนท ี2 การจัดการและการกํากับดแูลกิจการทีด ี
ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 

 

ส่วนที 2 หน้าที 33  

 

รายงานเมือเกิดเหตกุารณ์ทีสญัญาก่อตงัทรสัต์กําหนดให้เป็นเหตุแห่งการเลกิกองทรัสต์หรือเหตุการณ์อนืทีทําให้ทราบ

กําหนดการเลกิกองทรัสต์ล่วงหน้า 

รายงานโดยไมช่กัช้าเมือเกดิเหตุการณ์ มกีารได้มาหรือจําหน่ายไปซึงอสงัหาริมทรัพย์หรือมีผู้ถือหน่วยลงทนุเกิดสัดส่วนที

กําหนด 

ภายใน 3 วนัทําการ  ข้อมลูทีไมส่่งผลกระทบโดยตรง แต่ควรเผยแพร่ให้ผู้ลงทุนทราบ  

เช่นการแจ้งย้ายสํานกังานใหญ/่ การเปลียนแปลงกรรมการ/ การเปลียนแปลงผู้สอบบญัชี  

ภายใน 14 วนั ข้อมลูทีตลาดหลกัทรพัย์ต้องรวบรวมเป็นหลกัฐานอ้างองิ เช่น สําเนารายงานการประชมุผู้ถือหน่วย/ รายงานการจดัสรร

หุ้นเพิมทุน 

ภายใน 15วนั  รายงานการลดทนุชําระแล้วของทรัสต์ 

รายงานการได้มาหรือจําหน่ายไปซึงอสงัหาริมทรพัย์ 

ภายใน 30 วนั  รายงานความคืบหน้าการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์ทีก่อสร้างไม่เสรจ็ 

เปิดเผยตามรอบระยะเวลา 1.งบการเงิน  

       รายไตรมาส       45 วนัหลังสินรอบบญัชี 

       ประจําปี            2 เดือนหลังวนัสินรอบบญัชี (ในกรณีไมทํ่างบไตรมาส 4)  

2. การวเิคราะห์และคําอธิบายระหวา่งกาลของฝ่ายจดัการ  

3.  แบบสําเนารายการข้อมูลประจําปี  ภายใน 3 เดือนหลงัสินรอบบญัชี 

4. รายงานประจําปี พร้อมหนงัสือเชญิประชุมสามญัประจําปี ภายใน 4 เดือนนบัตงัแต่วนัสนิสดุรอบระยะเวลาบญัชี 

5. ตวัเลข NAV    ภายใน 45 วนัหลังสินรอบบญัชี  

 

 การจัดประชุมผู้ถือหน่วย 

 การเรียกประชุมผู้ ถือหน่วยทรสัต์ ให้ผู้จัดการกองทรสัตจ์ัดทําเป็นหนังสือเชญิประชุม ระบุสถานที วนั เวลา ระเบียบวาระการประชุม และ

เรืองทีจะเสนอตอ่ทีประชุมพร้อมด้วยรายละเอียดตามสมควร โดยระบุให้ชัดเจนวา่เป็นเรืองทีจะเสนอเพือทราบ เพืออนุมติั หรือเพือพจิารณา แล้วแต่

กรณี รวมทงัความเห็นของผู้จัดการกองทรสัต์ในเรืองดงักล่าว ซึงรวมถึงผลกระทบทีผู้ถือหน่วยทรสัต์อาจได้รบัจากการลงมตใินเรืองนนั  และจดัส่งให้ผู้

ถือหน่วยทรัสต์ทราบไม่น้อยกว่าเจ็ด (7) วนัก่อนวนัประชมุ ทังนี ให้ประกาศการนัดประชุมในหนงัสือพมิพ์รายวนัแห่งท้องถินอย่างน้อยหนึง (1) ฉบบั

ไมน้่อยกวา่สาม (3) วนัก่อนวนัประชุมด้วย 

 สถานทีทีจะใช้เป็นทีประชุมตามวรรคหนึง ต้องอยู่ในท้องทีอนัเป็นทีตงัสํานกังานของทรัสตี หรือของผู้จัดการกองทรสัต์หรือจงัหวดั

ใกล้เคียง 

 ในกรณีทีผู้จดัการกองทรสัต์มไิด้ดําเนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรสัตภ์ายในระยะเวลาหนึง (1)  เดือนนบัแตว่นัทีได้รบัหนังสือจากผู้

ถือหน่วยทรัสต์ ให้ทรสัตีดําเนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ได้โดยให้ปฏิบตัติามวธีิการเรียกประชุมทีกําหนดไว้ในวรรคหนึงโดยอนุโลม  
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องค์ประชุมและประธานในทีประชุมผู้ ถือหน่วยทรสัต์  

การประชุมผู้ ถือหน่วยทรสัต์ ต้องมีผู้ ถือหน่วยทรัสต์มาประชุมไมน้่อยกวา่ยีสิบห้า (25) คนหรือไมน้่อยกว่ากึงหนงึของจํานวนผู้

ถือหน่วยทรัสต์ทงัหมด และต้องมีหน่วยทรัสต์นบัรวมกันไมน้่อยกวา่หนึงในสาม (1 ใน 3) ของจํานวนหน่วยทรัสต์ทีจําหนา่ยได้

แล้วทงัหมดจึงจะเป็นองค์ประชุม  

ในกรณีทีปรากฎว่าการประชุมผู้ ถือหน่วยทรสัต์ครงัใด เมือล่วงเวลานดัไปแล้วถึงหนึง (1) ชวัโมงจํานวนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ซงึมา

เข้าร่วมประชุมไม่ครบเป็นองค์ประชุมตามทีกําหนดเอาไว้ในวรรคหนึง หากว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์นนัได้เรียกนดัเพราะ

ผู้ ถือหน่วยทรสัต์ร้องขอเพือการจดัประชุมประชุมวสิามญั การประชุมเป็นอนัระงบัไป ถ้าการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์นันมิใช่

เป็นการเรียกประชุมเพราะผู้ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอประชุมวสิามญั  ให้นัดประชุมใหม ่และให้ส่งหนงัสือเชิญประชุมไปยังผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ไม่น้อยกวา่เจ็ด (7) วนัก่อนวนัประชุม ในการประชุมครงัหลังนีไมบ่งัคบัวา่จะต้องครบองค์ประชุม 

ทงันี ภายใต้บงัคบัแห่งพระราชบญัญตัทิรสัต์ และประกาศทีเกียวข้อง ให้ทรสัตีแตง่ตงับุคคลหนึงเพือทําหน้าทีเป็นประธานใน

ทีประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ตาม หากการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ครังใดมีการพิจารณาเรืองทีทรัสตีมีส่วนได้เสีย 

ให้ทรัสตีและตวัแทนของทรสัตีออกจากห้องประชุม และให้ผู้จ ัดการกองทรัสต์นําเสนอรายชือบุคคลเพือให้ทีประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตงัให้เป็นประธานในทีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระนนั ๆ 

อนึง ประธานในทีประชุมผู้ ถือหน่วยทรสัต์ให้มีอํานาจ หน้าทีดงัตอ่ไปนี 

(1) ควบคุมดูแลการดําเนินการประชุมโดยทัวไปให้มีความเรียบร้อย 

(2) กําหนดให้ใช้วิธีการอืนใดในการดําเนินการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามทีประธานในทีประชุมจะพิจารณา

เห็นสมควร หรือจําเป็นเพือให้การประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนกระบวนการในการพิจารณาและลงมตใินเรือง

ตา่ง ๆ เป็นระเบียบเรียบร้อยและมีประสิทธิภาพ 

(3) เพือให้การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามพระราชบัญญตัทิรสัต์และประกาศทีเกียวข้องมีความเป็นระเบียบเรียบร้อย 

ประธานอาจยุตกิารอภิปราย หรือการพิจารณาในทีประชุมผู้ ถือหน่วยทรสัต์ในเรืองใด ๆ ได้ 

 ในกรณีทีคะแนนเสียงในการลงมติของทีประชุมผู้ ถือหน่วยทรสัต์เท่ากนั ให้ประธานในทีประชุมผู้ ถือหน่วยทรสัตมี์

เสียงชีขาด โดยการใช้อํานาจในการตดัสินชีขาดของประธานในทีประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในกรณีทีคะแนนเสียงใน

การลงมติเท่ากันนีให้เป็นทีสุด  

 การพจิารณาของทีประชมุผู้ถือหน่วยทรสัต์ในวาระใดทีประธานในทีประชุมผู้ถือหน่วยทรสัตมี์ส่วนได้เสีย ให้

ประธานออกจากการประชมุในวาระนนั และให้ผู้จดัการกองทรสัต์นําเสนอรายชือบคุคลเพือให้ทีประชุมผู้ถือ

หน่วยทรสัต์พจิารณาแตง่ตงัให้เป็นประธานในทีประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ในวาระนัน ๆ 

วิธีการมอบฉนัทะ 

 ในการประชุมผู้ ถือหน่วยทรสัต์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจมอบฉนัทะให้บุคคลอืนเข้าประชุมและออกเสียงแทนตนในการประชมุได้ 

โดยในการส่งหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู้ จัดการกองทรัสต์จัดส่งหนังสือมอบฉันทะให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

หนังสือมอบฉนัทะนีให้เป็นไปตามแบบทีทรัสตีกําหนด 
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 หนังสือมอบฉนัทะนีจะต้องมอบให้แก่ประธานในทีประชุม หรือผู้ทีประธานในทีประชุมมอบหมาย ณ ทีประชุมก่อนเริมการ

ประชุม 

วิธีการนบัคะแนนเสียง  

ผู้ ถือหน่วยทรสัต์มีคะแนนเสียงหนึง (1) เสียงต่อหนึง (1) หน่วยทรัสต์ทีตนถือ โดยผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทีมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน

ต้องไม่เป็นผู้ ทีมีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรืองทีพิจารณา 

มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์  

เว้นแต่สญัญาก่อตงัทรัสต์จะกําหนดไว้เป็นอย่างอืน มตขิองทีประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ให้ประกอบด้วยคะแนนเสียงดงัตอ่ไปนี  

 ในกรณีทัวไปให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ทีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

 ในกรณีดงัต่อไปนี ให้ถือคะแนนเสียงไมน้่อยกวา่สามในสี (3 ใน 4) ของจํานวนเสียงทังหมดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์

ทีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(1) การได้มาหรือจําหน่ายไปซึงทรัพย์สินหลักทีมีมลูคา่ตงัแต่ร้อยละสามสิบ (30) ของมูลค่าทรพัย์สินรวม

ของกองทรัสต์ 

(2) การเพิมทุนหรือการลดทุนชําระแล้วของกองทรสัต์ทีมไิด้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าในสัญญาก่อตงัทรสัต์ 

(3) การเพิมทุนแบบมอบอํานาจทวัไปของกองทรัสต์ 

(4)  การทําธุรกรรมกบัผู้จดัการกองทรัสต์หรือบุคคลทีเกียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรสัต์ ซึงมีขนาดรายการ

ตงัแตยี่สิบล้าน (20,000,000) บาท หรือเกินกวา่ร้อยละสาม (3) ของมลูค่าทรพัย์สินสุทธิของกองทรัสต์ 

แล้วแตมู่ลค่าใดจะสูงกวา่ 

(5) การเปลียนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงนิทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(6) การเปลียนแปลงทรัสตี หรือผู้ จดัการกองทรัสต์ ทังนี สําหรับการเปลียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ให้

เป็นไปตามทีกําหนดไว้ในข้อ 18.5 ในสญัญาก่อตงัทรัสต์ 

(7) การแก้ไขเพิมเตมิสญัญาก่อตงัทรัสต์ในเรืองทีกระทบสิทธิของผู้ ถือหน่วยทรสัต์อย่างมีนยัสําคญั 

(8) การเลิกกองทรัสต์ 

  อนึง มตขิองผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทีจะเป็นผลให้กองทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์มีลักษณะทีขดัหรือแย้ง

กบัหลักเกณฑ์ทีกําหนดในประกาศสร. 26/2555 หรือหลกัเกณฑ์อืนตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์  

หรือพระราชบญัญตัิ ทรัสต์ให้ถือว่ามตนิันไมมี่ผลบังคบั 

บนัทึกการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
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ให้ผู้จัดการกองทรสัตจ์ัดทําบนัทกึรายงานมติของทีประชุมและกระบวนการเรียกและดําเนินการประชุมของการประชุมผู้ถือ

หน่วยทรสัต์แต่ละครังโดยให้ประธานในทีประชมุของการประชุมแตล่ะครงัเป็นผู้ลงนามรับรองความถกูต้องของบนัทกึนนั ทงันี 

ให้คา่ใช้จ่ายสําหรบัการจดัทําบนัทึกการประชุมเป็นคา่ใช้จ่ายของกองทรสัต ์

 

 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี 

  ชือ บริษทั สํานกังาน อีวาย จํากัด  

 ชือผู้สอบบญัชี: รัตนา จาละ  

 คา่ตอบแทนจากการสอบบญัชี (Audit Fee) : 1,950,000 บาท  

 

10. ความรับผดิชอบต่อสังคม (Corporate Social Responsibilities CSR)  

1. การกํากับดูแลกิจการทีดี 

ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์อิมแพ็คโกรทมีวตัถุประสงค์และเป้าหมายนอกเหนือจากผลประกอบการแล้ว ยงัได้กําหนด

ขอบขา่ยของผู้ มีส่วนได้ส่วนเสียและนโยบาย ยุทธศาสตร์การบรหิารกจิการตามโครงสร้างขององค์กรเพือบรรลกุารกํากบัดูแลกจิการทีดี

ดงัต่อไปนี 

1.1 ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 

ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์อิมแพ็คโกรทแบ่งขอบข่ายของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียดงัตอ่ไปนี 

1.1.1 ผูถื้อหน่วยกองทนุทรัสต์เพือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท  

ผู้ถือหน่วยทรสัต์มีสิทธิและความรับผิดชอบทีเป็นไปตามการกําหนดในสญัญาตามหนงัสือชีชวนดงัตอ่ไปนี 

ก. การเป็นผู้ หน่วยทรสัต์มิได้ก่อให้เกิดนิตสิัมพนัธ์ในลกัษณะของตวัการตวัแทน หรือลกัษณะของการเป็นหุ้นส่วน

หรือลกัษณะอืนใดระหวา่งทรัสตีและผู้ถือหน่วยทรสัต์ และในระหวา่งผู้ ถือหน่วยทรัสตืด้วยกนั หรือ ทําให้บุคคล

ดงักล่าวมีความรับผิดชอบในกรณีทีทรพัย์สนิของกองทรัสต์ไมเ่พียงพอตอ่การชําระหนีให้แก่ทรสัตี ผู้จัดการ

กองทรัสต์ หรือเจ้าหนีของกองทรสัต์ โดยทรัสตี ผู้จดัการกองทรัสต์ และเจ้าหนีของกองทรสัต์จะบังคับชําระหนีได้

จากทรย์ัสินของกองทรัสต์เท่านนั 

ข. ผู้ถือหน่วยทรสัต์มีสิทธิเรียกร้องให้กองทรสัต์จ่ายประโยชน์ตบแทนได้ไมเ่กินไปกวา่เงินกําไรภายหลังจากหกั

คา่ใช้จ่าย การชําระเงนิคืนเงนิต้นกู้ ยืม (ถ้ามี) และค่าใช้จ่ายสํารองตา่งๆตามทีกฎหมายอนญุาตให้กองทรัสต์หกั

ได้ และมีสิทธิเรียกให้คืนเงนิทนุได้ไมเ่กินกว่าจํานวนทุนของกองทรสัตที์ปรับปรุงด้วยส่วนเกินหรือส่วนตํากว่า

มลูคา่หน่วยทรสัต์ 
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ค. ผู้ถือหน่วยทรสัต์ไมต้่องรบัผิดชอบตอ่ผู้จัดการกองทรสัต์หรือทรสัตีในการชําระเงนิอืนใดเพิมเติมให้แกก่องทรัสต์

หลังจากทีชําระเงนิค่าหน่วยทรัสต์ครบถ้วนแล้ว และผู้ถือหน่วยทรสัต์ไมมี่ความรับผิดชอบอืนใดเพิมเติมอีกสําหรับ

หน่วยทรสัต์ทีถือนนั 

ง. ผู้ถือหน่วยทรสัต์มีสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในการประชมุผู้ถือหน่วยทรสัต์ตลอดจนซกัถาม และแสดงความ

คดิเห็นเกียวกบัการบริหารจดัการกองทรสัต์ของทรัสตีและผู้จดัการกองทรัสต์วา่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ทีกฎหมาย

