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1. สาระสาํคัญของกองทรัสต์ 

1.1 ข้อมูลที่สาํคัญของกองทรัสต์  

 ช่ือกองทรัสต์ (ไทย)    ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อมิแพ็คโกรท 

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

ประเภทของกองทรัสต์   ประเภทไม่รับซือ้คืนหน่วยทรัสต์จากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
ทนุชําระแล้ว    15,714,500,000 บาท   
อายกุองทรัสต์    ไม่มีกําหนดอาย ุ

 ผู้จดัการกองทรัสต์    บริษัท อาร์ เอม็ ไอ จํากดั  
 ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์   บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบชิัน่ แมเนจเม้นท์ จํากดั  
 ทรัสตี     บริษัท หลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสกิรไทย จํากดั 
 

1.2  สรุปข้อมูลที่สาํคัญเกี่ยวกับทรัพย์สินหลัก ณ วันสิน้รอบบัญชี 
 

อสังหาริมทรัพย์ ลักษณะการ
ลงทุน 

มูลค่าที่
กองทรัสต์เข้า

ลงทุน 

ลักษณะการจัดหา
ผลประโยชน์ 

มูลค่าทรัพย์สินราคา
ประเมิน 

ท่ีดิน อาคารและงานระบบ
ของ 
- ศนูย์จดัการแสดงอิม

แพ็ค อารีน่า 
- ศนูย์แสดงสินค้าและ

การประชมุอมิแพ็ค 
เมืองทองธานี 

- ศนูย์การประชมุอมิแพ็ค
ฟอร่ัม 

- อาคารอิมแพ็คชาเลน
เจอร์ 

กรรมสทิธ์ิ
สมบรูณ์ 

(Free Hold) 

15,714.5 
ล้านบาท 

ให้เช่าหรือให้ใช้
บริการพืน้ท่ี 

19,650 ล้านบาท 

 
*ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิ ณ วนัท่ี 1 เมษายน 2562 
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สรุปข้อมูลสําคัญเกี่ยวกบัการจัดหา 
รายได้จากอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน 

นโยบายดําเนินการจดัการผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลกัท่ีกองทรัสต์เข้า
ลงทุนโดยนําพืน้ท่ีของทรัพย์สินดงักลา่วออกให้ใช้และ/หรือให้เช่า แก่ผู้ ใช้
และ/หรือ ผู้ เช่า ทัง้นีม้อบหมายให้บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์
จํากดั เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) 
 

สรุปข้อมูลสําคัญเกี่ยวกบัการ 
กู้ยืมเงนิ 

เม่ือวนัท่ี 29 กนัยายน 2557กองทรัสต์ฯ  ได้เข้าทําสญัญาเงินกู้กบัสถาบนั
การเงินสองแห่งในวงเงินกู้  3,900 ล้านบาท เพ่ือเป็นส่วนหนึง่ในการลงทนุ
ในกรรมสิทธ์ิท่ีดิน อาคาร รวมถงึระบบสาธารณโูภคพร้อมทัง้สว่นควบและ
อปุกรณ์ของอสงัหาริมทรัพย์ โครงการศนูย์แสดงสินค้าและการประชมุอิม
แพ็คเมืองทองธานี ทัง้นีใ้นเดือนเมษายน และพฤษภาคม 2558 กองทรัสต์
ได้ทําการเปลี่ยนผู้ ให้กู้ ยืมจากสถาบนัการเงินแห่งหนึ่งเป็นบริษัทประกัน
ชีวิตสองแห่ง สําหรับเงินต้นจํานวน 1,900 ล้านบาท  สําหรับวงเงินกู้ยืมท่ี
เหลือจํานวน 2,000 ล้านบาท จะต้องชําระคืนเงินต้นคราวเดียวภายในปี 
2562 
 

 

โดยสามารถสรุปรายละเอียดเกี่ยวกบัการกู้ ยืมเงนิดังนี ้

 

รายช่ือผู้ให้กู้ จาํนวนเงนิต้น 
(ล้านบาท) 

วงเงนิกู้ เงนิต้นคงเหลือ ณ. 
31 มีนาคม 2562 

ธนาคารกสิกรไทย จํากดั (มหาชน) - - - 
ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จํากดั (มหาชน) 2,000 2,000 2,000 
บริษัท เมืองไทยประกนัชีวิต จํากดั (มหาชน) 500 500 496 
บริษัท เอไอเอ จํากดั 1,400 1,400 1,390 
รวม 3,900 3,900 3,886 
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ข้อมูลสําคัญการประกันรายได้ของ 
อสังหาริมทรัพย์ 
 

ไม่มี 
 

สรุปเหตุการณ์ที่มีนัยสาํคัญที่กระทบ 
ต่อการดาํเนินงานของกองทรัสต์ 
 

ไม่มี 

ข้อมูลการจ่ายประโยชน์ตอบแทน กองทรัสต์มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ณ ปี 2561/2562 รวมทัง้สิน้ 4 
ครัง้ คิดเป็นมลูคา่ 0.85 บาทต่อหน่วยทรัสต์ ซึง่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับ
อตัราผลตอบแทนรวมคิดเป็นร้อยละ 8.01 เม่ือเทียบกบัราคาพาร์ ณ สิน้ปี
บญัชี 2561/2562 หรือร้อยละ 3.94 เม่ือเทียบกบัราคาตลาด ณ. วนัท่ี 31 
มีนาคม 2562 (21.60 บาทตอ่หนว่ย) 
 

ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

รอบผลประกอบการ เงนิประโยชน์ตอบแทน 
(ต่อหน่วย) 

วันจ่ายเงนิประโยชน์
ตอบแทน 

ประเภท 

1 เมษายน – 30 มิถุนายน 2561 0.200 6 กนัยายน 2561 เงินสด 
1 กรกฎาคม – 30 กันยายน 2561 0.220 12 ธนัวาคม 2561 เงินสด 
1 ตุลาคม – 31 ธันวาคม 2561 0.240 7 มีนาคม 2562 เงินสด 
1 มกราคม – 31 มีนาคม 2562 0.190 27 มิถนุายน 2562 เงินสด 

 

ตารางเปิดเผยข้อมูลการจ่ายประโยชน์ตอบแทนย้อนหลัง (5 ปี) 

รายการ 2561/2562 2560/2561 2559/2560 2558/2559 2557/2558 
(1)ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.85 0.78 0.66 0.765 0.42 
(2) การแบ่งปันส่วนทุนต่อหน่วย (บาท) - - - - - 
รวมเงนิจ่ายผลตอบแทนต่อหน่วย  
(1) + (2) 

0.85 0.78 0.66 0.765 0.42 
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ค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมของ
กองทรัสต์สาํหรับรอบปีบัญชีที่ 
ผ่านมา 
 

ในปี 2561/2562 กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวม 1,166 ล้านบาท ซึ่งเพิ่มขึน้
จากปีก่อนเป็นจํานวน 135 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 13.11 โดยค่าใช้จ่าย
ส่วนใหญ่เกิดจากค่าธรรมเนียมการจดัการของผู้จดัการกองทรัสต์ ไม่เกิน
ร้อยละ 2 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ในแต่ละรอบปีบัญชี 
ตามท่ีกําหนดไว้ในสญัญาแต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์ โดยเพิ่มขึน้จากปี
ก่อนจํานวน 83 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 15.76 ของคา่ใช้จา่ยรวม  

(หน่วย: พนับาท) 

ค่าใช้จ่าย 1 เมษายน 2561 – 
31 มีนาคม 2562 

1 เมษายน 2560 -
31 มีนาคม 2561 

เปล่ียนแปลง 
(ร้อยละ) 

ต้นทนุการเช่าและบริการ 287,667 270,105 6.50% 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ 183,650 100,419 82.88% 
ค่าธรรมเนียมผู้ดแูลประโยชน์ 57,071 61,790 (7.64%) 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน  3,614 3,847 6.06%) 
ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 257,309 233,418 10.24% 
ค่าธรรมเนียมวชิาชีพ 3,473 3,105 11.86% 
ค่าใช้จา่ยในการบริหาร 218,566 203,938 7.17% 
ต้นทนุทางการเงิน 154,239 153,891 0.23% 
    

รวมค่าใช้จ่าย 1,165,589 1,030,513 13.11% 
 

การวเิคราะห์และคาํอธิบายของ
ผู้จัดการกองทรัสต์ถงึการดาํเนินงาน
และฐานะทางการเงนิของกองทรัสต์
ในช่วงปีที่ผ่านมา เฉพาะกรณีที่มี  
การเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยสาํคัญ 
 

ในปี 2561/2562 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนรวมทัง้สิน้ 2,445 ล้าน
บาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนเป็นจํานวน  221 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 
9.96  โดยมีรายได้ค่าเช่าและค่าบริการเป็นรายได้หลัก คิดเป็นมูลค่า
2,434 ล้านบาทหรือร้อยละ 99.52 ของรายได้จากการลงทนุ 
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2. ความเส่ียงที่สาํคัญของการลงทุนในหน่วยทรัสต์ 

1 ความเส่ียงเกี่ยวกับการดาํเนินธุรกจิของทรัสต์ 

เป็นความเสี่ยงทางธรุกิจท่ีอาจสง่ผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถจดัหาผลประโยชน์ได้ตามท่ีคาดหวงัไว้ประกอบด้วย 

1) ความเสีย่งอนัเน่ืองมาจากความต้องการใช้พืน้ท่ีเพ่ือจดังานแสดงสนิค้าและนิทรรศการของผู้จดั
งาน  (Event Organizer) อาจลดลงเนื่องมาจากปัจจยัตา่งๆ  

2) ผู้จดัการกองทรัสต์ฯและ/หรือผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ อาจไมส่ามารถดําเนินงานตามกลยทุธ์การ
ลงทนุของทรัสต์ให้ประสบความสําเร็จได้  

3) กรณีท่ีกองทรัสต์ฯต้องพึ่งพาผู้บริหารระดบัสงูและบคุลากรท่ีมีความชํานาญในการดําเนินงานจดัหา
ผลประโยชน์และบริหารจดัการการใช้ประโยชน์อสงัหาริมทรัพย์ โดยการสญูเสียบคุลากรดงักลา่วไป 
จะเป็นการสญูเสียผู้ มีประสบการณ์ ความรู้ สายสมัพนัธ์ทางธุรกิจ และความชํานาญ การหาบคุลากร
ท่ีมีความสามารถในระดบัเดียวกนัมาแทนท่ี เป็นเร่ืองท่ีทําได้ยาก และอาจส่งผลให้ประสิทธิภาพใน
การดําเนินงานลดลง 

4) อสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ฯลงทนุมีความเสี่ยงจากการท่ีผู้ ใช้/ เช่าพืน้ท่ีอาจไม่ต่อสญัญาใช้/เช่าพืน้ท่ี
ระยะยาว 

5) ความเสี่ยงจากการปรับปรุงซอ่มแซมอสงัหาริมทรัพย์ในสว่นท่ีเป็นสาระสําคญัและมีผลกระทบต่อการ
จดัหาผลประโยชน์ 

6) การท่ีต้องเสียผู้ เช่าอสงัหาริมทรัพย์หรือผู้ ใช้พืน้ท่ีรายท่ีมีความสําคัญอาจส่งผลกระทบด้านลบต่อ
สถานะทางการเงินและผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ฯ 

7) ความเสี่ยงเก่ียวกบัคู่แข่งทางการค้าในการดําเนินธรุกิจของกองทรัสต์ฯ 
8) ความเสี่ยงเก่ียวกบัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ และการแข่งขนัทางการค้าในกรณีท่ีอิมแพ็คพฒันา

ขยายโครงการ 
9) ความเสี่ยงท่ีอาจเกิดขึน้จากการกู้ ยืม 

2 ความเส่ียงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯลงทุน 

เป็นความเสี่ยงทางธรุกิจท่ีอาจสง่ผลกระทบต่อความสามารถในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีลงทนุ โดยเกิดจากปัจจยั

ภายนอก ประกอบด้วย 
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1) ความเสี่ยงเก่ียวกบัสิทธิในการใช้ถนนรอบโครงการ เน่ืองจากถนนรอบโครงการไม่ได้เป็นสว่นหนึง่ของ
อสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ฯลงทนุในครัง้แรก 

2) ความเสี่ยงเก่ียวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านทางพิเศษอุดรรัถยาสู่ท่ีตัง้ของอสังหาริมทรัพย์ท่ี
กองทรัสต์ฯ จะเข้าลงทนุ ซึง่ต้องผา่นถนนซึง่เป็นท่ีดินกรรมสิทธ์ิของการทางพิเศษแหง่ประเทศไทย 

3) ความเสี่ยงเก่ียวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านถนนแจ้งวัฒนะ (ซอยแจ้งวัฒนะ 39) สู่ท่ีตัง้ของ
อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ฯลงทุน โดยถนนส่วนใหญ่ตัง้อยู่บนท่ีดินซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของการทาง
พิเศษแห่งประเทศไทย และส่วนปลายของถนนซึ่งเป็นเส้นทางออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้ง
วฒันะ 39 ซึง่มีลํารางสาธารณะตัง้อยู่ระหวา่งท่ีดิน ซึง่เป็นส่วนหนึง่ของเส้นทางออกสู่ถนนแจ้งวฒันะ
ทางซอยแจ้งวฒันะ 39 

4) ความเสีย่งเก่ียวกบัทางเข้าออกหลกัโดยผา่นถนนแจ้งวฒันะ (ซอยแจ้งวฒันะ 33) สูท่ี่ตัง้ของ
อสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ฯลงทนุ ซึง่เส้นทางออกสูถ่นนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 33 ต้องผา่น
ท่ีดินซึง่เป็นกรรมสิทธ์ิของบคุคลอื่นจํานวนหลายแปลง โดยถนนบางสว่นตัง้อยูบ่นท่ีดินของการทาง
พิเศษแหง่ประเทศไทย นอกจากนีถ้นนบางสว่นซึง่เป็นเส้นทางออกสูถ่นนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้ง
วฒันะ 33 ตัง้อยู่บนท่ีดินท่ีอยูภ่ายใต้พระราชบญัญตัิจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
 

5) ความเสีย่งเก่ียวกบัทางเข้าออกหลกัโดยผา่นถนนติวานนท์สูท่ี่ตัง้ของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ฯ
ลงทนุ โดยเส้นทางถนนจากโครงการไปถึงถนนตวิานนท์นัน้ ถนนบางสว่นตัง้อยูบ่นท่ีดินของการทาง
พิเศษแหง่ประเทศไทย และบางสว่นของถนนตัง้อยูบ่นท่ีดินท่ีอยูภ่ายใต้พระราชบญัญตัิจดัสรรท่ีดิน 
พ.ศ. 2543 

 
6) ความเสี่ยงจากกรณีถูกเวนคืนท่ีดินท่ีกองทรัสต์ฯลงทุน ซึ่งทําให้กองทรัสต์ฯไม่อาจใช้ทรัพย์สินท่ี

กองทรัสต์ฯลงทนุเพ่ือประโยชน์ในการดําเนินธรุกิจตอ่ไปได้ 
7) อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ฯจะลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑ์ทางกฎหมายเก่ียวกับ

สิ่งแวดล้อม การปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายดงักลา่วอาจสง่ผลให้กองทรัสต์ฯมีค่าใช้จ่ายและ
ภาระความรับผิดหลายด้าน 

8) ความเสี่ยงเก่ียวกบัภยัธรรมชาติ อทุกภยัและการก่อวินาศภยั 
9) ความเสี่ยงเก่ียวกบัอตัราเงินชดเชยจากการประกนัภยัทรัพย์สินในกรณีท่ีทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯจะเข้า

ลงทนุครัง้แรกเกิดความเสียหายอาจไม่คุ้มกบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจท่ีกองทรัสต์ฯอาจสญูเสีย 
10) อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ฯถือครองนัน้อาจมีค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มขึน้ รวมทัง้

คา่ใช้จา่ยในการดําเนินการตา่งๆ เพิ่มขึน้ 
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11) ความเสี่ยงเก่ียวกับความเพียงพอของท่ีจอดรถเพ่ือรองรับการใช้งานของผู้มาใช้บริการทรัพย์สินท่ี
กองทรัสต์ฯจะลงทนุ 
 

3 ความเส่ียงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โดยกองทรัสต์ฯ            

เป็นความเสี่ยงท่ีอาจเกิดขึน้ต่อทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน และอาจส่งผลถึงการดําเนินงานท่ีกองทรัสต์คาดหวงัไว้ 

ประกอบด้วย                                          

1) ความเสี่ยงเ ก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซึ่ง มีความเ ส่ียง  โดยทั่วไปการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์มีความเส่ียงหลายประการจากปัจจัยต่าง ๆ ซึ่งอาจส่งผลให้เกิดความผันผวนของ
อตัราการเช่าพืน้ท่ี อตัราค่าเช่า และ/หรือค่าตอบแทนการใช้พืน้ท่ี หรือค่าใช้จ่ายในการดําเนินการ ทํา
ให้เกิดผลลบต่อมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ และรายได้ท่ีรับจากอสังหาริมทรัพย์ การประเมินมูลค่า
อสงัหาริมทรัพย์ประจําปีจะแสดงถึงปัจจยัต่าง ๆ เหล่านี ้และผลท่ีเกิดขึน้อาจผนัผวนขึน้หรือผนัผวน
ลงได้ มูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯอาจลดลงอย่างมีนยัสําคญัตามตลาดอสงัหาริมทรัพย์ 
หรือเศรษฐกิจของประเทศไทยอยูใ่นขาลงอย่างกระทนัหนั 

2) ความเสี่ยงเก่ียวกบัการดําเนินการของกองทรัสต์ฯเพ่ือให้ได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์อาจมีความเส่ียง 
3) กําไรขัน้ต้นท่ีได้จากอสังหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯอาจได้รับ

ผลกระทบทางลบจากหลายปัจจยั 
4) มลูคา่ของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ฯลงทนุตามการประเมินคา่โดยบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิไม่ได้

เป็นเคร่ืองแสดงมลูคา่ท่ีแท้จริงของอสงัหาริมทรัพย์ และไม่สามารถรับประกนัได้วา่ราคาขายของ

อสงัหาริมทรัพย์นัน้จะเป็นไปตามท่ีประเมิน ไม่วา่ในปัจจบุนัหรือในอนาคต      

                                                                                                 

4 ความเส่ียงเกี่ยวกับการลงทนุในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ฯโดยผู้ลงทุน 
เป็นความเสี่ยงท่ีอาจจะกระทบต่อผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ผ่านหนว่ยทรัสต์ท่ีได้ลงทนุไว้ ประกอบด้วย 
  

1) มาตรฐานการบญัชีในประเทศไทยอาจมีการเปลี่ยนแปลง ซึ่งไม่อาจรับรองได้ว่าการเปลี่ยนแปลง
ดงักล่าว จะไม่ส่งผลกระทบอย่างมีนยัสําคญัต่องบการเงินของกองทรัสต์ฯ หรือต่อฐานะการเงินและ
ผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ฯ 

2) การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 
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3) ความเสี่ยงทางการเมืองของประเทศไทย เน่ืองจากเหตุการณ์ความไม่สงบหรือความขัดแย้งทาง

การเมืองเกิดขึน้ อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาดหลกัทรัพย์ใน

ประเทศไทย ซึง่อาจก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงตอ่สถานะการเงินของกองทรัสต์ฯ 
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1. ข้อมูลทั่วไป 

1.1 ข้อมูลที่สาํคัญของกองทรัสต์ฯ  

 ช่ือกองทรัสต์ (ไทย)    ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อมิแพ็คโกรท 

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

ประเภทของกองทรัสต์   ประเภทไม่รับซือ้คืนหนว่ยทรัสต์จากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
ทนุชําระแล้ว    15,714,500,000 บาท   
อายกุองทรัสต์    ไม่มีกําหนดอาย ุ

 ผู้จดัการกองทรัสต์    บริษัท อาร์ เอม็ ไอ จํากดั  
 ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์   บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบชิัน่ แมเนจเม้นท์ จํากดั  
 ทรัสตี     บริษัท หลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสกิรไทย จํากดั  
 
2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกจิ และการจัดหาผลประโยชน์ 

2.1 วัตถุประสงค์ เป้าหมาย หรือกลยุทธ์ในการดาํเนินงานหรือการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

1) วัตถุประสงค์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อมิแพค็ โกรท   

 กองทรัสต์ฯ จดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญตัิทรัสต์เพ่ือธุรกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 2550 ตามประกาศ ทจ.49/2555 โดยมี
วตัถุประสงค์ในการออกหลกัทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ (REIT) เพื่อเสนอขายต่อ
ประชาชนและมีวตัถปุระสงค์ในการนําหนว่ยทรัสต์เข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ 
 กองทรัสต์ฯ นําเงินท่ีได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ลงทนุในสินทรัพย์หลกั โดยบริษัท อาร์  เอ็ม ไอ จํากดั ในฐานะ
ผู้จัดการกองทรัสต์ฯ (REIT Manager) และบริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จํากัด ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 
(Property Manager) นําทรัพย์สินหลักดังกล่าวจัดหาผลประโยชน์โดยการออกให้เช่าและ/หรือให้มีการใช้พืน้ท่ีโดยได้รับ
ค่าตอบแทนตามท่ีคณะกรรมการก.ล.ต.หรือหน่วยงานท่ีมีอํานาจหน้าท่ีประกาศกําหนด และการให้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการ
ให้เช่าและ/หรือให้ใช้พืน้ท่ีดงักลา่วด้วย  
 กองทรัสต์ฯมีรายได้จากการดําเนินการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ได้แก่ คา่เช่า และคา่ตอบแทนการให้ใช้

พืน้ท่ี การดําเนินงานของผู้จดัการกองทรัสต์ฯจะอยูภ่ายใต้การควบคมุและกํากบัโดยทรัสตี เพ่ือให้การดําเนินงานของ ผู้จดัการ

กองทรัสต์ฯ และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เป็นไปตามข้อตกลงตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และหลกัเกณฑ์พระราชบญัญตัิทรัสต์ 

รวมทัง้ประกาศอ่ืนๆท่ีเก่ียวข้องของคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์กําหนด ทัง้นีก้องทรัสต์ฯ จะไม่ดําเนินการ

ลกัษณะใดท่ีเป็นการใช้กองทรัสต์ฯเข้าดําเนินธุรกิจหรือประกอบธรุกิจเอง อีกทัง้กองทรัสต์ฯ จะไม่นําอสงัหาริมทรัพย์ของ
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กองทรัสต์ฯออกให้เช่าแก่บคุคลท่ีมีเหตอุนัควรสงสยัวา่จะนําอสงัหาริมทรัพย์นัน้ไปใช้ในการประกอบธรุกิจ ท่ีขดัตอ่ศีลธรรม

หรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  

2) ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์   

กองทรัสต์ฯ มีนโยบายดําเนินการจดัหาผลประโยชน์โดยนําพืน้ท่ีของทรัพย์สนิดงักล่าวออกให้เชา่และ/หรือให้มีการใช้

พืน้ท่ีท่ีจะได้รับค่าตอบแทนตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานท่ีมีอํานาจหน้าท่ีประกาศกําหนด แก่ผู้ ใช้พืน้ท่ีและ/หรือ

ผู้ เช่าตามท่ีระบไุว้ในห้วข้อ 2.5 การจดัหาผลประโยชน์  โดยผู้จดัการกองทรัสต์ฯ (REIT Manager) เป็นผู้จดัหาผลประโยชน์จาก

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ผ่านการกําหนดนโยบายและการวางกลยุทธ์ในการบริหารจดัการทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ  เพ่ือ

ก่อให้เกิดประโยชน์สงูสดุแก่กองทรัสต์ฯและมอบหมายหน้าท่ีในการบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ให้แก่บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิ

บิชัน่ แมเนจเม้นท์ จํากดั ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์(Property Manager) ซึ่งหน้าท่ีดงักล่าว ได้แก่ การนําทรัพย์สินไป

จดัหาผลประโยชน์ในรูปของการให้ใช้พืน้ท่ีและ/หรือให้เช่าพืน้ท่ี ตามนโยบายในการจดัหาผลประโยชน์ท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ฯ

เป็นผู้ กําหนดไว้ ติดต่อประสานงานและอํานวยความสะดวกให้แก่ผู้ ใช้พืน้ท่ีและผู้ เช่าพืน้ท่ี และจัดเก็บรายได้ค่าเช่าและ

ค่าตอบแทนเพ่ือนําส่งกองทรัสต์ฯ ตลอดจนบํารุงรักษาและซ่อมแซมอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ให้อยู่ในสภาพท่ีดีและ

พร้อมจดัหาผลประโยชน์ โดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เป็นผู้ ดําเนินการจดัหาผู้สนใจท่ีจะใช้พืน้ท่ีและ/หรือเช่าพืน้ท่ีของทรัพย์สิน

ท่ีกองทรัสต์ฯ และเพิ่มอตัราการใช้พืน้ท่ีด้วยการโฆษณาผา่นทางสื่อตา่งๆท่ีเก่ียวข้อง รวมถงึการให้เข้าชมสถานท่ีและการเจรจา

กบัผู้ ท่ีสนใจโดยตรง โดยเอกสารโฆษณาทรัพย์สนิของกองทรัสต์ฯ มีการปรับปรุงให้ทนัสมยัและมีการเผยแพร่ทางส่ือต่างๆตาม

ความเหมาะสม 

กองทรัสต์ฯ ลงทนุในทรัพย์สินเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน อาคารและระบบสาธารณูปโภค ซึง่กองทรัสต์ฯสามารถ

นําไปจดัหาผลประโยชน์โดยการเข้าทําสญัญาให้ใช้พืน้ท่ีและ/หรือสญัญาเช่าพืน้ท่ีระยะยาว กบัผู้ใช้พืน้ท่ีและ/หรือผู้ เช่าโดยตรง 

โดยสญัญาดงักลา่วมีความเป็นมาตรฐานโดยมีหลกัเกณฑ์และเง่ือนไขของสญัญาคล้ายคลงึกนัสําหรับผู้ ใช้พืน้ท่ีและ/หรือผู้ เช่า

ทกุราย ทัง้นี ้รูปแบบของสญัญาท่ีกองทรัสต์ฯเข้าทํากบัผู้ ใช้พืน้ท่ีและ/หรือผู้ เช่าจะอยู่ในรูปแบบของสญัญาให้ใช้พืน้ท่ี สญัญา

ให้เช่าพืน้ท่ีระยะยาวและสญัญาให้ใช้พืน้ท่ีและแบ่งผลประโยชน์ อย่างไรก็ดี กองทรัสต์ฯ มีการทําธุรกรรมกบัอิมแพ็คซึ่งเป็น

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดยอิมแพ็คได้เช่าพืน้ท่ีและ/หรือใช้พืน้ท่ีของกองทรัสต์ฯเพ่ือจดังานแสดงและนิทรรศการ ให้บริการจดั

เลีย้ง ประกอบกิจการร้านอาหารตลอดจนดําเนินธุรกิจโฆษณา ในกรณีดงักลา่ว การจดัหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯเป็นไป

ตามนโยบายการทํารายการระหวา่งกนัท่ีกําหนดไว้ในหวัข้อรายการระหวา่งกนั 
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3) กลยุทธ์ในการดาํเนินงานหรือการจัดหาผลประโยชน์ 

ในการดําเนินธุรกิจศนูย์ประชมุ และศนูย์แสดงสินค้าและนิทรรศการนัน้ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จํากดัในฐานะ

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯมีเป้าหมายในการรักษาความเป็นผู้ นําในธุรกิจ เพ่ือให้บรรลเุป้าหมายการดําเนินงาน

ดงักลา่ว บริษัทฯมีการใช้กลยทุธ์ท่ีสําคญัในการดําเนินธรุกิจดงัตอ่ไปนี ้

 การขยายฐานลูกคา้ไปยงัลูกคา้ต่างประเทศมากย่ิงข้ึน 

เน่ืองด้วยในปัจจุบนัลูกค้ากลุ่มใหญ่ของกองทรัสต์ฯ นัน้คือหน่วยงานรัฐบาลและหน่วยงานเอกชนภายในประเทศ โดยยงัมี

สดัส่วนลูกค้าองค์กรต่างประเทศในจํานวนไม่มาก ดังนัน้จึงมีการวางแผนเพ่ือขยายฐานลูกค้าให้ครอบคลุมถึงกลุ่มลูกค้า

ตา่งประเทศมากย่ิงขึน้ ซึง่เป็นกลุม่ลกูค้าท่ีมีศกัยภาพในการใช้บริการพืน้ท่ีของโครงการและจะมีผลทําให้อตัรารายได้เฉล่ียจาก