ทีเกียวข้องและสญัญากําหนดไว้หรือไม ่ อย่างไรก็ตามผู้ถือหน่วยทรัสต์ไมม่ีสิทธิแทรกแซงการดําเนินงานตามปกติ

ของผู้จดัการกองทรัสต์และทรสัตี ซึงให้ถือเป็นอํานาจและดลุพินจิของผู้จดัการกองทรสัต์หรือทรัสตี แล้วแตก่รณี 

จ. ผู้ถือหน่วยทรสัต์แตล่ะรายมีสทิธิลงมตเิพือแก้ไขเพิมเติมสญัญานี หรือแก้ไขวิธีการจดัการ โดยเป็นไปตามเงือนไข

และหลกัเกณฑ์ทีกําหนดไว้ในสญัญานี 

ฉ. การเป็นผู้ ถือหน่วยทรสัต์ไมทํ่าให้ผู้ ถือหน่วยทรสัตห์รือบุคคลอืนใดมีกรรมสทิธแิละสิทธิเรียกร้องเหนือทรพัย์สนิ

ของกองทรัสต์ ไม่วา่จะส่วนหนึงส่วนใด หรือเรียกร้องให้โอนทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์โดย

เดด็ขาดแตเ่พียงผู้ เดียว ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีเพียงสิทธิตดิตามเอาทรพัย์สินของกองทรสัต์คืนจากบุคคลภายนอก ใน

กรณีทีกองทรสัต์จดัการกองทรัสต์ไมเ่ป็นไปตามทีกําหนดไว้ในสญัญา หรือพระราชบญัญตัิทรสัต์อนัเป็นผลให้

ทรัพย์สนิในกองทรสัต์ถูกจําหน่ายจ่ายโอนไปยงับุคคลภายนอก ทงันี ตามหลกัเกณฑ์ทีพระราชบญัญตัทิรสัต์

กําหนด 

ช. ผู้ถือหน่วยทรสัต์มีสิทธิทีจะได้รับเงนิคืนเมือเลิกกองทรสัต์หรือลดทนุ โดยในกรณีของการเลิกกองทรสัต์ ทรสัตีผู้ มี

อํานาจหน้าทีเกียวกบัการชําระบญัชีกองทรสัต์อาจจดัให้มผู้ีชําระบญัชีทีสํานกังาน ก.ล.ต. เห็นชอบทําหน้าทีเป็นผู้

ชําระบญัชี โดยดําเนินการตามหลกัเกณฑ์และวธีิการทีระบุไว้ในสญัญานี อนึง ผู้ ถือหน่วยทรสัตจ์ะได้รับเงนิคืนก็

ตอ่เมือกองทรสัต์มีทรพัย์สินคงเหลือภายหลงัหกัคา่ใช้จ่ายและชําระหนีของกองทรัสต์เมือเลิกกองทรสัต์แล้ว

เท่านนั สําหรบักรณีการลดทุนชําระแล้ว ให้ผู้จัดการกองทรสัต์ดําเนินการเฉลียเงนิคืนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตาม

เกณฑ์ทีสํานกังาน ก.ล.ต.ประกาศกําหนด 

1.1.2 ทรัสตี 

1.1.2.1 ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์อิมแพ็คโกรทได้ระบสุิทธิ หน้าที ความรบัผดิชอบของทรัสตี การจํากดัความ

รับผดิของทรัสตีและการชดใช้ความเสียหายให้แกท่รสัตี โดยมบีริษัทหลกัทรพัย์จดัการกองทุน กสกิรไทย จํากดั 

ดําเนินการเป็นทรสัตี ดงัต่อไปนี 

ก. ทรัสตีมีสถานะเป็นนิตบิุคคล มีอํานาจและความสามารถทางกฎหมาย รวมทังมีสทิธิในฐานะผู้เป็นเจ้าของ

ทรัพย์สนิและมีหน้าทีจัดการกองทรสัต์ตามสญัญา และตามพระราชบญัญตัทิรัสต์ ทรัสตีไม่ต้องรับผิดชอบ

ตอ่ความเสียหายทีเกิดขนึแก่กองทรสัต์หรือบุคคลใดๆของทรัสตี หากทรัสตีได้ปฏิบตัหิน้าทีด้วยความซือสตัย์

สจุริตและระมดัระวงัเยียงผู้มีวชิาชีพ รวมทังด้วยความชํานาญ โดยปฏบิติัตอ่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม

เพือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรสัต์ และเป็นไปตามสญัญา ตลอดจนกฎหมายทีเกียวข้อง และข้อ

ผกูพนัทีได้ให้ไว้เพิมเตมิแกผู้่ลงทนุ กองทรสัต์และผู้ ถือหน่วยทรสัต์ ในการนี แม้ทรัสตีไม่ต้องรับผิดต่อความ

เสียหายทีเกิดขนึแก่กองทรสัต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ทรัสตียงัมีหน้าทีดําเนินการเรียกร้องตอ่ผู้ทีก่อให้เกิด
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ความเสียหายแก่กองทรสัต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพือให้กองทรสัต์หรือผู้ ถือหน่วยทรสัต์ได้รับชดเชยความ

เสียหายตามความเป็นจริง 

ข. ห้ามมิให้ทรสัตีกระทําการใดอนัเป็นการขดัแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ ไม่วา่การกระทํานนัจะเป็นไปเพือ

ประโยชน์ของทรัสตีเองหรือประโยชน์ของผู้อืน ยกเว้นการทําธุรกรรมทีทรสัตสีามารถแสดงให้เห็นได้วา่มี

เงือนไขและข้อตกลงการทํารายการทีเป็นธรรม สมเหตสุมผลและได้เปิดเผยข้อมูลทีเกียวข้องกับการทํา

ธุรกรรมดงักล่าวให้ผู้ ถือหน่วยทรสัต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว และผู้ถือหนว่ยทรสัต์มิได้คดัค้าน ทงันีตาม

หลกัเกณฑ์ทีสํานกังาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

ค. ทงันี หากผู้จดัการกองทรัสต์ไมส่ามารถปฏิบตัิหน้าทีได้ ทรสัตีเป็นผู้ มีหน้าทีจัดการกองทรสัต์ตามความ

จําเป็น เพือป้องกนัความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ทังปวง 

1.1.3 ผูจ้ัดการกองทรสัต์ 

ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์อิมแพ็คโกรทได้จดัให้มีผู้จัดการกองทรสัต์ กล่าวคือ บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จํากดั ซึง

จดทะเบียนจดัตงัขนึในประเทศไทยเมือวนัที 30 กรกฎาคม พ.ศ. 2556 โดยมีทุนจดทะเบียนชําระแล้ว 10,000,000 บาท โดยมี

วตัถปุระสงค์เพือปฏิบตัหิน้าทีบรหิารจดัการกองทรัสต์โดยเฉพาะ   

1.1.4 ผูจ้ัดการอสังหาริมทรพัย์ 

ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์อิมแพ็คโกรทได้จดัให้มีผู้จัดการอสังหาริมทรพัย์ กล่าวคือ บริษัท อมิแพ็ค เอก็ซิ

บชิัน แมเนจเม้นท์ จํากัด ทําหน้าทีในการบริหารจดัการและจดัหาผลประโยชน์ในเชิงพาณิชย์จากทรพัย์สินทีกองทรัสต์เข้าลงทุน 

โดยทีผู้จัดการกองทรสัต์จะเป็นผู้กําหนดนโยบายและกลยทุธ์ 

1.1.5 นกัลงทนุ 

ผู้จัดการกองทรสัต์ให้ความสําคญั และรบัผิดชอบตอ่นกัลงทุนในฐานะการเข้าถึงข้อมูลทีถกูต้องและการเปิดเผยข้อมูลที

โปร่งใสเป็นธรรม อนัจะทําให้เกิดความเท่าเทียมกนัในการรับรู้ข้อมลูขา่วสาร 

1.1.6 บริษัทคู่ค้า 

ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์และผู้จดัการกองทรสัต์ ให้ความสําคญั และรบัผิดชอบตอ่บริษทัคูค้่าโดยจดัให้มีนโยบายในการ

จดัซือจดัจ้างเพือเอือให้เกิดการค้าทีเป็นธรรมตา่งๆ 

1.1.7 ผู้อยู่อาศยัโดยรอบบริเวณพืนทีอสังหาริมทรพัย์ทีกองทรัสต์เขา้ลงทนุ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ตระหนกั ให้ความสําคญั และรับผิดชอบตอ่ผู้อยู่อาศยัโดยรอบบริเวณพืนทีอสังหาริมทรพัย์ที

กองทุนทรสัต์เข้าไปลงทุน โดยจดัให้มีนโยบายตา่งๆเพือให้ผู้อยู่อาศยัโดยรอบบริเวณพืนทีอสงัหาริมทรพัย์ทีกองทรสัต์เข้าลงทุน

สามารถอยู่ร่วมกันกบัการดําเนินกิจการได้ 
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1.1.8 ระบบนิเวศและสิงแวดล้อมโดยรอบพืนทีอสงัหาริมทรัพย์ทีกองทนุทรสัต์เข้าลงทุน 

ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ได้ตระหนกั ให้ความสําคญั และรบัผิดชอบตอ่ระบบนิเวศและสิงแวดล้อมโดยรอบพืนที

อสังหาริมทรพัย์ทีกองทุนทรัสต์เข้าลงทุน โดยจดัให้มีนโยบายต่างๆเพือลดผลกระทบตอ่ระบบนิเวศและสิงแวดล้อมโดยรอบพืนที

อสังหาริมทรพัย์ทีกองทุนทรัสต์เข้าลงทุนให้ได้มากทีสุด 

1.2 การกําหนดนโยบาย ยทุธศาสตร์การบริหารกจิการ  

เนืองด้วยทรสัต์เพือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์อมิแพ็คโกรทตระหนกัถึงความสําคญัในการพัฒนาองคก์รทีจะเอือต่อการเตบิโต

และความยังยืนร่วมกนัจึงได้กําหนดยุทธศาสตร์การดําเนินงานขององค์กรเพือรองรับการเติบโตและความยงัยืนดงันี 

1.2.1 การจัดหาและจัดตงัให้มีองค์กรอนัน่าเชือถือในการบริหารการจัดการเพือความโปร่งใสแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์เพือการ

ลงทนุในอสังหาริมทรพัย์อิมแพ็คโกรท 

ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรพย์อิมแพ็คโกรทจดัหาและจดัตงัให้มีองค์กรอนัน่าเชือถือในการบริหารการจัดการ

เพือความโปร่งใสแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์เพือการลงทนุในอสังหาริมทรพัย์อิมแพค็โกรท ได้แก ่ การจดัหาและจัดตงัทรัสตีทีโปร่งใสและ

เป็นทียอมรบั เพือคดัเลือกผู้จดัการกองทรสัต์ทีมีความสามารถในการบรหิารกองทรสัต์ และคดัเลือกผู้จดัการอสงัหาริมทรัพย์ทีมี

ความเชียวชาญในธุรกิจ พร้อมทงัมีระบบการทํางานทีโปร่งใสและมีประสทิธิภาพ สามารถตรวจสอบได้ การจดัหาบริษัทประเมนิ

สินทรพัย์ทีโปร่งใสเป็นธรรม เป็นทียอมรับและน่าเชือถือ เช่นเดียวกันกบัการจดัหาบริษทัตรวจสอบบญัชี 

1.2.2 การจัดตงัหน่วยงานภายในขององค์กรเพือความโปร่งใสแก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์เพือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์อิมแพ็ค  

โกรท 

นอกเหนือจากทรสัตีทีเป็นกระบอกเสียงของผู้ถือหน่วยทรสัต์เพือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อมิแพ็คโกรทแล้ว 

ผู้จัดการกองทรสัต์ได้จัดตงัแผนกนกัลงทนุสมัพนัธ์เพือความสะดวกในการตดิต่อประสานงานและความโปร่งใสต่อนกัลงทุนและผู้

ถือหน่วยทรัสต์เพือลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์อิมแพ็คโกรท นอกจากนีแผนกนกัลงทุนสัมพนัธ์ยังจัดประชมุผู้ถือหน่วยทรสัต์เพือการ

ลงทุนในอสังหาริมทรพัย์อมิแพ็คโกรทประจําปี เพือเปิดโอกาสให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ได้มีส่วนร่วมในการลงคะแนนเสียงในวาระตา่งๆ

ทีเกียวเนืองกบัการดําเนินงาน สอบถามถึงข้อสงสยัในการดําเนนิงานและประเด็นตา่งๆทีเกียวข้องอนัเป็นการเสริมสร้างการกํากับ

ดแูลกิจการทีดีสืบตอ่ไป 

1.2.3 การจัดตงัหน่วยงานภายในเพือการเติบโตอย่างยังยืนอนัเป็นส่วนหนึงของบรรษัทภิบาลหรือความรับผิดชอบต่อสงัคม 

เพือเป็นการรบัผิดชอบตอ่สงัคม ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ได้จดัให้มีหน่วยงานภายในตา่งๆเพือบูรณาการมติิตา่งๆทงัใน

ด้านเศรษฐกิจ สิงแวดล้อม สังคม และธรรมาภิบาลทีดีเข้าไว้ด้วยกนั ได้แก่ การจัดตงัแผนกการควบคมุมาตรฐาน การจดัตงัแผนก

ความปลอดภยั การจดัแผนกรกัษาความปลอดภยั การจดัตงัแผนกการจดัการสิงอํานวยความสะดวก การจัดตงัแผนกการจดั

การเมือง การจัดตงัแผนกการจัดซือจัดหา และการจดัตงัแผนกทรพัยากรบุคคล เป็นต้น 
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2. การประกอบกจิการด้วยความเป็นธรรม 

กองทุนทรสัต์เพือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์อมิแพ็คโกรทส่งเสริมและสนบัสนุนการประกอบกจิการด้วยความเป็นธรรม ดงัตอ่ไปนี 

2.1 ส่งเสริมการแข่งขนัทางธรุกิจทีเป็นธรรม 

ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ และ ผู้จดัการกองทรัสต์ ได้ดําเนินกจิการภายใต้กฎหมายอยา่งเคร่งครัดทัง ได้แก่พระราชบญัญติั

หลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ พ.ศ. 2535 (รวมทงัทีมีการแก้ไขเพมิเติม) และพระราชบญัญติัทรัสต์เพือธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 

2550 (รวมทงัทีมีการแก้ไขเพิมเติม) เพือความเป็นธรรมต่อนกัลงทนุ ผู้ถือหน่วยทรสัต์ ทรสัตี รวมทงัคูแ่ขง่ทางการลงทุน นอกจาก

นีทรสัต์เพือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์อมิแพค็โกรทยงัเคารพตอ่เงือนไขและสัญญาทางการค้าทีเกิดขนึอย่างเคร่งครดัตอ่บริษัทคู่

ค้าเพือให้เกิดการแข่งขงัอย่างเป็นธรรมและเท่าเทียม 

2.2 ส่งเสริมความรับผิดชอบต่อสังคมในห่วงโซ่อปุทาน  

ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์มีการวางระเบียบและแนวนโยบายในการปฏบิัตงิานจดัซือจดัจ้างโดยมีวตัถปุระสงค์เพือให้เป็นแนวทางใน

การปฏบิัตงิานมใิห้ซําซ้อน เพือให้เกิดความมนัใจในคุณภาพของสินค้าและบรกิาร เพือการบริหารงานในด้านการจดัซือจดัจ้าง

เป็นไปอย่างมีประสทิธิภาพ ถกูต้อง ชัดเจน ตรงตามความต้องการในราคาทีสมเหตุสมผล อนัจะเกิดการแขง่ขนัอย่างเป็นธรรมต่อ

บริษัทคูค้่าและทรสัต์เพือการลงทนุในอสังหาริมทรัพย์อมิแพ็คโกรท โดยมกีารตรวจสอบตรวจทานเอกสารและความต้องการของผู้

ต้องการใช้สินค้าและบริการ การแบ่งกรอบมลูคา่ทีชัดเจนไว้ในแนวนโยบายเป็นประเภทตา่งๆเพือความสะดวกรวดเร็วและความ

โปร่งใสและกรอบระยะเวลากระบวนการการจัดซือจดัจ้างทีชดัเจน รวมถึงคณุลกัษณะทีชดัเจนของร้านค้าทีเข้าร่วมกระบวนการ

จดัซือจดัจ้าง  

2.3 ส่งเสริมการเคารพสิทธิในทรพัย์สิน 

ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ของอมิแพ็ค โกรทรีทได้ ส่งเสริมการเคารพสิทธิในทรัพย์สิน โดยเฉพาะอย่างยิงทรพัย์สินทางปัญญา โดย

จดัซือ จดัหา และสนับสนุนให้พนกังานทีมีส่วนเกียวข้องในทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์อิมแพค็โกรทใช้โปรแกรม

สําเร็จรูปในการปฏิบตังิานทงัหมดเพือประสิทธภิาพสูงทีสุดในการดําเนินกิจกรรมและเป็นธรรมอย่างแท้จริง 

 

3. การต่อต้านทุจริตคอร์รัปชัน 

ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์และ ผู้จดัการกองทรัสต์ ได้ส่งเสริมให้มีการตอ่ต้านทุจริตคอร์รปัชนั โดยการวางกรอบการดําเนินการในทกุ

ขนัตอนและการตรวจสอบทีรัดกุม ทงัจากทรสัตีและระบบการตรวจสอบจากองค์กรภายนอกทีน่าเชือถือ อนัจะเป็นการเริมต้นปลูกฝัง

วินยัในการดําเนินงานของพนกังานและผู้มีส่วนทีเกียวข้องกับทรสัต์เพือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรทให้อยู่ในครรลองคลอง

ธรรมและจริยธรรมอนัเป็นสากลของสังคม อนัเป็นก้าวแรกทีมีความสําคญัยิงในการกําจัดการทจุริตคอร์รัปชนัในองค์กรทีจะนํามาสู่

ความยงัยืนถาวรสืบไป  

 

4. การเคารพสิทธมินุษยชน 

ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ของทรัสต์มีการวางขนัตอนการดูแลผลประโยชน์และสิทธิพนกังานทีเป็นระบบและเป็นทียอมรับ ไมว่่าจะเป็น

การกําหนดชวัโมงในการทํางานอยู่ที 9 ชวัโมง ต่อวนัตามข้อกฎหมาย โดยไม่รวมเวลาพกักลางวนั ในมิตกิารเคารพสิทธิสตรี ในรอบปี 

2557 มีพนกังานหญิงทีลาคลอดเป็นจํานวนทังสิน 30 คน โดยทีพนกังานทีเป็นสตรีทงั 30 คนนีสามารถทําเรืองลาคลอดและได้รบัการ
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อนุมตัทิกุราย และในส่วนของการใช้แรงงานเด็กพบวา่มีการจ้างแรงงานเด็กทีมีอายุตํากว่า 18 ปี แตไ่มเ่กนิอายุ 15 ปี โดยมีการแจ้งกรม

แรงงานอย่างถูกต้องตามข้อกฎหมาย  นอกจากนีผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของทรสัตย์ังส่งเสริมสิทธิมนุษยชนโดยการจดัอบรมพนกังาน

ในองค์กรในหลกัสูตรความปลอดภยัในชีวิตตามมาตรฐานการจดัการประชมุ มอก. 22300 เพือให้พนกังานมีความรู้ในแนวปฏบิัตทีิ

ถกูต้องอนัจะลดการเกิดความสูญเสียต่อชีวติและทรพัย์สินของพนกังาน อีกทงัหลกัสูตรการขบัขีปลอดภยั การฝึกอบรมการอพยพหนีไฟ 

และการจัดกิจกรรมรณรงค์ให้พนกังานสวมหมวกนิรภยัเพือความปลอดภยัในชีวติและทรพัย์สิน  ในส่วนของการฝึกอบรมทกัษะให้แก่

พนกังานโดยรวมทงัสิน 12 กจิกรรม โดยมีพนกังานทีเข้าร่วมการอบรมอยู่ที 1,251 คน จากจํานวนพนกังานโดยเฉลียในปี 2557 ที 1,505 

คน (คดิเป็น 83.12%) แบ่งเป็นเพศชาย 599 คน (คดิเป็น 39.80%)  เพศหญิง 652 คน (คดิเป็น 43.32%) และกิจกรรมหลกัสูตรอบรม

เพือยกระดบัทางวชิาชีพและฝีมืออนัจะนํามาสู่โอกาสความก้าวหน้าทางอาชีพและชีวิตทีดีมีคุณภาพในปี 2557 เกิดขนึ 2 กจิกรรม  โดย

มีจํานวนพนกังานทีเข้าร่วมอบรมอยูที่ 95 คน (คดิเป็น 6.31% จากจํานวนพนกังานโดยเฉลียในปี 2557 ที 1,505 คน ) แบ่งเป็นพนกังาน

ชาย 15 คน (คดิเป็น 0.99%) และพนกังานหญิง 80 คน (คดิเป็น 5.31%) 

 

5. การปฏบิัติต่อแรงงานอย่างเป็นธรรม 

ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ของทรัสต์มีพนกังานในองค์กรทงัสนิ 1, 549 คน แบ่งเป็นพนกังานประจํา 1,366 คน และพนกังานสัญญาจ้าง 

183 คน ในสดัส่วนพนกังานประจํา 1,366 คนประกอบด้วยเพศชาย 673 คน และเพศหญิง 693 คน และเพศชาย 132 คนสําหรบั

พนกังานสญัญาจ้าง เช่นเดียวกับเพศหญิงอยู่ที 51 คน เมือพิจารณาตามสัญชาตขิองพนกังาน ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของทรสัต์มี

พนกังานประจําทีมีสัญชาตไิทยสูงถึง 1,358 คน (คดิเป็น 99.41%) และสัญชาติอืนๆอยู่ที 0.59% (8 คน)  และ สัดส่วนสญัชาติไทยของ

พนกังานสญัญาจ้างอยู่ที 134 คน (คดิเป็น 73.22%) และสญัชาติอืนๆอยู่ที 49 คน (คดิเป็น26.78%)  

หากพิจารณาถึงสิทธิประโยชน์ของพนกังานประจําและพนกังานสญัญาจ้าง พนกังานประจําจะได้รับสิทธิประโยชน์ในค่าอาหาร ค่า

เดนิทาง(ตามทีระบุในสญัญาจ้าง) คา่ทีพกั (ตามทีระบุในสัญญาจ้าง) กองทุนสํารองเลียงชีพ และประกนัสุขภาพ ในส่วนพนกังาน

สญัญาจ้างจะได้รับคา่อาหาร ค่าเดินทาง(ตามทีระบุในสญัญาจ้าง) คา่ทีพกั (ตามทีระบุในสญัญาจ้าง) นอกเหนือจากคา่แรง โดยที

พนกังานประจําและพนกังานสญัญาจ้างทังทีมีสญัชาตไิทยและต่างสญัชาตไิด้รับสิทธิประโยชน์อย่างเท่าเทียมเสมอกนั ในมิตขิองการ

ปฏิบตัิตอ่แรงงานทีมีความทุพพลาการ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัสต์มีสัดส่วนอตัราการจ้างงานทีมีภาวะทุพพลาการคดิเป็น 100 

ตอ่ 1 โดยสถิติ ณ วนัที 1 ตลุาคม 2557 และมีพนกังานรวมทังสินอยู่ที 1,867 คน มีการรบัพนกังานทีมีประสบภาวะทพุพลาการอยู่ที 19 

คน โดยเป็นเพศชายอยู่ที 12 คน เพศหญิง 7 คน คดิเป็น 1.02% ของพนกังาน โดยที18 คนเป็นพนกังานประจํา และพนกังานสญัญาจ้าง 

1 คน แบ่งเป็นพนกังานทีมีความบกพร่องในการมองเห็น จํานวน 3 คน  พนกังานทีมีความบกพรอ่งในการได้ยิน จํานวน 7 คน และ

พนกังานทีมีความบกพร่องทางร่างกาย และการเคลือนไหว จํานวน 9 คน โดยทีพนกังานทีมีภาวะทุพพลการทีเป็นพนกังานประจําจะ

ได้รับค่าอาหาร ค่าเดินทาง(ตามทีระบุในสัญญาจ้าง) คา่ทีพกั (ตามทีระบุในสัญญาจ้าง) กองทุนสํารองเลียงชีพ และประกนัสุขภาพ ใน

ส่วนพนกังานสัญญาจ้างจะได้รับค่าอาหาร คา่เดินทาง(ตามทีระบุในสญัญาจ้าง) คา่ทีพกั (ตามทีระบุในสญัญาจ้าง) นอกเหนือจาก

คา่แรงเช่นเดียวกนักบัพนกังานทัวไปอย่างเท่าเทียมและเสมอภาค ในส่วนการไมไ่ด้รบัความเป็นธรรมของพนกังานและมกีารร้องเรียน ใน

รอบปี 2557 มีการร้องเรียนของพนกังานไปยังกรมแรงงาน 3 ราย จากพนกังานทงัสนิ 1,867 คน  
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6. ความรับผิดชอบต่อผู้บริโภค 

 
ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ของทรัสต์มีการบริหารการจดัการระบบรักษาความปลอดภยัการจัดงานประชุม สมัมนา และนิทรรศการ โดยมี

คณะทํางาน มอก. 22300 (ระบบการจัดการด้านการรักษาความปลอดภยั สําหรบัการจัดการประชุม สมัมนาและนิทรรศการ) ทีได้รบั

การแต่งตงัจากผู้บริหารและเป็นผู้ รบัผิดชอบแผนงาน โดยมีวตัถปุระสงค์เพือบริหารงานงานด้านรักษาความปลอดภยั สําหรบัการจัด

ประชุม สัมมนา และนทิรรศการ และพฒันาต่อเนืองยงัยืนและมีประสทิธิภาพ โดยมีสามกจิกรรมหลกัเพือบรรลุมาตรฐาน มอก. 22300 

ในแตล่ะปี ได้แก่  

1. การควบคมุจํานวนเหตุโจรกรรมทรพัย์สินในการจดังานแสดง โดยในปี2558 มีการตงัเป้าหมายคา่เฉลียจํานวนเหตุการณ์

เทียบกบัจํานวนงานไม่เกนิค่าเฉลียของปี 2557 อยู่ที 0.21  

2. ลดจํานวนอุบตัิเหตทีุเกิดจากการจัดงานแสดง โดยตงัเป้าหมายลดจํานวนอบุัตเิหตุ 10% เทียบกบัปี2557 หรือ 0.028 

โดยเฉพาะอุบตัเิหตทุีเกียวเนืองกบัการจดัแสดงงานภายใต้ขอบเขตการรบัรองของระบบ มอก. 22300 และมีผู้ ได้รับบาดเจ็บ

ถึงขนัส่งโรงพยาบาล ทังนีไม่รวมถึงอุบตัิเหตทีุได้มีการเสนอแนะมาตรการป้องกันเพือให้แก้ไขปรับปรุงล่วงหน้าแล้ว 

3. ให้ความรู้เพิมเตมิเกียวกบัระบบ มอก. 22300 โดยเข้าถึงทุกฝ่ายและพนกังานทกุระดบัทีเกียวข้อง โดยมีการประเมินความรู้

หลังการจัดกจิกรรม 

นอกจากการวางนโยบายในระดบัผู้บรหิารและสามกจิกรรมหลกัแล้ว ยังมีการจัดประชุมคณะทํางาน มอก. 22300 อย่างสมําเสมอมีคูมื่อ

การทํางาน (Procedure manual) วิธีปฏิบติังาน (Work Instruction) ระบบเอกสารอ้างองิและเอกสารสนบัสนุนในการปฏิบตังิาน การ

จดัทําแบบฟอร์มต่างๆ รวมทังการประเมินประจําปีจากคณะกรรมการตรวจสอบภายในและองค์กรตรวจสอบภายนอกโดยสํานกังาน

มาตรฐานอตุสาหกรรม  
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นอกเหนือจากความปลอดภยัในชีวติและทรพัย์สินของผู้บริโภค ผู้จดังาน และผู้ เข้าร่วมงานแล้ว ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ของทรัสต์ ยงั

ตระหนกัถึงความสําคญัในความปลอดภยัตอ่ชีวิตในด้านการบริโภคอาหารและเครืองดืมตา่งๆ จึงได้จดัให้มีนโยบายระบบความ

ปลอดภยัของอาหาร (Food Safety Management) หรือระบบ ISO 22000 ตามมาตรฐาน Food Safety Management System-

Requirements for any organization in the food chain อนัครอบคลุมระบบการจดัการโปรแกรมพืนฐานด้านสุขลักษณะในครวัผลิต

อาหาร (Food Hygiene) หรือ GMP (Good Manufacturing Practice) และระบบวิเคราะห์อนัตรายและจุดวกิฤตทีิต้องควบคมุในการ

ผลิตอาหาร (HACCP) ดงันี “ผลิตสินค้าทมีีคุณภาพและปลอดภัยต่อผู้บริโภค สร้างความพึงพอใจให้แก่ลูกค้า และปรับปรุง

พัฒนาประสิทธิผลของระบบอย่างต่อเนืองตามหลักมาตรฐานสากลและสอดคล้องกับกฎหมาย” โดยมีแนวปฏบิติัสืบเนืองจาก

แนวนโยบายขององค์กร ดงัต่อไปนี 

1. จดัระบบปฏิบตังิานอย่างมีคุณภาพความปลอดภยั, ประสิทธิภาพ และมีการจัดการด้านสุขลกัษณะอาหารตามข้อกําหนด

ของโครงการมาตรฐาน FAO (Food and Agriculture Organization of United Nations)/ WHO (World Health 

Organization) 

2. ให้การสนบัสนุนในด้านทรพัยากรตา่งๆทีจําเป็นอย่างเพียงพอตอ่การจดัการด้านสุขลกัษณะในการผลิตอาหารทีปลอดภยั 

3. จดัให้มีการส่งเสริมพฒันาบุคคลากรในทกุระดบัให้มคีวามเข้าใจ และสามารถปฏบิติัตามนโยบายบริษัท มีความรู้

ความสามารถทีจะปฏิบตัิงานในส่วนทีรับผิดชอบ ได้อย่างถูกต้องบรรลุตามเป้าหมาย 

4. ส่งเสริมพัฒนาบุคคลากรให้ได้รับความรู้เพิมเตมิจากการฝึกอบรม 

5. ทําการตรวจตดิตาม พฒันา ปรับปรุงกระบวนการต่างๆอย่างต่อเนืองให้มีประสทิธิภาพเพิมขนึ ซึงการตรวจติดตามระบบ

ความปลอดภยัทางด้านอาหารนนั จะทําอย่างสมําเสมอและเมือมีความจําเป็นในการปรับปรุงระบบ 

นอกเหนือจากแนวนโยบายและกรอบปฏิบัตแิล้ว ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ของทรัสต์ ยงัมีการแต่งตงัเจ้าหน้าทีควบคุมคณุภาพ เพือช่วย

ให้การดําเนินงานภายใต้ระบบความปลอดภยัของอาหารให้ดําเนินไปอย่างต่อเนือง มีประสิทธิภาพ และบรรลุผลสําเร็จตามทีตงัไว้ โดยมี

การจดัประชมุอย่างต่อเนือง การวางขนัตอนการปฏิบติังาน (Procedure manual) วิธีปฏิบติังาน (Work Instruction) ระบบ

เอกสารอ้างองิและเอกสารสนบัสนุนในการปฏิบตังิาน การจัดทําแบบฟอร์มตา่งๆ รวมทงัการประเมนิประจําปีจากหน่วยงานภายในและ

หน่วยงานภายนอกทีรับรองมาตรฐานISO 22000  

อนึงการเปิดรบัความคดิเห็นและเสียงตอบรับจากลูกค้าก็เป็นสิงสําคญั ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ของทรัสต์จึงจ ัดเปิดช่องทางการสือสาร

กบัผู้บริโภค เพือแสดงความรับผิดชอบต่อผู้บริโภคด้วยระบบCustomer Satisfaction Index สําหรับแสดงความคิดเหน็และเสนอข้อ

ชีแนะตา่ง  ๆ โดยมีการนําความคิดของผู้ ใช้บรกิารนนัแบ่งประเภทเป็นด้านต่างๆและนําไปปรับปรุงเพือก่อให้เกิดการพฒันาการให้บริการ

ทีดียิงขนึ อาทิ ทศันคติการให้บริการและการสือสารของพนกังาน ความสะอาดของสถานที ความสะดวกรวดเร็วในการดําเนนิการทาง

บญัชี คณุภาพความคุ้มค่า ความหลากหลายและรสชาติของอาหาร ความสว่างและอุณหภูมขิองห้องจัดงาน รวมทงัระบบการรกัษา

ความปลอดภยั การจราจรและการจอดรถ เป็นต้น โดยมีการให้นําหนกัคะแนนจากลกูค้าและผู้บริโภคทีเข้าร่วมงาน และนําข้อมูลจาก

ลกูค้าดําเนินการสืบสวนหาข้อเท็จจริงเพือความเป็นธรรม และมีกระบวนการการรายงานต่อลูกค้าเพือสร้างความมนัใจ ความจริงใจ และ