การให้บริการพืน้ท่ีเพิ่มสงูขึน้ ในขณะท่ีต้นทนุและคา่ใช้จ่ายท่ีเกิดจากการให้บริการยงัคงเท่าเดิม ซึง่จะสง่ผลให้กําไรสทุธิเพิ่มขึน้

ตามลําดบั 

ในปัจจุบนั ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้มีการดําเนินงานจดัหาลกูค้ากลุ่มต่างประเทศเพิ่มเติม โดยมีการจดัทํา Roadshow ใน

ต่างประเทศเพ่ือแนะนําโครงการอิมแพ็คเมืองทองธานี โดยมุ่งไปยงัประเทศเป้าหมายท่ีอิมแพ็คเห็นว่ามีศกัยภาพ และมีโอกาส

ในการเข้ามาใช้บริการพืน้ท่ีของโครงการคอ่นข้างสงู 

 การเพ่ิมประสิทธิภาพในการใชพื้น้ที ่

รายได้ของกองทรัสต์ฯ นัน้ขึน้อยู่กบัอตัราการเข้าใช้บริการพืน้ท่ี (Occupancy Rate) และอตัราค่าบริการ (Service Rate) โดย

การปรับเพิ่มขึน้ของอตัราค่าบริการนัน้ต้องคํานึงถึงอตัราตลาด และอตัราของคู่แข่งในอตุสาหกรรม การเพิ่มประสิทธิภาพใน

การใช้พืน้ท่ีนัน้จงึเป็นกลยทุธ์ท่ีสําคญัในการเพิ่มรายได้ของโครงการ โดยในปัจจบุนัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ มีนโยบายในการ

เพิ่มอัตราการเข้าใช้บริการพืน้ท่ี โดยการบริหารจัดการตารางการจองพืน้ท่ีให้มีประสิทธิภาพมากย่ิงขึน้ โดยวิเคราะห์ถึง

ช่วงเวลาท่ีพืน้ท่ียงัว่างอยู่ และนําตารางเวลาพืน้ท่ีว่างดงักล่าวไปนําเสนอให้กบัลกูค้า (Potential Organizers) พร้อมกบัการ

สร้างแรงจงูใจด้วยการให้ส่วนลด หรือให้บริการพิเศษ เช่น การยืดระยะเวลาสําหรับการเตรียมงาน (Set-up) และการรือ้ถอน 

(Tear-down) ให้โดยไม่คิดค่าบริการเพิ่ม พร้อมทัง้มีการปรับเปลี่ยนรูปแบบของพืน้ท่ีเพ่ือให้สอดคล้องกับความต้องการของ

ลกูค้าสําหรับพืน้ท่ีวา่งดงักลา่ว 

นอกจากนัน้ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ยงัมีความสามารถในการดําเนินการเป็นผู้จดังาน (Event Organizer) และเสนอขายพืน้ท่ี

ให้กับผู้มาออกงาน (Exhibitors) ในช่วงระยะเวลาท่ีความต้องการในการใช้บริการพืน้ท่ีของโครงการอิมแพ็ค เมืองทองธานีมี
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น้อยซึ่งการดําเนินการดงักล่าวนัน้จะมีสว่นช่วยเพิ่มอตัราการใช้บริการพืน้ท่ี (Occupancy Rate) ของโครงการโดยรวมให้เพ่ิม

สงูขึน้ได้เชน่เดียวกนั 

 การเพ่ิมประสิทธิภาพในการบริหารงานและการพฒันาปรบัปรุงอาคารตลอดจนระบบต่างๆทีเ่กี่ยวข้องอย่างสม่ําเสมอ 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯได้ให้ความสําคญักบัการอบรมพนกังานเพ่ิมเติมเพ่ือเสริมสร้างความเป็นมืออาชีพ เพ่ือ

ให้บริการและการบริหารงานโครงการนัน้เป็นไปตามมาตรฐานระดับนานาชาติ ยิ่งไปกว่านัน้ ยังมีนโยบายท่ีชัดเจนในการ

คดัเลือกผู้ ให้บริการ(Outsource) ทกุรายท่ีจะรับหน้าท่ีให้บริการตามท่ีผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ร้องขอ เช่น ผู้ รับเหมาให้บริการ

งานด้านต่างๆสําหรับผู้จดังาน หรือผู้ รับบริหารงานดแูลระบบสาธารณปูโภคตา่งๆ ของกองทรัสต์ฯ โดยจะเลือกใช้เฉพาะองค์กร

ท่ีมีประสบการณ์เฉพาะด้าน มีความเช่ียวชาญในการดําเนินงาน และมีบุคลากรท่ีมีคุณภาพ เพ่ือสร้างความมัน่ใจให้กบัผู้ ใช้

พืน้ท่ีของกองทรัสต์ฯ โดยถือเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายแรกท่ีได้รับการรับรองมาตรฐาน ISO 50001 เก่ียวกบัระบบการ

จัดการด้านพลงังาน ISO 22000 ระบบบริหารความปลอดภยัของอาหาร ทําให้ได้รับการยอมรับเป็นอย่างดีในเร่ืองของการ

บริหารงานท่ีมีประสทิธิภาพ 

เพ่ือเป็นการพัฒนาสินทรัพย์ให้ทันสมัยและสามารถเพิ่มมูลค่าให้กับการบริการได้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ จึงมีนโยบาย

ปรับปรุงอาคารและพืน้ท่ีโดยรอบอย่างสม่ําเสมอ เพ่ือเป็นการดงึดดูความสนใจของผู้ใช้พืน้ท่ีให้เข้ามาใช้บริการมากยิ่งขึน้  

2.2 การเปล่ียนแปลงพฒันาการที่สาํคัญในปี 2561/2562 

 - ไม่มี 
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2.3  โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์ 

2.3.1 แผนภาพโครงสร้างการจัดการกองทรัสต์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

คาํอธิบายโดยสังเขป 

กองทรัสต์จัดตัง้ขึน้โดยมีวัตถุประสงค์ในการออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน 

อสังหาริมทรัพย์(“REIT”) เพ่ือเสนอขายต่อประชาชนทั่วไป โดยผู้ ก่อตัง้ทรัสต์ในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์ได้ย่ืนขอให้รับ

หน่วยทรัสต์เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนภายใต้ช่ือย่อ “IMPACT”  บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จํากัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ทํา

หน้าท่ีบริหารจดัการกองทรัสต์ในด้านตา่งๆ ซึ่งรวมถึงการลงทนุและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ การจดัหา

แหล่งเงินทนุ และคดัเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์โดยผู้จดัการกองทรัสต์ได้แต่งตัง้ให้บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ 

จํากดั (“บริษัท อิมแพ็คฯ ”) เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ทําหน้าท่ีดําเนินการจดัหาผลประโยชน์โดยการให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์

ท่ีกองทรัสต์ลงทนุ ตลอดจนการบริการท่ีเก่ียวเนื่องกบัการให้เช่าดงักลา่วด้วย โดยรายได้ท่ีกองทรัสต์ได้รับจากการดําเนินการ
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จดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ ได้แก่ ค่าเช่า/ค่าให้บริการพืน้ท่ี  โดยบริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสิกรไทย จํากดั 

ในฐานะทรัสตี ทําหน้าท่ีควบคุมและกํากับการดําเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามข้อตกลงและเง่ือนไขแห่ง

สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ตลอดจน หลกัเกณฑ์ท่ีพระราชบญัญัติทรัสต์ รวมทัง้ประกาศอ่ืน ๆ ท่ี

เก่ียวข้องของสํานกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์กําหนด การบริหารจดัการกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้ข้อกําหนดในสญัญา

ก่อตัง้ทรัสต์โดยมีสาระสําคญัตามเอกสารแนบ 2  ทัง้นี ้ผู้ ถือหนว่ยสามารถขอดสูําเนาสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ฉบบัเต็มได้ท่ีผู้จดัการ

กองทรัสต์และทรัสตี ได้ในชว่งเวลาทําการของผู้จดัการ กองทรัสต์และทรัสตี  

ความสัมพนัธ์กับกลุ่มธุรกจิของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือผู้ถือหุ้นรายใหญ่  

กองทรัสต์ฯ มีผู้ ถือหนว่ยรายใหญ่ ได้แก่ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบชิัน่ แมเนจเมนท์ จํากดั (ร้อยละ 50 ณ วนัท่ี 11 มิถนุายน 2562) 

ซึง่ทําหน้าท่ีเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ด้วย ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์ฯและ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ มี บริษัท

แม่ท่ีถือหุ้นในบริษัท คือ บริษัท บางกอกแลนด์ จํากดั (มหาชน) โดยบริษัทบางกอกแลนด์ จํากดั (มหาชน) ถือหุ้นในบริษัท อมิ

แพ็ค เอ็กซิบชิัน่ แมเนจเมนท์ จํากดั (ร้อยละ 100) และ บริษัท อิมแพ็ค เอก็ซบิิชัน่ แมเนจเมนท์ จํากดั ถือหุ้นใน บริษัท อาร์ เอ็ม 

ไอ จํากดั ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ฯ (ร้อยละ 99.997) อย่างไรก็ตาม  กองทรัสต์ฯ ได้มีกลไกป้องกนัความขดัแย้งทาง

ผลประโยชน์ดงัในหวัข้อ 12 การป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์  
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2.4 ข้อมูลทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ 

2.4.1 รายละเอียดทรัพย์สนิโดยแยกประเภทตามทรัพย์สิน    

 1) เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ โครงการศูนย์การแสดงสนิค้าและการประชุมอมิแพค็ เมืองทองธานี ณ 31 

มีนาคม 2562 

            31 มีนาคม 2562 

          พืน้ท่ีเฉพาะสว่น      ร้อยละของ  

ประเภทเงนิลงทนุ ของกองทรัสต์  ราคาทนุ   มลูคา่ยตุิธรรม  
 มลูคา่เงิน
ลงทนุ  

             (บาท)   (บาท)    
โครงการศนูย์แสดงสินค้าและการ 
ประชมุอมิแพ็คเมืองทองธานี   
ตําบลบ้านใหม ่  
อําเภอปากเกร็ด  

 
192-2-88.6 ไร่  

   
19,601,156,083  

   
19,650,000,000  

 
96.30 

  จงัหวดันนทบรีุ 
11120 

  167,162 ตร.ม.         

รวมเงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
    

19,601,156,083  
  

19,650,000,000  
 

96.30 
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 2) รายการแสดงทรัพย์สินแยกตามประเภทที่ลงทุน ณ 31 มีนาคม 2562 

รายการทรัพย์สิน 
มูลค่าตามบัญชี/

มูลค่าตามราคาตลาด
(บาท) 

ร้อยละของมูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิ 

เงินสดและเงินฝากธนาคาร               240,740,714                       1% 

เงินลงทนุในเงินฝากประจํา 200,000,000                       1% 
 
เงินลงทนุในหลกัทรัพย์ 

   
553,985,801  

 
3% 

 
เงินลงทนุในสินทรัพย์ประเภทอสงัหาริมทรัพย์ 

   
19,650,000,000  

 
121% 

ลกูหนี ้   
         
 จากการให้บริการพืน้ท่ี                       

   
80,653,352  

 
1% 

          
จากดอกเบีย้  

   
464,050  

 
0% 

 
คา่ใช้จา่ยจา่ยลว่งหน้า 

   
5,086,212  

 
0% 

 
สนิทรัพย์อ่ืน 

   
6,877,923  

 
0% 

 
รวมมูลค่าสินทรัพย์ 

  
20,737,808,052  

 
128% 

หนีส้นิ   

 
เจ้าหนีก้ารค้า 

   
106,943,753  

 
1% 

 
เจ้าหนีอ้ื่น 

   
5,661,989  

 
0% 

คา่ใช้จา่ยค้างจา่ย 
   

260,493,012  
 

2% 
 
รายได้รับลว่งหน้า 

   
203,763,254  

 
1% 
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รายการทรัพย์สิน 
มูลค่าตามบัญชี/

มูลค่าตามราคาตลาด
(บาท) 

ร้อยละของมูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิ 

 
เงินประกนัความเสียหาย 

   
15,229,654  

 
0% 

 
หนีส้นิอ่ืน 

   
70,940,071  

 
0% 

 
สว่นของเงินกู้ยืมระยะยาวท่ีถงึกําหนดชําระภายในหนึง่ปี 

   
2,004,750,000  

 
12% 

 
เงินกู้ ยืมระยะยาว- สทุธิจากสว่นท่ีถงึกําหนดชําระภายในหนึง่ปี 

   
1,881,208,333  

 
12% 

 
รวมมลูคา่หนีส้ิน 

   
4,548,990,066  

 
28% 

 
มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของทรัสต์ 

  
16,188,817,986  

 
100% 

จํานวนหนว่ยทรัสต์(หนว่ย) 
   

1,482,500,000.00  
  

มลูคา่สนิทรัพย์สทุธิต่อหน่วย 10.9199   
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2.4.2 .รายละเอียดสินทรัพย์ที่ลงทนุ 

อสงัหาริมทรัพย์ ข้อมลูทางกายภาพ และรายละเอียดการลงทนุ 
ศูนย์การจัดแสดงอิมแพค็อารีน่า 
(IMPACT Arena) 

ข้อมูลทั่วไป 

สร้างเสร็จในปี พ.ศ.2541 อาคารสงู 5 ชัน้ ออกแบบและก่อสร้างเป็น

ลกัษณะอฒัจนัทร์การแสดงแบบมีท่ีนัง่ 5 ระดบั สามารถรองรับท่ีนัง่ชม

จํานวน 11,440 ท่ีนัง่ และมีเพดานสงู 24 เมตร  

 ชัน้ 1 เป็นพืน้แนวราบสําหรับวางเวทีและเก้าอีน้ัง่ชมการแสดง 

พร้อมอฒัจนัทร์แบบเลื่อนเก็บได้ และห้องรับรองผู้จดังานต่างๆ 

 ชัน้ 2 เป็นห้องรับรองผู้จดังาน ห้องแตง่ตวัและห้องเตรียมงาน

สําหรับเจ้าหน้าท่ี 

 ชัน้ 3 จดัให้มีห้องแตง่ตวัศลิปินและห้องรับรองสําหรับ VIP พร้อม

เก้าอีน้ัง่ชมการแสดงแยกเป็นสดัสว่นรวม 25 ห้อง 

 ชัน้ 4 เป็นพืน้ท่ีอฒัจนัทร์สําหรับนัง่ชมการแสดงทัง้หมด พร้อม

ห้องควบคมุระบบท่ีระดบัสงูท่ีสดุของอฒัจนัทร์ 

ที่ดนิ 

โฉนดเลขท่ี 30051 เลขท่ีดนิ 12 มีเนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิจํานวน 76ไร่ 1

งาน 53.7ตารางวา 

พืน้ที่รวม (Gross Floor Area) 

41,810 ตารางเมตร ซึง่รวมพืน้ท่ีใช้สอยสทุธิและพืน้ท่ีสว่นกลาง 

พืน้ที่ใช้สอยสุทธิ (Net Leasable Area) 

16,294 ตารางเมตร ซึง่รวมพืน้ท่ีให้บริการจดังานแสดงและพืน้ท่ีให้บริการ/

เชา่ระยะยาว 

งานระบบ 

ระบบสาธารณูปโภคหลักประกอบด้วยระบบไฟฟ้า ระบบนํา้เย็น ระบบ

ปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสขุาภิบาล ระบบป้องกนัและรักษา
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อสงัหาริมทรัพย์ ข้อมลูทางกายภาพ และรายละเอียดการลงทนุ 

ความปลอดภยั ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั ระบบสญัญาณแจ้งเหตไุฟ

ไหม้ ระบบแสงและเสียง ระบบสื่อสารและกระจายเสียง 

ศูนย์การแสดงสินค้าและการประชุม  
อมิแพค็ เมืองทองธานี 
(IMPACT Exhibition Center) 

ข้อมูลทั่วไป 

สร้างเสร็จในปี พ.ศ.2541 สําหรับอาคาร 5-8 และในปี พ.ศ.2546 สําหรับ

อาคาร 9-12   อาคารศนูย์แสดงสนิค้าประกอบด้วยอาคารแสดงสินค้า 8 

อาคารและ ห้องประชมุจํานวน 13 ห้อง 

อาคาร 5- 8 มีความสงู 4ชัน้ 

 ชัน้ 1 พืน้ท่ีจดังานแสดงพร้อมสิ่งอํานวยความสะดวกตา่งๆ เช่น 

ร้านอาหารและเคร่ืองด่ืม ห้องประชมุสมัมนา ตลอดจนห้อง

รับรอง VIP ห้องเตรียมงานสําหรับผู้จดังานห้องปฐมพยาบาล 

และห้องละหมาด 

 ชัน้ 2 จดัให้มีห้องประชมุสมัมนา ห้องเอนกประสงค์ทัง้ด้านหน้า

และด้านหลงัสามารถจดัประชมุสมัมนาหรือใช้งานอ่ืนๆและยงัมี

ห้องควบคมุท่ีสามารถมองเห็นภายในอาคารแสดงงานได้ทัง้หมด 

 ชัน้ 3-4 เป็นสว่นติดตัง้งานระบบและห้องเคร่ืองของอาคาร 

อาคาร 9-12 มีความสูง 2 ชัน้ 

 ชัน้ 1 พืน้ท่ีจดัแสดงงานพร้อมสิง่อํานวยความสะดวกตา่งๆ เช่น 

ร้านอาหารและเคร่ืองด่ืม ห้องประชมุ ตลอดจนห้องรับรอง VIP 

ห้องเตรียมงานสําหรับผู้จดังานและห้องปฐมพยาบาล ฯลฯ 

 ชัน้ 2 ห้องควบคมุท่ีสามารถมองเห็นภายในอาคารแสดงงานได้

ทัง้หมด 

ที่ดนิ 

โฉนดเลขท่ี 30051 เลขท่ีดนิ 12 มีเนือ้ท่ีดินตามเอกสารสทิธ์ิจํานวน 76 ไร่ 

1 งาน 53.7 ตารางวา ซึง่เป็นโฉนดเลขท่ีเดียวกบัอาคารศนูย์จดัการ

แสดงอิมแพ็ค อารีนา่  
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อสงัหาริมทรัพย์ ข้อมลูทางกายภาพ และรายละเอียดการลงทนุ 
พืน้ที่รวม (Gross Floor Area) 

104,451ตารางเมตรซึ่งรวมพืน้ท่ีใช้สอยสทุธิ พืน้ท่ีส่วนกลาง และพืน้ท่ีขึน้-

ลงสินค้าภายนอกอาคาร 

พืน้ที่ใช้สอยสุทธิ (Net Leasable Area) 

55,027ตารางเมตร ซึ่งรวมพืน้ท่ีให้บริการจัดงานแสดงและนิทรรศการ 

พืน้ท่ีให้บริการ/เชา่ระยะยาวและพืน้ท่ีห้องจดัเลีย้ง 

งานระบบ 

ระบบสาธารณูปโภคหลักประกอบด้วยระบบไฟฟ้า ระบบนํา้เย็น ระบบ

ปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสขุาภิบาล ระบบป้องกนัและรักษา

ความปลอดภยั ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั ระบบสญัญาณแจ้งเหตไุฟ

ไหม้ ระบบแสงและเสียง ระบบสื่อสารและกระจายเสียง 

ศูนย์การประชุมอมิแพค็ฟอร่ัม 
(IMPACT Forum) 

ข้อมูลทั่วไป 

สร้างเสร็จในปี พ.ศ.2543 ศูนย์การประชุมประกอบด้วย 2 อาคาร ได้แก่ 

อาคารอิมแพ็คฟอร่ัมและอาคารจอดรถ  

อาคารอิมแพ็คฟอร่ัม มีความสงู 2ชัน้ 

 ชัน้  1 ประกอบด้วยห้องจัดเลีย้ง  Banquet และห้องประชุม

แซฟไฟร์ พร้อมสิ่งอํานวยความสะดวกตา่งๆ อาทิ ห้องรับรองVIP 

ห้องปฐมพยาบาล Business Center เป็นต้น 

 ชัน้ 2 ประกอบด้วยพืน้ท่ีแสดงงาน ห้องประชมุสมัมนา แกรนด์ได

มอนด์บอลรูม และห้องแซฟไฟร์ นอกจากนีย้งัมีส่วนชัน้ลอยอยู่

ภายในอาคารซึง่จดัเตรียมเป็นห้องรองรับสําหรับผู้จดังาน พร้อม

พืน้ท่ีเอนกประสงค์เปิดโลง่ 

อาคารจอดรถ มีความสงู 10ชัน้ มีพืน้ท่ีจอดรถประมาณ 2,343 คนั 

ที่ดนิ 
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อสงัหาริมทรัพย์ ข้อมลูทางกายภาพ และรายละเอียดการลงทนุ 

โฉนดเลขท่ี 23135 เลขท่ีดิน 24 มีเนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิจํานวน 29 ไร่ 

3 งาน 70.1 ตารางวา  

พืน้ที่รวม (Gross Floor Area) 

122,191 ตารางเมตรซึ่งรวมพืน้ท่ีใช้สอยสทุธิ พืน้ท่ีส่วนกลาง พืน้ท่ีอาคาร

จอดรถภายใน และพืน้ท่ีขึน้-ลงสินค้าภายนอกอาคาร 

พืน้ที่ใช้สอยสุทธิ (Net Leasable Area) 

25,943 ตารางเมตร ซึ่งรวมพืน้ท่ีให้บริการจัดงานแสดงและนิทรรศการ 

พืน้ท่ีให้บริการ/เชา่ระยะยาวและพืน้ท่ีห้องจดัเลีย้ง 

งานระบบ 

ระบบสาธารณูปโภคหลักประกอบด้วยระบบไฟฟ้า ระบบนํา้เย็น ระบบ

ปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสขุาภิบาล ระบบป้องกนัและรักษา

ความปลอดภยั ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั ระบบสญัญาณแจ้งเหตไุฟ

ไหม้ ระบบแสงและเสียง ระบบสื่อสารและกระจายเสียง 

 
อาคารอิมแพค็ชาเลนเจอร์ 
(IMPACT Challenger) 

ข้อมูลทั่วไป 

สร้างเสร็จในปี 2549 อาคารมีความสงู 3 ชัน้ ประกอบด้วย 3 อาคาร 

ประกอบด้วยห้องบอลรูม 1ห้อง และห้องประชมุจํานวน 16 ห้อง  

 ชัน้ 1 พืน้ท่ีสําหรับจอดรถซึ่งมีความจุประมาณ 2,000คัน และ

ห้องประชุมรวม 16 ห้อง ร้านอาหารและเคร่ืองด่ืม ห้องปฐม

พยาบาลและอ่ืนๆ 

 ชัน้ 2 พืน้ท่ีสําหรับแสดงงานพร้อมสิง่อํานวยความสะดวกตา่งๆ 

เชน่ ห้องสําหรับผู้จดั ห้องรับรองVIP ห้องละหมาด ห้องเด็ก

พร้อมของเลน่ ศนูย์อาหารSky Kitchen และอ่ืนๆ 

 ชัน้ 3 ประกอบด้วยห้อง Media Center, Titanium  ห้อง

เอนกประสงค์ และห้องระบบตา่งๆ 
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อสงัหาริมทรัพย์ ข้อมลูทางกายภาพ และรายละเอียดการลงทนุ 
ที่ดนิ 

โฉนดเลขท่ี 30994 เลขท่ีดนิ 10 มีเนือ้ท่ีดินตามเอกสารสทิธ์ิจํานวน 64 ไร่ 

2งาน11.9 ตารางวาและท่ีดินโฉนดเลขท่ี 41954  เลขท่ีดิน 27  มีเนือ้ท่ีดิน

ตามเอกสารสทิธ์ิจํานวน 20ไร่ 1งาน44.4ตารางวา และ โฉนดท่ีดินเลขท่ี 

68090 เลขท่ีดิน 40 มีเนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิจํานวน 1ไร่ 2 งาน 8.5 

ตารางวา 

พืน้ที่รวม (Gross Floor Area) 

221,309 ตารางเมตรซึง่รวมพืน้ท่ีใช้สอยสทุธิ พืน้ท่ีสว่นกลาง พืน้ท่ีอาคาร

จอดรถภายใน และพืน้ท่ีขึน้-ลงสนิค้าภายนอกอาคาร 

พืน้ที่ใช้สอยสุทธิ (Net Leasable Area) 

69,898 ตารางเมตร ซึง่รวมพืน้ท่ีให้บริการจดังานแสดงและนิทรรศการ 

พืน้ท่ีให้บริการ/เชา่ระยะยาวและพืน้ท่ีห้องจดัเลีย้ง 

งานระบบ 

ระบบสาธารณูปโภคหลักประกอบด้วยระบบไฟฟ้า ระบบนํา้เย็น ระบบ

ปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสขุาภิบาล ระบบป้องกนัและรักษา

ความปลอดภยั ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั ระบบสญัญาณแจ้งเหตไุฟ

ไหม้ ระบบแสงและเสียง ระบบสื่อสารและกระจายเสียง 
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ตารางสรุปรายละเอียดของที่ดนิซึ่งเป็นที่ตัง้ของสินทรัพย์หลักของกองทรัสต์ฯ 

อาคาร โฉนดที่ดนิเลขที่ เน่ือที่ดนิตามเอกสารสิทธ์ิ 
1. 
2. 

อาคารศนูย์จดัการแสดงอมิแพ็คอารีนา่ 
ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็ค 
เมืองทองธานี 

30051 เลขท่ีดิน 12  76 ไร่ 1 งาน 53.7 ตารางวา 

3. ศนูย์การประชมุอมิแพ็คฟอร่ัม 23135 เลขท่ีดิน 24 29 ไร่  3 งาน 70.1 ตารางวา 
4. อาคารอิมแพ็คชาเลนเจอร์ 30994 เลขท่ีดิน 10 

41954 เลขท่ีดิน 27 
68090 เลขท่ีดิน 40 

64 ไร่  2 งาน 11.9 ตารางวา 
20 ไร่  1 งาน 44.4 ตารางวา 

 1 ไร่  2 งาน 8.5 ตารางวา 
  

 

รายได้จากทัง้ 4 อาคาร 31มีนาคม 2562  เทา่กบั 2,433,715,833    บาท 

2.4.3  โครงการก่อสร้างที่ยังไม่แล้วเสร็จ 

-  ไม่มี 

2.4.4 การเข้าลงทุนทางอ้อม 

-  ไม่มี 
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2.4.5 ราคาที่ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่าครัง้ล่าสุด  

ทรัพย์สนิท่ีทําการประเมินคา่ลา่สดุ โดย บริษัท เวลท์ แอพไพรซลั จํากดั มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

 

ทรัพย์สิน ราคาประเมินตาม
โครงสร้างกองทรัสต์
ด้วยวธีิคดิจากรายได้ 

)ล้านบาท(  

ราคาประเมินตาม 
วิธีคดิต้นทุนทดแทน 

)ล้านบาท(  

วันที่ประเมินค่า 

ที่ด
นิ 
อา

คา
ร 
ทรั

พย์
สิน

ส่ว
นค

วบ
บน

ที่ด
นิแ

ละ
อุป

กร
ณ์
อา

คา
ร 

ศนูย์จดัการแสดงอิมแพ็ค
อารีน่า (IMPACT ARENA) 

19,650 ล้านบาท 246,17  ล้านบาท ซึ่งรวมมูลค่าของ
ท่ีดิน อาคารทรัพย์สินสว่นควบบนท่ีดิน
และอปุกรณ์ประกอบอาคารทัง้นี ้มลูคา่
ต้นทนุทดแทนซึง่ไม่นําสว่นท่ีดินมารวม
คํานวณจะเท่ากบั 9,537  ล้านบาท 

1 เมษายน 2562 

ศนูย์แสดงสินค้าและการ
ประชมุ อมิแพ็ค เมืองทอง
ธานี (IMPACT Exhibition 
Center) 
ศนูย์การประชมุอมิแพ็ค
ฟอร่ัม (IMPACT FORUM) 
อาคารอิมแพ็คชาเลนเจอร์ 
(IMPACT Challenger) 

 

วิธีที่ใช้ในการประเมิน 

 ผู้ประเมินเลือกใช้วิธีประเมินราคาทรัพย์สิน ซึ่งประกอบด้วย ท่ีดิน อาคาร ทรัพย์สินส่วนควบบนท่ีดิน และอปุกรณ์

ประกอบอาคาร ในพืน้ท่ีของศนูย์จดัการแสดงอิมแพ็คอารีน่า ศนูย์แสดงสินค้าและการประชมุอิมแพ็ค เมืองทองธานี ศนูย์การ

ประชมุ อิมแพ็คฟอร่ัม และอาคารอมิแพ็คชาเลนเจอร์ ด้วยวิธีคิดจากรายได้และวิธีต้นทนุทดแทนซึง่แตล่ะวิธีมีแนวทางประเมิน

ราคาท่ีแตกตา่งกนัดงันี ้

 วิธีคดิจากรายได้ 
 วิธีคิดจากรายได้เป็นการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของทรัพย์สินโดยการแปลงค่าผลประโยชน์ท่ีจะเกิดขึน้ในอนาคตให้
กลับมาเป็นมูลค่าปัจจุบันของทรัพย์สินซึ่งผลประโยชน์นัน้สามารถระบุได้แน่ชัดว่าเกิดจากการใช้ทรัพย์สินดังกล่าว การ
ประเมินโดยวิธีนีเ้หมาะสมสําหรับการประเมินมูลค่าการลงทุน และมูลค่าทรัพย์สินเพ่ือใช้ประโยชน์ทั่วๆ ไป ซึ่งทรัพย์สิน
ดงักลา่วได้มีการให้เชา่ในตลาดโดยทัว่ไป 
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 วิธีคดิต้นทุนทดแทน 
 วิธีคิดต้นทนุทดแทนเป็นการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิโดยคิดต้นทนุคา่ก่อสร้างใหม่ หรือต้นทนุการทดแทนด้วย
ทรัพย์สนิท่ีมีลกัษณะใกล้เคียงกนั หกัด้วยคา่เส่ือมราคาสะสมที่อาจเกิดจากความเสื่อมทางกายภาพ ความเสื่อมตามลกัษณะ
การใช้งาน และความเสื่อมอนัเน่ืองมาจากความล้าสมยั 
 ทัง้นี ้ทางผู้ประเมินอสงัหาริมทรัพย์ได้มีการพิจารณาถึงปัจจจยัและสภาพตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในปัจจบุนัและ
รายละเอียดของทรัพย์สนิ โดยให้ความเห็นวา่ทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูค่านัน้ ควรมีมลูคา่ตลาดตามสภาพการใช้ประโยชน์
ปัจจบุนั ซึง่สะท้อนมลูคา่ทรัพย์สนิได้เหมาะสมโดยอ้างอิงผลประกอบการท่ีได้รับในอดีตและประมาณการรายได้ท่ีจะได้รับใน
อนาคต สภาพโดยรวมของสถานท่ีตัง้ศกัยภาพในเชิงธรุกิจท่ีสงูและสามารถสร้างรายได้อยา่งสม่ําเสมอจากการใช้เชา่พืน้ท่ีจดั
งานแสดงสินค้า แสดงนิทรรศการ แสดงดนตรี และงานการประชมุ 
 
สรุปสมมตฐิานสาํคัญในการประเมินมูลค่าด้วยวธีิการคดิจากรายได้ตามโครงสร้างการจัดหาผลประโยชน์กองทรัสต์ 

สมมตฐิาน บริษัท เวลท์ แอพไพรซัล จาํกัด 
วิธีการประเมินมูลค่า ตามทรัพย์สนิท่ีผู้ประเมินมลูคา่เป็นทรัพย์ท่ีก่อให้เกิด

รายได้ทางผู้ประเมินจงึใช้วธีิคิดจากรายได้แบบวิธีลด
กระแสเงินสดโดยได้คํานงึถงึความสามารถของทรัพย์สนิ
ในการสร้างรายได้ตลอดช่วงระยะเวลา 10 ปี บนพืน้ฐาน
การประมาณการทางการเงิน และเช่ือวา่เป็นวิธีท่ี
เหมาะสม 

ระยะเวลาการประเมินค่า 10 ปีโดยเร่ิมตัง้แตเ่มษายน 2562 – มีนาคม 2572 
พืน้ที่สําหรับให้ใช้เพื่อจัดงาน 122,165 ตารางเมตร 
อัตราการเตบิโตของอัตราค่าเช่าเฉล่ีย ประมาณการอตัราผลตอบแทนการใช้เช่าพืน้ท่ีเฉล่ีย 

(Space Income) เติบโตในอตัราร้อยละ 1.0 
อัตราส่วนแบ่งรายได้ค่าตอบแทนการให้ใช้พืน้ที่จัด
เลีย้งของกองทรัสต์ 

ร้อยละ 29 (ซึง่รวมคา่สาธารณปูโภค) ของรายได้อมิแพ็ค
ได้รับจาก การดําเนินงานจดัเลีย้งบนพืน้ท่ีของกองทรัสต์
ทัง้หมดก่อนหกัคา่ใช้จา่ย 

อัตราส่วนแบ่งรายได้ค่าตอบแทนการให้ใช้พืน้ที่
กองทรัสต์เพื่อดาํเนินการร้านอาหาร 

ร้อยละ 22 ของรายได้ท่ีอิมแพ็คได้รับจากการดําเนิน
กิจการร้านอาหารบนพืน้ท่ีของกองทรัสต์ฯ ทัง้หมดก่อนหกั
ค่าใช้จา่ย 

อัตราส่วนแบ่งรายได้ค่าตอบแทนการให้ใช้พืน้ที่
โฆษณาของกองทรัสต์ 

ร้อยละ 31 ของรายได้ท่ีอิมแพ็คได้รับจากการดําเนินธรุกิจ
โฆษณาบนพืน้ท่ีของกองทรัสต์ฯ ทัง้หมดก่อนหกัค่าใช้จ่าย 
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สมมตฐิาน บริษัท เวลท์ แอพไพรซัล จาํกัด 
อัตรารายได้ค่าเช่า/ใช้พืน้ที่ระยะยาว โดยระยะเวลาสญัญาจะไม่เกิน 3 ปี อตัราค่าตอบแทน/ค่า

เชา่ท่ีเรียกเก็บนัน้จะเรียกเก็บเป็นรายเดือน โดยมีการทํา
สญัญา 2 รูปแบบ คือ การกําหนดคา่ตอบแทน/คา่เชา่
แบบคงท่ี และการกําหนดค่าตอบแทน/คา่เช่าแบบ สว่น
แบง่รายได้ 

อัตรารายได้ค่าบริการที่จอดรถ ร้อยละ 3 ของรายได้พืน้ท่ีเช่าและบริการ 
รายได้อ่ืนๆ ที่ประกอบด้วย Business center 
ค่าบริการสาธารณูปโภค 

ร้อยละ 0.4 ของรายได้พืน้ท่ีเช่าและบริการ 

ค่าสาํรองปรับปรุงอาคารและค่าซ่อมบาํรุงพร้อม
ตดิตัง้อุปกรณ์ประกอบอาคาร 

ร้อยละ 2 ของรายได้ทัง้หมด 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ Base fee ร้อยละ 5.5 ตอ่ปี Incentive fee ร้อยละ  6.75 
ต่อปี  

ค่าใช้จ่ายทางการตลาด ร้อยละ 0.3 ของรายได้จากการใช้เช่าพืน้ท่ีและค่าบริการ 
ค่าใช้จ่ายการปรับปรุงรักษาและตกแต่งอาคาร ร้อยละ 3.5 ของรายได้รวม 
ค่าใช้จ่ายประกันภยั ร้อยละ 0.1 ของทนุประกนั 
อัตราคดิลด ร้อยละ 9 
Terminal Yield ร้อยละ 8 

 

2.4.6 รายละเอียดเกี่ยวกับการจาํหน่ายอสังหาริมทรัพย์แต่ละรายการในรอบระยะเวลาบัญชี 

- กองทรัสต์ฯ ไมมี่การจําหนา่ยอสงัหาริมทรัพย์ในรอบเวลา 1 เมษายน 2561 – 31 มีนาคม 2562 
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2.5 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์  

2.5.1 ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์ 

กองทรัสต์ฯ มีวตัถุประสงค์เพ่ือสร้างอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุในระดบัท่ีดีและต่อเน่ืองในระยะยาวให้แก่ผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ฯ บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จํากดั (“บริษัทฯ”) ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ฯ (REIT Manager) มีหน้าท่ีดําเนินการจดัหา

ผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ โดยการกําหนดนโยบายและกลยทุธ์ท่ีเหมาะสมในการบริหารจดัการทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ฯ เพ่ือสร้างรายได้ในเชิงพาณิชย์ให้แก่กองทรัสต์ฯและก่อให้เกิดประโยชน์สงูสดุต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ฯ โดยรวม โดย

บริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ฯ ได้ทําสญัญาแตง่ตัง้และว่าจ้างบริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จํากดั (“อิมแพ็ค”) 

ซึง่เป็นบคุคลท่ีมีความเก่ียวข้องกบัผู้จดัการกองทรัสต์ฯ และมีประสบการณ์และความเช่ียวชาญในการบริหารจดัการโครงการ

อิมแพ็คเมืองทองธานีมาโดยตลอด ให้ทําหน้าท่ีผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์(Property Manager) ของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯ จะ

เข้าลงทุน ทัง้นี ้หน้าท่ีของอิมแพ็คในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะเป็นการดําเนินงานตามนโยบายท่ีกําหนดโดยผู้จดัการ

กองทรัสต์ฯ และเพ่ือให้บรรลวุตัถปุระสงค์ท่ีจะดําเนินการบริหารทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯจะเข้าลงทนุครัง้แรกนัน้ บริษัทฯในฐานะ

ผู้จดัการกองทรัสต์ฯมีกลยทุธ์ในการจดัหาผลประโยชน์ดงันี ้ 

 การบริหารทรัพย์สิน 

ผู้จดัการกองทรัสต์ฯ ติดตามผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ฯในแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกบังบประมาณ

ประจําปีรวมถึงผลประกอบการของกองทรัสต์ฯ ในอดีต เพ่ือให้กองทรัสต์ฯ ได้รับกําไรจากการดําเนินงาน 

หากผลประกอบการของกองทรัสต์ฯไม่เป็นไปตามเป้าหมายท่ีกําหนดไว้ ผู้จดัการกองทรัสต์ฯ จะวิเคราะห์

เพ่ือหาสาเหตรุวมถงึปรับปรุงและพฒันาแผนการดําเนินงานร่วมกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือให้สามารถ

บรรลเุป้าหมายท่ีคาดไว้ 

 การกําหนดอตัราคา่ตอบแทนการใช้พืน้ท่ีและค่าเช่าให้เหมาะสม 

 การพฒันาประสิทธิภาพการดําเนินงานพร้อมทัง้ควบคมุคา่ใช้จา่ยในการดําเนินงาน 

 การเพิ่มศกัยภาพของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯ ลงทนุ โดยการดแูลรักษาพืน้ท่ีของโครงการและพฒันาปรับปรุง

ภาพลกัษณ์ของทรัพย์สนิ 

การเข้าลงทนุในทรัพย์สินนัน้ กองทรัสต์ฯ เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน อาคารและระบบสาธารณปูโภคของทรัพย์สิน

ทัง้สี่ มีนโยบายท่ีจะดําเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สิน โดยนําพืน้ท่ีของทรัพย์สินดงักลา่วออกให้ใช้และ/หรือให้เช่าแก่

ผู้ ใช้พืน้ท่ีและ/หรือผู้ เช่า ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์ฯ มอบหมายให้บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จํากดั หรืออิมแพ็ค ใน

ฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์(Property Manager) นําทรัพย์สินไปจดัหาผลประโยชน์ในรูปของการให้ใช้และให้เช่าพืน้ท่ี ตาม
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นโยบายของผู้จดัการกองทรัสต์ฯ ติดต่อประสานงานและอํานวยความสะดวกให้แก่ผู้ ใช้พืน้ท่ีและผู้ เช่า และจดัเก็บค่าเช่าเพ่ือ

นําส่งกองทรัสต์ฯ ตลอดจนบํารุงรักษาและซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ให้อยู่ในสภาพท่ีดีและพร้อมจัดหา

ผลประโยชน์ ดงัรายละเอียดตามสญัญาแตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  

ทัง้นี ้กองทรัสต์ฯ จะเข้าทําสญัญาให้เช่าหรือให้ใช้ประโยชน์ตามรูปแบบท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานท่ีมี

อํานาจหน้าท่ีอนุญาตให้ดําเนินการได้ กับผู้ ใช้พืน้ท่ีและ/หรือผู้ เช่าโดยตรง ซึ่งสัญญาดังกล่าวมีความเป็นมาตรฐานโดยมี

หลกัเกณฑ์และเง่ือนไขของสญัญาคล้ายคลงึกนัสําหรับผู้ ใช้พืน้ท่ีและ/หรือผู้ เชา่ทกุราย ทัง้นีรู้ปแบบของสญัญาท่ีกองทรัสต์ฯ จะ

เข้าทํากับผู้ ใช้พืน้ท่ีและ/หรือผู้ เช่า อย่างไรก็ดีกองทรัสต์ฯ มีธุรกรรมท่ีจะทํากับผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยผู้ บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์จะใช้พืน้ท่ีและ/หรือเช่าพืน้ท่ีของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯเข้าลงทนุ เพ่ือประกอบกิจการร้านอาหาร ดําเนินธุรกิจ

จัดเลีย้งและดําเนินธุรกิจโฆษณา โดยรายละเอียดเก่ียวกับการทํารายการระหว่างกันระหว่างกองทรัสต์ฯกับผู้ บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์สามารถอ้างองิได้จากห้วข้อรายการระหวา่งกนั 

จากรูปแบบการจดัหาผลประโยชน์ดงัท่ีได้กลา่วไปแล้ว รายได้และกระแสเงินสดท่ีกองทรัสต์ฯ ได้รับจากการลงทนุใน

อสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ฯ ลงทนุ สามารถแบง่ออกได้เป็น 3 ประเภทใหญ่ๆ ได้แก่ 

1. รายได้ค่าเช่า/ค่าตอบแทนการใช้พืน้ที่  

เป็นรายได้สว่นใหญ่ของกองทรัสต์ฯ ท่ีได้จากการจดัหาผลประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯ โดยรายได้ใน

สว่นนีเ้กิดจากการท่ีกองทรัสต์ฯ นําพืน้ท่ีของทรัพย์สินออกให้เช่าหรือให้ใช้ประโยชน์แก่ลกูค้าซึง่เป็นหน่วยงานภาครัฐ

และหน่วยงานภาคเอกชนใช้ในระยะสัน้เพ่ือดําเนินการจดัแสดงสินค้า จดันิทรรศการ จดัการประชุม จดัการแข่งขนั

กีฬา รวมถึงการให้ใช้พืน้ท่ีสําหรับจดักิจกรรมอ่ืนๆ โดยกองทรัสต์ฯ มีการเรียกเก็บค่าเช่าพืน้ท่ีหรือค่าตอบแทนตาม

ขนาดของพืน้ท่ีท่ีใช้ หรือเรียกเก็บเป็นรายวนั ขึน้อยู่กบัลกัษณะของทรัพย์สิน ซึ่งค่าเช่าพืน้ท่ีหรือค่าตอบแทนนัน้จะ

รวมการให้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการให้ใช้พืน้ท่ี เช่น การให้บริการสาธารณูปโภคพืน้ฐาน ซึง่อาจประกอบด้วยไฟฟ้า

และนํา้ประปา บริการท่ีจอดรถ บริการรักษาความสะอาดและบริการรักษาความปลอดภัย เป็นต้นเพ่ือให้ลูกค้า

สามารถใช้ประโยชน์ในพืน้ท่ีได้อยา่งสมบรูณ์และสะดวกสบาย 

ในกรณีท่ีบริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จํากดั (ซึง่ทําหน้าท่ีผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์

ฯ) ทําหน้าท่ีเป็นผู้จดังาน (Event Organizer) กองทรัสต์ฯเรียกเก็บค่าเช่าพืน้ท่ีหรือคา่ตอบแทนและเรียกเก็บคา่บริการ

ท่ีเก่ียวข้องตามท่ีได้เปิดเผยไว้หวัข้อ รายการระหวา่งกนั 
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2. รายได้/ค่าตอบแทนการใช้พืน้ที่ระยะยาว 

รายได้ในส่วนนีเ้ป็นรายได้ท่ีกองทรัสต์ฯ ได้รับจากการให้ใช้/ให้เช่าพืน้ท่ีระยะยาวให้แก่ผู้ เช่า/ ใช้พืน้ท่ี ซึง่ผู้

เช่า/ใช้พืน้ท่ีจะนําพืน้ท่ีไปประกอบกิจการ เช่น ธุรกิจร้านอาหารและภตัตาคารต่างๆ โดยกองทรัสต์ฯ เรียกเก็บค่าเช่า

ทัง้ในรูปแบบของคา่เชา่คงท่ีและสว่นแบง่รายได้ โดยในการให้ใช้/เชา่พืน้ท่ีกองทรัสต์ฯ จะเข้าทําสญัญาให้ใช้/เช่าพืน้ท่ี

ระยะยาวแก่ผู้ ใช้พืน้ท่ี/ผู้ เช่าโดยตรง อนึ่ง กองทรัสต์ฯ ได้ทําสญัญาให้ใช้/เช่าพืน้ท่ีระยะยาวกบับริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิ

บิชัน่ แมเนจเม้นท์ จํากดั ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดยให้เข้าใช้/ เช่าพืน้ท่ีเพ่ือดําเนินกิจการร้านอาหารของ

ตนเอง  

3. รายได้/ค่าตอบแทนการให้ใช้พืน้ที่จัดเลีย้งและใช้พืน้ที่โฆษณา 

รายได้ในส่วนนีเ้ป็นรายได้ท่ีกองทรัสต์ฯ เรียกเก็บจากบริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จํากัด เพ่ือเป็น

ค่าตอบแทนท่ี บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จํากดั ใช้พืน้ท่ีห้องจดัเลีย้งของกองทรัสต์ฯเพ่ือดําเนินธรุกิจจดั

เลี ย้ง  โดยอิมแพ็คเป็นผู้ เ ข้าทําสัญญากับลูกค้าผู้ ใ ช้บริการงานจัดเลีย้งบนพืน้ท่ี ท่ี เป็นของกองทรัสต์ฯ ใน

ขณะเดียวกนับริษท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จํากดั จะตอบแทนค่าใช้ห้องจดัเลีย้งของกองทรัสต์ฯ โดยการ

แบ่งรายได้ส่วนหนึ่งให้ตามสญัญาจดัหาผลประโยชน์เก่ียวกบัการให้ใช้พืน้ท่ีระหว่างกองทรัสต์ฯ กบับริษัท อิมแพ็ค 

เอก็ซบิชิัน่ แมเนจเม้นท์ จํากดั ในปัจจบุนับริษัท อมิแพ็ค เอก็ซบิชิัน่ แมเนจเม้นท์ จํากดั มีการดําเนินธรุกิจส่ือโฆษณา

เพ่ือใช้ประชาสมัพนัธ์งานนิทรรศการต่างๆบนพืน้ท่ีสื่อโฆษณาทัง้ภายในและนอกอาคาร โดยพืน้ท่ีโฆษณาบางส่วน

นัน้อยู่ในพืน้ท่ีของกองทรัสต์ฯ ซึง่กองทรัสต์ฯ ตกลงให้บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จํากดั ใช้พืน้ท่ีดงักลา่ว

เพ่ือติดสื่อโฆษณา บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จํากัด จะเป็นผู้หาลกูค้าผู้ ใช้สื่อ ตลอดจนออกแบบและ

ติดตัง้สื่อ โดยจะแบ่งรายได้ท่ีบริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จํากัด ได้รับจากการใช้พืน้ท่ีสื่อโฆษณาของ

กองทรัสต์ฯ ให้กบักองทรัสต์ฯ เป็นการตอบแทนการให้ใช้พืน้ท่ี 

จะเห็นได้ว่ารายได้ทัง้ 3 ประเภทมีลกัษณะแตกต่างกนั กล่าวคือ รายได้ค่าเช่า/ค่าตอบแทนพืน้ท่ีจดังานนัน้ 
เป็นไปตามอตัราค่าเช่า/ค่าตอบแทนท่ีมีการกําหนดไว้ล่วงหน้า ส่วนรายได้ค่าเช่า/ค่าตอบแทนการใช้พืน้ท่ีระยะยาว
และรายได้ค่าตอบแทนจากการใช้พืน้ท่ีจดัเลีย้งและโฆษณานัน้ผนัแปรไปตามรายได้ของผู้ เช่า/ผู้ ใช้พืน้ท่ีในกรณีของ
รายได้ค่าเช่า/ค่าตอบแทนการใช้ และผันแปรไปตามรายได้ท่ีผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้รับในกรณีของรายได้
ค่าตอบแทนจากการใช้พืน้ท่ีจดัเลีย้งและโฆษณา  อนึ่งจะเห็นได้ว่ากองทรัสต์ฯ มีการจดัหาผลประโยชน์เป็นการให้
เชา่แก่ผู้ เช่าหลายราย และไม่มีการกระจกุตวัของผู้ เชา่รายใดรายหนึง่  

2.5.2  สาระสาํคัญของสัญญาจัดหาผลประโยชน์ (กรณีมีการกระจุกตัวของผู้เช่าอย่างมีนัยสาํคัญ) 

-  ไม่มี 
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2.5.3  กรณีผู้เช่าหลักเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน 

- ไม่มี   

2.5.4 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์   

ก. รายละเอียดเกี่ยวกบัผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

- ประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัท  อิมแพ็ค เอ็กซิบชิัน่ แมเนจเม้นท์ จํากดั  เป็นบริษัทยอ่ยของบริษัท บางกอกแลนด์ จํากดั (มหาชน) ซึง่เป็นบริษัท
ใหญ่ในเครือบางกอกแลนด์ โดยอิมแพ็คจดทะเบียนจัดตัง้ขึน้ในประเทศไทยเม่ือวันท่ี 14 ตุลาคม พ.ศ.2542  ณ วันท่ี 31 
มีนาคม พ.ศ.2562 บางกอกแลนด์ถือหุ้นในอิมแพ็คเป็นจํานวนร้อยละ 100 ของหุ้นท่ีจําหน่ายแล้วทัง้หมดของ บริษัท  อิมแพ็ค 
เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จํากดั  ทัง้นี ้บริษัท  อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จํากดั  เป็นเจ้าของและผู้บริหารงานศนูย์แสดง
สินค้าและการประชุมอิมแพ็คเมืองทองธานีมาตัง้แต่ปี พ.ศ. 2542 และเป็นผู้ ประกอบการรายหนึ่งในประเทศไทยท่ีมี
ประสบการณ์และความเช่ียวชาญในการบริหารงานศนูย์แสดงสินค้าและการประชมุ ตารางดงัตอ่ไปนีจ้ะแสดงรายละเอียดทาง
ธรุกิจท่ีสําคญัของอมิแพ็ค 

ช่ือบริษัท บริษัท  อิมแพ็ค เอ็กซิบชิัน่ แมเนจเม้นท์ จํากดั (“IMPACT Exhibition Management Co., Ltd.”) 

เลขทะเบียนบริษัท 0125542006506 
วนัท่ีจดทะเบียนจดัตัง้บริษัท 14 ตลุาคม พ.ศ. 2542 
ท่ีตัง้ของบริษัท 47/569-576 หมู่ท่ี 3 อาคารคอนโดมิเนียมอตุสาหกรรม นิวเจนีวา ชัน้ 10  

ถนนป๊อบปลูา่ 3 ตําบลบ้านใหม่ อําเภอปากเกร็ด จงัหวดันนทบรีุ 11120 
ทนุจดทะเบียน 12,952.71 ล้านบาท  
ลกัษณะและขอบเขตการดําเนินธรุกิจ บริหารจดัการศนูย์แสดงสนิค้าและการประชมุและโรงแรม 
ผู้ ถือหุ้นใหญ่ (สดัสว่นการถือหุ้น) บริษัท บางกอกแลนด์ จํากดั(มหาชน) (100 %) 
รายช่ือกรรมการ ‐ นายอนนัต์ กาญจนพาสน์ 

‐ นายซุยพาง กาญจนพาสน์ 

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

ท่ีมา: Business Online และบริษัท บางกอกแลนด์ จํากดั (มหาชน) 
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ทัง้นี ้ขอบเขตการให้บริการท่ีสําคญัของ บริษัท  อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จํากดั ในฐานะผู้บริหารทรัพย์สิน

ประเภทศนูย์แสดงสินค้าและนิทรรศการและศนูย์ประชมุ ในโครงการอิมแพ็คเมืองทองธานี ได้แก่ การให้บริการให้คําแนะนํา

ด้านการใช้สอยพืน้ท่ี การให้บริการอาหารและเคร่ืองด่ืม การให้บริการด้านการบริหารจดัการกิจกรรม การให้บริการด้านการ

จัดเลีย้งนอกสถานท่ี การให้บริการด้านลกูค้าสมัพนัธ์ การให้บริการส่ือโฆษณาภายในโครงการอิมแพ็คเมืองทองธานี การ

ให้บริการด้านโลจิสติกส์ การบริการระดบัปฏิบติัการ รวมถงึการบริการอํานวยความสะดวกด้านเทคนิค ด้วยผลงานและความ

น่าเช่ือถือของอิมแพ็คในการให้บริการในด้านต่างๆท่ีเก่ียวข้องกับศูนย์แสดงสินค้าและนิทรรศการ และศูนย์ประชุมใน

โครงการอิมแพ็คเมืองทองธานี อย่างต่อเน่ือง ในช่วงหลายปีท่ีผ่านมา บริษัท  อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จึงได้รับมอง

รางวลัท่ีสําคญัหลายรางวลั 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  อิมแพ็ค เอ็กซิบชิัน่ แมเนจเม้นท์ 

จํากดั ยงัได้รับรองตามมาตรฐานการดําเนินงานท่ี

สําคญั อนัได้แก่ 

 TIS 22300 MICE Security Management System 

Certification 

 ISO 50001 Energy Management Standard 

Certification 

 ISO 22000 Food-Safety Management Standard 
Certification 

จากการท่ีบริษัท  อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จํากดั ได้เป็นผู้พฒันาและบริหารงาน IMPACT ARENA, IMPACT 

EXHIBITION CENTER, IMPACT FORUM และ IMPACT CHALLENGER (ซึ่งทัง้หมดเป็นทรัพย์สินหลกัท่ีกองทรัสต์ฯลงทนุ) 

มานานกวา่ 20 ปี ทําให้บริษัท อมิแพ็ค เอก็ซบิชิัน่ แมเนจเม้นท์ จํากดั มีประสบการณ์และความเช่ียวชาญในการบริหารจดัการ

ท่ีดี การท่ีบริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จํากดั ได้รับการแต่งตัง้ให้เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) 

ของกองทรัสต์ฯ เป็นปัจจยัหนึง่ท่ีชว่ยสร้างมลูคา่เพิ่มให้แก่กองทรัสต์ฯ 
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‐ ค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

 ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีสทิธิได้รับคา่ตอบแทนในการทําหน้าท่ีผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์ฯ โดยเรียกเก็บ

จากกองทรัสต์ฯเป็นรายเดือนตามสญัญาการจ้างท่ีทําขึน้ระหวา่งผู้จดัการกองทรัสต์ฯกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ซึง่สรุปได้

ดงันี ้(อตัราดงักลา่วยงัไม่รวมภาษีมลูคา่เพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอ่ืนใดในทํานองเดียวกนั) 

(1) ค่าธรรมเนียมพืน้ฐานในการจดัการทรัพย์สิน (Base Fee) โดยชําระเป็นรายเดือนและคํานวณเป็นอตัราร้อยละ
ของรายได้ทัง้หมดของกองทรัสต์ฯ ทัง้นีไ้ม่รวมรายได้จากเงินลงทุนอ่ืนของกองทรัสต์ฯ โดยคิดเป็นร้อยละ 1.00 
ในปีท่ี 1 ร้อยละ 1.75 ในปีท่ี 2 ร้อยละ 4.50 ในปีท่ี 3 และร้อยละ 5.50 ตอ่ปี ตัง้แตปี่ท่ี 4 เป็นต้นไป 

(2) คา่ธรรมเนียมอตัราพิเศษในการจดัการทรัพย์สนิ (Incentive Fee) โดยชําระเป็นรายปีและคํานวณเป็นอตัราร้อย
ละของผลกําไรสทุธิของอสงัหาริมทรัพย์ก่อนหกัรายจ่ายของกองทรัสต์ฯ โดยคิดเป็นร้อยละ 1.25 ในปีท่ี 1 ร้อย
ละ 1.75 ในปีท่ี 2 ร้อยละ 5.75 ในปีท่ี 3 และร้อยละ 6.75 ตอ่ปี ตัง้แตปี่ท่ี 4  เป็นต้นไป 

ทัง้นี  ้ผลกําไรสุทธิของอสังหาริมทรัพย์ หมายถึง รายได้จากการดําเนินงานสุทธิ หักด้วยจํานวนรวมของ