ความใส่ใจแกลู่กค้าและผู้บริโภคทุกคน โดยมีYTD of Customer Satisfaction Index นบัตงัแต่เดือนเมษายน 2557 จนถึง มกราคม 
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2558 อยู่ที 85.42% เปอร์เซ็นต์เฉลียทีคาดการณ์ไว้ตงัแตต้่นปีอยู่ที 83% ซึงเกนิกว่าทีคาดการณ์ไว้ถึง 2.42% และทีสําคญัคือข้อ

ร้องเรียนของลูกค้าและผู้บริโภคไม่มีข้อใดทีเกียวเนืองกบัระบบการจัดการด้านการรกัษาความปลอดภยั สําหรับการจดัการประชมุ 

สมัมนาและนทิรรศการ และระบบความปลอดภยัของอาหาร 

7. การดูแลรักษาสิงแวดล้อม 

 
ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ของทรัสต์ตระหนกัถึงความสําคญัของปัญหาด้านสิงแวดล้อมซึงสร้างความเสียหายตอ่ชีวิตแิละทรพัย์สินจํานวน

มาก และเมือมีการดําเนินกจิกรรมใดๆก็ตาม การปล่อยก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์ก็เกิดขนึตามกระบวนการทีสืบเนืองกบักจิกรรมนนัๆ ไม่

ว่าจะเป็นทางตรงหรือทางอ้อม เพือเป็นการลดและบรรเทาปัญหาด้านสิงแวดล้อม ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ของทรัสต์จึงริเริมให้มีการ

อนุรกัษ์พลงังาน อนัเป็นวิธีการแก้ปัญหาสิงแวดล้อมทีตรงจุดวิธีหนึง อนึงการอนุรกัษ์พลังงานเป็นสิงสําคญัและเป็นหน้าทีของพนกังาน

ทกุคน จึงได้นําระบบการจัดการพลงังานมาประยกุต์ใช้ในการจดัการพลงังานให้มีความตอ่เนือง และมีประสิทธิภาพสูงสุด รวมทงัลด

ต้นทนุด้านพลังงานทีเพิมสูงขนึ จึงได้กําหนดแนวนโยบายดงันี 

1. ดําเนินการและพฒันาระบบจดัการด้านพลังงานอย่างเหมาะสม โดยกําหนดให้การอนุรกัษ์พลังงานเป็นส่วนหนึงของการ

ดําเนินงานขององค์กร ทีสอดคล้องกบักฎหมายและข้อกําหนดอนืๆทีเกียวข้อง 

2. ดําเนินการปรบัปรุงประสทิธิภาพการใช้ทรัพยากรด้านพลังงานขององค์กรอย่างตอ่เนือง ให้เหมาะสมกบัธุรกิจและเทคโนโลยี

ทีใช้ เพือให้เกิดแนวทางการปฏิบตัิงานทีดี 

3. กําหนดแผนและเป้าหมายการอนุรกัษ์พลงังานในแตล่ะปี และสือสารให้พนกังานทุกคนเข้าใจและปฏบิัตติามได้อย่างถูกต้อง 

4. กําหนดให้การอนุรกัษ์พลงังานเป็นหน้าทีรับผิดชอบของเจ้าของอาคาร ผู้บรหิาร และพนกังานในองค์กรในทกุระดบัทีจะให้

ความร่วมมือปฏบิัตติามมาตรการทีกําหนด และรายงานผลตอ่คณะกรรมการจดัการด้านพลงังาน 

5. ให้การสนบัสนุนการออกแบบ และจดัซือวสัดุอปุกรณ์และเทคโนโลยีใหม่ๆ ทีมีสมรรถนะสูง รวมถึงการจดัการอบรมในการ

อนุรกัษ์พลงังานให้กบัพนกังานในองค์กร พร้รอมทงัให้พนกังานมีส่วนร่วมในการนําเสนอข้อคิดเห็นเพือพัฒนางานด้าน

พลังงานอย่างต่อเนือง 

6. ดําเนินการตามระบบการจดัการด้านพลังงาน สําหรับพืนทีจัดแสดงอาคารอมิแพ็คชาเลนเจอร์ และศนูย์แสดงสินค้าและ

นิทรรศการนานาชาติรวมถึงสถานทีจัดงานในร่ม 



ส่วนท ี2 การจัดการและการกํากับดแูลกิจการทีด ี
ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 

 

ส่วนที 2 หน้าที 45  

 

7. สร้างจิตสํานกึให้เกิดพฤติกรรมทีดี และการมีส่วนร่วมของพนกังานตลอดจนผู้รบัจ้างภายนอกในการดําเนินงานตามระบบ

การจดัการด้านพลงังาน 

8. ผู้บริหารและคณะทํางานการจดัการด้านพลงังานจะทบทวนและปรบัปรุงนโยบาย เป้าหมายและแผนการดําเนินงานด้าน

พลังงานทุกปี 

9. กําหนดการประหยดัพลงังานเป็นKey Performance Indicator และให้ถือเป็นส่วนหนึงในการปฏบิตัิงานของพนกังานองค์กร 

นอกเหนือจากแนวนโยบายและกรอบปฏิบัตแิล้ว ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของทรสัต์ยังมีการแตง่ตงัคณะกรรมการอํานวยการและ

คณะกรรมการการจัดการด้านพลงังานทีวางกรอบและขอบขา่ยการทํางานทีชดัเจน เพือช่วยให้การดําเนินงานเป็นไปอย่างตอ่เนือง มี

ประสิทธิภาพ และบรรลผุลสําเร็จตามทีตงัไว้ โดยมีการจัดประชุมอย่างตอ่เนือง คูมื่อการทํางาน (Procedure manual) วิธีปฏิบติังาน 

(Work Instruction) ระบบเอกสารอ้างองิและเอกสารสนบัสนุนในการปฏบิัตงิาน การจดัทําแบบฟอร์มต่างๆ รวมทงัการประเมนิประจําปี

จากหน่วยงานภายในและหน่วยงานภายนอกทีรับรองมาตรฐาน ISO 50001 โดยในปี 2557 ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ตงัเป้าหมายการลด

ใช้พลังงานเฉลียอยูท่ี 3% ของMJ/m² โดยใช้ฐานปี 2556 ในการอ้างอิง ซึงสามารถสรุปได้ดงันี 

คา่ดชันีฉลียปี 2556  

5.27 MJ/m² 

เป้าหมายก่อนการดําเนินการ ระยะการดําเนินการจริงตงัแต่ 

มกราคม-ธันวาคม 2557 

คา่ดชันีการใช้พลังงาน 5.11 MJ/m² 

(ทีลดลง3%จากค่าดชันีเฉลียปี2556) 

4.51 MJ/m² 

ผลประหยดั 0.16 MJ/m² 0.77 MJ/m² 

ปริมาณการใช้พลังงานลดลง 3,828,296.80 MJ/ปี 18,526,841.61 MJ/ปี 

คดิเป็นพลงังานไฟฟ้า 1,063,415.78 kWh/ปี 5,146,344.90 kWh/ปี 

คดิเป็นจํานวนเงนิ 4,540,785.37 บาท 20,585,379.60 บาท 

 

โดยทีการลดการใช้พลังงานในปี 2557 นนั มี 7 กจิกรรมหลกั นนัคอืกจิกรรมการเปลียนแปลงและปรับปรุงอปุกรณ์เพือประสทิธภิาพใน

การลดพลงังาน ได้แก่ 

ลําดับ รายการ เป้าหมายการอนุรักษ์พลังงาน ผลประหยัดในปี 2557 

kWh/ปี บาท/ปี kWh/ปี บาท/ปี 

1 การเปลียนหลอด 1000W เป็นหลอดLED 420W 

ในศนูย์แสดงสินค้าและนิทรรศการนานาชาติ

สําหรับจัดงานในร่ม (IMPACT Exhibition 

Center) อาคารหมายเลข 5-8 จํานวน 277 

หลอด 

473,930.50 3,083,591.98 323,013.88 1,292,055.52 

2 การเปลียนหลอดไฟลานจอดรถP1 เป็นLED 

18W จํานวน 1,726 หลอด 

164,039.33 656,156.16 191,378.88 765,515.52 
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3 การเปลียนชดุ Thermometer จากแบบอนาล๊อก

เป็นแบบดจิิตอลของเครืองปรบัอากาศ ในศูนย์

แสดงสินค้าและนิทรรศการนานาชาติสําหรับจัด

งานในร่ม (IMPACT Exhibition Center) อาคาร

หมายเลข 5-8 

101,996.33 407,985.31 485,282 1,941,128 

4 การเพิมประสทิธิภาพ Cooling Tower โดยการ

เปลียน Cooling Tower Filter อาคารอมิแพ็คชา

เลนเจอร์ 

111,654.89 446,619.54 235,974.80 943,899.22 

5 การย้ายอปุกรณ์ควบคุมความเร็วรอบมอเตอร์ 

(Variable Speed Drive: VSD) ของเครืองสูบนํา

เย็น (CHP) มาใช้ในเครืองสบูนําระบายความ

ร้อนแบบCooling-Down Period (CDP) ใน

อาคารอมิแพ็คชาเลนเจอร์   

27,352.08 109,408.32 27,352 109,408.32 

6 การตดิตงัอุปกรณ์ควบคมุความเร็วรอบมอเตอร์ 

(Variable Speed Drive:VSD)ของเครืองสูบนํา

ระบายความร้อนแบบ Cooling-Down Period 

(CDP) ในอาคารอมิแพ็คชาเลนเจอร์   

64,152.90 256,611.60 64,152.90 256,611.60 

7 การเพิมประสทิธิภาพ Cooling Tower โดยการ

เปลียน Cooling Tower Filter ในศูนย์จัดการ

แสดงอมิแพ็คอารีน่า และศนูย์แสดงสินค้าและ

นิทรรศการนานาชาตสํิาหรบัจดังานในร่ม 

(IMPACT Exhibition Center) อาคารหมายเลข 

1-4 

49,541.76 198,167.04 43,790.20 175,160.80 

 

โดยสรุปกจิกรรมทัง 7 ประผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์รวมผลการตงัเป้าหมายผลประหยัดประประจําปี 2557 ไว้ที 1,339,167.49 kWh/ปี หรือ 

7,767,189.96 บาท/ปี โดยมีค่าใช้จ่ายในการลงทุน 25,723,709.91 บาท กรอบระยะเวลาคืนทุน 3.31 ปี และเมือสรุปผลประหยัดประจําปี 

2557 ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ สามารถประหยดัพลังงานไปถึง 1,370,944.74 kWh/ปี หรือ 5,483,778.98บาท/ปี โดยมีคา่ใช้จ่ายในการลงทุน 

17,770,709.91 บาท 

นอกจากกจิกรรมหลกัทงั 7 ประการนี ยังมีข้อปฏบิัตเิพือการลดการใช้พลังงานจากการเดนิเครืองจกัรและอปุกรณ์และกิจกรรมเพือปลกูฝัง

คา่นิยมอนุรักษ์พลงังานดงันี 

1. การควบคมุการปรบัDiff Temp Chiller Water เมือเปรียบเทียบอุณหภูมภิายในและอณุหภูมภิายนอก  

2. การปรบัลดเวลาในการเตรียมความเยน็ (Pre cool) เครืองทํานําเย็นของวนัที 2 ของงาน โดยการตรวจสอบอุณหภูมภิายในและ

อณุหภูมิภายนอกเปรียบเทียบกันเป็นหลกั 
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3. การลดเวลาการเปิดเครืองทํานําเย็น 1-2ชวัโมง ของวนัในแตล่ะงานโดยขึนอยู่กบัอณุหภูมภิายนอก 

4. การควบคมุการเปิดปิดไฟแสงสวา่ง เชน่ กําหนดเปอร์เซ็นต์การทํางานหรือเฉพาะที 

5. กจิกรรมอบรมสร้างจิตสํานึกให้กบัพนกังานในองค์กรจํานวน 592 คน เพือตระหนกัถึงความสําคญัของการอนุรกัษ์พลังงาน ซึง

ได้รับความร่วมมือและตอบรบัเป็นอย่างดี ระหวา่งเดือนพฤษภาคม-มถุินายน 2557  

6. กจิกรรมแบบมีส่วนร่วมเพือเป็นตวัค้นหามาตรการขององค์กร โดยมีพนกังาน 512 เข้าร่วมกิจกรรมและร่วมกันออกความคดิเห็นใน

การอนุรกัษ์พลังงาน 

(ตวัอย่างกจิกรรมสือสารภายในองคก์รเพือกระตุ้นให้เกิดการอนุรกัษ์พลังงาน)  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตารางเปรียบเทียบการใช้พลังงานรวมทังอาคารอิมแพ็คอารีน่า อมิแพ็คชาเลนเจอร์ และศนูย์แสดงสินค้าและนิทรรศการนานาชาติสําหรบัจัดงานใน

ร่ม 

เดือน การใช้พลงังานรวม ปี 2556 

สําหรับพืนทีจดังานแสดง 

การใช้พลงังานรวม ปี 2557 

สําหรบัพืนทีจดังานแสดง 

เปรียบเทียบการใช้

พลังงานรวม 

(MJ) (m²) (MJ/m²) (MJ) (m²) (MJ/m²) ส่วนต่าง 

(MJ/m²) 

สรุป 

มกราคม 7,670,248.39 1,282,805 5.98 5,768,552.60 1,147,375 5.03 -0.95 ลดลง 

กุมภาพนัธ์ 8,117,672.13 1,239,144 6.55 7,821,970.02 2,093,203 3.74 -2.81 ลดลง 

มีนาคม 13,726,346.75 2,488,240 5.52 12,131,773.38 2,729,345 4.44 -1.07 ลดลง 

เมษายน 9,802,317.03 1,366,517 7.17 7,380,763.09 1,139,592 6.48 -0.70 ลดลง 

พฤษภาคม 12,997,314.12 2,233,484 5.82 12,461,709.78 2,493,812 5.00 -0.82 ลดลง 
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มถุินายน 11,949,755.44 2,638,430 4.53 9,060,912.12 1,818,275 4.98 0.45 เพิมขึน 

กรกฎาคม 10,456,538.76 1,863,571 5.61 7,121,461.93 1,317,345 5.41 -0.21 ลดลง 

สิงหาคม 11,873,167.78 2,427,263 4.89 12,585,300.50 3,067,954 4.10 -0.79 ลดลง 

กนัยายน 10,403,488.69 1,688,098 6.16 8,979,954.08 1,946,672 4.61 -1.55 ลดลง 

ตลุาคม 10,195,564.22 2,050,422 4.97 8,917,530.50 1,888,324 4.72 -0.25 ลดลง 

พฤศจิกายน 13,323,334.34 2,944,446 4.52 11,750,795.00 2,700,165 4.35 -0.17 ลดลง 

ธันวาคม 7,094,145.55 1,977,869 3.59 10,773,182.18 3,116,317 3.46 -0.13 ลดลง 

รวม 127,609,893.20 24,200,289 5.27 114,753,905.18 25,458,379 4.51 0.77 ลดลง 

 

จากตารางเปรียบเทียบการใช้พลงังานรวมทงัอาคารอมิแพ็คอารีน่า อิมแพ็คชาเลนเจอร์ และศูนย์แสดงสนิค้าและนทิรรศการนานาชาตสํิาหรบัจดั

งานในร่มจะสามารถคํานวณผลประหยดัได้ 20,585,379.60 บาท โดยทีการคํานวณผลประหยดั = ((ส่วนต่าง x พท. 2556) / 3.6) x 4 บาทโดยหกั

การใช้พลงังานในส่วนของร้านค้าเช่า ห้องอาหาร ไฟอโุมงค์ ออกจากพืนทีการจดัแสดงงาน โดยมกีารใช้พลงังานทีลดลงมากกวา่ 14% ทงัปี แม้จะมี

ตงัเป้าหมายไว้ที 3% เมือต้นปี 2557  

เมือพจิารณาจากรายเดือน ช่วงระหว่างเดือนมกราคม ถึง พฤษภาคม มีคา่เฉลียการใช้พลงัานตอ่พืนทีตํากว่าปี 2556 โดยเดือนมถินุายน เป็นช่วง

ระยะเวลาทีทําให้การลดการใช้พลังงานสูงขนึอย่างมีนยัยะสําคญัอนัเป็นสาเหตุหลกัทีทําให้การตงัเป้าดชันีการใช้พลังงานของปี 2557 ทีตงัไว้ 3% 

เพมิสูงขนึ อนัเกิดจาก สถานการณ์ทางการเมือง และการยกเลิกการจดังานแสดงขนาดใหญ่สามงาน ได้แก่ Bangkok International Auto Salon 