ค่าใช้จ่ายทัง้หมดอนัเก่ียวเน่ืองโดยตรงกับทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ซึ่งรวมถึงค่าธรรมเนียมพืน้ฐานในการ

จดัการทรัพย์สนิ (Base Fee) แต่ไม่รวมถึง ค่าเบีย้ประกนัของทรัพย์สิน ค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ค่าใช้จ่ายเพ่ือ

ดําเนินงานของกองทรัสต์ฯ ค่าใช้จ่ายทางบญัชีท่ีอาจเกิดขึน้ ค่าใช้จ่ายดอกเบีย้จากการกู้ ยืม และค่าใช้จ่ายท่ีมี

นยัสําคญั ซึง่ไม่ใช่คา่ใช้จา่ยท่ีเกิดขึน้ตามปกติของกองทรัสต์ฯ 

 ทัง้นี ้ปีท่ี 1 หมายความถึง ระยะเวลาตัง้แต่จดัตัง้กองทรัสต์ฯถึงวนัท่ี 31 มีนาคม 2558 และค่าตอบแทนของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์รวมกนัแล้วทัง้หมดต้องไม่เกินร้อยละ 2.00 ตอ่ปีของมลูคา่สนิทรัพย์รวมของกองทรัสต์ฯ 

 
‐ ความสัมพนัธ์เชิงการถือหุ้นกบัผู้จัดการกองทรัสต์ฯ  

 ผู้ ถือหุ้นใหญ่และผู้ มีอํานาจควบคมุของผู้จดัการกองทรัสต์ฯ คือ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบชิัน่ แมเนจเม้นท์ จํากดั โดยถือ

หุ้นของผู้จดัการกองทรัสต์ฯคิดเป็นร้อยละ 99.997 ของจํานวนหุ้นท่ีชําระแล้วทัง้หมด บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ 

จํากัด เป็นบริษัทหนึ่งในเครือของบริษัท บางกอกแลนด์ จํากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นบริษัทท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่ง

ประเทศไทย (SET) ในหมวดพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ (“เครือบางกอกแลนด์”) โดยมีรายละเอียดทางธุรกิจท่ีสําคญัของเครือ

บางกอกแลนด์ดงัตอ่ไปนี ้

 



ส่วนที่ 2 การดาํเนินกจิการของกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อมิแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 
 

สว่นท่ี 2 หน้าท่ี 26  

 

 

ลักษณะและขอบเขตการดาํเนินธุรกจิของเครือบางกอกแลนด์ 

เครือบางกอกแลนด์ดําเนินธรุกิจหลกัด้านการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือขายนอกจากนี ้ธุรกิจอ่ืนๆของเครือบางกอก

แลนด์ยงัประกอบด้วยธุรกิจค้าปลีก การให้บริการดูแลและบริหารอาคาร การให้บริการและให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์และการ

บริหารศนูย์แสดงสนิค้าและการประชมุ โครงสร้างการดําเนินธุรกิจของเครือบางกอกแลนด์ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม พ.ศ.2562 เป็น

ดงัต่อไปนี ้

 

ท่ีมา: บริษัท บางกอกแลนด์ จํากดั (มหาชน) 

ซึง่จากแผนภาพโครงสร้างการดําเนินธรุกิจของเครือบางกอกแลนด์ดงัท่ีแสดงไว้ข้างต้น สามารถสรุปลกัษณะการดําเนิน

ธรุกิจของแต่ละบริษัทในเครือบางกอกแลนด์ ได้ดงัตอ่ไปนี ้
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ช่ือบริษัท สดัสว่นการถือ
หุ้นโดย 
BLAND 

ท่ีตัง้สํานกังาน ประเภทธรุกิจหลกั ทนุชําระแล้ว 
(ล้านบาท) 

บริษัท บางกอก
แลนด์ จาํกัด 
(มหาชน) (“BLAND”) 

- 47/569-576  คอนโดมิเนียม
อตุสาหกรรม นิวเจนีวา ชัน้ 10,  
หมู่ 3 ถนนป๊อปปลู่า 3 ตําบลบ้าน
ใหม่ อําเภอปากเกร็ด 
นนทบรีุ  11120 

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 20,662.46 

บริษัท บางกอกแอร์
พอร์ท อนิดัสทรี 
จาํกัด (“BAIC”) 

100 % 47/569-576  คอนโดมิเนียม
อตุสาหกรรม นิวเจนีวา ชัน้ 10,  
หมู่ 3 ถนนป๊อปปลู่า 3 ตําบลบ้าน
ใหม่ อําเภอปากเกร็ด 
นนทบรีุ  11120 

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 5,320.00 

บริษัท สินพรชัย 
จาํกัด (“SPC”) 

100 % 47/569-576  คอนโดมิเนียม
อตุสาหกรรม นิวเจนีวา ชัน้ 10,  
หมู่ 3 ถนนป๊อปปลู่า 3 ตําบลบ้าน
ใหม่ อําเภอปากเกร็ด 
นนทบรีุ  11120 

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 1,180.00 

บริษัท อิมแพ็ค เอก็ซิ
บชิัน่ แมเนจเม้นท์ 
จํากดั (“IMPACT”) 

100 % 47/569-576  อาคารบางกอก
แลนด์ ชัน้ 10,  หมู่ 3 ถนนป๊อปปู
ล่า 3 ตําบลบ้านใหม่ อําเภอปาก
เกร็ด นนทบรีุ  11120 

บริหารศนูย์แสดงสนิค้าและการ
ประชมุ และโรงแรม 

12,952.71 

บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ 
จํากดั (“RMI”) 

100 % 47/569-576  คอนโดมิเนียม
อตุสาหกรรม นิวเจนีวา ชัน้ 10,  
หมู่ 3 ถนนป๊อปปลู่า 3 ตําบลบ้าน
ใหม่ อําเภอปากเกร็ด 
นนทบรีุ  11120 

ผู้จดัการกองทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือ
การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิม
แพ็คโกรท 

10.00 

บริษัท บางกอก
แลนด์ เอเจนซี่ 
จาํกัด (“AGENCY”) 

99.3 % 47/563-574  คอนโดมิเนียม
อตุสาหกรรม นิวเจนีวา ชัน้ 10,  
หมู่ 3 ถนนป๊อปปลู่า 3 ตําบลบ้าน

ให้เช่าพืน้ท่ี 400.00 
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ใหม่ อําเภอปากเกร็ด 
นนทบรีุ  11120 

บริษัท เมืองทอง 
เซอร์วิสเซส แอนด์ 
แมเนจเม้นท์ จาํกัด 
(“MSM”) 

97 % 47/567-568 ค อ น โ ด มิ เ นี ย ม 
อตุสาหกรรม นิวเจนีวา ชัน้ 10, หมู่ 
3 ถนนป๊อปปลู่า 3 ตําบลบ้านใหม่ 
อําเภอปากเกร็ด นนทบรีุ  11120 

บริหารโครงการอสงัหาริมทรัพย์ 25.00 

บริษัท เมืองทอง บลิ
ดิง้ เซอร์วสิเซส 
จาํกัด (“MBS”) 

97 % 47/567-568 ค อ น โ ด มิ เ นี ย ม 
อตุสาหกรรม นิวเจนีวา ชัน้ 10, หมู่ 
3 ถนนป๊อปปลู่า 3 ตําบลบ้านใหม่ 
อําเภอปากเกร็ด นนทบรีุ  11120 

ให้บริการดแูลรักษาอาคาร 12.50 

บริษัท บางกอก
แลนด์ เคย์แมน 
จาํกัด (“CAYMAN”) 

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

การจดัการทางการเงิน $US 10,000 

Spooner Limited 
(“SPOONER”) 

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

ไม่ได้ประกอบกิจการทางการค้า  $HK2 

ทั ง้ นี  ้ผู้ ล งทุนสามา รถหา ข้อมูล เพิ่ ม เ ติ ม เ ก่ี ย วกับ เค รื อบางกอกแลน ด์ ไ ด้ จ าก  website ของบ ริ ษัท ท่ี  

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

จากข้อมลูเก่ียวกบัลกัษณะการดําเนินธุรกิจของเครือบางกอกแลนด์ดงัข้างต้น จะเห็นวา่กิจการในเครือบางกอกแลนด์

เพียงแหง่เดียวท่ีดําเนินธรุกิจเก่ียวกบัการบริหารและจดัการศนูย์แสดงสนิค้าและการประชมุและธรุกิจท่ีเก่ียวข้อง คือ บริษัท อมิ

แพ็ค เอ็กซิบชิัน่ แมเนจเม้นท์ จํากดั (“อมิแพค็”) ซึง่ปัจจบุนัอิมแพ็คเป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ของบริษัทฯซึง่ทําหน้าท่ีเป็นผู้จดัการ

กองทรัสต์ฯ  

2.5.5  กรณีที่กองทรัสต์ลงทนุในอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่กองทรัสต์ไม่สามารถประกอบธุรกจิได้ 

- ไม่มี 

2.5.6  การรับประกันรายได้ 

- ไม่มี 
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2.6 การกู้ยืมเงนิ 

นโยบายการกู้ ยืมเงิน 

1) กองทรัสต์ฯจะกู้ ยืมเงินได้แตเ่ฉพาะการกู้ยืมเงินเพ่ือวตัถปุระสงค์ดงัตอ่ไปนี ้

 กู้ ยืมเงินเพ่ือลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ หรือสทิธิการเช่าซึง่เป็นทรัพย์สินหลกัเพิ่มเติม 

 กู้ ยืมเงินเพ่ือนํามาใช้ในการบริหารจดัการทรัพย์สนิของกองทรัสต์ฯ 

 กู้ ยืมเงินเพ่ือนําไปใช้เพ่ือการดูแล ซ่อมบํารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ได้แก่ 

อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ หรืออสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ฯมีสิทธิการเช่าให้อยู่ในสภาพดีและพร้อม

นําไปจดัหาผลประโยชน์ 

 กู้ ยืมเงินเพ่ือตอ่เติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนท่ีดินท่ีมีอยู่แล้วซึง่เป็นของกองทรัสต์ฯหรือท่ีกองทรัสต์ฯมี

สทิธิการเช่าเพ่ือประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ 

 กู้ ยืมเงินเพ่ือชําระเงินกู้ ยืมหรือภาระผกูพนัของกองทรัสต์ฯ 

2) กองทรัสต์ฯสามารถกู้ยืมเงินได้ด้วยวิธีการดงัต่อไปนี ้

 การขอสินเช่ือจาก ธนาคารพาณิชย์ หรือสถาบนัการเงินอ่ืนใดท่ีอาจสามารถให้สินเช่ือแก่กองทรัสต์ฯได้ ทัง้นี ้

โดยไม่ขัดกับกฏหมาย ประกาศ คําสั่งใด หรือหลักเกณฑ์ใดๆท่ีเก่ียวข้องท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศ

กําหนด  

 การออกตราสารหรือหลกัทรัพย์หรือเข้าทําสญัญาท่ีมีลกัษณะเป็นการกู้ ยืม 

3) สดัสว่นการกู้ยืมเงินต้องไม่เกินอตัราสว่นอยา่งใดอยา่งหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้เว้นแตก่ารเกินอตัราสว่นดงักลา่วมิได้เกิดจาก

การกู้ยืมเงินเพิ่มเติม 

 ร้อยละสามสิบห้า (35) ของมลูคา่ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ฯ  

 ร้อยละหกสิบ (60) ของมลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ฯ ในกรณีท่ีกองทรัสต์ฯมีอนัดบัความน่าเช่ือถืออยู่

ในอนัดบัท่ีสามารถลงทุนได้ (Investment Grade) ซึ่งเป็นอนัดับความน่าเช่ือถือครัง้ล่าสุดท่ีได้รับการจัด

อนัดบัโดยสถาบนัการจดัอนัดบัความน่าเช่ือถือท่ีได้รับความเห็นชอบจากสํานกังาน  ก.ล.ต. ไม่เกินหนึง่(1) 

ปีก่อนวนักู้ ยืมเงิน 

การกู้ ยืมเงินตามข้อนี ้ให้หมายความรวมถงึการออกตราสารหรือหลกัทรัพย์หรือเข้าทําสญัญาไม่วา่รูปแบบ

ใดท่ีมีความมุ่งหมายหรือเนือ้หาสาระท่ีแท้จริง (Substance) เข้าลกัษณะเป็นการกู้ ยืมเงิน 

4) การก่อภาระผกูพนัแก่ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ฯ ให้กระทําได้เฉพาะกรณีท่ีจําเป็นและเก่ียวข้องกบัการบริหารจดัการ

ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ฯดงัตอ่ไปนี ้ 
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 การก่อภาระผกูพนัซึ่งเก่ียวเน่ืองกบัการทําข้อตกลงหลกัท่ีกองทรัสต์ฯสามารถกระทําได้ตามข้อกําหนดใน

ประกาศ ทจ .49/2555 รวมทัง้ประกาศอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้องท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศกําหนด เช่นการนํา

ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ฯไปเป็นหลกัประกนัการชําระเงินกู้ ยืมตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์  

 การก่อภาระผกูพนัท่ีเป็นเร่ืองปกติในทางพาณิชย์หรือเป็นเร่ืองปกติในการทําธุรกรรมประเภทนัน้ๆ  

5) วิธีการกู้ ยืมหรือการก่อภาระผกูพนั 

กองทรัสต์ฯจะกู้ ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพนัได้โดยคํานงึถึงประโยชน์ ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคญั และปฏิบตัิตาม

หลกัเกณฑ์วิธีการกู้ ยืมเงินหรือการก่อภาระผกูพนัดงัตอ่ไปนี ้

 ผู้จัดการกองทรัสต์ฯจะพิจารณาถึงความจําเป็นและความเหมาะสมในการกู้ ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพนั 

เหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ และพิจารณาถึงหลกัเกณฑ์และวิธีการในการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพนั 

จากนัน้นําเสนอตอ่ทรัสตีเพ่ือพิจารณาอนมุตัิเป็นกรณีไป 

 ทรัสตีเป็นผู้ลงนามผูกพนักองทรัสต์ฯในการเข้าทําสญัญาเพ่ือกู้ ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพนัเหนือทรัพย์สิน

หรือมอบอํานาจให้ผู้จดัการกองทรัสต์ฯลงนามผกูพนักองทรัสต์ฯตามสญัญาดงักลา่วแทน 

 กรณีท่ีกองทรัสต์ฯต้องจดัหาหลกัประกนัสําหรับการกู้ ยืมเงิน ในการกู้ยืมเงินดงักล่าว กองทรัสต์ฯต้องได้รับ

อนมุตัิจากท่ีประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

 กรณีท่ีกองทรัสต์ฯกู้ยืมเงินเพ่ือนํามาใช้เพ่ือการดแูล ซ่อมบํารุง หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯตาม

ข้อ 1) หรือต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนท่ีดินท่ีมีอยู่แล้วซึง่เป็นของกองทรัสต์ฯหรือท่ีกองทรัสต์ฯมี

สิทธิการเช่าเพ่ือประโยชน์ของกองทรัสต์ฯตามข้อ 1) ผู้จดัการทรัสต์ต้องคํานึงถึงกําหนดเวลาเช่าท่ีเหลืออยู่

ตามสญัญาเช่าด้วย  

6) การกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผกูพนักบับคุคลท่ีเก่ียวโยงของทรัสตี 

กองทรัสต์ฯอาจกู้ยืมเงินโดยการขอสนิเช่ือจากธนาคารพาณิชย์หรือสถาบนัการเงิน หรือเข้าทําสญัญาท่ีมีลกัษณะเป็น

การกู้ ยืม ก่อภาระผกูพนัแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ หรือทําธุรกรรมท่ีเก่ียวข้องกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัของทรัสตีได้ 

ตามหลกัเกณฑ์ท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด และคําสัง่ท่ีเก่ียวข้องอ่ืนใดท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. จะได้

ประกาศกําหนดต่อไป 

7) ข้อมลูเก่ียวกบัการกู้ ยืมเงิน ณ วนัสิน้รอบปีบญัชี 

วงเงนิกู้ที่: 1 จาํนวน 3,900 ล้านบาท   

เม่ือวนัท่ี 29 กนัยายน 2557 กองทรัสต์ฯได้เข้าทําสญัญาเงินกู้กบั สถาบนัการเงินสองแหง่ ในวงเงินกู้  3,900 ล้านบาท 

เพ่ือเป็นสว่นหนึง่ในการลงทนุในกรรมสทิธ์ิท่ีดิน อาคารรวมถึงระบบสาธารณปูโภคพร้อมทัง้สว่นควบและอปุกรณ์ของ

อสงัหาริมทรัพย์ โครงการศนูย์แสดงสนิค้าและการประชมุอิมแพ็ค เมืองทองธานี ท่ีกองทรัสต์ฯ เข้าลงทนุครัง้แรก  
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 ทัง้นีใ้นเดือน เมษายน และพฤษภาคม 2558 กองทรัสต์ฯ ได้ทําการเปล่ียนผู้ให้กู้ยืมจากสถาบนัการเงินแห่ง

หนึ่งเป็นบริษัทประกนัชีวิตสองแห่ง สําหรับเงินต้นจํานวน 1,900 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ไม่เกินร้อยละ MLR ลบ 1.5 

ตอ่ปี โดยชําระดอกเบีย้ทกุเดือนรวม 72 งวด และชําระเงินต้นคืนทกุเดือน เร่ิมตัง้แต ่เมษายน 2559 

สําหรับวงเงินกู้ ยืมท่ีเหลือจํานวน 2,000 ล้านบาท จากสถาบนัการเงินมีอตัราดอกเบีย้ไม่เกินร้อยละ MLR ลบ 1.5 ต่อ

ปี โดยชําระดอกเบีย้ทกุเดือนและชําระเงินต้นคราวเดียวภายในปี 2562 

ภายใต้สญัญากู้ เงิน กองทรัสต์ฯ จะต้องปฏิบติัตามเง่ือนไขทางการเงินบางประการท่ีระบไุว้ในสญัญาดงันี ้

อัตราส่วน เกณฑ์ อัตราส่วนของ
กองทรัสต์ฯ 

เงินกู้ ยืม ตอ่ สินทรัพย์รวม ( Loan to Total Asset) ต้องน้อยกวา่ 30%  20% 
ความสามารถในการชําระดอกเบีย้ (Interest coverage ratio) ต้องมากกวา่ 3 เทา่ 9.33 เทา่ 
Debt to EBITDA  ต้องไม่เกิน 5 เทา่  2.73 เทา่ 
Debt Service Coverage ratio  ต้องมากกวา่ 3 เทา่  9.05 เทา่ 

                 รายละเอียด 

ผู้กู้    ทรัสตีกระทําในนามของทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อมิแพ็คโกรท 
อัตราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้สงูสดุตลอดอายสุญัญาเงินกู้ ไม่เกินอตัราดอกเบีย้ MLR โดยในปีท่ี 1 

อตัราดอกเบีย้ไม่เกิน MLR ลบ ร้อยละ 1.5  
อนึ่ง อตัราดอกเบีย้ “MLR” (Minimum Loan Rate) คือผลเฉลี่ยของอตัราดอกเบีย้
สําหรับเงินกู้ ของลูกค้ารายใหญ่ชัน้ดีของธนาคารพาณิชย์ 4 แห่ง ได้แก่ธนาคาร
กสิกรไทย จํากัด )มหาชน) ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) ธนาคารกรุงไทย 
จํากดั (มหาชน) และธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) ซึง่อตัราดงักล่าวอาจมี
การเปลี่ยนแปลงได้ตามประกาศของสถาบนัการเงินแต่ละราย 

อายุเงนิกู้ 5-7 ปี  
การชําระเงนิต้น ชําระคืนทัง้จํานวน ณ วนัครบกําหนดอายุเงินกู้  และ/หรือชําระคืนเงินต้นบางส่วน

ก่อนวนัครบกําหนดอายตุามท่ีจะระบใุนสญัญาเงินกู้   
การชําระดอกเบีย้ ชําระรายเดือน 
หลักประกันการกู้ ยืม 1. จํานองท่ีดินและสิง่ปลกูสร้างของกองทรัสต์ 

2. การโอนสิทธิอยา่งมีเง่ือนไขในกรมธรรม์ประกนัภยั 
3. การโอนสิทธิอยา่งมีเง่ือนไขในสญัญาท่ีเก่ียวข้อง )ถ้ามี(  
4. การโอนสิทธิอยา่งมีเง่ือนไขในบญัชีของกองทรัสต์ )ถ้ามี(  



ส่วนที่ 2 การดาํเนินกจิการของกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อมิแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 
 

สว่นท่ี 2 หน้าท่ี 32  

 

 

ณ 31 มีนาคม 2562 กองทรัสต์มีจํานวนเงินกู้ ยืมระยะยาว 1,881 ล้านบาท และมีสว่นเงินกู้ ยืมท่ีถงึกําหนดชําระ

ภายใน 1 ปีอีก 2,004.75 ล้านบาท คิดเป็นสดัสว่นกู้ ยืมเงินเทา่กบั ร้อยละ 19 ของมลูคา่ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์  

 

วงเงนิกู้ที่ 2: 180 ล้านบาท   

กองทรัสต์ฯ มีวงเงินเพ่ือการซอ่มแซมสินทรัพย์กบัสถาบนัการเงินแหง่หนึง่  เพ่ือให้ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ฯ มัน่ใจวา่

กองทรัสต์ฯ มีแหลง่เงินกู้ ยืม ถ้ามีการซอ่มแซมสนิทรัพย์ของกองทรัสต์ฯขนาดใหญ่เกิดขึน้ ทัง้นีว้งเงินดงักลา่วยงัไม่ได้

ถกูเบกิใช้  

ผู้กู้ ทรัสตีกระทําในนามของทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อมิแพ็คโกรท 
อัตราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้สงูสดุตลอดอายสุญัญาเงินกู้ ไม่เกินอตัราดอกเบีย้ MLR  

( Minimum Loan Rate) 
อายุเงนิกู้ 5 ปี นบัตัง้แต่วนัลงนามในสญัญาเงินกู้ 
การชําระเงนิต้น ชําระคืนทัง้จํานวน ณ วนัครบกําหนดอายุเงินกู้  และ/หรือชําระคืนเงินต้นบางส่วน

ก่อนวนัครบกําหนดอายตุามท่ีจะระบใุนสญัญาเงินกู้  
การชําระดอกเบีย้ ชําระรายเดือน 
หลักประกันการกู้ ยืม 1. จํานองท่ีดินและสิง่ปลกูสร้างของกองทรัสต์ 

2. การโอนสิทธิอยา่งมีเง่ือนไขในกรมธรรม์ประกนัภยั 
3. การโอนสิทธิอยา่งมีเง่ือนไขในสญัญาท่ีเก่ียวข้อง )ถ้ามี(  
4. การโอนสิทธิอยา่งมีเง่ือนไขในบญัชีของกองทรัสต์ )ถ้ามี(  

 

3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน 

ธุรกิจของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนเป็นธุรกิจศูนย์การจัดงานประชุม งานแสดงและนิทรรศการ ซึ่งจัดอยู่ใน

อตุสาหกรรม MICE ท่ีกําลงัได้รับการสนบัสนนุอย่างต่อเน่ืองจากรัฐบาลไทยในช่วงหลายปีท่ีผ่านมา ในปัจจุบนัอตุสาหกรรม

ประเภท MICE นัน้หมายถึงกลุ่มธุรกิจ 4 กลุ่มใหญ่ ได้แก่ ธุรกิจการจดัประชุม (Meeting) ธุรกิจการท่องเท่ียวเพ่ือเป็นรางวลั 

(Incentive Travel) ธรุกิจการจดัประชมุนานาชาติ (Convention) และธรุกิจการจดังานแสดงสินค้า/นิทรรศการ (Exhibition) 

 เป้าหมายของแผนพฒันามาตรฐานสถานท่ีจดังานประเทศไทย ประจําปี 2562-2566 คือการยกระดบัอตุสาหกรรม

ไมซ์ของประเทศให้ก้าวไปสู่การเป็นศูนย์กลางธุรกิจไมซ์ของเอเชียด้วยมาตรฐานสากลและเป็นศูนย์กลางการศึกษาไมซ์



ส่วนที่ 2 การดาํเนินกจิการของกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อมิแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 
 

สว่นท่ี 2 หน้าท่ี 33  

 

อาเซียน โดยมุ่งเน้นการเพิ่มจํานวนสถานท่ีจัดงานไมซ์ท่ีได้มาตรฐานทัง้ในเมืองหลกัไมซ์ซิตีแ้ละเมืองรองตามนโยบายของ

รัฐบาล 

สถานการณ์อุตสาหกรรมไมซ์ (MICE) ในปี พ.ศ.2562 

 แนวโน้มเศรษฐกจิโลกปี พ.ศ.2562    

 ในปัจจุบันทุกประเทศทั่วโลกมีความเช่ือมโยงกันอย่างหลีกเล่ียงไม่ได้ โดยถ้าประเทศใดประเทศหนึ่งมีการ

เปลี่ยนแปลงภายในประเทศยอ่มสง่ผลกบัประเทศคูค้่าหรือประเทศท่ีมีความสมัพนัธ์กนั เช่นเดียวกบัอตุสาหกรรมไมซ์ (MICE) 

ท่ีมีความเช่ือมโยงกนัทัว่โลก และมกัได้รับผลกระทบจากปัจจยัด้าน เศรษฐกิจ สงัคม และการเมือง ซึง่เป็นปัจจยัให้ผู้จดังาน ทัง้

งานประชุม จัดแสดงสินค้า หรือการประชุมระดับนานาชาติ ในการตัดสินใจท่ีจะจัดงานหรือไม่ หรือจัดท่ีใด โดยปัจจยัท่ีมี

ผลกระทบเหลา่นัน้สามารถแยกออกมา 3 ด้าน ดงันี ้ 

1. ด้านเศรษฐกจิ 

ในปี พ.ศ.2562 ได้มีการรายงานแนวโน้มภาวะเศรษฐกิจโลกท่ีคาดวา่จะขยายตวัร้อยละ 3.7-4.0 ซึง่นอกจากผลของ

ฐานท่ีสงูในช่วงคร่ึงแรกของปี 2561แล้ว ยงัเผชิญมีความไม่แน่นอนทัง้ปัจจยัภายนอกและภายใน ปัจจยัภายนอกประเทศ

ยงัมีความไม่ชดัเจนหลายประการทัง้ประเด็นสงครามการค้าระหวา่งสหรัฐฯ กบัจีนท่ียงัจะเป็นประเด็นค้างคา สถานการณ์ 

Brexit ท่ียังมีความเสี่ยงท่ีองักฤษจะออกจากสหภาพยุโรป (EU) แบบไม่มีข้อตกลง ในขณะท่ีเศรษฐกิจจีนและสหภาพ

ยโุรปมีสญัญาณการชะลอตวัลงมากกวา่ท่ีประเมินไว้  

2. . ด้านสังคม 

ในปัจจบุนัการเลื่อนไหลของกระแสวฒันธรรมโลกกบัวฒันะธรรมท้องถ่ินมีความผสมผสานไปด้วยกนั ซึง่ในยคุท่ีการ

สื่อสารไร้พรมแดนย่อมเป็นปัจจยัท่ีสําคญัของการติดตอ่เช่ือมโยงกนัของเศรษฐกิจและสงัคมในแต่ละประเทศ การพฒันา

อย่างรวดเร็วในการสื่อสารย่อมทําให้ธุรกิจท่ีอยู่ในระบบเศรษฐกิจต้องมีความสามารถทางด้านเทคโนโลยีสารสนเทศมาก

ยิ่งขึน้ รวมถึงในอตุสาหกรรมไมซ์ (MICE) ก็ต้องมีการปรับตวักบัการแข่งขนัท่ีสงูขึน้ เพ่ือรองรับผู้จดังานและนกัเดินทาง

กลุม่ไมซ์ (MICE) ให้มีความรวดเร็วและมีประสทิธิภาพ รวมถงึมีการบริหารจดัการท่ีสามารถสร้างความประทบัใจได้ 

3. ด้านการเมือง  

นกัลงทนุคงรอดสูถานการณ์หลงัการเลือกตัง้เพ่ือให้มีความชดัเจนมากยิ่งขึน้ ซึง่หากผ่านพ้นไปอย่างเรียบร้อย ปัจจยั

ดงักลา่วนา่จะสร้างผลบวกต่อเศรษฐกิจไทยได้ในชว่งคร่ึงหลงัของปี 2562   
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สถานการณ์ธุรกจิไมซ์โลก (Global MICE Industry) 

อตุสาหกรรม MICE ได้เข้ามามีบทบาทท่ีสําคญั โดยเฉพาะในช่วงท่ีเศรษฐกิจโลกกําลงัเผชิญความเสี่ยงจากภาวะผนั
ผวนทางเศรษฐกิจ โดยท่ีอตุสาหกรรม MICE ได้เข้ามาเป็นสว่นหนึ่งของกลยทุธ์ทางเศรษฐกิจท่ีสําคญัในหลายประเทศในการ
สร้างรายได้ สร้างงานและก่อให้เกิดอปุสงค์ด้านบวกทัง้ทางตรงและทางอ้อมให้กบัประเทศนัน้ๆ 

ภาพรวมตลาดการประชุมนานาชาต ิ( C : Convention ) 

จากสถิติการประชมุนานาชาติของ International Congress and Convention Association (ICCA) พบวา่ตลอดชว่ง

ระยะเวลาหลายปีท่ีผ่านมา ภูมิภาคยุโรปยงัเป็นจุดมุ่งหมายของการจดัการประชุมนานาชาติมากท่ีสดุ แต่ถ้านบัจํานวนการ

ประชมุท่ีมากท่ีสดุยงัเป็นประเทศสหรัฐฯอยู่ท่ีจํานวน 941 งานในปี พ.ศ. 2560 และตามมาด้วยประเทศในภมิูภาคยโุรป โดยมี

เยอรมนี องักฤษ ฝร่ังเศส และสเปนตามลําดบั  

ตารางที่ 1 แสดงลาํดับและจาํนวนการประชุมองค์กรระหว่างประเทศทั่วโลกในช่วงปี พ.ศ.2559-2560 

Rank 
2559 

Country 2559 2560 Rank 
2560 

1 U.S.A 934 941 1 
2 Germany 689 682 2 
3 United Kingdom 582 592 3 
5 Spain 533 564 4 
6 Italy 468 515 5 
4 France 545 506 6 
7 Japan 410 414 7 
7 China- PR 410 376 8 

10 Canada 287 360 9 
9 Netherlands 368 307 10 

24 Thailand 174 163 25 
  other 6,827 7,143  
  Total 12,227 12,563  

ทีม่า:  ICCA Statistics Report 2017  (2560) 

 



ส่วนที่ 2 การดาํเนินกจิการของกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อมิแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 
 

สว่นท่ี 2 หน้าท่ี 35  

 

จากตารางที่ 1 อ้างอิงจาก ICCA Statistics Report (International Congress and Convention Association)โดย

ในปี พ.ศ.2559 – 2560 ซึง่รวบรวมข้อมลูการประชุม (Association Meeting) ในกลุม่สมาชิกขององค์กรพบว่าในปี พ.ศ.2559 

สมาชิกองค์กรมีการจดัประชมุระหว่างประเทศจํานวน 12,227 งาน ส่วนปี พ.ศ.2560 สมาชิกองค์กรมีการจดัประชมุระหว่าง

ประเทศจํานวน 12,563 งาน เพิ่มขึน้ 336 งาน หรือเพ่ิมขึน้ร้อยละ 2.75 ส่วนประเทศไทย ปี พ.ศ.2559 มีจํานวนการประชุม 

174 งาน จดัอยู่ในลําดบัท่ี 24  และในปี พ.ศ.2560 มีจํานวนการประชมุ 163 งาน จดัอยู่ในลําดบัท่ี 25 ซึง่ลดลง 11 งาน หรือ

ลดลงร้อยละ 6.32  

ตารางที่ 2 แสดงลาํดับเมืองหลวงที่มีการจัดการประชุมทั่วโลกปี พ.ศ. 2559 – 2560 

Rank 
2559 

City 2559 2560 Rank 
2560 

3 Barcelona 181 195 1 
1 Paris 196 190 2 
2 Vienna 186 190 2 
4 Berlin 176 185 4 
5 London 153 177 5 
6 Singapore 151 160 6 
7 Madrid 144 153 7 
11 Prague 126 151 8 
9 Lisbon 138 149 9 
10 Seoul 137 142 10 
12 Bangkok 121 110 17 

1-30 Total 3,524 3,636  
ทีม่า:  ICCA Statistics Report 2017  (2560) 

อ้างอิงจาก ICCA Statistics Report โดยในปี พ .ศ .2559 – 2560 ซึ่งรวบรวมข้อมูลการประชุม  (Association 

Meeting) ในกลุม่สมาชิกขององค์กรพบว่าในปี พ.ศ.2559 สมาชิกองค์กรมีการจดัประชมุระหวา่งประเทศในเมืองหลวงทัว่โลก 

30 อนัดบัแรก มีจํานวน 3,524 งาน และปี พ.ศ. 2560 สมาชิกองค์กรมีการจดัประชุมระหว่างประเทศในเมืองหลวงทัว่โลกมี

จํานวน 3,636 งาน เพิ่มขึน้จากปี พ.ศ.2559 จํานวน 112 งาน หรือเพ่ิมขึน้ร้อยละ 3.18 ส่วนในกรุงเทพมหานคร ปี พ.ศ.2560 

ถูกจดัให้อยู่ในลําดบัท่ี 17 โดยมีจํานวนการประชุม 110 งาน ลดลงจากลําดบัท่ี 12 ในปี พ.ศ.2559 โดยมีจํานวนการประชุม

ลดลง 11 งาน หรือลดลงร้อยละ 9.09 
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ภาพรวมตลาดแสดงสินค้านานาชาต ิ ( E : Exhibition ) 

แนวโน้มการจัดแสดงสินค้าระดับโลกนัน้ จะมีการขยายและทดแทนด้วยการจัดแสดงสินค้าระดับภูมิภาค หรือ

ระดบัประเทศมากยิ่งขึน้ ผู้จดังานในระดบันานาชาติจะมีทัง้การดําเนินการในลกัษณะพนัธมิตรกบัผู้จดังานในท้องถ่ินมากขึน้ 

และในลกัษณะท่ีเป็นการควบรวมกิจการ  ถึงแม้ว่าเศรษฐกิจโลกจะอยู่ในสภาวะชะลอตวัและการลดลงของผู้จดังานในเวที

ระดบัโลก แต่การจดัแสดงสนิค้าระดบันานาชาติยงัไม่ลดลงมากนกั โดยประเทศสหรัฐฯ ยงัคงเป็นผู้ นําตลาดในการใช้พืน้ท่ีการ

จดังานแสดงสินค้า (Net Space Sold) ระดบันานาชาติ รองลงมาคือ เยอรมนี สําหรับภมิูภาคเอเชียแปซิฟิก ประเทศจีน เป็น

ประเทศลําดบัท่ี 1 ท่ีใช้พืน้ท่ีการจดังานแสดงสินค้า (Net Space Sold) ร้อยละ 61.37 ของพืน้ท่ีการจดังานในภูมิภาคเอเชีย

แปซฟิิก โดยประเทศไทยอยูใ่นลําดบัท่ี 8 ท่ีใช้พืน้ท่ีการจดังานแสดงสนิค้า (Net Space Sold) ร้อยละ 3 ของพืน้ท่ีการจดังานใน

ภมิูภาค 

ตารางที่ 3 แสดงอันดับการใช้พืน้ที่จัดงานแสดงสินค้าในภมูิภาคเอเซียแปซฟิิกปี พ.ศ. 2559 

Country Estimated annual size (m2) 

1. China 13,018,500 
2. Japan 2,119,500 
3. India 1,187,000 
4. Korea 1,027,500 
5. Hong Kong 967,750 
6. Taiwan 847,750 
7. Australia 643,500 
8. Thailand 639,250 
9. Malaysia 385,500 
10. Singapore 375,750 

Source: UFI: The trade fair industry in Asia, 13th edition (July 2017) 
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สถานการณ์ธุรกจิไมซ์เอเชีย (Asia MICE Industry) 

จากสถิติของ ICCA ในปี พ.ศ.2560 พบวา่ประเทศในภมิูภาคเอเชียแปซิฟิกท่ีได้รับความนิยมสงูสดุ คือ ประเทศญ่ีปุ่ น 

รองลงมาคือจีนและเกาหลีใต้ สว่นประเทศไทยได้รับความนิยมเป็นลําดบัท่ี 6 ของภมิูภาค ซึง่ลดลงมาจากอนัดบั 5 ในปีท่ีผ่าน

มา 

 

ตารางที่  4 แสดงอันดับและจํานวนการประชุมองค์กรระหว่างประเทศในภูมิภาคเอเชียแปซิฟิกปี พ.ศ.2559 

เปรียบเทยีบกับปี พ.ศ.2560 

Rank Country Number of International Convention 

   2559 2560 
1 Japan  410  414 
2 China- PR  410 376 
3 Republic of Korea  267 279 
4 Australia  211 258 
5 India 143 175 
6 Thailand  174 163 
7 Singapore 151 160 
8 Chinese Taipei  141 141 
9 Hong Kong  99 119 
10 Malaysia  115 112 

ทีม่า:  ICCA Statistics Report 2017  (2560) 

จากตารางท่ี 4 จะเห็นได้ว่าประเทศไทยยงัได้รับความนิยมในภมิูภาคเอเชียแปซิฟิก โดยในปี พ.ศ.2559 ประเทศไทย

อยู่ในลําดบัท่ี 5 มีการจดัประชมุทัง้หมด 174 งาน ปี พ.ศ.2560 ลําดบัประเทศไทยลดลงเลก็น้อย อยู่ในลําดบัท่ี 6 โดยมีการจดั

ประชมุทัง้หมด163 งาน ลดลง 11 งาน หรือลดลงร้อยละ 6.32 
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ตารางที่ 5 แสดงอันดับเมืองที่ได้รับความนิยมในการประชุมองค์กรระหว่างประเทศในภูมิภาคเอเชียแปซฟิิกปี พ.ศ.

2559-2560 

Rank 
2559 

City 2559 2560 Rank 
2560 

1 Singapore 151 160 1 
2 Seoul 137 142 2 
5 Hong Kong 99 119 3 
3 Bangkok 121 110 4 
6 Tokyo 95 101 5 
4 Beijing 113 81 6 
7 Taipei 83 76 7 
10 Sydney 61 76 7 
11 Melbourne 58 67 9 
9 Kuala Lumpur 68 65 10 

 

ทีม่า:  ICCA Statistics Report 2017  (2560) 

จากตารางที่ 5 จะเห็นได้ว่าในภมิูภาคเอเชียแปซิฟิก กรุงเทพมหานครยงัคงครองความนิยมในการจดัประชุมระดบั
นานาชาติ โดยในปี พ.ศ.2560 ประเทศไทยอยู่ในลําดบัท่ี 4 ของภูมิภาค โดยมีจํานวนการประชุมอยู่ท่ี 110 งาน ซึ่งลดลง 11 
งาน จาก 121 งาน ในปี พ.ศ.2559 หรือลดลงร้อยละ 9.09 
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แนวโน้มเศรษฐกจิไทยในปี พ.ศ.2562  

สํานกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติเผยเศรษฐกิจไทยในปี พ.ศ.2561 ขยายตวัร้อยละ 

4.1 สว่นแนวโน้มเศรษฐกิจไทยในปี พ.ศ.2562 คาดวา่จะขยายตวัร้อยละ 3.5-4.5  จากปัจจยัตา่งๆ ดงันี ้ 

(1) การใช้จ่ายภาคครัวเรือนยงัมีแนวโน้มขยายตวัในเกณฑ์ดีและสนบัสนุนการขยายตวัทางเศรษฐกิจอย่างต่อเน่ือง 

(2) การปรับตัวดีขึน้ของการลงทุนภาคเอกชนตามการเพิ่มขึน้ของอตัราการใช้กําลงัการผลิต และการเพ่ิมขึน้ของ

มลูคา่การขอรับการสง่เสริมการลงทนุ  

(3) การเร่งตวัขึน้ของการลงทนุภาครัฐ ตามความคืบหน้าของโครงการลงทนุโครงสร้างพืน้ฐานท่ีสําคญัๆ  

(4) การเพิ่มขึน้ของแรงขบัเคลื่อนจากภาคการท่องเท่ียว ตามการปรับตวัเข้าสู่ภาวะปกติของจํานวนและรายได้จาก

การท่องเท่ียว และ  

(5) การเปลี่ยนแปลงทิศทางการค้า การผลิต และการลงทนุระหว่างประเทศ ซึง่จะช่วยลดผลกระทบจากการชะลอตวั

ของเศรษฐกิจโลก  

สถานการณ์ธุรกจิไมซ์ในประเทศไทย (Thailand MICE Industry) 

ปัจจุบนัอตุสาหกรรมไมซ์ในประเทศไทย มีส่วนแบ่งรายได้จากนกัเดินทางกลุ่มไมซ์จากต่างประเทศเพียงประมาณ 

ร้อยละ 4-6 ของรายได้อุตสาหกรรมการท่องเท่ียวในส่วนของรายได้จากนักท่องเท่ียวจากต่างประเทศ และคาดการณ์ว่าจะ

เพิ่มขึน้เป็นร้อยละ 5-10 เน่ืองจากรัฐบาลมีการผลกัดนัให้ประเทศไทยเป็นศนูย์กลางของธุรกิจไมซ์ ในภมูิภาคเอเชียแปซฟิิก ใน

อนาคตอนัใกล้ตามแผนพฒันาเศรษฐกิจและสงัคมฉบบัท่ี 12 ปี พ.ศ.2560-2564 

 โดยนกัเดินทางกลุ่มไมซ์จากต่างประเทศจะสามารถสร้างรายได้มากกว่านกัท่องเท่ียวทัว่ไป 1.85 เท่า นอกจากนี ้

ธุรกิจไมซ์ยงัส่งผลให้ผู้ประกอบการด้านการท่องเท่ียวมีรายได้ตลอดปีถึงแม้จะเป็นช่วงโลว์ซีซนั เน่ืองจากนกัเดินทางกลุม่ไมซ์ 

ไม่จําเป็นต้องรอวนัหยดุยาวหรือช่วงไฮซีซัน่ โดยการวางแผนท่ีดีจะทําให้นกัเดินทางกลุม่ธรุกิจไมซ์เดินทางเข้ามาไทยทัง้ปี 
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แผนภมูทิี่ 1 จาํนวนนักท่องเที่ยวไมซ์ตัง้แต่ปี พ.ศ.2552 ถงึปี พ.ศ.2562 (ประมาณการ) แสดงไว้ดังแผนภมูิต่อไปนี ้

 

ท่ีมา: กลุ่มงานองค์ความรู้ไมซ์สํานกังานส่งเสริมการจดัประชมุและนิทรรศการ (องค์การมหาชน)  

หมายเหต ุ: ในปี 2562 เป็นตวัเลขประมาณการ 
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แผนภมูทิี่ 2 รายได้จากธุรกจิไมซ์จากนักท่องเที่ยวต่างประเทศตัง้แต่ปี พ.ศ.2552 ถงึปี พ.ศ.2562 (ประมาณการ) 

แสดงไว้ดังแผนภมูิต่อไปนี ้

 

 

ท่ีมา: กลุ่มงานองค์ความรู้ไมซ์สํานกังานส่งเสริมการจดัประชมุและนิทรรศการ (องค์การมหาชน)  

หมายเหต ุ: ในปี 2562 เป็นตวัเลขประมาณการ 

จากแผนภาพที่ 1 และ 2 ธุรกิจไมซ์ก่อให้เกิดนกัเดินทางกลุ่มไมซ์จากต่างประเทศท่ีเดินทางเข้าสู่ประเทศไทยเป็น

จํานวนมาก โดยในปี พ.ศ.2561 มีจํานวนทัง้สิน้ 1,255,985 คน และคาดการณ์ว่าในปี พ.ศ.2562 จะมีนักเดินทางกลุ่มไมซ์

ประมาณ 1,320,000 คน จะเห็นว่าจํานวนนักเดินทางกลุ่มไมซ์ตัง้แต่ปีพ.ศ. 2552 ถึงพ.ศ. 2562 มีการเปล่ียนแปลงอัน

เน่ืองมาจากสภาวะเศรษฐกิจโลกท่ีผนัผวนและเหตกุารณ์ความวุน่วายทางการเมืองในประเทศ สําหรับรายได้จากนกัท่องเท่ียว

ตัง้แต่ปี พ.ศ.2552 ถึง พ.ศ.2562 มีรายได้จากนกัเดินทางกลุ่มธุรกิจไมซ์เปล่ียนแปลงเช่นกนั โดยในปี พ.ศ.2561 มีรายได้จาก

นกัเดินทางกลุ่มธุรกิจไมซ์อยู่ท่ี 95,623 ล้านบาท  และคาดการณ์ว่าในปี พ.ศ.2562 จะมีรายได้จากนกัเดินทางกลุ่มธุรกิจไมซ์

อยู่ท่ี 100,500 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 5.10 
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ธุรกจิไมซ์ภายในประเทศไทย (Domestic MICE) 

นอกจากธุรกิจไมซ์นานาชาติแล้วสํานักงานส่งเสริมการจัดประชุมและนิทรรศการ (สสปน.) ได้กําหนดกลยุทธ์รุก
ตลาดไมซ์ในประเทศให้สอดคล้องกบันโยบายของรัฐบาลท่ีให้ความสําคญัอย่างยิ่งกบัการขบัเคล่ือนเศรษฐกิจด้วยอตุสาหกรรม
ท่องเท่ียวและไมซ์ และเร่งการเพิ่มรายได้จากการท่องเท่ียวในประเทศจากภาครัฐและภาคเอกชน โดยเฉพาะการกระตุ้นให้เกิด
การจัดประชุมและสมัมนาภายในประเทศ  ส่งเสริมการจัดงานแสดงสินค้าภายในประเทศอย่างเป็นรูปธรรม พร้อมกําหนด
ยุทธศาสตร์การตลาดเชิงรุกทัง้ระดบัภายในประเทศและนานาชาติ เพ่ือให้ประเทศไทยเป็นศนูย์กลางการจดัประชุมและงาน
แสดงสินค้า  

สําหรับภาพรวมอตุสาหกรรมไมซ์ภายในประเทศ (Domestic MICE) ตลอดปี พ.ศ.2561 พบว่ามีเงินหมนุเวียนรวม

มูลค่ากว่า 117,301 ล้านบาท โดยในปี พ.ศ.2562 ประมาณการว่าจะมีมูลค่าอยู่ท่ี 121,000 ล้านบาท และในส่วนของนัก

เดินทางกลุ่มไมซ์ภายในประเทศ ปี พ.ศ.2561 มีจํานวนอยู่ท่ี 33 ล้านคน โดยคาดการณ์ว่าในปี พ.ศ.2562 จะมีจํานวนนกั

เดินทางกลุม่ไมซ์ภายในประเทศอยูท่ี่ 34.6 ล้านคน 

สภาวะการแข่งขันของธุรกจิศูนย์การประชุมและแสดงสินค้า 

 ประเทศไทยมีศูนย์การประชุมและแสดงสินค้าหลักจํานวน  9 แห่ง ข้อมูลจาก สสปน. คิดเป็นพืน้ท่ีจัดงานรวม 

242,070 ตารางเมตร ซึง่พืน้ท่ีจดังานของศนูย์แสดงสินค้าและการประชมุอิมแพ็ค เมืองทองธานี โดยประมาณ50% ของพืน้ท่ี

จดังานรวมทัง้หมดของประเทศ เฉพาะในกรุงเทพฯ มีศูนย์การประชมุและแสดงสินค้าทัง้สิน้ 5 แห่ง โดยท่ีเซ็นทาราแกรนด์และ

บางกอกคอนเวนชันเซ็นเตอร์ เซ็นทรัลเวิลด์ จะเน้นงานประชุมและงานสัมมนาเป็นหลัก ซึ่งไม่เน้นงานแสดงสินค้าและ

นิทรรศการ ตัง้อยู่ในอาคารท่ีมีทัง้โรงแรมและศูนย์การค้า ส่วนอีก 4 แห่ง ตัง้อยู่ในภูมิภาคอ่ืนๆ ได้แก่ ศูนย์ประชุมและแสดง

สินค้านานาชาติ เฉลิมพระเกียรติ 7 รอบ พระชนมพรรษา จงัหวดัเชียงใหม่, ศนูย์ประชมุนานาชาติฉลองสิริราชสมบตัิครบ 60 

ปี มหาวิทยาลยัสงขลานครินทร์, ศูนย์ประชุมนานาชาติพีช พทัยา (PEACH)และ ศูนย์ประชุมและจดันิทรรศการนานาชาติ 

รอยลั ภเูก็ต มารีนา่ 
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ตารางที่ 1 พืน้ที่จัดแสดงสนิค้า ณ เดือนมีนาคม พ.ศ.2562 มีรายละเอียดดังตารางต่อไปนี ้

สถานที่ 
พืน้ที่จัดแสดงสินค้า  

(ตารางเมตร) 
จาํนวนห้องประชุม 

อมิแพ็ค อารีนา่ เอ็กซิบชิัน่ และคอนเวนชัน่เซน็เตอร์ (IMPACT) 122,165 
55 

(2 Ballrooms) 

ศนูย์นิทรรศการและการประชมุไบเทค (BITEC) 58,359 
28 

(2 Ballrooms) 

ศนูย์การประชมุแหง่ชาติสิริกิต์ิ (QSNCC)  

***ปิดปรบัปรุงตัง้แต่ เมษายน 2562*** 
17,346 

11 

(1 Auditorium) 

รอยลั พารากอน ฮอลล์ 7,100 6 

เซน็ทาราแกรนด์และบางกอกคอนเวนชนัเซ็นเตอร์ เซ็นทรัลเวิลด์ 6,540 
15 

(1 Ballroom) 

ศนูย์ประชมุและแสดงสินค้านานาชาติ เฉลมิพระเกียรติ 7 รอบ         

พระชนมพรรษา จงัหวดัเชียงใหม ่
11,340 29 

ศนูย์ประชมุนานาชาติฉลองสริิราชสมบตัิ ครบ 60ปี

มหาวิทยาลยัสงขลานครินทร์ 
9,720 9 

ศนูย์ประชมุนานาชาติพีช พทัยา (PEACH) 7,000 18 

ศนูย์ประชมุและจดันิทรรศการนานาชาติ รอยลั ภเูก็ต มารีนา่ 2,500 - 

รวม 242,070  

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

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

www.royalphuketmarina.com  

ขอ้มูล ณ เดือนมีนาคมพ.ศ.2562                            

จะเห็นได้ว่าผู้ประกอบการแต่ละรายมีจดุเด่นท่ีแตกต่างกนั อีกทัง้ทําเลท่ีตัง้และลกัษณะอาคารท่ีไม่เหมือนกนัทําให้
การแข่งขนัระหว่างผู้ประกอบการภายในประเทศยงัไม่ถือว่ารุนแรงมากนกั ลกูค้ามกัจะเลือกใช้บริการอาคารและสถานท่ีเพ่ือ
จดัแสดงตามความเหมาะสมกบัลกัษณะของนิทรรศการท่ีต้องการ โดยจดุเดน่ท่ีสําคญัของผู้ประกอบการรายใหญ่แต่ละรายนัน้
สามารถสรุปได้ตามตารางตอ่ไปนี ้
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สภาวะการแข่งขันของธุรกจิการประชุมและศูนย์การแสดงสินค้า 

 

 

 

 

โครงการ 
รูปแบบงานนิทรรศการที่

นิยมจัดแต่ละศูนย์ 
ปัจจัยสนับสนุน ข้อจาํกัด 

ศนูย์นิทรรศการและการ
ประชมุไบเทค 

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

ทําเลท่ีตัง้อยูใ่กล้กบัท่าเรือทาํให้สะดวกในการเคลือ่นย้ายสนิค้า
จดัแสดงท่ีมีขนาดใหญ่ ท่ีขนถ่ายสนิค้าสะดวกรวมทัง้ยงัมี
เส้นทางรถไฟฟ้าบทีีเอสผา่น 

การให้บริการฟู๊ ดคอร์ดและ
ห้องอาหารไม่เพียงพอในการ
รองรับลกูค้าท่ีเข้ามาใช้
บริการเป็นจํานวนมาก 

ศนูย์การประชมุแหง่ชาตสิริิกิต์ิ 

***ปิดปรับปรุงตัง้แต ่เมษายน 
2562*** 

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

ทําเลท่ีตัง้อยูใ่จกลางยา่นธรุกิจ สามารถเข้าถงึได้ด้วยรถไฟฟ้า
มหานคร และขนสง่มวลชนอ่ืนๆ 

-พืน้ท่ีจดัแสดงไม่สามารถ
รองรับงานแสดงสนิค้าท่ีมี
นํา้หนกัได้มากและบาง
อาคารท่ีจดัแสดงสนิค้ามี
เพดานไม่สงู 

-พืน้ท่ีจอดรถมีจํากดั 

ศนูย์แสดงสินค้าและการประชมุ
อิมแพ็ค เมืองทองธานี 

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

ทําเลท่ีตัง้อยูใ่กล้จดุขึน้ลงทางดว่น และสามารถรองรับงานได้
ทกุรูปแบบและทกุกลุม่เป้าหมาย ทัง้ผู้บริโภคและภาคธุรกิจ มี
ห้องจดังานและห้องประชมุตัง้แตข่นาด 120 - 60,000 ตร.ม.
โดยเฉพาะสามารถรองรับงานตัง้แต่ขนาดเลก็จนถงึขนาดใหญ่ 
และจดังานได้หลายงานในเวลาเดยีวกนั รวมทัง้มีโรงแรมซึง่อยู่
ในบริเวณตดิกบัอาคารจดังาน  

ยงัไมส่ามารถเข้าถงึได้ด้วย
รถไฟฟ้า BTS หรือ MRT 

รอยลั พารากอน ฮอลล์ 

-งานประชมุ 
-งานแสดงคอนเสร์ิต 
-งานจดัเลีย้ง 
-งานแสดงสนิค้าลกัษณะท่ี
มีนํา้หนกัสนิค้าไมม่าก 

ทําเลท่ีตัง้อยูใ่จกลางยา่นธรุกิจสามารถเข้าถงึได้ด้วยรถไฟฟ้า 
BTS จดุเช่ือมตอ่ของสถานีรถไฟฟ้า BTS ตัง้ใกล้มหาวทิยาลยั 
โรงแรม โรงพยาบาล สนามกีฬา ได้คนมาชมงานเพิ่มจากคนที่
เข้ามาในศนูย์การค้า 

พืน้ท่ีจดัแสดงไมส่ามารถ
รองรับงานแสดงสนิค้า
ประเภทอตุสาหกรรมท่ีมี
นํา้หนกัมากหรือรองรับงาน
ขนาดใหญ่ได้ 
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จากการรวบรวมข้อมลูของฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จํากดั ซึง่ได้รวบรวมสถิติเฉพาะการใช้

พืน้ท่ีเพ่ือการจดัแสดงสินค้าและนิทรรศการ ของศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็คเมืองทองธานี (IMPACT) ศูนย์การ

ประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ (QSNCC) ศูนย์นิทรรศการและการประชุมไบเทค (BITEC) และศูนย์แสดงนิทรรศการและการประชุม

รอยลั พารากอน ฮอลล์ (Royal Paragon Hall) ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม – 31 ธันวาคม พ.ศ.2561 สามารถแสดงส่วนแบ่งทาง

การตลาด (Market Share) ได้ดงัแผนภาพท่ี 3 

แผนภาพที่ 3 ส่วนแบ่งทางการตลาดของ 4 สถานที่หลักในธุรกิจการประชุมและศูนย์การแสดงสินค้า ปี 2561 

 

 

แผนภาพแสดงส่วนแบ่งทางการตลาดของ 4 สถานทีห่ลกัในธุรกิจการประชมุและศูนย์การแสดงสินคา้ระหว่างวนัที ่1 มกราคม 

– 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2561 โดยรวบรวมจากขอ้มูลทีป่ระชาสมัพนัธ์งานแสดงสินคา้ในเว็บไซต์ 

ปัจจัยต่างๆ ที่มีความสัมพนัธ์และส่งผลต่อการเตบิโตของอุตสาหกรรมไมซ์ (MICE) 

 การเติบโตของอตุสาหกรรมไมซ์ สง่ผลโดยตรงกบัผลประกอบการของธุรกิจศนูย์การประชมุและศนูย์แสดงสินค้า โดย

ปัจจยัท่ีเก่ียวข้องต่างๆ นัน้อาจสง่ผลกระทบทัง้ด้านบวกและด้านลบต่อการดําเนินธรุกิจ สามารถสรุปได้ดงันี ้

1. ด้านโครงสร้างพืน้ฐานและสิ่งอาํนวยความสะดวก   

การพฒันาระบบโครงสร้างพืน้ฐานและสิ่งอํานวยความสะดวกให้ครบครัน ทัง้การขนส่ง โทรคมนาคม และระบบ