Nail, Travel Thailand (TTF) และ Herbalife Asia 

8. การร่วมพัฒนาชุมชนหรือสังคม 

ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ของทรัสต์ได้จดักจิกรรมร่วมพัฒนาชุมชนและสงัคม ดงัตอ่ไปนี  

1. อมิแพ็ค ปันรอยยิม น้องอิมท้อง พีอมิใจ” ปีที3 (17 ตลุาคม 2557)
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ด้วยความร่วมมือกบั บริษัท โฮม โปรดกัส์ เซ็นเตอร์ จํากดั  จดัโครงการอมิแพ็คปันรอยยิม น้องอิมท้อง พีอมิใจ ปีที (มหาชน)3 มอบ

อาหาร หนงัสือ และอปุกรณ์การเรียน รวมมลูคา่กว่า 50,000 บาท  ในพิธีส่งมอบห้องนําของหนู ณ โรงเรียนบ้านโค้งดารา อําเภอ

ศรีราชา จงัหวดัชลบุรี อนัเป็นการผนกึกําลังระหวา่งองค์กรคู่ค้าเพือคืนสิงดีกลบัสูส่ังคม และยกระดบัมาตรฐานคณุภาพ

สถานศกึษาไทย 

2. “เมืองสะอาด คนในชาติมสุีข” (4 พฤศจิกายน 2557) 

 
กจิกรรมร่วมคืนความสะอาดสูชุ่มชนปากเกร็ดในกจิกรรม “เมืองสะอาด คนในชาติมสุีขเพือรณรงค์การรกัษาความสะอาดและ

จดัเกบ็ขยะมลูฝอยในพืนทีสาธารณะพร้อมกนัทัวประเทศ ณ บริเวณท่านําปากเกร็ด เพือให้เป็นไปตามนโยบายการจดัการขยะใน

พืนทีของกระทรวงมหาดไทย อีกทังยังเป็นการรวมพลงัและสร้างการมีส่วนร่วมของประชาชนในพืนที ก่อให้เกิดภาพลกัษณ์ทีดี และ

ทําให้เมืองมีความสะอาด เป็นทีน่ามองน่าชม 

 

3. “อมิแพ็คแต้มฝันปันรอยยิมในวนัเดก็ แห่งชาต ิ2558” (10 มกราคม 2558) 
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กจิกรรมมอบของขวญัวนัเดก็ อาทิ ตุ๊กตา กล่องดินสอ ดนิสอ ดินสอสี กระปกุออมสิน ขนม และสือการเรียนรู้เพือเสริมสร้างทักษะ

และความคิดสร้างสรรค์ตา่งๆ เป็นมลูคา่กว่า 50,000 บาท เนืองในวนัเด็กแห่งชาติ 2558 ณ สถานทีราชการ และชมุชนรอบเมือง

ทองธานี ในอําเภอปากเกร็ด และอําเภอบางบัวทอง จ ังหวดันนทบุรี อาทิ โรงเรียนวดัผาสุกมณีจกัร โรงเรียนคลองเกลือ ชุมชนการ

เคหะ กองสอบสวน และสถานีตํารวจภูธร อําเภอปากเกร็ด ซึงมุง่เน้นส่งเสริมความสมัพนัธ์อนัดีระหวา่งอิมแพ็คและชุมชนโดยรอบ

เมืองทองธานี ในพืนทีจังหวดันนทบุรี ทงัยงัเป็นการส่งมอบโอกาสและความสุขให้แก่เยาวชนอีกด้วย 

 

9. การมีนวัตกรรมและเผยแพร่นวัตกรรม 

ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ของทรัสต์มีการใช้นวตักรรมในการบริหารการจัดการเพือประสิทธิภาพการดําเนินงานทงัในส่วนระบบงานทาง

บญัชี ระบบการจัดซือ ระบบการจดัการคลังสินค้า และระบบการเงนิ (ACCPAC) เป็นต้น รวมทงัระบบการวางแผนและบริหารการ

จดัการสําหรบัธุรกจิMICE ทีเรียกว่า EBMS ทีเกียวร้อยเชือมโยงกนัอย่างครบวงจรไมว่่าจะเป็นฝ่ายขาย ฝ่ายสถานที ฝ่ายปฏิบตักิาร เป็น

ต้น เพือการบริหารและการจดัการทีมีประสิทธิภาพเพือการให้บริการแก่ลูกค้าและผู้ ใช้บรกิารทีดีทีสุด ในขณะเดียวกันผู้บริหาร

อสังหาริมทรพัย์ของทรัสต์ยงัดําเนินการศกึษาข้อผิดพลาดทีเกิดจากการใช้นวตักรรมและศึกษาความเป็นไปได้ในการใช้นวตักรรมใหม่ๆ

เพือการบริหารจดัการทีมีบูรณาการมากขนึ 

 

11. การควบคมุภายในและการบรหิารจัดการความเสียง  

ระบบการควบคมุภายใน และกระบวนการทํางาน เพือป้องกันหรือจัดการกบัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ การแบ่งฝ่ายงาน และหน้าทีความ

รับผดิชอบของแต่ละฝ่ายงานของผู้ จดัการกองทรสัต์  

1. จําแนกตามรายละเอียดของงาน 

    บริษัทฯ ได้รบัการจดัตงัขนึ โดยมีวตัถุประสงค์ทีจะประกอบธุรกิจ การเป็นผู้จัดการกองทรสัต์ ตามพรบ.ทรสัต์ เพือธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ.2550 

เป็นธุรกจิหลกั ทงันี บริษัทฯ ได้แบ่งฝ่ายงานออกเป็น 4 ฝ่ายหลกั เพือให้การปฏบิัตหิน้าทีในการเป็นผู้จดัการกองทรสัต์ของบริษัทฯ เป็นไปตาม

สญัญาก่อตงัทรสัต์ สัญญาแตง่ตงัผู้จัดการกองทรสัต์ มติของผู้ถือหน่วยทรัสต ์และกฏหมายรวมถึงกฏ และ/หรือระเบียบตา่ง ๆ ทีเกียวข้อง  

     ฝ่ายงานตา่ง ๆ ของบริษัทฯ และขอบเขตงาน และหน้าทีความรบัผิดชอบของแต่ละฝ่าย สามารถสรุปได้ดงันี 

ฝ่ายกํากบัตรวจสอบ บริหารและจัดการความเสียง   

 กํากบั ดแูล บริหาร และจดัการความเสียงทีเกียวข้องกับการบริหารจดัการมและการลงทุนของกองทรสัต ์ให้เป็นไปตามสญัญาก่อตงัท

รัสต์ และหลกัเกณฑ์ทีเกียวข้อง 

 ดแูล ป้องกนัมิให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

 ดแูลให้บุคคลากรเป็นผู้ ทีมีคณุสมบติัทีเหมาะสม 
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 ตรวจสอบการดําเนนิงานของกองทรสัต์ให้เป็นไปตามสญัญาและกฏหมายทีเกียวข้อง 

 การบริหารงานบุคคล 

  ฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ  

 วางแผน คดัเลือกและพิจารณาการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

 ตรวจสอบข้อมลูของอสังหาริมทรพัย์ทีจะลงทุน 

 กําหนดกลยุทธ์ในการจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรพัย์ร่วมกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

 ควบคุม ดแูล และตรวจสอบการทํางานของผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์  

ฝ่ายดูแลผลประโยชน์ของกองทรสัต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 เปิดเผยข้อมลูตอ่หน่วยงานกํากบั และผู้ถือหน่วยทรสัต์ ตามทีสญัญา และกฏหมายทีเกียวข้อง 

 จดัประชุมผู้ ถือหน่วยทรสัต ์

 จดัทํารายงานประจําปีของกองทรัสต์ 

 ตดิตอ่ และดูแลผู้ ถือหน่วยทรสัต ์

 รับเรืองร้องเรียนจากผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

 ฝ่ายสนบัสนุนการปฏบิติังาน    

 งานด้านบญัชี และการเงนิ จดัเตรียมงบการเงนิของกองทรัสต์ และการคํานวณ NAV 

 การควบคมุดแูลทรพัย์สิน 

 การจดัการด้านเทคโนโลยีสารสนเทศ และคอมพิวเตอร์ การจดัเก็บเอกสาร 

 การบริหารงานทวัไป การจดัซือจัดจ้าง การควบคมุ ดูแลงานทีได้มกีารมอบหมายให้จดัทํา และดําเนนิการโดยผู้ ให้บรกิารภายนอก (งาน

ทีมีการ outsource) การจดัเตรียมเอกสารด้านนายทะเบียนผู้ถือหน่วยทรสัต์ และการจ่ายผลประโยชน์ 

2. จําแนกตามระบบงานของผู้จัดการกองทรัสต์ 

     เพือให้บริษัทฯ สามารถปฏิบัตงิานในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ได้อย่างมีประสิทธภิาพ และเพือให้บริษัทฯ มีคณุสมบัตเิป็นไปตาม

ข้อกําหนดทีเกียวข้องของสํานกังาน ก.ล.ต. บริษัทฯ จึงได้จัดให้มีระบบงานตามข้อกําหนดทีเกียวข้อง ซึงประกอบด้วย 
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2.1   ระบบการบริหารจดัการความเสียงเกียวกับการลงทุนของกองทรสัต์ 

2.2   ระบบป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

2.3   ระบบการตดิตามดูแลให้บุคลากรมีความรู้ความสามารถและสามารถปฏิบตัติามกฎเกณฑ์ 

2.4   ระบบรองรับการเปิดเผยข้อมลูของกองทรสัต์ 

2.5   ระบบการปฏิบตักิารด้านงานสนบัสนนุ (Back Office) 

2.6   ระบบการควบคมุภายใน 

2.7   ระบบการกํากบัดแูล ตรวจสอบการปฏิบตัิงานของผู้จัดการ และบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์ รวมทงัการตรวจสอบดแูลผู้รบั

มอบหมายในงานทีเกียวกบัการจดัการกองทรสัต์ เพือให้เป็นไปตามทีกฏหมาย กฎเกณฑ์ และสัญญาก่อตงัทรัสต์กําหนด 

2.8   ระบบการกําหนดนโยบายในการจดัการกองทรัสต์ การจดัโครงสร้างเงินทุนของกองทรสัต์ การตดัสินใจลงทุน  อสงัหาริมทรพัย์ การ

กําหนดนโยบายและกลยทุธ์ เพือรกัษาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

2.9   ระบบการตดิตอ่สือสารกบัผู้ลงทนุ และจดัการกบัข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน 

2.10 ระบบการจัดการกบัข้อพพิาททางกฏหมาย 

โดยในแต่ละระบบ จะมีระบบงานยอ่ย มีรายละเอยีดตามตารางดงัต่อไปนี 

ระบบงานหลกั ระบบงานย่อย 

1.  ระบบการบริหารจัดการความเสียงเกียวกับการ

ลงทุนของกองทรัสต์ 

 ระบบและขนัตอนการพิจารณาและคดัเลือกการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

(อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายกํากับ ตรวจสอบ บริหารและจัดการความ

เสียง และฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ) 

 ระบบและขนัตอนการสอบทานรายงานการประเมนิมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ 

(Appraisal Report) (อยู่ภายใต้การดแูลของฝ่ายกํากับ ตรวจสอบ บริหาร

และจัดการความเสียง และฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ) 

 ระบบการควบคมุดแูลทรพัย์สิน (อยู่ภายใต้การดแูลของฝ่ายสนบัสนนุการ

ปฏิบติังาน) 

 ระบบและขนัตอนการติดตาม วิเคราะห์และประเมินความเสียงเกียวกับ

การลงทุนและบริหารอสังหาริมทรัพย์ (ทุกฝ่ายงานของบริษัทฯต้อง

รับผิดชอบและตดิตามงานในส่วนนี) 

2. ระบบป้องกันความขดัแย้งทางผลประโยชน์  ระบบและขันตอนการติดตามธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์และบุคคลที

เกียวข้อง 
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 ระบบและขนัตอนการติดตามประเดน็เกียวกบัการแขง่ขนัทางธุรกิจ 

 ระบบและขนัตอนการติดตามประเด็นเกียวกับความเป็นอิสระในการทํา

หน้าทีของผู้ จดัการกองทรัสต์ 

 ระบบและขนัตอนการเปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์จาก

บริษัท/บุคคลทีเป็นคูค้่ากับกองทรสัต์ 

(ทุก ฝ่ายงานของบริษัทฯต้องรับผิดชอบและติดตามระบบงานย่อยในส่วนนี

ทังหมด) 

3. ระบ บก ารติดตามดูแลใ ห้ บุคล าก รมีค วาม รู้

ความสามารถและสามารถปฏิบัตติามกฏเกณฑ์ 

 ระบบและขนัตอนการคดัเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (ทุกฝ่ายงานของ

บริษัทฯต้องรบัผิดชอบและติดตามงานในส่วนนี) 

 ระบบและขนัตอนการคดัเลือก service provider (ทุกฝ่ายงานของบริษัทฯ

ต้องรบัผิดชอบและติดตามงานในส่วนนี) 

 ระบบและขันตอนการติดตามและประเมินผลการปฏิบัติหน้าทีของ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) (ทุกฝ่ายงานของบริษัทฯ

ต้องรบัผิดชอบและติดตามงานในส่วนนี) 

 ระ บ บแล ะ ขัน ต อ น ก ารค ว บ คุม ก าร ป ฏิ บัติห น้ า ที ขอ งผู้ บ ริห าร

อสังหาริมทรัพย์ตามข้อกําหนดในสญัญาแตง่ตงัผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

(ทุกฝ่ายงานของบริษัทฯต้องรับผิดชอบและตดิตามงานในส่วนนี) 

 ระบบและขนัตอนการกํากับดแูลการปฏิบติัหน้าทีของกรรมการ ผู้บริหาร

และพนกังานของผู้จัดการกองทรัสต์ (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายกํากับ 

ตรวจสอบ บริหารและจัดการความเสียง) 

4. ระบบรองรบัการเปิดเผยข้อมูลของกองทรสัต์  ระบบและขนัตอนการจัดทําและเปิดเผยข้อมลูเกียวกบัผู้จดัการกองทรัสต์ 

(REIT Manager) และกองทรัสต์ตามสัญญาและกฎหมายต่างๆที

เกียวข้อง (อยู่ภายใต้การดแูลของฝ่ายดูแลผลประโยชน์ของกองทรสัต์และ

ผู้ ถือหน่วยทรสัต์) 

5. ระบบการปฏิบัตกิารด้านงานสนบัสนุน 

 (Back Office) 

 ระบบและขันตอนการควบคุมและดูแลงานทีได้มีการมอบหมายให้

ดําเนินการโดยผู้ ให้บริการภายนอก (Outsourcing) (อยู่ภายใต้การดูแล

ของฝ่ายสนับสนุนการปฏิบติังาน) 

6. ระบบการควบคุมภายในและระบบการดําเนินงาน

เกียวกับข้อร้องเรียนและข้อพิพาท 

 ระบบและขนัตอนการพิจารณาและอนุมตัริายจ่ายพิเศษหรือรายจ่ายนอก

งบประมาณ (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายกํากับ ตรวจสอบและบริหาร

จดัการความเสียง) 

 ระบบและขันตอนการจัด เก็บข้อมูล เอกสารและหลัก ฐานเกียวกับ

กองทรัสต์ (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์

และผู้ ถือหน่วยทรัสต์และฝ่ายสนบัสนุนการปฏิบัตงิาน) 

 ระบบและขนัตอนการติดตามการจัดเก็บรายได้ค่าบริการและค่าเช่าโดย

ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายการตลาดและ
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พฒันาธุรกิจ) 

 ระบบและขันตอนการติดตามและประเมินค่าใช้จ่ายที เรียกเก็บจาก

กองทรัสต์โดยผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์  (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่าย

การตลาดและพฒันาธุรกิจ) 

 ระบบและขนัตอนการจัดทํางบประมาณรายรับและรายจ่ายของกองทรสัต์ 

(อยู่ภายใต้การดแูลของฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ) 

 ระบบและขนัตอนการควบคุมการปฏิบัติการเงินสด(อยู่ภายใต้การดูแล

ของฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ) 

 

7. ระบบการกํากบัดูแล ตรวจสอบการปฏิบตังิานของ

ผู้จัดการ และบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์ รวมทัง

การตรวจสอบดแูลผู้ รบัมอบหมายในงานทีเกียวกบัการ

จดัการกองทรสัต์ เพือให้เป็นไปตามทีกฏหมาย 

กฎเกณฑ์ และสญัญาก่อตงัทรัสต์กําหนด 

 