ดิจิทัล การขยายตัวของการท่องเท่ียว ได้แก่ การขยายท่าอากาศยานดอนเมือง ภูเก็ต อู่ตะเภา การขยายเส้นทางการบิน

IMPACT
61.17%

BITEC
26.94%

QSNCC
9.81%

Royal Paragon Hall
2.08%

MARKET SHARE 2018
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โดยเฉพาะสายการบินต้นทุนตํ่า ตลอดจนมาตรการสนบัสนุนการท่องเท่ียวของภาครัฐ การขบัเคลื่อนการใช้จ่ายของรัฐบาล

และการลงทุนภาครัฐ ได้แก่ โครงการเร่งด่วนภายใต้แผนพฒันาเศรษฐกิจภาคตะวนัออก แผนปฏิบตัิการด้านคมนาคมขนส่ง 

เสริมสร้างศกัยภาพของอตุสาหกรรมไมซ์ไทยให้มีช่ือเสียงในระดบัภมิูภาค และเตรียมความพร้อมเพ่ือรองรับการจดัการประชมุ 

นิทรรศการ และกิจกรรมระดบัโลกในหลายพืน้ท่ีทัว่ประเทศ  

2. ด้านเศรษฐกจิและความสามารถในการแข่งขัน  

การสร้างเศรษฐกิจท่ีมัน่คงและเพ่ิมขีดความสามารถในการแขง่ขนัของประเทศไทยในอตุสาหกรรมไมซ์ ผลกัดนัความ

ต้องการในการจดังานในอตุสาหกรรมไมซ์ (MICE) ให้มากยิ่งขึน้โดยการสร้างพนัธมิตรทางธุรกิจ สร้างพืน้ท่ีเพื่อประสานงาน

และพฒันานวตักรรม เพิ่มจํานวนปริมาณงานไมซ์และจํานวนนกัเดินทางกลุ่มไมซ์ โดยการสร้างความแตกต่างทัง้ในส่วนของ

ระดบันานาชาติ และตลาดภายในประเทศ เสริมสร้างประสบการณ์นกัเดินทางด้วยเทคโนโลยีดิจิทลัในการจดังาน รวมถึงการ

พฒันาระบบสง่เสริมอตุสาหกรรมไมซ์ในพืน้ท่ีภมิูภาค เสริมสร้างศกัยภาพของไมซ์ซิตี ้และเมืองรองท่ีมีศกัยภาพ 

3. ด้านความม่ันคงและความปลอดภยัของประเทศ  

การสร้างความมัน่คง เสถียรภาพทางการเมืองจะช่วยสร้างความเช่ือมัน่และภาพลกัษณ์ท่ีดีตอ่การท่องเที่ยว และการ

จัดงานภายในประเทศ ภาครัฐบาลต้องสร้างความมัน่คงและเสถียรภาพทางการเมือง เพ่ือให้นกัลงทุนและผู้จดังานมีความ

เช่ือมั่นในการจัดงานภายในประเทศ และดึงดูดการจัดงานจากต่างประเทศ สร้างภาพลักษณ์ท่ีดีกับการท่องเท่ียว

ภายในประเทศทางด้านความปลอดภยั เพ่ือสร้างความมัน่ใจในการเข้ามาจดังานพร้อมกบัการทอ่งเท่ียว 

 

4. ด้านความร่วมมือกันของหน่วยงานภาครัฐและภาคเอกชนที่เกี่ยวข้อง  

การร่วมมือกันและการพัฒนากระบวนการทํางานให้มีประสิทธิภาพ การเช่ือมโยงกันในระดับประเทศและระดับ

นานาชาติ การสร้างพนัธมิตรและพฒันาความสมัพนัธ์ระหวา่งกนัของหนว่ยงานภาครัฐและภาคเอกชน เพ่ือสร้างความเข้มแข็ง

และสามารถแข่งขนัในระดบันานาชาติได้ ภาครัฐต้องสร้างองค์ความรู้ท่ีเป็นจุดศูนย์กลางเพ่ือให้ภาคเอกชนมีข้อมลูและองค์

ความรู้ท่ีเป็นไปในทิศทางเดียวกนัและได้มารตรฐาน 

5. ด้านบุคลากรและทรัพยากรมนุษย์  

การพฒันาและเสริมสร้างความสามารถของบุคลากรท่ีอยู่ในอุตสาหกรรมไมซ์ (MICE)ให้มีความรู้ความเข้าใจและ

ความเช่ียวชาญมากขึน้ และเพิ่มความสามารถในการสื่อสารภาษาองักฤษและภาษาท่ี 3   เพื่อตอบสนองความต้องการและ

ความเปลี่ยนแปลงของผู้จดังานทัง้ภายในประเทศและต่างประเทศ  
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6. ด้านกฎหมายข้อบังคับและกฎระเบียบ  

การมีกฎระเบียบข้อบงัคบัท่ีเป็นมาตรฐาน รวมถึงมีการปรับกฎระเบียบให้มีความสอดคล้องกนัมากขึน้ในอนาคต ใน

ปัจจุบนั กฎระเบียบของรัฐบาลหลายส่วนยงัไม่เอือ้อํานวยต่อการจัดงานนิทรรศการจากต่างประเทศมากนกั และต้องผ่าน

กระบวนการจากต่างประเทศหลายขัน้ตอน กลายเป็นอปุสรรคในการเข้ามาจดังานภายในประเทศ ซึง่ภาครัฐและภาคเอกชน

จําเป็นต้องร่วมมือกนัหาแนวทางแก้ไขโดยเร่งด่วน เพ่ือปรับข้อบงัคบัและกฎระเบียบให้เป็นไปตามยทุธศาสตร์การพฒันาชาติ

ฉบบัท่ี 12 ยทุธศาสตร์ท่ี 3 หวัข้อการพฒันาศกัยภาพของฐานบริการเดิมให้เติบโตอย่างเข้มแข็ง โดยเฉพาะการจดัการประชมุ

และนิทรรศการนานาชาติ (MICE) 

 

4. ความเส่ียง 

ความเส่ียงเกี่ยวกับการดาํเนินธุรกจิของกองทรัสต์ 

(1) ความเสี่ยงอันเน่ืองมาจากความต้องการใช้พื้นที่เพื่อจัดงานแสดงสินค้าและนิทรรศการของผู้ จัดงาน  

(Event Organizer) อาจลดลงอันเน่ืองมาจากปัจจัยต่างๆ 

ในช่วงหลายปีท่ีผ่านมา รายได้หลกัจากการดําเนินธุรกิจของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะลงทุนได้มาจากการให้ใช้พืน้ท่ี

ของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะลงทุน โดยรายได้ดังกล่าวเป็นรายได้ท่ีมาจากกลุ่มลูกค้าท่ีเป็นผู้ จัดงาน (Event 

Organizer) ซึ่งมีการเช่าพืน้ท่ีและใช้พืน้ท่ีเพ่ือจัดงานแสดงสินค้าและนิทรรศการ รวมถึงกิจกรรมทางการตลาด

ประเภทต่างๆ เพ่ือเป็นช่องทางในการเข้าถึงกลุ่มลูกค้าเป้าหมายอย่างมีประสิทธิภาพ โดยมีต้นทุนในระดับท่ี

เหมาะสม ทัง้นี ้แม้วา่กลุม่ลกูค้าท่ีเป็นผู้จดังาน (Event Organizer) จะเป็นกลุม่ลกูค้ากลุม่หนึง่ท่ีมีการเช่าพืน้ท่ีและใช้

พืน้ท่ีของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะลงทนุเพ่ือจดังานประเภทต่างๆมาอย่างต่อเน่ืองก็ตาม  ในระยะเวลาหลายปีท่ีผ่าน

มา ความต้องการใช้พืน้ท่ีเพ่ือจัดงานของลูกค้ากลุ่มนีมี้ความผันผวนและสามารถเปลี่ยนแปลงได้อย่างรวดเร็ว 

เน่ืองจากการเปล่ียนแปลงความต้องการของลกูค้าเอง (อาทิเช่น จากการเปลี่ยนแปลงนโยบายทางการตลาด การ

เปลี่ยนแปลงประเภทผลิตภณัฑ์ การเปลี่ยนแปลงงบประมาณ รวมถึงการเลื่อนระยะเวลาของการจดังานออกไป) 

รวมถึงความไม่แน่นอนของภาวะเศรษฐกิจมหภาคและการเมือง ตลอดจนการเปล่ียนแปลงนโยบายของภาครัฐ  ซึง่

การเปลี่ยนแปลงของความต้องการใช้พืน้ท่ีเพ่ือจดังานแสดงสินค้าและนิทรรศการของผู้จดังาน (Event Organizer) 

นัน้ยอ่มมีผลกระทบโดยตรงตอ่รายได้จากการปลอ่ยพืน้ท่ีให้เช่าและให้ใช้พืน้ท่ีของทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์จะลงทนุ 

ทัง้นี ้กลุ่มลูกค้าท่ีเป็นผู้จัดงานซึ่งมีการเช่าพืน้ท่ีและใช้พืน้ท่ีนัน้ มีระยะเวลาการเช่าพืน้ท่ีและใช้พืน้ท่ีเป็นระยะสัน้

ดงันัน้ รายได้จากกลุ่มลกูค้ากลุม่นีจ้ึงอาจมีการเปลี่ยนแปลงไปตามความต้องการใช้พืน้ท่ีเพ่ือจดังานของลกูค้ากลุม่
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ดงักล่าว ซึ่งต่างจากรายได้ประเภทการเช่าพืน้ท่ีทัว่ไปในตลาดอสงัหาริมทรัพย์ท่ีเป็นการเช่าพืน้ท่ีสํานกังาน หรือการ

เช่าพืน้ท่ีระยะยาว 3 ปี หรือเป็นการเช่าพืน้ท่ีท่ีมีการจดทะเบียนการเช่าซึ่งเป็นรายได้คงท่ี (Fixed income) ท่ีมี

ลกัษณะความผนัผวนและการเปลี่ยนแปลงตํ่า 

อย่างไรก็ดี เพ่ือเป็นการลดความเสี่ยงอนัเน่ืองมาจากการเปลี่ยนแปลงความต้องการใช้พืน้ท่ีเพ่ือจดังานแสดงและ

นิทรรศการของลูกค้าท่ีเป็นผู้ จัดงาน (Event Organizer) ผู้ จัดการกองทรัสต์ซึ่งจะทําหน้าท่ีวางแผนการจัดหา

ผลประโยชน์และการบริหารทรัพย์สิน จะกําหนดแผนการจัดหาลูกค้าผู้ เช่าพืน้ท่ีและผู้ ใช้พืน้ท่ี โดยให้มีลูกค้าท่ี

ประกอบไปด้วยลกูค้าหลากหลายกลุม่ ทัง้ลกูค้าภาคเอกชนในประเทศและต่างประเทศ รวมถึงลกูค้าท่ีเป็นหน่วยงาน

รัฐ โดยในการจัดหาลูกค้าภาคเอกชน ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะเน้นการเข้าถึงลูกค้าใน

หลากหลายธรุกิจ และมีการนําเสนอขอบเขตการให้เช่าและให้ใช้พืน้ท่ีท่ีมีความเหมาะสมและสามารถตอบโจทย์ของ

ลกูค้าได้เป็นอย่างดี ผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการดแูลและติดตามให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์นําเสนอการให้เช่า

และให้ใช้พืน้ท่ีให้สามารถตอบสนองความต้องการของลกูค้าได้อย่างครบถ้วน โดยมีต้นทุนการให้บริการในระดบัท่ี

เหมาะสม เพ่ือสร้างความพึงพอใจให้แก่ลูกค้า ซึ่งจะทําให้ลูกค้าเหล่านีก้ลบัมาเช่าพืน้ท่ีและใช้พืน้ท่ีของทรัพย์สินท่ี

กองทรัสต์จะลงทนุอยา่งตอ่เน่ือง 

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์และ /หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจไม่สามารถดําเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของ

กองทรัสต์ให้ประสบความสําเร็จได้  

บริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ เป็นผู้ รับผิดชอบการบริหารจดัการตามธรุกิจปกติของกองทรัสต์ และควบคมุการ

ดําเนินธุรกิจเพ่ือจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์จะลงทนุ ซึ่งการปฏิบตัิหน้าท่ีของบริษัทฯ จะอยู่

ภายใต้การควบคมุดแูลของทรัสตี ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อาจไม่มีโอกาสท่ีจะประเมินการตดัสินใจของบริษัทฯ เก่ียวกบักล

ยทุธ์ท่ีบริษัทฯ นํามาใช้ หรือการลงทนุของกองทรัสต์ ตลอดจนเง่ือนไขในการลงทนุดงักลา่ว การท่ีบริษัทฯ ไม่สามารถ

ดําเนินงานตามกลยทุธ์ของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามแผนที่วางไว้อาจมีผลกระทบในทางลบตอ่ธรุกิจ ฐานะการเงินและ

ผลการดําเนินงาน รวมทัง้โอกาสทางธรุกิจของกองทรัสต์อย่างมีนยัสําคญั 

ความสามารถของบริษัทฯ ในการดําเนินงานตามกลยทุธ์การลงทนุของกองทรัสต์ให้ประสบความสําเร็จนัน้ขึน้อยู่กบั

ปัจจัยท่ีไม่แน่นอนหลายประการ รวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทุนท่ีเหมาะสม และสอดคล้องกับ

หลกัเกณฑ์การลงทนุของกองทรัสต์ รวมทัง้การได้รับเง่ือนไขทางการเงินท่ีดี ดงันัน้ บริษัทฯ จงึไม่สามารถรับรองได้วา่

การดําเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของบริษัทฯ ในความเป็นจริงจะเป็นไปตามแผนท่ีวางไว้ หรือสามารถทําได้

ภายในเวลาและคา่ใช้จ่ายท่ีเหมาะสม 
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(3) กองทรัสต์ต้องพึ่งพาผู้บริหารระดับสูงและบุคลากรที่มีความชํานาญในการดําเนินงานจัดหาผลประโยชน์

และบริหารจัดการการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ 

กรรมการและผู้บริหารระดบัสงูของอิมแพ็ค ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เป็นส่วนสําคญัในการดําเนินงานจดัหา

ผลประโยชน์และบริหารจดัการการใช้ประโยชน์อสงัหาริมทรัพย์ การสญูเสียบคุลากรดงักลา่วไปจะเป็นการสญูเสียผู้มี

ประสบการณ์ ความรู้ สายสมัพนัธ์ทางธุรกิจและความชํานาญ การหาบคุลากรท่ีมีความสามารถในระดบัเดียวกนัมา

แทนท่ีเป็นเร่ืองท่ีทําได้ยาก และอาจสง่ผลให้ประสิทธิภาพในการดําเนินงานลดลง ในกรณีท่ีอิมแพ็คในฐานะผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ สูญเสียบุคลากรดงักล่าวไปและไม่สามารถชกัจูง จ้าง และพฒันาบุคลากรใหม่ท่ีมี

ความรู้ ความเช่ียวชาญ ความสามารถ ตลอดจนคณุสมบตัิท่ีเก่ียวกบัการจดัหาผลประโยชน์และบริหารจดัการการใช้

ประโยชน์อสงัหาริมทรัพย์ อาจทําให้กองทรัสต์มีความสามารถในการทํากําไรลดลง 

(4) อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนมีความเส่ียงจากการที่ผู้ใช้ /ผู้ เช่าพ้ืนที่อาจไม่ต่ออายุสัญญาใช้/เช่าพื้นที่

ระยะยาว 

อสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทนุบางแห่ง อาจประสบกบัเหตกุารณ์ท่ีสญัญาให้ใช้/เช่าพืน้ท่ีระยะยาวจํานวนมากจะ

ครบกําหนดอายใุนชว่งเวลาเดียวกนั ความถ่ีของการตอ่อายสุญัญาให้ใช้/เชา่พืน้ท่ีระยะยาวและวิธีการคํานวณค่าเช่า

พืน้ท่ีและ/หรือค่าตอบแทนทําให้กองทรัสต์มีความออ่นไหวต่อความผนัผวนของราคาตลาดของค่าเช่าพืน้ท่ีและ/หรือ

ค่าตอบแทน ซึง่ในช่วงตลาดขาลงอาจนําไปสูก่ารมีพืน้ท่ีว่างมากขึน้ และอตัราค่าเช่าและ/หรือค่าตอบแทนท่ีลดลงจะ

ทําให้รายได้จากค่าเช่าและ/หรือค่าตอบแทนลดต่ําลง ซึ่งจะส่งผลให้รายได้ของกองทรัสต์ลดลง ผู้ ใช้/ผู้ เช่าพืน้ท่ี

ทัง้หมดอาจไม่ต่ออายสุญัญาใช้/เช่าพืน้ท่ีระยะยาว หรือด้วยสภาวะของตลาด ผู้ ใช้/ผู้ เช่าพืน้ท่ีอาจต่ออายสุญัญาใช้/

เชา่พืน้ท่ีระยะยาวภายใต้เง่ือนไขท่ีกองทรัสต์ได้รับประโยชน์ด้อยลงกวา่ท่ีเคยได้รับตามสญัญาใช้/เช่าพืน้ท่ีระยะยาวท่ี

มีอยู่ในปัจจุบนั หากอตัราค่าเช่าพืน้ท่ีใหม่และ/หรือค่าตอบแทนใหม่เม่ือมีการต่ออายุ หรือเม่ือมีการเข้าทําสญัญา

ใหม่ตํ่ากว่าอตัราท่ีคาดว่าจะได้รับอย่างมีนยัสําคญัแล้ว จะส่งผลกระทบในทางลบต่อผลการดําเนินงานและฐานะ

การเงินของกองทรัสต์ นอกจากนี ้หากมีผู้ ใช้/ผู้ เช่าพืน้ท่ีรายใดบอกเลิกสญัญาใช้/เช่าพืน้ท่ีระยะยาว หรือไม่ต่ออายุ

สญัญาใช้/เช่าพืน้ท่ีระยะยาว บริษัทฯ ไม่สามารถรับประกนัได้ว่ากองทรัสต์จะสามารถนําพืน้ท่ีวา่งออกให้ใช้/เช่าใหม่

ได้ด้วยอตัราคา่เชา่และ/หรือค่าตอบแทนเดิม 

ทัง้นี ้สําหรับกรณีของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุนัน้ ลกูค้าท่ีมีสญัญาใช้/เชา่พืน้ท่ีระยะยาวเช่น ร้านอาหารนัน้มี

อยู่ในจํานวนท่ีไม่สงูนกัโดยมีพืน้ท่ีประมาณ 9,151 ตารางเมตร ซึง่คิดเป็นร้อยละ 6.97 ของพืน้ท่ีให้ใช้/เช่าพืน้ท่ีระยะ
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ยาวทัง้หมดท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุ ซึง่แม้ลกูค้าประเภทนีจ้ะตดัสินใจไม่ต่ออายสุญัญาใช้/เชา่พืน้ท่ี ก็จะไม่สง่ผลกระทบ

ตอ่ผลการดําเนินงานและฐานะการเงินของกองทรัสต์มากนกั 

(5) ความเส่ียงจากการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่เป็นสาระสําคัญและมีผลกระทบต่อการ

จัดหาผลประโยชน์ 

อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุนอาจต้องได้รับการซ่อมแซมและการปรับปรุงครัง้ใหญ่ในส่วนท่ีเป็น

สาระสําคญั ทัง้นีเ้พ่ือให้อสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าวมีความทนัสมยั และมีความเหมาะสมในการใช้ประโยชน์ของลกูค้า

มากยิ่งขึน้ และเพ่ือเป็นการดงึดดูลกูค้าให้มาใช้พืน้ท่ีของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทนุอยา่งสม่ําเสมอ  

การซอ่มแซมหรือการบํารุงรักษาเป็นประจําโดยทัว่ไปนัน้จะไม่มีผลกระทบตอ่ผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ แต่การ

ซ่อมแซมหรือการปรับปรุงครัง้ใหญ่ (โดยเฉพาะอย่างยิ่งท่ีมิใช่การดําเนินธุรกิจทางการค้าปกติ) อาจจําเป็นต้อง

ดําเนินการเพ่ือเปลี่ยนแปลงรูปลกัษณ์ ทัง้ภายในและภายนอกของอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ท่ี

กองทรัสต์ลงทุน ตลอดจนการเปล่ียนแปลงงานระบบท่ีสําคญั การซ่อมแซมหรือปรับปรุงใหญ่ดงักล่าวอาจต้องปิด

พืน้ท่ีบางส่วนของอสังหาริมทรัพย์เป็นการชั่วคราว การปิดพืน้ท่ีดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์

อสงัหาริมทรัพย์ในทางลบอย่างมีนยัสําคญั หรือเป็นสาเหตุให้ผู้ เช่าบอกเลิกสญัญาเช่า ไม่ต่ออายุสญัญาเช่า หรือ

ยกเลิกสญัญาให้ใช้พืน้ท่ีได้ ดงันัน้ หากอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทนุจําเป็นต้อง

มีการซ่อมแซมหรือการปรับปรุงครัง้ใหญ่ อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสําคญัต่อฐานะการเงินและผลการ

ดําเนินงานของกองทรัสต์ได้ 

ทัง้นี ้ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุมีการปรับปรุงซ่อมแซมอย่างต่อเน่ืองตามความจําเป็นและเหมาะสม โดยทํา

การเปล่ียนชิน้สว่นอปุกรณ์หรืออะไหลท่ี่เสื่อมสภาพหรือชํารุด เพ่ือรักษาสภาพอาคารให้อยูใ่นสภาพท่ีดีและเหมาะสม

ในการใช้ประโยชน์ ซึ่งการปรับปรุงซ่อมแซมดังกล่าวไม่มีผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินท่ี

กองทรัสต์เข้าลงทุน อีกทัง้การซ่อมบํารุงแต่ละครัง้จะใช้งบประมาณไม่สงูนกั เช่น การทาสีหลงัคา การซ่อมแซมผนงั

ภายในอาคารและห้องประชุม การเปล่ียนพรม การปรับปรุงห้องนํา้และห้องรับรองของอาคารต่างๆ โดยอิมแพ็คมี

แผนในการปรับปรุงซอ่มแซมรายการตา่งๆท่ีกลา่วไว้ข้างต้นทกุๆ 7 – 10 ปี  

นอกจากการซ่อมบํารุงตามปกติแล้ว อิมแพ็คยงัมีการซ่อมบํารุงหรือการปรับปรุงครัง้ใหญ่ท่ีใช้เงินลงทนุค่อนข้างสงู

บ้าง แต่ซ่อมบํารุงครัง้ใหญ่นัน้ก็มิได้ส่งผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชน์อย่างเป็นสาระสําคัญ เน่ืองจากจะ

ดําเนินการโดยปิดปรับปรุงทีละสว่น ทําให้ยงัสามารถให้ใช้พืน้ท่ีได้  
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สําหรับแผนงานการซ่อมบํารุงทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุในอนาคตนัน้ กองทรัสต์ได้มีการจดัตัง้งบประมาณที่

คาดว่าเพียงพอและเหมาะสมตามคําแนะนําของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพ่ือการซ่อมบํารุงให้ทรัพย์สินอยู่ในสภาพ

ดี และสามารถใช้ในการจดัหาประโยชน์ได้อย่างดี รวมถึงการลงทนุเพ่ือปรับปรุงท่ีอาจใช้เงินลงทนุค่อนข้างสงู โดยท่ี

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะสามารถจดัการบริหารงานซอ่มบํารุงตามความจําเป็นและเหมาะสมดงัเชน่การบริหารงาน

ท่ีผ่านมา อนัจะไม่มีผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชน์และกระแสเงินสดของกองทรัสต์อย่างมีนยัสําคญั ทัง้นีห้าก

งบประมาณในการซ่อมบํารุงทรัพย์สินนัน้ไม่เพียงพอต่อการดําเนินการ กองทรัสต์จะพิจารณาจดัหาแหล่งเงินทุนท่ี

เหมาะสมเพื่อลดผลกระทบในการจดัหาผลประโยชน์ 

 

(6) การที่ต้องเสียผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์หรือผู้ใช้พื้นที่รายที่มีความสําคัญอาจส่งผลกระทบด้านลบต่อสถานะ

ทางการเงนิและผลการดาํเนินงานของกองทรัสต์ 

ค่าเช่าพืน้ท่ีหรือค่าตอบแทนท่ีกองทรัสต์จะได้รับจากผู้ เช่าตามสญัญาให้ใช้/เช่าพืน้ท่ีระยะยาว หรือผู้ ใช้พืน้ท่ีตาม

สญัญาให้ใช้พืน้ท่ี จะเป็นท่ีมาของรายได้หลกัของกองทรัสต์ ดงันัน้ กองทรัสต์อาจมีความเสีย่งในกรณีท่ีผู้ เชา่พืน้ท่ีหรือ

ผู้ ใช้พืน้ท่ีรายท่ีมีความสําคญั เช่น บริษัท กรังด์ปรีซ์ อินเตอร์เนชัน่แนล จํากัด ผู้จัดงานแสดงรถยนต์ (Motor Show) 

บริษัท บีอีซี-เทโร เอ็นเตอร์เทนเม้นท์ จํากดั (มหาชน) บริษัท แอมเวย์ (ประเทศไทย) จํากดั ฯลฯ ซึง่เป็นลกูค้าท่ีมาเช่า

หรือใช้พืน้ท่ีของกองทรัสต์เป็นประจําอย่างต่อเน่ืองทุกๆปี ไม่กลบัมาเช่าหรือใช้พืน้ท่ีของกองทรัสต์ในปีถดัไป หรือ

ลกูค้าไม่ชําระค่าเช่าหรือค่าตอบแทน หรือยอมเลิกสญัญาเช่า หรือสญัญาให้ใช้พืน้ท่ีก่อนกําหนดระยะเวลา และหาก

กองทรัสต์ไม่สามารถหาลกูค้ารายใหม่มาทดแทนผู้ เช่าหรือผู้ ใช้พืน้ท่ีดงักล่าวได้ อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้

ของกองทรัสต์ได้ ซึง่จะสง่ผลโดยตรงตอ่ความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

อย่างไรก็ดี ผู้ เช่าพืน้ท่ีและผู้ ใช้พืน้ท่ีทุกรายท่ีทําสญัญาให้ใช้/เช่าพืน้ท่ีระยะยาว หรือสญัญาใช้พืน้ท่ีกับกองทรัสต์

จะต้องวางเงินประกนัการเช่าพืน้ท่ีจํานวน 20,000 – 1,000,000 บาท ตอ่สญัญาขึน้อยู่กบัพืน้ท่ี สําหรับพืน้ท่ีให้ใช้/เช่า

ระยะยาว มีการเก็บเงินค่าเช่าพืน้ท่ีหรือค่าตอบแทนลว่งหน้าสําหรับการใช้พืน้ท่ีตลอดอายสุญัญาโดยเฉลี่ยไม่ตํ่ากวา่

ร้อยละ 30 ของค่าเช่าพืน้ท่ีหรือค่าตอบแทน ดงันัน้ในกรณีท่ีผู้ เช่าหรือผู้ ใช้พืน้ท่ีไม่ชําระค่าเช่าพืน้ท่ีหรือค่าตอบแทน 

หรือยกเลิกสญัญาก่อนกําหนด กองทรัสต์จะสามารถยดึเงินประกนัดงักลา่วตามเง่ือนไข ดงันัน้ สญัญาวางเงินประกนั

ในลกัษณะนีจ้ะช่วยลดความเสี่ยงและ/หรือผลกระทบต่อรายได้ของกองทรัสต์ นอกจากนีผู้้ ใช้พืน้ท่ีรายใหญ่จะมีการ

จองพืน้ท่ีล่วงหน้าประมาณ 6 เดือนก่อนเข้าใช้พืน้ท่ี ดงันัน้ในกรณีท่ีลกูค้ามีการยกเลิกสญัญาก่อนการจดังาน อิม

แพ็คในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะมีเวลาเพียงพอในการจดัหาผู้ ใช้พืน้ท่ีรายใหม่มาทดแทนผู้ ใช้พืน้ท่ีรายท่ีมี

ความสําคญัได้ 
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(7) ความเสี่ยงเก่ียวกับคู่แข่งทางการค้าในการดาํเนินธุรกจิของกองทรัสต์ 

ความเสี่ยงประการหนึ่งท่ีกองทรัสต์จะต้องประสบเม่ือเข้าลงทุนในทรัพย์สินของโครงการ คือความเส่ียงจากการ

แข่งขนัในธุรกิจศูนย์การแสดงนิทรรศการและศูนย์ประชุม ในปัจจุบนั จํานวนผู้ประกอบการด้านสถานท่ีจดัประชุม

และศนูย์แสดงนิทรรศการในประเทศไทยมีผู้ประกอบการเอกชนรายใหญ่อยู่จํานวนไม่มาก โดย ณ วนัท่ี 31ธนัวาคม 

พ.ศ.2556 ศูนย์การประชุมและศูนย์แสดงนิทรรศการในประเทศไทยท่ีเป็นท่ีรู้จกัและยอมรับอย่างกว้างขวาง ได้แก่ 

ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี ศูนย์นิทรรศการและการประชุมไบเทค ศูนย์การประชุม

แห่งชาติสิริกิต์ิ และศนูย์การประชมุและศนูย์แสดงนิทรรศการ Royal Paragon Hall ในส่วนของสถานท่ีจดัการแสดง

ในร่มท่ีเป็นท่ีรู้จกัและยอมรับอย่างกว้างขวางในประเทศไทย ได้แก่ อิมแพ็ค อารีนา และศนูย์วฒันธรรมแห่งประเทศ

ไทย จากการท่ีผู้ประกอบการแต่ละรายท่ีมีอยู่ในปัจจุบนัจะมีจดุเด่นท่ีแตกต่างกนั อีกทัง้ยงัมีทําเลท่ีตัง้และลกัษณะ

ตลอดจนรูปแบบของอาคารท่ีไม่เหมือนกัน ทําให้การแข่งขันระหว่างผู้ประกอบการรายต่างๆภายในประเทศใน

ปัจจบุนัยงัไม่ถือว่ามีความรุนแรงมากนกั โดยลกูค้าผู้จดังานแสดงและงานประชมุจะเลือกใช้พืน้ท่ีและสถานท่ีเพ่ือจดั

แสดงตามความเหมาะสมกบัลกัษณะของงานท่ีจะจดัขึน้ ในช่วงระยะเวลาหลายปีท่ีผ่านมา ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะ

ลงทุน อนัได้แก่ ศูนย์จดัการแสดงอิมแพ็คอารีน่า (IMPACT Arena) ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็ค เมือง

ทองธานี  (IMPACT Exhibition Center) ศนูย์การประชมุอมิแพ็คฟอร่ัม (IMPACT Forum) และอาคารอิมแพ็คชาเลน

เจอร์ (IMPACT Challenger) สามารถแขง่ขนักบัคู่แขง่รายอ่ืนๆได้เป็นอย่างดี โดยอาศยัจดุเดน่ในด้านลกัษณะอาคาร

สถานท่ีท่ีมีอาคารแสดงสินค้าและนิทรรศการและห้องประชมุท่ีกว้างขวาง ความสามารถในการรองรับการจดังานได้

หลากหลายรูปแบบและทุกกลุม่เป้าหมายทัง้ผู้บริโภคและภาคธุรกิจ จํานวนท่ีจอดรถท่ีสามารถรองรับผู้มาใช้บริการ 

รวมถงึความสะดวกสบายในการเดินทาง 

อนึง่ หลงัจากท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุในทรัพย์สินแล้ว ในอนาคตกองทรัสต์อาจต้องเผชิญความเสี่ยงจากการเกิดขึน้ของ

ศนูย์การประชมุและศนูย์แสดงนิทรรศการแห่งใหม่ (นอกเหนือจากท่ีมีอยูใ่นปัจจบุนั) ท่ีอาจมีจดุเดน่ในด้านทําเลท่ีตัง้

ท่ีซึ่งมีความสะดวกในการเดินทางเข้าถึงโดยการคมนาคมสาธารณะ การมีพืน้ท่ีในการให้บริการท่ีกว้างขวางและ

สามารถตอบสนองความต้องการของลกูค้าประเภทต่างๆได้แบบครบวงจร แม้วา่การเกิดขึน้ของศนูย์การประชมุและ

ศนูย์แสดงนิทรรศการแห่งใหม่ท่ีมีทําเลที่ตัง้ท่ีดีและสามารถให้บริการแก่ลกูค้าได้แบบครบวงจรจะมีโอกาสไม่มากนกั 

(เน่ืองจากการดําเนินธุรกิจศูนย์การแสดงและการประชุมจําเป็นต้องใช้เงินลงทุนจํานวนมากเพ่ือจัดหาท่ีดินขนาด

ใหญ่ในบริเวณเดียวกนัท่ีสะดวกและง่ายต่อการเดินทางเข้าถึง การจดัให้มีระบบสาธารณูปโภคท่ีครบวงจร รวมถึง

การออกแบบและก่อสร้างอาคาร ประกอบกบัการดําเนินธรุกิจประเภทนีจํ้าเป็นต้องใช้บคุลากรท่ีมีความสามารถและ

มีประสบการณ์ซึ่งมีจํานวนไม่มากนกัในขณะนี)้  อย่างไรก็ดี เพ่ือเป็นการสร้างความสามารถในการแข่งขนัในระยะ
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ยาวของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะลงทนุ บริษัทฯในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ (REIT Manager) จะกําหนดแผนงานและ

กลยุทธ์ทางการตลาดท่ีเหมาะสมเพ่ือดึงดูดลูกค้าประเภทต่างๆทัง้กลุ่มลูกค้าเอกชนในประเทศและต่างประเทศ 

รวมถึงกลุ่มลูกค้าหน่วยงานรัฐให้มาใช้บริการพืน้ท่ีของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะลงทุนอย่างต่อเน่ือง รวมถึงการ

ให้บริการประเภทตา่งๆท่ีจําเป็นและเป็นการอํานวยความสะดวกให้แก่ลกูค้าดงักลา่ว ซึง่ผู้จดัการกองทรัสต์เช่ือวา่การ

ดําเนินการในแนวทางนีจ้ะทําให้ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะลงทุนสามารถแข่งขันกับคู่แข่งขันรายอ่ืนๆได้อย่างไม่

เสียเปรียบ 

(8) ความเส่ียงเก่ียวกับความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และการแข่งขันทางการค้าในกรณีที่อิมแพ็คพัฒนา

โครงการอิมแพค็เฟส 2 

ตามท่ีอิมแพ็คมีแผนท่ีจะนําเงินส่วนหนึ่งจากการขายทรัพย์สินหลกัท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุนไปใช้ในการลงทุนเพ่ือ

ขยายพืน้ท่ีให้ใช้และ/หรือเช่าของศนูย์แสดงสินค้าและการประชมุ อมิแพ็ค เมืองทองธานีเพิ่มเติม (“โครงการขยาย”) 

นัน้ เน่ืองจากปัจจุบนัความสามารถในการรองรับความต้องการของลกูค้าในพืน้ท่ีให้ใช้และ/หรือเช่าของทรัพย์สินท่ี

กองทรัสต์จะเข้าลงทนุค่อนข้างมีความจํากดั การลงทุนเพ่ิมเติมในโครงการขยายนัน้ก็เพ่ือรองรับความต้องการของ

ลกูค้าท่ีขยายตวัเพิ่มมากขึน้ ดงันัน้ การลงทนุในโครงการขยายของอิมแพ็คจะมุ่งเพ่ือเป็นการสนบัสนนุการให้ใช้และ/

หรือเช่าทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุน ตลอดจนเป็นการรักษาความได้เปรียบในเชิงการแข่งขนั (Competitive 

Advantage) โดยมีปัจจยัในการพิจารณากล่าวคือ เพ่ือรองรับความต้องการของลกูค้ากลุม่ใหม่ซึง่ปัจจบุนัทรัพย์สนิท่ี

กองทรัสต์จะเข้าลงทนุยงัไม่สามารถเข้าถึงกลุม่ลกูค้าดงักลา่วได้อย่างเต็มท่ี โดยการลงทนุในโครงการขยายของอิม

แพ็คจะเป็นไปเพ่ือรองรับความต้องการสว่นเกินท่ีทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุไม่สามารถรองรับได้ สนบัสนนุการ

ดําเนินการของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุและรักษาความเป็นผู้ นําและเสริมความแข็งแกร่งในการแข่งขนัของ

ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุ เป็นต้น โดยผู้จดัการกองทรัสต์เห็นวา่การลงทนุในโครงการขยายโดยอิมแพ็คนัน้ จะ

ไม่ก่อให้เกิดผลกระทบในเชิงลบอนัจะทําให้ผลการดําเนินงานของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุลดลง แต่ในทาง

กลบักนัโครงการขยายจะเป็นการสนบัสนนุและส่งเสริมกิจการของกองทรัสต์เพิ่มเติม เน่ืองจากจะทําให้โครงการอิม

แพ็คเมืองทองธานีนัน้เป็นศูนย์รวมของศูนย์แสดงสินค้าและศูนย์ประชุมท่ีสามารถรองรับงานแสดงได้หลากหลาย 

และสามารถตอบสนองความต้องการของผู้ใช้บริการได้ทกุรูปแบบ 

ทัง้นี ้เพ่ือเป็นการป้องกนัความเสี่ยงในกรณีท่ีอิมแพ็คซึง่เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้า

ลงทนุจะเข้าไปดําเนินการบริหารทรัพย์สินของโครงการขยายนัน้ อิมแพ็คตกลงจะบริหารทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้า

ลงทุนและโครงการขยาย โดยคํานึงถึงผลประโยชน์ของกองทรัสต์เป็นสําคญั เพ่ือไม่ให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อ
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ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุนอนัเน่ืองจากการท่ีอิมแพ็คเป็นผู้บริหารโครงการขยายด้วย โดยอิมแพ็คตกลงจะ

บริหารจดัการโครงการขยาย โดยมีปัจจยัในการพิจารณาตามท่ีกล่าวแล้วข้างต้นโดยมีวตัถปุระสงค์เพ่ือท่ีจะรองรับ

งานส่วนเพ่ิมจากทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุน และจะบริหารจดัการโครงการขยายดงักล่าวเพ่ือสนบัสนุนการ

ดําเนินงานของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุเทา่นัน้ 

ทัง้นี ้ก่อนท่ีอิมแพ็คจะเข้าลงทุนในโครงการขยาย อิมแพ็คมีนโยบายจะดําเนินการศึกษาความต้องการของตลาด 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมายเพ่ิมเติม และรูปแบบของโครงการขยายท่ีเหมาะสม เพ่ือให้มั่นใจได้ว่าโครงการขยายจะไม่

ก่อให้เกิดผลกระทบในเชิงลบกบัทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุ แต่จะก่อให้เกิดประโยชน์ต่อทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์

จะเข้าลงทนุทัง้ทางตรงและทางอ้อม โดยอิมแพ็คคาดว่าระยะเวลาในการเร่ิมดําเนินการของโครงการขยายจะอยู่ใน

ภายในระยะเวลา 2-3 ปีภายหลงัจากการจดัตัง้กองทรัสต์ 

นอกจากนี ้เพ่ือเป็นการเพ่ิมความมั่นใจให้กับนกัลงทุน อิมแพ็คตกลงที่จะให้คํารับรองในสญัญาตกลงกระทําการ

ระหว่างอมิแพ็คและทรัสตีวา่ 

ก. หากอิมแพ็คต้องการดําเนินการโครงการขยาย อิมแพ็คจะต้องแจ้งให้ผู้ จัดการกองทรัสต์รับทราบ

รายละเอียดของโครงการขยาย และจะดําเนินการได้เม่ือมีความเห็นจากผู้ จัดการกองทรัสต์ว่าการ

ดําเนินการขยายโครงการดงักลา่วไม่ขดัแย้งกบัแนวทางการดําเนินการลงทนุโครงการขยายท่ีระบไุว้ข้างต้น 

และทรัสตีได้รับทราบความเห็นดงักลา่วแล้ว 

ข. หากอิมแพ็คประสงค์จะโอนกรรมสิทธ์ิหรือให้สิทธิการเช่าในโครงการขยายดังกล่าวให้แก่กองทุนรวม

อสงัหาริมทรัพย์อื่น หรือทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อื่น (นอกเหนือจากกองทรัสต์) หรือบคุคลอ่ืน 

อิมแพ็คจะต้องทําหนงัสือแจ้งเป็นคําเสนอไปยงักองทรัสต์เพ่ือให้พิจารณาในการเข้าลงทนุในโครงการขยาย

ก่อนกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์อ่ืน หรือทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อื่น หรือบคุคลอ่ืน 

ค. นอกจากนัน้ เม่ือโครงการขยายดงักล่าวสามารถสร้างรายได้ในระดบัท่ีเหมาะสมและเป็นประโยชน์แก่การ

เข้าลงทนุโดยกองทรัสต์ และอิมแพ็คยงัไม่ได้ทําคําเสนอขายโครงการขยายดงักล่าวให้แก่กองทรัสต์ ภายใน

ระยะเวลา 2 ปีนบัจากวนัท่ีโครงการขยายได้เร่ิมดําเนินการ อิมแพ็คตกลงให้กองทรัสต์มีสทิธิในการเสนอซือ้ 

(Call Option) โครงการขยายท่ีได้ดําเนินการพฒันาเสร็จและได้เร่ิมดําเนินการแล้ว โดยกองทรัสต์สามารถ

ทําหนงัสือคําเสนอแจ้งไปยงัอิมแพ็ค โดยระบขุ้อกําหนดและเง่ือนไขเก่ียวกบัการเสนอซือ้หรือเช่าโครงการ

ขยายดงักล่าว เพ่ือให้อิมแพ็คพิจารณารับข้อเสนอ ในกรณีท่ีอิมแพ็คปฏิเสธไม่รับข้อเสนอในการเข้าลงทุน
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ดงักลา่วจากกองทรัสต์ อิมแพ็คจะต้องแจ้งให้กองทรัสต์ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรเก่ียวกบัการปฏิเสธไม่รับ

ข้อเสนอในการเข้าลงทุนในโครงการขยายท่ีเสนอโดยกองทรัสต์ นอกจากนี  ้ในกรณีท่ีอิมแพ็คจะโอน

กรรมสิทธ์ิหรือให้สิทธิการเช่าในโครงการขยายแก่บคุคลอื่นท่ีไม่ใช่กองทรัสต์ อิมแพ็คจะสามารถดําเนินการ

ดงักล่าวได้ภายใต้เง่ือนไขท่ีว่าการโอนกรรมสิทธ์ิหรือให้สิทธิการเช่าในโครงการขยายดงักล่าวนัน้ต้องเป็น

เง่ือนไขท่ีเสนอให้แก่หรือตกลงกบับคุคลอื่นท่ีไม่ดีกว่า (ในมมุมองของกองทรัสต์โดยสจุริต) ท่ีกองทรัสต์ได้

เสนอให้แก่อิมแพ็ค 

อย่างไรก็ตาม ในปัจจบุนั อิมแพ็คยงัไม่ได้มีแผนการพฒันาและก่อสร้างโครงการขยายท่ีชดัเจนและเป็นรูปธรรมแต่

อย่างใด โดยทีมงานของอมิแพ็คกําลงัอยู่ในระหว่างการศกึษาความต้องการของตลาดและประเมินแนวโน้มของธุรกิจ

ในอนาคต โดยยงัไม่ได้มีการกําหนดระยะเวลาท่ีชดัเจนและแน่นอนในการพฒันา ก่อสร้างและดําเนินการโครงการ

ขยาย การพฒันาและก่อสร้างโครงการขยายจะมีการดําเนินการก็ต่อเม่ืออิมแพ็คได้ดําเนินการศึกษาและประเมิน

สภาวะเศรษฐกิจและความต้องการของตลาด และมีความมัน่ใจวา่การพฒันา ก่อสร้างและดําเนินการโครงการขยาย

มีความคุ้มค่าในการลงทุนและช่วยสนบัสนุนการดําเนินการของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุน ทัง้นี ้การพฒันา 

ก่อสร้างและดําเนินการโครงการขยาย (หากจะมีการดําเนินการในอนาคต) จะมีจดุมุ่งหมายเพ่ือรองรับความต้องการ

ส่วนเกิน (Excess Demand) ท่ีทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุนไม่สามารถรองรับได้ โดยทางอิมแพ็คจะพิจารณา

จากจํานวนงานท่ีลูกค้าสํารองเข้ามาและไม่มีพืน้ท่ีรองรับได้และการขยายขนาดพืน้ท่ีการจัดงานแสดงสินค้าของ

ลกูค้าปัจจบุนั 

(9) ความเสี่ยงทีอ่าจเกดิขึ้นจากการกู้ยืม 

เน่ืองจากกองทรัสต์มีความประสงค์จะกู้ ยืมเงินระยะยาวจํานวนรวมทัง้สิน้ไม่เกิน 4,100 ล้านบาท หรือคิดเป็น

ประมาณร้อยละ 20 ของมลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ณ วนัท่ีกองทรัสต์ลงทุนครัง้แรกแล้วเสร็จ เพ่ือเป็นแหล่ง

เงินทนุส่วนหนึง่ในการลงทนุในทรัพย์สินหลกัท่ีลงทนุครัง้แรก และรวมถึงวงเงินกู้สําหรับปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ของ

กองทรัสต์ ในอนาคต ดงันัน้กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงเกิดขึน้จากการกู้ ยืมเงินดงักลา่วได้ เน่ืองจากอตัราดอกเบีย้ใน

ส่วนท่ีเป็นอตัราดอกเบีย้ลอยตวัอาจมีการเปลี่ยนแปลงในระหว่างอายุเงินกู้  ซึ่งอาจส่งผลกระทบทางลบต่อผลการ

ดําเนินงานของกองทรัสต์และความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ นอก

จากนื ้ในกรณีท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถชําระดอกเบีย้และ/หรือเงินต้นตามท่ีกําหนดในสญัญากู้ ยืมเงิน อาจสง่ผลให้ผู้ ให้

กู้อาจดําเนินการทางกฎหมายกบักองทรัสต์อนัเน่ืองมาจากการไม่ปฏิบติัตามสญัญากู้ ยืมเงิน เช่น การบงัคบัจํานอง

ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ท่ีนําไปเป็นหลกัประกันเงินกู้ หรือการรับโอนสิทธิบนกรมธรรม์ประกันภยัในทรัพย์สินท่ี
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กองทรัสต์เข้าลงทนุ ซึง่เม่ือเกิดความเสียหายอยา่งเป็นสาระสําคญับนทรัพย์สินของกองทรัสต์ ผู้ให้กู้อาจพิจารณาให้

นําเงินชดเชยท่ีได้รับภายใต้กรมธรรม์ประกนัภยัไปชําระคืนเงินกู้ก่อนท่ีจะนํามาซ่อมแซมทรัพย์สินของกองทรัสต์ ซึง่

จะสง่ผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถซอ่มแซมทรัพย์สินให้อยูใ่นสภาพท่ีพร้อมจดัหาผลประโยชน์ได้ 

อย่างไรก็ตาม เม่ือครบกําหนดชําระเงินกู้ ในปีท่ี 5 และ/หรือ ปีท่ี 7 บริษัทฯในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณา

ทางเลือกในการระดมทนุด้วยวิธีต่างๆ เชน่ การเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเตมิ การเสนอขายหุ้นกู้  การกู้ยืมจากสถาบนั

การเงินเพ่ือชําระคืนหนีเ้ดิม (Refinance) เป็นต้น โดยบริษัทฯจะเลือกวิธีการท่ีก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์และกองทรัสต์ ซึง่เม่ือพิจารณาจากหลกัประกนัการกู้ ยืมและความสามารถในการชําระหนีข้องกองทรัสต์

แล้ว ความเสี่ยงจากการท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถชําระเงินต้นตามท่ีกําหนดในสญัญากู้ ยืมเงินเน่ืองจากไม่สามารถทํา

การระดมทุนเพ่ือชําระคืนหนีเ้ดิมอยู่ในระดับต่ํา เน่ืองจากอัตราส่วนการกู้ ยืมต่อสินทรัพย์รวมอยู่ในระดับท่ีต่ํา 

ประกอบกับอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์จะเข้าไปลงทุนนัน้มีความสามารถท่ีจะสร้างรายได้ให้กับกองทรัสต์อย่าง

ตอ่เน่ือง 

ทัง้นี ้บริษัทฯในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ตระหนกัถงึความเสี่ยงดงักล่าวและจะดําเนินการพิจารณาและติดตามปัจจยั

ท่ีมีผลกระทบต่อการกู้ ยืมของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงแนวโน้มอตัราดอกเบีย้อย่างสม่ําเสมอเพ่ือท่ีจะสามารถประเมิน

ความเสี่ยงและดําเนินการตามความเหมาะสม นอกจากนี ้บริษัทฯอาจพิจารณาใช้เคร่ืองมือทางการเงินเพ่ือลดความ

เสี่ยงจากการกู้ ยืมเงินเช่นบริการธุรกรรมแลกเปล่ียนอัตราดอกเบีย้ (Interest Rate Swap) โดยกองทรัสต์จะ

ดําเนินการดงักลา่วโดยคํานงึถงึกฎหมายท่ีเก่ียวข้องและคํานงึถงึประโยชน์สงูสดุของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เป็นสําคญั 

1.2 ความเสี่ยงเก่ียวกับความสามารถในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน 

(1) ความเสี่ยงเก่ียวกับสิทธิในการใช้ถนนรอบโครงการ 

ในปัจจบุนั ถนนรอบโครงการอนัประกอบไปด้วย (1) ถนนคัน่กลางโครงการระหว่างศนูย์จดัการแสดงอิมแพ็คอารีน่า

และศนูย์แสดงสนิค้าและการประชมุอิมแพ็ค เมืองทองธานี (2) ถนนด้านศนูย์การแสดงธนัเดอร์โดม (3) ถนนด้านลาน

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

ผู้ ใช้บริการในโครงการต้องใช้ เพ่ือการสญัจรภายในโครงการและเพ่ือการเข้าออกโครงการ (โปรดพิจารณาแผนท่ี

แสดงถนนเข้าออกสู่ถนนสาธารณะของโครงการตามท่ีปรากฏในข้อ 3.6 เร่ืองข้อจํากัดในการใช้ประโยชน์ใน

อสงัหาริมทรัพย์ กรณีถนนรอบโครงการประกอบ) อย่างไรก็ดี ถนนบริเวณรอบโครงการดงักล่าวไม่ได้เป็นส่วนหนึ่ง

ของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์จะลงทนุในครัง้แรก 
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ถนนคัน่กลางโครงการระหว่างศูนย์จดัการแสดงอิมแพ็คอารีน่าและศูนย์แสดงสินค้าและการประชุม อิมแพ็ค เมือง

ทองธานีนัน้ ปัจจบุนัเป็นกรรมสิทธ์ิของอิมแพ็ค ภายใต้โฉนดท่ีดินเลขท่ี 41953 ปัจจบุนัยงัไม่สามารถจดทะเบียนภาร

จํายอมเพ่ือเป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณปูโภคตา่งๆ ให้แก่ท่ีดินซึง่เป็นท่ีตัง้ของทรัพย์สิน

ท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุได้ เน่ืองจากในขณะนีเ้จ้าของกรรมสทิธ์ิของท่ีดินสามยทรัพย์ (ท่ีดินอนัเป็นท่ีตัง้ของโครงการ) 

และท่ีดินภารยทรัพย์ (ท่ีดินถนนคัน่กลาง) ยังเป็นรายเดียวกัน คือ อิมแพ็ค โดยผลในทางกฎหมายไม่สามารถจด

ทะเบียนภารจํายอมให้แก่ท่ีดินท่ีมีเจ้าของกรรมสิทธ์ิเป็นบคุคลเดียวกนัได้ ดงันัน้ เม่ือมีการโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สิน

ท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุนให้แก่กองทรัสต์แล้ว ในวนัเดียวกนันัน้อิมแพ็คจึงจะดําเนินการจดทะเบียนภารจํายอมเพ่ือ

เป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณปูโภคต่างๆ ให้แก่ท่ีดินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุตอ่ไป 

สําหรับถนนด้านศนูย์การแสดงธนัเดอร์โดมซึง่เป็นท่ีดินจํานวน 2 แปลง (โฉนดท่ีดินเลขท่ี 30046 และ 22146) ซึง่เป็น

กรรมสิทธ์ิของบีแลนด์ และ บางกอกแอร์พอร์ท ปัจจุบนัได้มีการจดทะเบียนภารจํายอม "เร่ืองทางเดิน ทางรถยนต์ 

ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆทัง้แปลง"  ให้แก่ท่ีดินโครงการท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุทัง้หมดเรียบร้อย

แล้วเม่ือวนัท่ี 18 ตลุาคม พ.ศ. 2556 

สําหรับถนนด้านลานจอดรถกลางแจ้ง P4 P5 P6 ซึง่เป็นท่ีดินจํานวน 3 แปลง (โฉนดท่ีดินเลขท่ี 30045 30941 และ 

49819) ซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของบางกอกแอร์พอร์ท ปัจจบุนัได้มีการจดทะเบียนภารจํายอม "เร่ืองทางเดิน ทางรถยนต์ 

ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆทัง้แปลง"  ให้แก่ท่ีดินโครงการท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุทัง้หมดเรียบร้อย

แล้วเม่ือวนัท่ี 18 ตลุาคม พ.ศ. 2556 

สําหรับถนนบริเวณด้านหน้าอิมแพ็คอารีน่าซึ่งเป็นท่ีดินจํานวน 4 แปลง (โฉนดท่ีดินเลขท่ี 659 650 30995 และ 

34330) ซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของบีแลนด์และบางกอกแอร์พอร์ท ปัจจุบนัได้มีการจดทะเบียนภารจํายอม "เร่ืองทางเดิน 

ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆทัง้แปลง" (ยกเว้นโฉนดท่ีดินเลขท่ี 659 ซึ่งเป็นการจด

ทะเบียนภารจํายอมบางส่วน เน่ืองจากลักษณะของท่ีดิน โดยท่ีดินภายใต้โฉนดท่ีดินเลขท่ี 659 มีลกัษณะเป็นรูป

เคร่ืองหมายบวก โดยภารจํายอมท่ีจดทะเบียนให้นัน้เป็นพืน้ท่ีจากด้านหนึ่งของท่ีดินไปยงัอีกด้านของท่ีดินเพ่ือเป็น

ถนนต่อไปยังท่ีดินแปลงถัดไป อย่างไรก็ดีพืน้ท่ีและขนาดของท่ีดินท่ีอยู่ภายใต้ภารจํายอมบางส่วนนัน้มีความ

เหมาะสมและเพียงพอในการสญัจรเข้าออกแล้ว) ให้แก่ท่ีดินโครงการท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุนทัง้หมดเรียบร้อยแล้ว

เม่ือวนัท่ี 18 ตลุาคม พ.ศ. 2556 

สําหรับถนนบริเวณใต้ทางด่วน ซึง่เป็นกรรมสิทธ์ิของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย โดยถนนบริเวณนีไ้ม่สามารถจด

ทะเบียนภารจํายอมได้ ทัง้นี ้บริษัทฯ มีความเห็นว่าความเส่ียงท่ีการทางพิเศษแห่งประเทศไทยจะปิดถนนดงักล่าว
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เป็นความเสี่ยงท่ีต่ําเน่ืองจากเป็นถนนท่ีเปิดให้สาธารณชนท่ีอาศยัอยู่ในบริเวณโครงการเมืองทองธานีใช้สญัจรเข้า

ออกมาเป็นระยะเวลานานแล้ว ดงันัน้ หากการทางพิเศษแหง่ประเทศไทยปิดถนนดงักลา่ว อาจจะก่อให้เกิดผลกระทบ

กบัประชาชนที่อยู่อาศยับริเวณใกล้เคียงได้รับความเดือดร้อนเป็นจํานวนมาก 

ดังท่ีได้กล่าวไว้ข้างต้น อิมแพ็คได้ดําเนินการให้มีการจดทะเบียนภารจํายอมเพ่ือเป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า 

ประปา ตลอดจนสาธารณปูโภคต่างๆ บนท่ีดินซึง่เป็นท่ีตัง้ของถนนรอบโครงการให้แก่ท่ีดินโครงการทกุแปลง เพ่ือให้

กองทรัสต์สามารถใช้ประโยชน์จากถนนรอบโครงการดงักลา่วได้อย่างเต็มท่ีและเพ่ือเป็นทางออกไปสู่ถนนสาธารณะ 

ทัง้นี ้ยกเว้นท่ีดินของบริษัท สยามโกลบอลเฮ้าส์ จํากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นถนนด้านทิศใต้ของโครงการเน่ืองจากเป็น

กรรมสทิธ์ิของบคุคลท่ีสามอยา่งไรก็ดี ท่ีดินของบริษัท สยามโกลบอลเฮ้าส์ จํากดั (มหาชน)ดงักลา่ว กินพืน้ท่ีเพียงสว่น