 ระบบการตรวจสอบและติดตามการปฏิบัติหน้าทีของผู้จัดการกองทรัสต์ 

(REIT Manager) (ทุกฝ่ายงานของบริษัทฯต้องรับผิดชอบและตดิตามงาน

ในส่วนนี) 

 

8. ระบบการกําหนดนโยบายในการจดัการกองทรสัต์ 

การจดัโครงสร้างเงนิทุนของกองทรัสต์ การตดัสนิใจ

ลงทุน  อสงัหาริมทรพัย์ การกําหนดนโยบายและกล

ยทุธ์ เพือรกัษาผลประโยชน์ของกองทรสัต์ และผู้ถือ

หน่วยทรสัต์ 

 

 

 ระบบและขนัตอนการศึกษาข้อมลู และรายละเอียดของอสงัหาริมทรัพย์ที

จะลงทุน 

 (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายกํากับ ตรวจสอบ บริหารและจัดการความ

เสียง และฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ) 

 

9. ระบบการติดต่อสือสารกบัผู้ลงทุน และจัดการกบัข้อ

ร้องเรียนของผู้ ลงทนุ 

 

 ระบบการติดต่อสือสารกบัผู้ลงทุน 

 ระบบการจัดการกบัข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน 

(อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์) 

10. ระบบการจัดการกบัข้อพพิาททางกฏหมาย 

 

 ระบบการไกล่เกลียข้อพิพาท 

 ระบบการระงบัข้อพิพาท 

(อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์) 
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12. การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์  

รายการระหว่างกัน  

หลังจากทีกองทรัสต์เข้าลงทุนในทรพัย์สินทีลงทุนครงัแรก (ซึงประกอบด้วยศูนย์จดัการแสดงอิมแพ็คอารีน่า(IMPACT Arena)ศนูย์แสดง

สินค้าและนิทรรศการนานาชาติ(IMPACT Exhibition Center)ศูนย์การประชุมอิมแพ็คฟอรัม (IMPACT Forum)และอาคารอิมแพ็คชาเลนเจอร์

(IMPACT Challenger) มีรายการระหว่างกนั ระหวา่งกองทรัสต์และอิมแพ็คซึงทําหน้าทีผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) และมีความ

เกียวข้องกบักองทรัสต์เกิดขนึอย่างตอ่เนืองรายระหวา่งกนัดงักล่าว ได้แก่รายการทีกองทรสัต์จะปล่อยเช่าพืนทีให้กบัอมิแพ็คเพือให้อมิแพค็สามารถ

ดําเนินกิจการภตัตาคารและธุรกิจโฆษณาและให้บริการพืนทีบางส่วนของทรัพย์สินทีกองทรัสต์เข้าลงทุนครังแรกแก่อิมแพ็ค เพือให้อิมแพ็คใช้

สําหรับจัดกิจกรรม MICE ในฐานะผู้จัดงาน (Event Organizer) ตลอดจนให้สิทธิแก่อิมแพ็คในการใช้บริการพืนทีสําหรับให้บริการจัดเลียงโดยอิม

แพ็คถือเป็นบุคคลทีมีความเกียวข้องกับกองทรัสต์จากการทีอิมแพ็คเป็นผู้ถือหุ้ นใหญ่และเป็นผู้ มีอํานาจควบคุมของผู้ จัดการกองทรัสต์(REIT 

Manager)และเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ทังนี รายละเอียดการทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้ บริหารอสงัหาริมทรัพย์สามารถสรุปได้ดงันี  
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นิติบุคคล/บริษัท ที

อาจมีความขัดแย้ง 
ความสัมพันธ์ ลักษณะของรายการระหว่างกัน เงอืนไขนโยบายราคา ความเห็นด้านราคา 

1.บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิ

บิชนั  

แมเนจเม้นท์ จํากดั 

- เป็นผู้ ถือครองหน่วยทรสัต์ราย

ใหญ่ของกองทรสัต ์ 

- เป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ของผู้ จัดการ

กองทรัสต์โดยอมิแพ็คและผู้มี

อํานาจควบคมุของอิมแพ็คถือหุ้น

รวมกนัคดิเป็นร้อยละ 100 ของ

จํานวนหุ้นของผู้ จัดการกองทรัสต์ 

- เป็นผู้ มีอํานาจควบคุมของ

ผู้ จดัการกองทรัสต์ 

- เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของ

กองทรัสต์ 

1.1 กองทรัสต์ (โดยทรัสตี) ได้ซือทรัพย์สิน

ซึงประกอบด้วยศูนย์จัดการแสดงอิมแพ็ค

อารีน่า ศูนย์แสดงสินค้าและนิทรรศการ

นานาชาติอิมแพ็ค ศนูย์การประชุมอิมแพ็ค

ฟอรัม แล ะอาคาร อิมแพ็คชาเลนเจอร์ 

จากอิมแพ็คซึงเป็นเจ้าของทรัพย์สินเดิม 

โดยใช้เงินทีได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์

และเงินกู้จากสถาบนัการเงิน หลังจากการ

ซือทรัพย์สินเสร็จสิน และได้มีการจัดตัง

กองทรัสต์เป็นลาํดบัต่อไป 

ในการเข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักทีลงทุนครังแรกนี 

กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในทรัพย์สินทัง 4 รายการ ใน

ราคารวมกันเป็นมูลค่า 19,601.10 ล้านบาท โดยใน

การกําหนดราคาสดุท้ายทีกองทรัสต์ได้ซือทรัพย์สินทัง 

4 จากอิมแพ็ค นันอ้างอิงจากราคาประเมินของ

ทรัพย์สินทีจัดทําโดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระที

ได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. โดยได้มีการ

พิจารณาปัจจัยต่างๆทีเกียวข้อง ไ ด้แก่ การสํารวจ

ความต้องการของนกัลงทุน สภาวะตลาดเงินตลาดทุน 

ศักยภาพในเชิงพาณิชยข์องทรัพยสิ์น อัตราดอกเบียทัง

ในและนอกประเทศ ฯลฯ 

รายการซือทรัพยสิ์นดังกล่าวโดยกองทรัสต์เป็นรายการทีมีความ

สมเหตุสมผลและไม่ทําให้กองทรสัต์เสียประโยชน์เพราะ 

1) ทําให้กองทรสัต์ได้มาซงึทรพัยส์ินประเภทศูนย์การแสดงและการ

ประชมุทีมีศกัยภาพในเชิงพาณิชย์ทีด ี

2) เงอืนไขในการเข้าทํารายการเป็นเงือนไขทีสมเหตุสมผล โดยมี

รายละเอียดตามทีระบุไว้ในส่วนที 2.4 ของหนังสอืชีชวนการเสนอ

ขายหน่วยทรสัต์ 

3) มีการกําหนดราคาซือขายทรัพย์สินโดยอ้างอิงจากราคาประเมินที

จัดทําโดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระจํานวน 2 ราย ทีได้รับความ

เห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. โดยราคาสูงส ุดทีกองทรัสต์ได้เข้า

ลงทุนในทรัพย์สนิทงั 4 (19,614.50 ล้านบาท) เท่ากบัร้อยละ 103.78 

ของราคาประเมนิทรัพยสิ์นตําสดุทีจัดทําโดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน

อิสระ (18,900 ล้านบาท) โดยการทีกองทรัสต์ไ ด้เข้าลงทุนใน

ทรพัยส์ินทัง 4 ทีราคาสงูสดุดังกล่าวจะยังทําให้กองทรัสต์ได้รับอัตรา

ผลตอบเฉลียจากการลงทุน (Internal Rate of Return: IRR) ใน

ระดบัทีน่าพอใจเมือเทียบกบัผลตอบแทนจากการลงทุนในการลงทุน

ทางเลอืกทีมลีกัษณะผลตอบแทนและความเสียงทีใกล้เคียงกนั 
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นิติบุคคล/บริษัท ที

อาจมีความขัดแย้ง 
ความสัมพันธ์ ลักษณะของรายการระหว่างกัน เงอืนไขนโยบายราคา ความเห็นด้านราคา 

  1.2 อิมแพ็คใช้บริการ/เช่าพืนทีระยะยาวเพือ

ดําเนินกิจการร้านอาหารและร้านค้าตามที

ระบใุนสญัญาของอิมแพ็คจากกองทรัสต์ซึง

ประกอบด้วย 

ร้านอาหารดงัต่อไปนี  

- Hong Kong Fisherman 

- Hong Kong Cafe 

- Flann O’Brien’s Irish Pub 

- Terraza Restaurant and Bar 

- Noodle Nation 

- Manohra Restaurant 

- Bistro de Champagne 

- Ease Café (Challenger) 

- Ease Café (Forum( 

- Taishotei  

ร้านค้าในส่วนของNOVOTEL 

ราคาค่าเช่าพืนทีระยะยาวจะเรียกเก็บในรูปแบบของ 

- ส่วนแบ่งรายได้จากการดําเนินการร้านอาหารของอิม

แพ็ค ซงึเท่ากบั ร้อยละ 22 ของรายได้ทังหมดจากการ

ดํา เนิ นง าน ร้า นอ าห ารขอ งอิมแพ็ค ซึง ตัง อยู่ บน

ทรพัยส์ินของกองทรัสตที์อิมแพ็คได้รบั  

- อ้ตราค่าเ ช่าคงทีต่อเดือน 80,000บาท(ไม่รวม

ภาษีมลูคา่เพิม)สําหรบัพืนทีในสว่นของNOVOTEL 

รวมถงึค่าบริการสาธารณูปโภคในส่วนของค่าบริการ 

ค่านําประปา ค่าไฟ และแก๊สในส่วน ห้องครัวตาม

ปริมาณการใช้งานจริง โดยเรียกเก็บในอัตราทีไม่ตํา

กวา่ต้นทนุทีถกูเรียกเก็บจากหน่วยงานหรือผู้ ให้บริการ

สาธารณปูโภคทีเกียวข้อง 

และเ รียกเก็บเงินประกันควา มเสียหา ยเป็น เงิน 

100,000 บาทต่อร้านค้า 

 

ในส่วนของอตัราค่าเช่าทีกองทรัสต์จะเรียกเก็บจากอิมแพ็คในรูปของส่วน

แบง่รายได้ทีร้อยละ 22 ของรายได้ทงัหมดจากการดําเนินกิจการร้านอาหาร

ของอมิแพ็คทีตังอยูบ่นพืนทีทีกองทรสัต์จะเข้าลงทนุดงักล่าวนันเป็นไปตาม

อตัราทีตกลงร่วมกันระหว่างกองทรัสต์และอิมแพ็ค และมีความสอดคล้อง

กบัโครงสร้างกําไรก่อนการจัดตังกองทรัสต์   เมือพิจารณาจากอัตราส่วน

แบ่งรายได้จากการดําเนินกิจการร้านอาหารทีร้อยละ 22 ทีกองทรัสต์จะ

เรียกเก็บจากอิมแพ็คเทียบกับอัตราทีเรียกเก็บจากผู้ เช่า / ใช้พืนทีรายอืน(ที

ไม่ได้เป็นบุคคลทีเกียวข้องของกองทรัสต์) พบว่าอัตราดังกล่าวนันไม่ตํา

กว่าอัตราที เรียกเก็บจากผู้ เช่า/ รับบริการรายอืนๆซ ึงดําเนิน กิจการ

ร้านอาหาร/เครืองดืมบนพืนทีทีกองทรัสต์จะ เข้าลงทุนเ ช่นกัน ทําให้

ผู้ จัดการกองทรัสต์และทีปรึกษาทางการเงินเห็นว่าอัตราส่วนแบ่งรายได้

จากการดําเนินกิจการร้านอาหารทีกองทรัสต์จะเรียกเก็บจากอิมแพ็คนัน

เป็นอตัราทีมคีวามสมเหตุสมผลและไม่ทําให้กองทรัสต์เสียประโยชน์ โดย

กองทรัสตจ์ะยังมีกําไรจากการดําเนินงานในระดบัทีเหมาะสม 

 

1.3 อิมแพ็คใช้บริการพืนทีของกองทรัสต์

เพือดําเนินการจดังานนิทรรศการ  

 

 

 

 

 

อัตราค่าตอบแทนการให้ใช้พืนทีทีอิมแพ็คจะใช้เพือ

ดํ า เ นิ น ก า ร จั ด ง า น ใ น ฐ า น ะ ผู้ จั ด ง า น  ( Event 

Organizer) จะ เป็นไปตามราคาตลา ดทีสามารถ

เทียบเคียงได้กับผู้ใช้บริการรายอืน โดยมีรายชืองาน

ดังนี 

- Kidcovery World 2014 

อตัราค่าบริการเป็นไปตามปกติเสมือนการทํารายการกบับคุคลภายนอก 

จึงมีความสมเหตุสมผล 
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-SmartHeart Presents PET Variety 2014 

-มหกรรมการศึกษาเพือพัฒนาวิชาชีพครู ครังที 7 : 

EDUCA 2014 

-CONSTECH 2015 
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นิติบุคคล/บริษัท ที

อาจมีความขัดแย้ง 
ความสัมพันธ์ ลักษณะของรายการระหว่างกัน เงอืนไขนโยบายราคา ความเห็นด้านราคา 

1.4 อิมแพ็คใช้พืนทีเพือดําเนินธุรกจิจดัเลยีง

(Catering Service) 

กองทรัสตจ์ะเรียกเก็บรายได้จากการให้บริการใช้พืนที

แก่อิมแพ็ค เพือให้อิมแพ็คดําเนินธุรกิจจัดเลียงใน

รูปแบบของค่าตอบแทนการให้ใช้พืนที (Rights Fee) 

เท่ากบั ร้อยละ 25 และคา่บริการสาธารณูปโภคในส่วน

ของค่าบริการค่าไฟค่านําประปาในอัตราร้อยละ 4 ของ

รายได้ทีอิมแพ็คได้รับจากการจัดเลียงทังหมด รวมถงึ

การชําระค่าบริการสาธารณปูโภคในส่วนของค่าบริการ 

ค่านําประปา ค่าไฟ และแก๊สในส่วน ห้องครัวตาม

ปริมาณการใช้งานจริง โดยเรียกเก็บในอัตราทีไม่ตํา

กวา่ต้นทนุทีถกูเรียกเก็บจากหน่วยงานหรือผู้ ให้บริการ

สาธารณูปโภคทีเกียวข้อง และเรียกเก็บเงินประกัน

ความเสียหาย เป็นเงิน 100,000 บาท 

 

รายได้จากการให้ใช้พืนทีจัดเลียง (Right Fee) ทีกองทรัสต์จะเรียกเก็บ

จากอมิแพ็คในรปูของสว่นแบ่งรายได้ดังกล่าวนันเป็นไปตามอตัราทีตกลง

ร่วมกนัระหวา่งกองทรัสต์และอิมแพ็ค และมคีวามสอดคล้องกบัโครงสร้าง

กําไรกอ่นการจัดตังกองทรสัต์  โดยกองทรัสต์จะเรียกเก็บค่าตอบแทนการ

ให้สิทธิเท่ากบัร้อยละ 25 ของรายได้ทีอิมแพ็คได้จากการจัดเลียงทังหมด

บนพืนทีทีกองทรัสตจ์ะเข้าลงทนุ โดยเมือเปรียบเทียบกบัการเรียกเก็บส่วน

แบง่รายได้จากการดําเนินกิจการร้านอาหารและเครืองดืมของผู้เช่าพืนที

รายตา่งๆ (รวมถงึอิมแพ็ค) บนพืนทีทีกองทรัสต์จะเข้าลงทุน (ทีประมาณ

ร้อยละ 22 ของรายได้ทังหมดจากการดําเนินกิจการร้านอาหารและ

เครืองดืม) แล้วพบว่าอัตราดังกล่าวเป็นอตัราทีไม่ตํากว่าอัตราทีเรียกเก็บ

สําหรับธุรกิจร้านอาหารและเครืองดืม ดังนัน ผู้ จัดการกองทรัสต์และที

ปรกึษาทางการเงินเห็นว่าการคิดอตัราค่าตอบแทน/ค่าเช่าดังกล่าวไม่ทํา

ให้กองทรัสต์เสียประโยชน์ โดยกองทรัสต์จะยังมีกําไรจากการให้สิทธิ

แกอิ่มแพ็คใช้พืนทีในการดาํเนินธรุกิจจัดเลียงในระดับทีเหมาะสม 

 

1.5 อิมแพ็คใช้พืนทีโฆษณาระยะยาวจาก

กองทรัสต์เพือดําเนินธุรกิจโฆษณา 

กองทรัสตจ์ะเรียกเก็บรายได้จากการให้บริการใช้พืนที

โฆษณาในรูปแบบของค่าตอบแทนการให้บริการ โดย

จะเรียกเก็บในรูปแบบของส่วนแบ่งรายได้จากการ

ดําเนินการธุรกิจโฆษณาของอิมแพ็ค เท่ากับ ร้อยละ 

31ของรายได้จากการดําเนินกิจการโฆษณาบนพืนที

ของกองทรัสต์ทังหมด และเรียกเก็บเงินประกันความ

เสยีหาย เป็นเงิน 50,000 บาท 

 

รายได้จากการให้บริการใช้พืนทีโฆษณา (Right Fee) ทีกองทรัสต์เรียกเก็บ

จากอมิแพ็คในรปูของส่วนแบ่งรายได้ทีร้อยละ 31 ของรายได้ทังหมดจาก

การดาํเนินกจิการโฆษณาบนพืนทีทีกองทรัสต์เข้าลงทนุดงักล่าวนันเป็นไป

ตามอัตราทีตกลงร่วมกันระหว่างกองทรัสต์และอิมแพ็ค และมีความ

สอดคล้องกับ โครงส ร้างกําไรก่อนการ จัดตังกองท รัส ต์ ทัง นี เมือ

เปรียบเทียบกับข้อมูลของบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่ง

ประเทศไทยบริษัทหนึงซึงมีการเรียกเก็บค่าตอบแทนการให้สิทธิใช้พืนที

โฆษณาในพืนทีค้าปลีกและพืนทีภายนอกอาคารอีกประเภทหนึง ซึงมี
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นิติบุคคล/บริษัท ที

อาจมีความขัดแย้ง 
ความสัมพันธ์ ลักษณะของรายการระหว่างกัน เงอืนไขนโยบายราคา ความเห็นด้านราคา 

อัตราเฉลียและอัตราสูงสุดตลอดอายุสัญญาทีเหลือซึงเท่ากับร้อยละ 

11.45 และร้อยละ 20 ของรายได้รวมทังปีทังหมดทีเกิดจากการใช้พืนที

โฆษณา (อ้างอิงจากแบบ 69-1 และแบบ 56-1 ของบริษัทดังกล่าวทีได้มี

การเปิดเผยอย่างเป็นทางการ) จะเห็นว่าอัตราค่าตอบแทนการให้บริการ

ใช้พืนทีในการดาํเนินกจิการโฆษณาบนพืนทีของกองทรัสต์ทีจะมีการเรียก

เก็บจากอิมแพ็คนันเป็นอัตราทีไม่ตํากว่าข้อมูลตลาดทีมีอยู่ซึงนํามา

เปรียบเทียบ ทําให้ผู้ จัดการกองทรัสต์และทีปรึกษาทางการเงินเห็นว่า

อตัราดังกล่าวเป็นอตัราทีมคีวามสมเหตุสมผลและไม่ทําให้กองทรัสต์เสีย

ประโยชน์ โดยกองทรัสต์จะยัง มีกําไรจากการดําเนินงานในระดับที

เหมาะสม 

 

 

1.6 ผู้จดัการกองทรัสต์วา่จ้างอมิแพ็คเป็น

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

อิมแพ็คจะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมผู้ บริหาร

อสงัหาริมทรพัย์จากกองทรัสตซ์ึงจะประกอบไปด้วย

ค่าธรรมเนียมพืนฐานในการจัดการทรัพยสิ์น (Base 

Fee) และค่าธรรมเนียมอตัราพิเศษในการจัดการ

ทรพัยส์ิน (Incentive Fee) ตามอตัราทีกาํหนด โดยมี

รายละเอียดตามทีปรากฎในสรุปสญัญาแต่งตัง

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

รายละเอยีดแสดงไว้ตาม (ก) 
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นิติบุคคล/บริษัท ที

อาจมีความขัดแย้ง 
ความสัมพันธ์ ลักษณะของรายการระหว่างกัน เงอืนไขนโยบายราคา ความเห็นด้านราคา 

 -  1.7 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ให้อิมแพ็คเช่า

ใช้คู่สายโทรศัพท์และสายสญัญาณไฟ

เบอร์ออพติคสําหรับงานระบบอาคาร

แสดงอิมแพ็คอารีน่า, อาคารแสดงสินค้า

และนิทรรศการนานาชาติ, อาคารศูนย์

การประชุมอิมแพ็คฟอรัม และอาคารอิม

แพ็คชาเลนเจอร์ และร้านอาหารของอิม

แพ็ค 

 

รายได้ค่าบริการเรียกเกบ็เป็นราคาเหมารายเดือน 

ทังนีราคาดังกล่าวไม่รวมค่าใช้จ่ายทีเกิดจากการ

ใช้ โทรศัพท์ โดยทางอิมแพ็ค ต้อง รับผิดชอบ

ค่าใช้จ่ายเองตามปริมาณการใช้งานจริงและ

อัตราทีเรียกเก็บจริงจากผู้ให้บริการโทรศพัท์ 

อัตราค่าบริการมคีวามเหมาะสมแล้วโดยทางอิมแพ็คเช่าเพือการใช้งานใน

การสร้างรายได้ให้กบักองทรัสต์ฯ จึงมคีวามสมเหตสุมผล 
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 -  1.8 ผู้จดัการกองทรัสต์วา่จ้างอมิแพ็คใน

การให้บริการสาธารณูปโภคและสงิ

อํานวยความสะดวก(City 

Management) 

ราคาค่าบริการจะเรียกเก็บในอตัราเหมาเป็นราย

เดอืนในราคา 750,000 บาทตอ่ดือน 

ในส่วนของอตัราค่าบริการทีอิมแพ็คเรียกเก็บจากกองทรัสต์ ใช้อัตราเหมา

ซงึเป็นอัตราปกติทีทางอิมแพ็คเคยเสนอให้แก่ผู้ รับบริการรายอืน ถ้าเรียก

เก็บโดยใช้อัตราราคาตามพืนทีนันกองทรัสต์จะเสียค่าใช้จ่ายในมลูค่าทีสงู

กวา่ราคาเหมา  
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นิติบุคคล/บริษัท ที

อาจมีความขัดแย้ง 
ความสัมพันธ์ ลักษณะของรายการระหว่างกัน เงือนไขนโยบายราคา ความเห็นด้านราคา 

2.บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ 

จํากดั 

- เป็นบริษัทย่อยของบริษัท อิมแพ็ค  

เอ็กซิบิชัน แมเนจเมนท์ จํากัด 

- เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ 

กองทรัสตว่์าจ้างบริษัท อาร์ เอม็ ไอ 

จํากัดเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ 

 โครงสร้างค่าธรรมเนียมผู้ จัดการกองทรัสต์นันเป็นไปตามปกติธุรกิจซงึซงึ

ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ สาํหรับอตัราพืนฐาน เทียบเคียงได้กบัค่า

ธรรเนียมผู้ จัดการกองทุน ของกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์อืนในประเทศ 

รวมถงึค่าธรรมเนียมพิเศษได้มกีารกําหนดหลกัเกณฑ์อย่างเหมาะสม  
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นิตบุิคคล/บริษัท อาจมคีวามขดัแย้ง ความสัมพันธ์ ลักษณะของรายการระหว่างกัน เงอืนไขนโยบายราคา ความเห็นด้านราคา 

3.บริษัท บางกอกแลนด ์จํากดั (มหาชน)   -เป็นบริษัทใหญ่ของบริษัท อิมแพค็ 

เอก็ซิบชัิน แมเนจเม้นท์ จาํกัด 

บ า ง ก อ กแ ลนด์ ใ ช้บ ริก า ร พืน ทีข อ ง

กองทรัสตเ์พือดาํเนินการจดังานแสดงขาย

สินค้า 

 

กําหนดค่าบริการที อตัราค่าเช่าคงทีตอ่เดอืน 20,000บาท(ไม่รวม

ภาษีมลูคา่เพิม) และเรียกเก็บเงินปรกนัความเสียหาย 50,000 บาท 

อัตราค่าบริการเป็นไปตามป กติเสมือนการทํ ารายการกับ

บุคคลภายนอก จงึมีความสมเหตสุมผล 

     

4.บริษัทหลกัทรพัย์จดัการกองทนุ กสิกร

ไทย จํากดั 

 

-เป็นทรัสตขีองกองทรสัต์ ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ก า ร ใ ห้ บ ริ ก า ร ดูแ ล

ผลประโยชน์กองทรัสต ์

กําหนดค่าตอบแทนเป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อ

ปีของมูลคา่ทรัพยสิ์นรวมกองทรัสต์ฯ (อัตราดงักล่าวยงัไม่รวม 

ภาษีมลูคา่เพิมภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอืนใดในทํานอง

เดยีวกนั)  

โครงส ร้างค่าธรรมเนียมท รัสตีนันเป็ นไ ปตาม ปกติธุรกิจซึง 

เทียบ เคียง ไ ด้ก ับ ค่าธรร มเ นีย มทรัสตี  ข อ ง กอ ง ทุนร วม

อสงัหาริมทรัพย์อนืในประเทศ  

     

5.ธนาคาร กสิกรไทย จํากัด (มหาชน) -บริษัทใหญ่บริษัทของบริษทั

หลกัทรัพยจ์ัดการกองทนุ กสกิร

ไทย จาํกดัในฐานะทรัสตขีอง

กองทรัสต ์

รายการความช่วยเหลอืทางการเงนิ ธนาคารกสิกรไทยในฐานะผู้ ให้กู้ เข้าทําสญัญาให้กู้ยมืเงินกบั

กองทรัสต ์เมือวันที 25 กนัยายน2557 โดยเป็นวงเงินกู้ จํานวน 

1,900 ล้านบาท และวงเงินทียงัไม่ได้เบิกอีก 180 ล้านบาท 

อตัราดอกเบียทีอตัราไม่เกินร้อยละMLR ลบ 1.50 ตอ่ปี โดย

กองทรัสตฯ์จะชําระดอกเบยีเป็นรายเดือนทกุสินเดอืนและมี

กําหนดชําระคนืเงนิต้นภายใน 5 ปี 

 

 

เงอืนไขในการกู้ เงนิอย ูใ่นเกณฑ์ทใีกล้เคียงกบัตลาด 
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(ก) ความเหน็ด้านราคาค่าธรรมเนียมผู้บรหิารอสังหาริมทรัพย์ 

 

ผู้ จัดการกองทรัสต์และทีปรึกษาทางการเงินเห็นว่าโครงสร้างค่าธรรมเนียมผู้ บ ริหารอสังหาริมทรัพย์ที อิมแพ็คในฐานะผู้ บริหาร

อสังหาริมทรพัย์จะเรียกเก็บจากกองทรัสต์ ซึงประกอบด้วยคา่ธรรมเนียมพืนฐานในการจดัการทรพัย์สิน (Base Fee) และค่าธรรมเนียมอตัราพิเศษ

ในการจัดการทรัพย์สิน (Incentive Fee) เป็นโครงสร้างค่าธรรมเนียม (Fee Structure) ทีเป็นปกติทัวไปในธุรกิจรับจ้างบริหารอสังหาริมทรัพย์ 

(Property Management Business) โดยการทีกองทรัสต์จะจ่ายค่าธรรมเนียมอตัราพิเศษในการจดัการทรพัย์สินให้แก่อมิแพ็คก็เพือเป็นการสร้าง

แรงจูงใจให้อมิแพ็คดําเนินการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพและเต็มความสามารถ เพือสร้างระดับกําไรทีดีให้แก่

กองทรัสต์ อนัจะเป็นการสร้างผลตอบแทนในระดบัทีเหมาะสมและมูลค่าเพิมให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

ในส่วนของอตัราค่าธรรมเนียมผู้ บริหารอสงัหาริมทรัพย์ซึงจะมีการระบุไว้ในสัญญาแต่งตังผู้ บริหารอสงัหาริมทรัพย์นัน อตัราค่าธรรมเนียม

ทงัในส่วนทีเป็นค่าธรรมเนียมพืนฐานในการจัดการทรัพย์สินและส่วนทีเป็นค่าธรรมเนียมอตัราพิเศษในการจดัการทรัพย์สินเป็นไปตามอตัราทีตกลง

ร่วมกนัระหวา่งกองทรสัต์และอมิแพ็ค และเมือพิจารณาจากประมาณการทางการเงนิของกองทรัสต์ทีจัดทําขึนโดยใช้อตัราค่าธรรมเนียมผู้ บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ดังทีกําหนดไว้ในสัญญาแต่งตังผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ ทังผู้จ ัดการกองทรัสต์และทีปรึกษาทางการเงนิเห็นว่าการคิดอตัรา

คา่ธรรมเนียมผู้ บริหารอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าวไม่ทําให้กองทรัสต์เสียประโยชน์ และกองทรัสต์จะยงัมีกําไรจากการดําเนินงานในระดบัทีเหมาะสม 

ในการพิจารณาความสมเหตุสมผลของอตัราค่าธรรมเนียมผู้ บริหารอสงัหาริมทรัพย์ทีอมิแพ็คจะเรียกเก็บจากกองทรัสต์ ทีปรึกษาทางการ

เงนิและผู้ จดัการกองทรัสต์ได้ทําการเปรียบเทียบอตัราคา่ตอบแทนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในอตัราสูงสุดทีอิมแพ็คจะเรียกเก็บจากกองทรสัต์ ซงึจะ

ระบุไว้ในสัญญาแต่งตังผู้ บ ริหารอสังหาริมทรัพย์ทีจะจัดทําขึนระหว่างบริษัทฯในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์และอิมแพ็คในฐานะผู้ บริหาร

อสังหาริมทรพัย์ของกองทรสัต์ โดยอตัราสูงสุดดงักล่าวซึงจะมีผลใช้บงัคบัตงัแต่ปีที 4 เป็นต้นไป แบ่งเป็น Base Fee เท่ากบัร้อยละ 5.5 ของรายได้

ทังหมดของกองทรัสต์ โดยไม่รวมรายได้จากเงินลงทุนอืนของกองทรัสต์ และ Incentive Fee ซึงเท่าก ับร้อยละ 6.75 ของผลกําไรสุทธิของ

อสังหาริมทรัพย์ก่อนหักรายจ่ายของกองทรัสต์ กับอัตราค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Management Fee) ของกองทุนรวม

อสังหาริมทรพัย์อืน ทงันี ทีปรึกษาทางการเงนิและผู้ จดัการกองทรัสต์ได้ทําการคดัเลือกข้อมูลและคํานวณอตัราคา่ตอบแทนผู้บริหารอสงัหารมิทรัพย์

ของกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์อืน เพือให้สามารถนํามาเปรียบเทียบกับอัตราค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ทีอิมแพ็คจะเรียกเก็บจาก

กองทรัสต์ให้ได้ใกล้เคียงกันมากยิงขนึ โดยในการดําเนินการดงักล่าวมีรายละเอียดดงันี 

1. คดัเลือกกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทังทีเป็น Freehold และ Leasehold ซึงมีการจัดทําและส่งงบการเงินของกองทุนทีได้รับการ

ตรวจสอบแล้วทงัของปี พ.ศ.2554 และ 2555 โดยงบการเงนิทงัของปี พ.ศ.2554 และ 2555 ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทีได้รับการ

คดัเลือกจะต้องมีการเปิดเผยจํานวนเงนิคา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ในงบกําไรขาดทุนของกองทุนทีชัดเจน และขอบเขตการ

ให้บริการหลกัของผู้ บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ทีได้รับการคดัเลือกจะต้องมีความคล้ายคลงึและเทียบเคยีงได้

กบัขอบเขตการให้บริการหลกัของอมิแพ็คแก่กองทรัสต์ กล่าวคือขอบเขตการให้บริการต้องรวมถึงการทําหน้าทีจัดหาผลประโยชน์จาก

ทรัพย์สินทีกองทุนเข้าลงทุน  การดูแลและซ่อมบํารุงอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุน รวมถึงการจัดให้มีบัญชีและรายงาน รวมทังเอกสาร

หลักฐานใดๆทีเกียวกบัการดําเนินงานและการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สิน ซึงจากเกณฑ์การคดัเลือกดงักล่าว ทีปรึกษาทางการเงินและ

ผู้จัดการกองทรสัต์สามารถคดัเลือกกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ได้ทงัหมด 15 กองทุน ซึงมีทงัทีเป็นแบบ Freehold และ Leasehold และ
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อสังหาริมทรพัย์ทีลงทุนมีทงัทีเป็นศนูย์การค้า อาคารสํานักงาน โกดังสินค้า โรงงานอุตสาหกรรม ห้องเย็น อพาร์ทเมนท์ให้เช่า และ

โรงแรม/รีสอร์ท 

 

2. คํานวณอตัราส่วนคา่ตอบแทนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ต่อรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ (Ratio of Property Management Fee to Rental 

and Service Revenue) ทงัในปี พ.ศ.2554 และ 2555 ของทงั 15 กองทุน โดยอ้างอิงจากงบการเงินประจําปี พ.ศ.2554 และ 2555 ของ

กองทุนทัง 15 กองทุนทีได้รบัการตรวจสอบจากผู้ สอบบญัชีแล้ว  

 

ทังนี ข้อมูลทีสําคัญเกียวกับอตัราส่วนค่าตอบแทนผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ต่อรายได้ค่าเช่าและค่าบริการของทัง 15 กองทุนรวม

อสังหาริมทรพัย์ทีได้รบัการคดัเลือกทังในปี พ.ศ.2554 และ 2555 สามารถสรุปออกมาได้ในรูปของค่าทางสถิตทีิสําคญัดงัต่อไปนี 

 

อตัราส่วนค่าตอบแทนผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ต่อรายได้คา่เช่า

และค่าบริการ 

พ.ศ.2554 พ.ศ.2555 

จํานวนกองทุนทีเป็นตวัอย่าง 15 15 

คา่สูงสุด (Max) 13.10% 13.10% 

คา่ตําสุด (Min) 2.02% 2.14% 

คา่เฉลีย (Mean)   6.58% 6.61% 

คา่มธัยฐาน (Median) 6.00% 6.19% 

หมายเหตุ:  คํานวณจากงบการเงนิประจําปี พ.ศ.2554 และ 2555 ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์จํานวน 15 กองทุนทีได้รับการ

คดัเลือกตามเกณฑ์ทีกําหนดโดยทีปรึกษาทางการเงนิและผู้จดัการกองทรัสต์ โดยกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย์ทังหมดได้จด

ทะเบียนซือขายใน SET ในปัจจุบัน โดยตวัเลขค่าธรรมเนียมผู้ บริหารอสงัหาริมทรัพย์ทีนํามาคํานวณนนัรวมกันทังในส่วนที

เป็น Base Fee และ Incentive Fee 

 

ทงันี หากนําคา่ธรรมเนียมพืนฐานในการจัดการทรัพย์สิน (Base Fee) ทีอิมแพ็คจะเรียกเก็บจากกองทรัสต์ในอัตราสูงสุด (ซึงจะมีผลใช้

บงัคบัตงัแต่ปีที 4 เป็นต้นไป) ซึงเท่ากบัร้อยละ 5.5 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการทังหมดของกองทรัสต์ โดยไม่รวมรายได้จากเงินลงทุนอืนของ

กองทรัสต์ จะเห็นว่าอตัราค่าธรรมเนียมดังกล่าวยังตํากว่าค่าเฉลีย (Mean) และมัธยฐาน (Median) ของอัตราส่วนค่าตอบแทนผู้ บริหาร

อสังหาริมทรพัย์ต่อรายได้คา่เช่าและค่าบริการของกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ตวัอย่างทัง 15 กองในปี พ.ศ.2554-2555 ซึงอยู่ในช่วงระหว่าง ร้อยละ 

6.0 – ร้อยละ 6.7 อย่างไรก็ตาม หากได้มีการนํา Incentive Fee ในอตัราสูงสุดทีเท่ากับร้อยละ 6.75 ของผลกําไรสุทธิของอสังหาริมทรัพย์ก่อนหัก

รายจ่ายของกองทรสัต์ (ซึงจะมีผลใช้บังคบัตงัแตปี่ที 4 เป็นต้นไป เช่นกนั) มาร่วมพิจารณาด้วยในการคํานวณค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

รวมทีกองทรสัต์จะชําระให้แก่อิมแพ็คตามสัญญา อตัราส่วนคา่ตอบแทนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รวม (รวมทงัส่วนทีเป็น Base Fee และ Incentive 

Fee) ตอ่รายได้คา่เช่าและคา่บริการทังหมด ทีกองทรสัต์จะชําระให้แก่อิมแพ็คมีแนวโน้มทีจะสูงกว่าช่วงของค่าเฉลียและมธัยฐานของอตัราส่วน

คา่ตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตอ่รายได้ค่าเช่าและคา่บริการของกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย์ตวัอย่างในช่วงปี พ.ศ.2554-2555 (ระหว่างร้อย

ละ 6.0-6.7) แต่ยงัตํากว่าค่าเฉลียของอตัราส่วนตวัเดียวกนัของกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย์ทีลงทุนในสิทธิการเช่าของทรัพย์สินประเภทศูนย์การค้า 
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(Shopping Mall) ในช่วงเวลาเดียวกัน ซึงอยู่ทีประมาณ 11.30% (โดยกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทีลงทุนในสิทธิการเช่าของทรัพย์สินประเภท

ศูนย์การค้าทีนํามาพิจารณาดงักล่าวอยู่ในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์จํานวน 15 กองซึงทีปรึกษาทางการเงินและผู้ จัดการกองทรัสต์นํามา

พิจารณา) โดยผู้จดัการกองทรัสต์และทีปรึกษาทางการเงนินําอสังหาริมทรพัย์ประเภทศูนย์การค้ามาเทียบเคียงกับศูนย์การแสดงและการประชุม 

เนืองจากเห็นว่าอสงัหาริมทรัพย์ทงั 2 ประเภทมีรูปแบบของการปล่อยเช่าพืนทีและให้บริการทีเทียบเคียงกันได้  

ทีปรึกษาทางการเงนิและผู้จดัการกองทรัสต์มีความเห็นร่วมกนัวา่คา่ตอบแทนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ทีกองทรัสต์จะจ่ายให้แก่อิมแพ็คนนั

อาจสูงกว่าคา่เฉลียทีนํามาแสดงให้ดูได้เนืองจากทรัพย์สินของกองทรสัต์มีความยุ่งยากในการบริหารจัดการมากกวา่ทรัพย์สินประเภทอืน โดยต้องมี

การว่าจ้างบุคคลากรทีมีความชํานาญจํานวนมากเพือให้บริการแก่ผู้ใช้บริการ รวมถึงการจัดให้มีทีมงานด้านต่างๆทีมีประสบการณ์และมี

ประสิทธิภาพ โดยอิมแพ็คนันถือว่าเป็นผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ทีมีความเชียวชาญและประสบการณ์ พร้อมทังมีความคุ้นเคยกับทรัพย์สินที

กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครังแรกเป็นอย่างดี  

 อนึง ในกรณีทีจะมีการทําธุรกรรมประเภทอืนๆ (นอกเหนือจากทีได้เปิดเผยไว้ข้างต้น) ระหวา่งกองทรัสต์กบัผู้ จดัการกองทรสัต์หรือบุคคล

ทีเกียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรสัต์ จะมีการดําเนินการตามกฎหมายหลกัทรพัย์ดงันี 

1) บุคคลทีเกียวโยงกนักบัผู้จัดการกองทรสัต์ 

บุคคลทีเกียวโยงกนักบัผู้จัดการกองทรสัต์ให้หมายความตามทีกําหนดในประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทุนว่าด้วยหลกัเกณฑ์การ

ทํารายการทีเกียวโยงกัน 

2) เงือนไขและข้อกําหนดทัวไปของกองทรสัต์ในการเข้าทําธุรกรรมกบับุคคลทีเกียวโยงกัน 

 

เงือนไขและข้อกําหนดทัวไปของกองทรสัต์ในการเข้าทําธุรกรรมกบับุคคลทีเกียวโยงกันมีดงัตอ่ไปนี 

 ในการทําธุรกรรมกบัผู้จดัการกองทรัสต์หรือบุคคลทีเกียวโยงกันกับผู้ จดัการกองทรัสต์นัน จะมีการดําเนินการให้เป็นไปตาม

สญัญาก่อตงัทรสัต์และกฎหมายทีเกียวข้อง และเป็นไปเพือประโยชน์ทีดีทีสุดของกองทรัสต์ 

 ธุรกรรมทีกองทรัสต์จะทํากบัผู้จัดการกองทรสัต์หรือบุคคลทีเกียวโยงกนักับผู้ จดัการกองทรสัต์จะต้องเป็นธรุกรรมทีใช้ราคาทีมี

ความสมเหตสุมผลและเป็นธรรม 

 บุคคลทีมีส่วนได้เสียกบัการทําธุรกรรมไมว่่าทางตรงหรือทางอ้อมจะต้องไมเ่ข้ามามีส่วนร่วมในการพิจารณาและตดัสินใจเข้า

ทําธุรกรรม 

 การคดิค่าใช้จ่ายทีเกิดจากการเข้าทําธุรกรรมระหวา่งกองทรัสต์และผู้ จดัการกองทรัสต์หรือบุคคลทีเกียวโยงกันกับผู้ จัดการ

กองทรัสต์ ต้องใช้ราคาและอตัราทีเป็นธรรมและมีความสมเหตุสมผล 

 

3) การอนุมตักิารทําธุรกรรมระหวา่งกองทรัสต์กบัผู้ จดัการกองทรัสต์หรือบุคคลทีเกียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรสัต์ต้องผ่านการดําเนินการ

ตามขนัตอนดงัตอ่ไปนี 

 ได้รับความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมทีเป็นไปตามสัญญาก่อตงัทรัสต์และกฎหมายทีเกียวข้อง 
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 ในกรณีทีเป็นธุรกรรมทีมีมูลคา่เกินกว่าหนึงล้านบาท หรือตงัแต่ร้อยละ 0.03 ของมลูค่าทรพัย์สินสุทธิของ กองทรัสต์ แล้วแต่

จํานวนใดจะสูงกวา่ ต้องได้รับอนุมตัจิากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จดัการกองทรัสต์ 

 ในกรณีทีเป็นธุรกรรมทีมีมูลคา่ตงัแตย่ีสิบล้านบาทขนึไป หรือเกินร้อยละสามของมูลค่าทรพัย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่

จํานวนใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมตขิองทีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ด้วยคะแนนเสียงไมน้่อยกว่าสามในสีของจํานวนเสียงทงัหมด

ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ทีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  

 

ทังนี ในกรณีทีธุรกรรมทีกองทรัสต์ทํากบัผู้จดัการกองทรัสต์หรือบุคคลทีเกียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรสัต์ เป็นการได้มาหรือจําหน่ายไป

ซึงทรัพย์สินหลัก การคํานวณมูลค่าจะคํานวณตามมูลค่าการได้มาหรือจําหน่ายไปซึงทรัพย์สินทังหมดของแต่ละโครงการทีทําให้

โครงการนนัๆพร้อมจะหารายได้ ซึงรวมถึงทรัพย์สินทีเกียวเนืองกับโครงการนนัด้วย 

 

4) นโยบายการทํารายการกบัผู้จดัการกองทรัสต์หรือบุคคลทีเกียวโยงกนักับผู้จัดการกองทรสัต ์

 การทําธุรกรรมประเภทตา่งๆระหว่างกองทรัสต์และผู้จัดการกองทรสัต์หรือบุคคลทีเกียวโยงกนักบัผู้ จดัการกองทรัสต์จะต้อง

กระทําภายใต้เงือนไขทีมีความเป็นธรรม มีความเหมาะสมและเป็นไปตามเงือนไขและข้อกําหนดตามกฎหมายหลักทรัพย์ 

ทงันี ในกรณีทีคณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานกังาน ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการกํากบัตลาดทุน ประกาศกําหนดบุคคลทีมีลกัษณะ

เป็นบุคคลทีเกียวโยงกนัเพิมเตมิในอนาคต การเข้าทําธุรกรรมระหวา่งกองทรัสต์และผู้ จดัการกองทรัสต์หรือบุคคลทีเกียวโยง

กนักบัผู้จัดการกองทรสัต์ จะถือปฏิบัตใิห้เป็นไปตามเงือนไขและข้อกําหนดตามกฎหมายหลกัทรัพย์ 

 นอกจากนี กองทรัสต์จะดําเนินการเปิดเผยข้อมลูเกียวกับธุรกรรมทีทํากับผู้ จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลทีเกียวโยงกันกับ

ผู้จัดการกองทรสัต์ต่อสํานักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรพัย์ รวมทงัในหมายเหตปุระกอบงบการเงินของกองทรัสต์ทีได้รับการ

ตรวจสอบโดยผู้สอบบญัชีและในรายงานประจําปีของกองทรสัต์ด้วย 

 

การรับผลประโยชน์ตอบแทนเนืองจากใช้บริการบคุคลอนืๆ (Soft Commission)  

 - ไมมี่  

 



ส่วนท ี4 การรับรองความถูกต้องของข้อมลู 

ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 

 

ส่วนที 4 หน้าที 1  

 

การรับรองความถูกต้องของข้อมลู 

 บริษัทฯ ได้สอบทานข้อมลูในแบบแสดงรายการข้อมูลประจําปีฉบับนีแล้วด้วยความระมัดระวงั บริษัทขอรับรองว่า 

ข้อมลูดงักล่าวถูกต้องครบถ้วน ไม่เป็นเท็จ ไม่ทําให้ผู้ อืนสําคญัผิดหรือไม่ขาดข้อมลูทีควรต้องแจ้งในสาระสําคัญ นอกจากนี 

บริษัทขอรับรองวา่ 

(1) งบการเงินและข้อมูลทางการเงินทีสรุปมาในแบบแสดงรายการข้อมูลประจําปีได้แสดงข้อมูลอย่างถูกต้อง

ครบถ้วนในสาระสําคญัเกียวกับฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และกระแสเงินสดของกองทรัสต์แล้ว 

(2) บริษัทได้จัดให้มีระบบการเปิดเผยข้อมลูทีดี เพือให้แน่ใจว่าบริษัทได้เปิดเผยข้อมลูในส่วนทีเป็นสาระสําคัญของ

ทงับริษัทและบริษัทย่อยอย่างถกูต้องครบถ้วนแล้ว รวมทงัควบคมุดแูลให้มีการปฏิบตัติามระบบดงักล่าว 

(3) บริษัทได้จัดให้มีระบบการควบคมุภายในทีดี และควบคมุดแูลให้มีการปฏิบัติตามระบบดงักล่าว และบริษัทได้

แจ้งข้อมูลการประเมินระบบการควบคุมภายใน ณ วันที 31 มีนาคม 2558 ต่อผู้ สอบบัญชีและกรรมการ

ตรวจสอบของบริษัทแล้ว ซงึครอบคลุมถึงข้อบกพร่องและการเปลียนแปลงทีสําคญัของระบบการควบคมุภายใน 

รวมทังการกระทําทีมิชอบทีอาจมีผลกระทบต่อการจัดทํารายงานทางการเงินของกองทรัสต์ 

 

 ในการนี เพือเป็นหลกัฐานวา่เอกสารทงัหมดเป็นเอกสารชดุเดียวกนักับทีบริษัทได้รับรองความถูกต้องแล้ว บริษัทฯ ได้

มอบหมายให้ นางสาววนัเพ็ญ มุ่งเพียรสกุล เป็นผู้ ลงลายมือชือกํากับเอกสารนีไว้ทุกหน้าด้วย หากเอกสารใดไม่มีลายมือชือ

ของ นางสาววนัเพ็ญ มุ่งเพียรสกุล กํากับไว้ บริษัทจะถือว่าไม่ใช่ข้อมลูทีบริษัทได้รับรองความถูกต้องของข้อมูลแล้วดังกล่าว

ข้างต้น 

 ชือ ตําแหน่ง ลายมอืชือ 

 

1. พ.อ.พิชัย            นําศริิกลุ ประธานกรรมการ  

2. นายนภทัร          อสัสกุล กรรมการ  

    

ผู้ รับมอบอํานาจ    

 นางสาววนัเพ็ญ มุ่งเพียรสกุล กรรมการผู้จดัการ      

 
 



เอกสารแนบ รายละเอียดเกียวกับรายการประเมนิราคาทรัพย์สิน 
ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 

 

เอกสารแนบ 

- ไม่มี-  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



เอกสารแนบ คุณสมบัติของผู้ดํารงตําแหน่งหัวหน้าตรวจสอบภายใน 
ทรัสต์เพือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT)  

เอกสารแนบ 

 

 

- ไมม่-ี  



เอกสารแนบ รายละเอียดเกียวกับกรรมการบริหาร ผู้บริหาร ผู้มีอํานาจควบคุมและเลขานุการบริษัท 
ทรัสต์เพือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT)  

เอกสารแนบ 

 

- ไมม่-ี  



เอกสารแนบ รายละเอียดเกียวกับกรรมการของบริษัทย่อย 
ทรัสต์เพือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT)  

เอกสารแนบ 

 

- ไมม่-ี  



เอกสารแนบ อืน 
ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อิมแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 

 

เอกสารแนบ 

- ไม่มี-  
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