หนึ่งของถนนทางทิศใต้ของโครงการเท่านัน้ หากทางบริษัท สยามโกลบอลเฮ้าส์ จํากดั (มหาชน) ปิดพืน้ท่ีไม่ให้ผ่าน

เข้าออกได้ ทางโครงการสามารถทําทางเบี่ยงเพ่ือให้การจราจรรอบโครงการยงัเป็นปกติอยู่ได้ นอกจากนี ้ทางบริษัทฯ

ยงัเห็นวา่โอกาสท่ีบริษัท สยามโกลบอลเฮ้าส์ จํากดั (มหาชน) จะปิดพืน้ท่ีไม่ให้ผ่านเข้าออกนัน้ตํ่ามาก เน่ืองจากถนน

สายนีถ้กูใช้เป็นทางผา่นเข้าออกโครงการและชมุชนในบริเวณใกล้เคียงมาเป็นเวลานานแล้ว ซึง่หากมีการปิดพืน้ท่ีจะ

ส่งผลกระทบต่อประชาชนเป็นจํานวนมาก นอกจากนัน้ยงัมีถนนสายอ่ืนท่ีสามารถใช้ผ่านเข้าออกโครงการทดแทน

ถนนสายนีไ้ด้ 

(2) ความเส่ียงเก่ียวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านทางพเิศษอุดรรัถยาสู่ทีต้ั่งของอสังหาริมทรัพย์ทีก่องทรัสต์ จะ

เข้าลงทุน 

ทางเข้าออกโครงการท่ีสะดวกสําหรับผู้ ใช้บริการโครงการ คือการใช้ทางพิเศษอุดรรัถยาซึ่งมีทางขึน้ลงทางด่วนอยู่

ด้านทิศตะวันตกของโครงการ อย่างไรก็ดี เส้นทางเดินรถจากโครงการไปยังจุดขึน้ลงทางด่วน (พิเศษอุดรรัถยา) 

ดงักลา่วต้องผ่านถนนซึง่เป็นท่ีดินกรรมสทิธ์ิของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย ซึง่ปัจจบุนั การทางพิเศษแหง่ประเทศ

ไทยเปิดให้ประชาชนใช้เส้นทางดงักล่าวเพื่อเข้าออกสู่โครงการเป็นการทัว่ไป ทัง้นี ้อิมแพ็คซึ่งเป็นเจ้าของทรัพย์สิน

ไม่ได้เข้าทําข้อตกลงใดๆ เป็นกรณีพิเศษกบัการทางพิเศษแห่งประเทศไทยในการใช้เส้นทางดงักล่าวเพ่ือสญัจรเข้า

ออกสู่โครงการแต่อย่างใด  

ดงันัน้ หากการทางพิเศษแหง่ประเทศไทยปิดหรือจํากดัการใช้ถนนดงักลา่วจะก่อให้เกิดความไม่สะดวกแก่ผู้ใช้บริการ

ของโครงการเป็นอยา่งมาก โดยจะสง่ผลให้ผู้ใช้บริการต้องเล่ียงไปใช้ทางขึน้ลงทางดว่นท่ีอยูไ่กลจากโครงการหรือต้อง

เลี่ยงไปใช้เส้นทางเข้าออกโครงการเส้นทางอื่นแทน อย่างไรก็ตาม ความเสี่ยงท่ีการทางพิเศษแห่งประเทศไทยจะปิด

หรือจํากัดการใช้เส้นทางถนนจากโครงการไปยังจุดขึน้ลงทางด่วน (พิเศษอุดรรัถยา) ดงักล่าวเป็นความเส่ียงท่ีต่ํา 
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เน่ืองจากจะเป็นการลดจํานวนผู้ ใช้บริการทางด่วน (พิเศษอุดรรัถยา) ซึ่งจะส่งผลให้การทางพิเศษแห่งประเทศไทย

ได้รับรายได้จากผู้ ใช้บริการน้อยลง และจะก่อให้เกิดผลกระทบกบัประชาชนท่ีอยูอ่าศยับริเวณใกล้เคียงโครงการได้รับ

ความเดือดร้อนเป็นจํานวนมาก 

ทัง้นี ้ในกรณีท่ีต้องปิดทางเข้าออกโครงการไปยงัจดุขึน้ลงทางด่วนแล้วนัน้ ยงัมีทางเข้าออกสูถ่นนสาธารณะทางด้าน

เลียบคลองประปาซึง่สามารถใช้เป็นทางเข้าออกของโครงการได้เช่นกนั ซึง่กองทรัสต์สามารถใช้ประโยชน์จากถนน

ดงักลา่วได้อยา่งเต็มท่ีและเพ่ือเป็นทางออกไปสูถ่นนสาธารณะ 

(3) ความเส่ียงเ ก่ียวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านถนนแจ้งวัฒนะ  )ซอยแจ้งวัฒนะ 39 ( สู่ที่ ต้ั งของ

อสังหาริมทรัพย์ทีก่องทรัสต์จะเข้าลงทุน 

เส้นทางเข้าออกสูถ่นนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 39 ถือเป็นเส้นทางเข้าออกท่ีสําคญัอีกทางหนึง่ของโครงการโดย

ถนนส่วนใหญ่ตัง้อยู่บนท่ีดินซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย ซึ่งปัจจุบัน การทางพิเศษแห่ง

ประเทศไทยเปิดให้ประชาชนใช้เส้นทางดงักลา่วเพ่ือเข้าออกสูโ่ครงการเป็นการทัว่ไป โดยถนนบริเวณนีไ้ม่สามารถจด

ทะเบียนภารจํายอมให้แก่ท่ีดินซึ่งเป็นทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุนได้ ทัง้นี ้อิมแพ็คซึ่งเป็นเจ้าของทรัพย์สินท่ี

กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ ไม่ได้เข้าทําข้อตกลงใดๆ เป็นกรณีพิเศษกบัการทางพิเศษแห่งประเทศไทยเพ่ือสิทธิในการใช้

เส้นทางดงักล่าวเพ่ือสญัจรเข้าออกสู่โครงการแต่อย่างใด ซึ่งหากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิดหรือระงบัการใช้

ถนนดงักล่าวจะทําให้ผู้ ใช้บริการของโครงการไม่สามารถออกสู่ถนนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 39 ได้ อย่างไรก็

ตาม ความเสี่ยงท่ีการทางพิเศษแห่งประเทศไทยจะปิดหรือจํากัดการใช้เส้นทางถนนจากโครงการไปยังถนนแจ้ง

วฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 39 เป็นความเสี่ยงท่ีต่ําเน่ืองจากเส้นทางเข้าออกสู่ถนนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 39 

เป็นถนนท่ีเปิดให้สาธารณชนท่ีอาศยัอยู่ในบริเวณโครงการเมืองทองธานีใช้สญัจรเข้าออกมาเป็นระยะเวลานานแล้ว 

หากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิดถนนดังกล่าวอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบกับประชาชนท่ีอยู่อาศัยบริเวณ

ใกล้เคียงโครงการได้รับความเดือดร้อนเป็นจํานวนมาก 

ทัง้นี ้ส่วนปลายของถนนซึ่งเป็นเส้นทางออกสู่ถนนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 39 ซึ่งตัง้อยู่บนท่ีดินโฉนดเลขที่ 

22755 และ 33319 เป็นกรรมสิทธ์ิของบีแลนด์ ได้มีการจดทะเบียนภารจํายอมเพ่ือเป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า 

ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆ ให้แก่ท่ีดินโครงการท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุทัง้หมดเรียบร้อยแล้วเม่ือวนัท่ี 18 

ตลุาคม พ.ศ. 2556 
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นอกจากนี ้ปรากฎวา่มีลํารางสาธารณะตัง้อยูร่ะหว่างท่ีดินโฉนดเลขท่ี 22755 กบัท่ีดินโฉนดเลขท่ี 33321 และ 33319 

ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของเส้นทางออกสู่ถนนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวัฒนะ 39 โดยเป็นกรรมสิทธ์ิของบีแลนด์ และโดย

สภาพปัจจุบนัเป็นถนนเข้าออกโดยไม่เหลือลกัษณะทางกายภาพของลํารางสาธารณะ ทัง้นี ้ถนนท่ีสร้างบนท่ีดินทัง้

สามแปลงดงักลา่วต้องข้ามลํารางสาธารณะ ซึง่โดยทัว่ไปบคุคลใดจะถมหรือสร้างสิง่ใดทบัลาํรางสาธารณะไม่ได้ โดย

การสร้างถนนเพ่ือข้ามลํารางสาธารณดงักล่าวต้องได้รับอนุญาตจากหน่วยงานท่ีมีอํานาจหน้าท่ีดูแลรักษาลําราง

สาธารณะนัน้ตามข้อ 40 แห่งกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบญัญัติควบคมุอาคาร 

โดยข้อเท็จจริงนัน้ไม่ปรากฎหลกัฐานการขออนญุาตจากหนว่ยงานท่ีเก่ียวข้องเน่ืองจากมีการก่อสร้างถนนข้ามลําราง

สาธารณะมาเป็นระยะเวลานานแล้วและมีการใช้ถนนดงักลา่วเป็นทางเข้าออกโครงการเร่ือยมา อย่างไรก็ดี เพ่ือเป็น

การลดความเสี่ยงกรณีท่ีต้องปิดทางเข้าออกสู่ถนนแจ้งวฒันะซอย 39 อนัเน่ืองมาจากเร่ืองลํารางสาธารณะ ทางอิม

แพ็คตกลงจะใช้ความพยายามอย่างดีท่ีสุดหากสามารถกระทําได้เพ่ือดําเนินการท่ีเก่ียวข้อง เช่นการขออนุญาต

หน่วยงานท่ีเก่ียวข้องเพ่ือขอก่อสร้างถนนข้ามลํารางสาธารณะ หรือ การก่อสร้างถนนอ้อมลํารางสาธารณะเป็นต้น 

เพื่อแก้ไขให้กองทรัสต์สามารถใช้ทางเข้าออกสู่ถนนแจ้งวฒันะซอย 39 ได้ตอ่ไป 

อย่างไรกีดี ในกรณีท่ีต้องปิดทางเข้าออกสู่ถนนแจ้งวฒันะซอย 39 ยงัมีทางเข้าออกสู่ถนนสาธารณะทางด้านเลียบ

คลองประปาซึง่สามารถใช้เป็นทางเข้าออกของโครงการได้เช่นกนั ซึง่กองทรัสต์สามารถใช้ประโยชน์จากถนนดงักลา่ว

ได้อย่างเต็มท่ีและเพ่ือเป็นทางออกไปสูถ่นนสาธารณะ 

(4) ความเส่ียงเ ก่ียวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านถนนแจ้งวัฒนะ  )ซอยแจ้งวัฒน ะ  33 ( สู่ที่ ต้ั งของ

อสังหาริมทรัพย์ทีก่องทรัสต์จะเข้าลงทุน 

เส้นทางเข้าออกสูถ่นนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 33 จากท่ีดินโครงการต้องผ่านท่ีดินซึง่เป็นกรรมสิทธ์ิของบคุคล

อ่ืนจํานวนหลายแปลง โดยถนนบางส่วนตัง้อยู่บนท่ีดินของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย ซึ่งปัจจุบนั การทางพิเศษ

แห่งประเทศไทยเปิดให้ประชาชนใช้เส้นทางดังกล่าวเพ่ือเข้าออกสู่โครงการเป็นการทั่วไป โดยถนนบริเวณนีไ้ม่

สามารถจดทะเบียนภารจํายอมให้แก่ท่ีดินซึ่งเป็นทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุนได้ ทัง้นี ้อิมแพ็คซึ่งเป็นเจ้าของ

ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุ ไม่ได้เข้าทําข้อตกลงใดๆ เป็นกรณีพิเศษกบัการทางพิเศษแห่งประเทศไทยเพ่ือสทิธิ

ในการใช้เส้นทางดงักลา่วสําหรับสญัจรเข้าออกสูโ่ครงการแต่อย่างใด ซึง่หากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิดหรือ

ระงบัการใช้ถนนดงักลา่วจะทําให้ผู้ ใช้บริการของโครงการไม่สามารถออกสูถ่นนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 33 ได้ 

อย่างไรก็ตาม ความเส่ียงท่ีการทางพิเศษแห่งประเทศไทยจะปิดหรือจํากดัการใช้เส้นทางถนนจากโครงการไปยงัถนน

แจ้งวฒันะผ่านทางซอยแจ้งวฒันะ33เป็นความเส่ียงท่ีคอ่นข้างต่ําเน่ืองจากเป็นถนนท่ีเปิดให้สาธารณชนใช้สญัจรเข้า
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ออกมาเป็นระยะเวลานานแล้ว และจะก่อให้เกิดผลกระทบกบัประชาชนท่ีอยู่อาศยับริเวณใกล้เคียงโครงการได้รับ

ความเดือดร้อนเป็นจํานวนมาก 

นอกจากนี  ้ถนนบางส่วนซึ่งเป็นเส้นทางออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้งวัฒนะ 33 ตัง้อยู่บนท่ีดินท่ีอยู่ภายใต้

พระราชบญัญัติจดัสรรท่ีดิน พ .ศ 2543 ทําให้มีความเส่ียงว่าถนนในสว่นดงักลา่วซึง่เป็นเส้นทางออกสูถ่นนแจ้งวฒันะ

ทางซอยแจ้งวฒันะ 33 อาจถกูปิดหรือจํากดัการใช้ประโยชน์ได้ในอนาคตอนัเน่ืองมาจากการเป็นสว่นหนึง่ของท่ีดินท่ี

ถูกจัดสรร นอกจากนี  ้การท่ีท่ีดินตกอยู่ภายใต้พระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดินนัน้ ทําให้ท่ีดินดังกล่าวไม่สามารถจด

ทะเบียนภารจํายอมบนท่ีดินให้แก่ท่ีดินแปลงอ่ืนได้ ดงันัน้ เส้นทางออกสู่ถนนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 33 ของ

โครงการจึงไม่สามารถนํามาจดทะเบียนภารจํายอมเพ่ือเป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา ตลอดจน

สาธารณปูโภคตา่งๆ ให้แก่ท่ีดินโครงการตลอดทัง้แนวเส้นทางได้ 

อย่างไรก็ตาม เพ่ือเป็นการลดความเสี่ยงกรณีท่ีต้องปิดทางเข้าออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะทางซอยแจ้งวัฒนะ 33 อัน

เน่ืองมาจากความเสี่ยงเร่ืองท่ีดินท่ีถกูจดัสรร ทางอิมแพ็คตกลงจะใช้ความพยายามอย่างดีท่ีสดุท่ีสามารถกระทําได้

เพื่อดําเนินการท่ีเก่ียวข้องให้กองทรัสต์สามารถใช้ทางเข้าออกสูถ่นนแจ้งวฒันะทางซอยแจ้งวฒันะ 33 ได้ 

นอกจากนี ้ในกรณีท่ีต้องปิดทางเข้าออกสู่ถนนแจ้งวฒันะซอย 33 ยงัมีทางเข้าออกสู่ถนนสาธารณะทางด้านเลียบ

คลองประปาซึง่สามารถใช้เป็นทางเข้าออกของโครงการได้เช่นกนั ซึง่กองทรัสต์สามารถใช้ประโยชน์จากถนนดงักลา่ว

ได้อย่างเต็มท่ีและเพ่ือเป็นทางออกไปสูถ่นนสาธารณะ 

(5) ความเส่ียงเก่ียวกับทางเข้าออกหลักโดยผ่านถนนติวานนท์สู่ที่ต้ังของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะเข้า

ลงทุน 

โครงการมีถนนทางเข้าออกผ่านถนนติวานนท์ซึ่งเป็นถนนสาธารณะ โดยเส้นทางถนนจากโครงการไปถึงถนนติวา

นนท์นัน้ ถนนบางสว่นตัง้อยู่บนท่ีดินของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย ซึง่ปัจจบุนั การทางพิเศษแห่งประเทศไทยได้

เปิดให้ประชาชนใช้เส้นทางดงักลา่วเพ่ือเข้าออกสูโ่ครงการเป็นการทัว่ไป โดยถนนบริเวณนีไ้ม่สามารถจดทะเบียนภาร

จํายอมให้แก่ท่ีดินซึง่เป็นทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุได้ ทัง้นี ้อิมแพ็คซึง่เป็นเจ้าของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้า

ลงทุนไม่ได้เข้าทําข้อตกลงใดๆ เป็นกรณีพิเศษกบัการทางพิเศษแห่งประเทศไทย เพ่ือสิทธิในการใช้เส้นทางดงักลา่ว

เพื่อสญัจรเข้าออกสูโ่ครงการแตอ่ยา่งใด ซึง่หากการทางพิเศษแหง่ประเทศไทยปิดหรือระงบัการใช้ถนนดงักลา่วจะทํา

ให้ผู้ ใช้บริการของโครงการไม่สามารถออกสู่ถนนติวานนท์ได้ อย่างไรก็ตาม ความเสี่ยงท่ีการทางพิเศษแห่งประเทศ

ไทยจะปิดหรือจํากดัการใช้เส้นทางถนนจากโครงการไปยงัถนนติวานนท์เป็นความเสี่ยงท่ีค่อนข้างต่ําเน่ืองจากเป็น
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ถนนท่ีเปิดให้สาธารณชนใช้สญัจรเข้าออกมาเป็นระยะเวลานานแล้ว และหากการทางพิเศษแห่งประเทศไทยปิดถนน

ดงักลา่วจะก่อให้เกิดผลกระทบกบัประชาชนท่ีอยู่อาศยับริเวณใกล้เคียงโครงการได้รับความเดือดร้อนเป็นจํานวนมาก 

นอกจากนัน้ เส้นทางถนนจากโครงการไปถึงถนนติวานนท์นัน้ ถนนส่วนใหญ่ตัง้อยู่บนท่ีดินซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของบี

แลนด์และบางกอกแอร์พอร์ท(รวม 10 แปลง)โดยท่ีดินทกุแปลงได้มีการจดทะเบียนภารจํายอมเพื่อเป็นทางเดิน ทาง

รถยนต์ ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณปูโภคตา่งๆ ให้แก่ท่ีดินโครงการท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุทัง้หมดเรียบร้อยแล้ว

เม่ือวนัท่ี 18 ตลุาคม พ.ศ. 2556 

นอกจากนี ้ในกรณีท่ีต้องปิดทางเข้าออกสู่ถนนถนนติวานนท์ยงัมีทางเข้าออกสู่ถนนสาธารณะทางด้านเลียบคลอง

ประปาซึ่งสามารถใช้เป็นทางเข้าออกของโครงการได้เช่นกนั ซึ่งกองทรัสต์สามารถใช้ประโยชน์จากถนนดงักล่าวได้

อย่างเต็มท่ีและเพ่ือเป็นทางออกไปสูถ่นนสาธารณะ 

(6) ความเสี่ยงจากกรณีถูกเวนคืนทีด่นิ 

กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงในกรณีท่ีหน่วยงานของรัฐเวนคืนทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทนุ ซึง่ทําให้กองทรัสต์ไม่อาจใช้

ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุนเพ่ือประโยชน์ในการดําเนินธุรกิจต่อไปได้ นอกจากนี  ้กรณีท่ีเกิดการเวนคืนดังกล่าว 

กองทรัสต์อาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือได้รับค่าชดเชยดงักล่าวน้อยกว่ามูลค่าท่ีกองทรัสต์ใช้ในการ

ลงทุนในทรัพย์สิน ซึง่อาจส่งผลให้ผลตอบแทนท่ีผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับจากการลงทนุไม่เป็นไปตามท่ีได้ประมาณ

การไว้ทัง้ในสว่นของประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทนุ ทัง้นี ้จํานวนเงินค่าชดเชยท่ีกองทรัสต์จะได้รับขึน้อยูก่บัเง่ือนไข

ตามท่ีกําหนดในสญัญาท่ีเก่ียวข้อง ระยะเวลาการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีเหลืออยู่ภายหลงัจากการถกูเวนคืน หรือ

จํานวนเงินคา่ชดเชยท่ีได้รับจากการเวนคืน 

จากการท่ีบริษัทฯ ได้ศึกษาข้อมูลตามพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนในท้องท่ีเขตท่ี

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ท่ีจะลงทุนแล้วพบว่าท่ีตัง้ของทรัพย์สินของกองทรัสต์ท่ีจะลงทนุดงักล่าวไม่ตกอยู่ภายใต้เขต

เวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทัง้นี ้บริษัทฯ ไม่สามารถประเมินถงึโอกาสในการถกูเวนคืนได้ เน่ืองจากการเวนคืนท่ีดินเป็น

นโยบายและความจําเป็นในการใช้พืน้ท่ีของรัฐบาลในเวลานัน้ 
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(7) อสังหาริมทรัพย์ทีก่องทรัสต์จะลงทนุอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑ์ทางกฎหมายเกี่ยวกับสิ่งแวดล้อม การ

ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวอาจส่งผลให้กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายและภาระความรับผิดหลาย

ด้าน 

อสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์จะลงทนุอยูภ่ายใต้บงัคบัของหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายเก่ียวกบัสิง่แวดล้อม ได้แก่กฎหมาย

ด้านสุขอนามัย กฎหมายเก่ียวกับการควบคุมมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางนํา้ การทิง้ของเสีย การควบคุม

มลภาวะทางเสียง ภายใต้กฎหมายเหลา่นี ้เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์หรือผู้ ท่ีควบคมุการดําเนินการและการใช้ประโยชน์

อสงัหาริมทรัพย์อาจมีความรับผิด ซึง่รวมถึงโทษปรับหรือโทษจําคกุหากฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์ดงักลา่ว 

นอกจากนี  ้กองทรัสต์อาจต้องมีค่าใช้จ่ายในการปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวเหล่านี ้หากมีการ

ปนเปือ้น หรือเกิดมลภาวะตา่ง ๆ หรือหากไม่สามารถแก้ไขมลภาวะตา่ง ๆ ท่ีเกิดขึน้ อาจสง่ผลให้กองทรัสต์มีความรับ

ผิด หรืออาจส่งผลกระทบทางลบอย่างมีนยัสําคญัในการนําอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุนออกให้เช่าและให้ใช้

พืน้ท่ี 

นอกจากนี  ้อสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็นไปตามข้อกําหนดทางกฎหมาย หรือหลักเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องด้านสิ่งแวดล้อมใน

ช่วงเวลาหนึง่อาจไม่สอดคล้องหรือไม่เป็นไปตามข้อกําหนดทางกฎหมาย หรือหลกัเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องด้านสิง่แวดล้อม

ในอีกช่วงเวลาหนึ่งหากข้อกําหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องด้านสิ่งแวดล้อมเหล่านัน้มีการแก้ไข

เพิ่มเติม ดงันัน้ จึงมีความเสี่ยงในกรณีท่ีมีการแก้ไขเพิ่มเติมข้อกําหนดทางกฎหมายหรือหลกัเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องด้าน

สิ่งแวดล้อม การดําเนินการเพ่ือให้อสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามหรือสอดคล้องกับข้อกําหนดทางกฎหมายหรือ

หลกัเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องด้านสิง่แวดล้อมตามท่ีได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม อาจเพิ่มภาระด้านค่าใช้จ่าย และส่งผลกระทบต่อ

ฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ได้ 

(8) ความเสี่ยงเก่ียวกับภัยธรรมชาต ิอุทกภัยและการก่อวินาศภัย 

การเกิดภยัธรรมชาติ อทุกภยั การก่อวินาศกรรม และเหตุสุดวิสยัอ่ืนๆ แม้จะมีโอกาสเกิดขึน้ไม่บ่อยครัง้นกัแต่หาก

เกิดขึน้ในบริเวณท่ีตัง้ของทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุ นอกจากจะสร้างความเสียหายตอ่ทรัพย์สนิของกองทรัสต์

แล้ว อาจก่อให้เกิดความสญูเสียแก่ชีวิตและทรัพย์สินของผู้ เช่าและผู้มาใช้พืน้ท่ีในทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุ

อย่างประเมินค่าไม่ได้ อย่างไรก็ดี กองทรัสต์จะได้ทําประกันภยัท่ีครอบคลุมความเสียหายท่ีเกิดจากภยัธรรมชาติ 

อทุกภยั การก่อวนิาศกรรม และเหตสุดุวิสยัอื่นๆ ไว้สําหรับทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุครัง้แรก ทัง้นี ้เป็นไปตาม

เง่ือนไขท่ีกําหนดในกรมธรรม์ประกนัภยัท่ีกองทรัสต์ได้จดัให้มีตามมาตรฐานทัว่ไปสําหรับธุรกิจอาคารสํานกังานให้

เชา่ และตามท่ีสํานกังาน ก.ล.ต. กําหนด 
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(9) ความเสี่ยงเก่ียวกับอัตราเงนิชดเชยจากการประกันภัยทรัพย์สินในกรณีทีท่รัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน

คร้ังแรกเกดิความเสียหายอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกจิทีก่องทรัสต์อาจสูญเสีย 

การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์มีความเสี่ยงด้านการดําเนินการและการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้า

ลงทุนครัง้แรก แม้ว่ากองทรัสต์จะต้องจัดให้มีการประกันภัยในทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุนครัง้แรกอย่าง

เพียงพอและเหมาะสมซึ่งจะเป็นไปตามข้อกําหนดของกฎหมายท่ีเก่ียวข้องแล้วก็ตาม แต่อตัราเงินชดเชยในกรณีท่ี

ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุนครัง้แรกเกิดความเสียหายอาจไม่คุ้มกบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจท่ีกองทรัสต์อาจ

สญูเสีย เช่น ความสญูเสียจากสงคราม เป็นต้น หรือกองทรัสต์อาจไม่สามารถใช้สิทธิเรียกร้องตามท่ีระบใุนกรมธรรม์

ประกันภัยท่ีเก่ียวข้องได้ ไม่ว่าทัง้หมดหรือแต่บางส่วน หรืออาจเกิดความล่าช้าในการชดเชยความเสียหายตาม

กรมธรรม์ประกนัภยัดงักลา่วได้โดยท่ีไม่ใช่ความผิดของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงจากความสูญเสียทางการเงิน เม่ือเกิดเหตุการณ์ร้ายแรงท่ีกองทรัสต์อาจไม่ได้รับการ

ชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอ หรือไม่สามารถจดัให้มีการประกันภยัประเภทดงักล่าวได้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบ

โดยตรงตอ่ผลตอบแทนท่ีผู้ ถือหนว่ยทรัสต์คาดวา่จะได้รับ 

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ จะดําเนินการให้ทรัสตีเป็นผู้ รับผลประโยชน์ภายใต้การประกนัภยัท่ีมีอยู่เดิมของทรัพย์สินท่ี

กองทรัสต์จะเข้าลงทนุครัง้แรก เพ่ือให้กองทรัสต์ได้รับการประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั การประกนัภยัความรับผิดชอบ

ตอ่บคุคลภายนอก และการประกนัภยัการก่อการร้าย 

รายละเอียดเก่ียวกบัการเข้าทําสญัญาประกนัภยัประเภทตา่งๆ ของกองทรัสต์ปรากฏในหวัข้อ 2.1.8 

(10) อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ถือครองน้ันอาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพิ่มข้ึน รวมทั้งค่าใช้จ่าย

ในการดําเนินการต่างๆ เพิม่ข้ึน 

ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับผลกระทบทางลบหาก

คา่ใช้จา่ยเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย์และคา่ใช้จา่ยในการดําเนินการตา่งๆ เพิ่มขึน้โดยรายได้ไม่เพ่ิมขึน้ตาม 

ปัจจยัท่ีอาจสง่ผลให้ค่าใช้จ่ายเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการดําเนินการเพิ่มสงูขึน้ได้แก่ 

 การเพิ่มขึน้ของคา่ใช้จ่ายในการบํารุงรักษา 

 การเพิ่มขึน้ของภาษีท่ีเก่ียวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์ รวมทัง้ค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ตามกฎหมาย 
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 การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบงัคบั รวมทัง้นโยบายของรัฐบาลซึ่งจะเพิ่มค่าใช้จ่ายในการปฏิบตัิ

ตามกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบงัคบั และนโยบายท่ีเปลี่ยนแปลงนัน้ 

 การเพิ่มขึน้ของคา่ใช้จ่ายสาธารณปูโภค 

 การเพิ่มขึน้ของคา่บริการสําหรับผู้ รับจ้างช่วง 

 การเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟ้อ 

 การเพิ่มขึน้ของเบีย้ประกนัภยั และ 

 ความเสียหายหรือความชํารุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพย์ซึ่งต้องมีการแก้ไข โดยต้องใช้ค่าใช้จ่ายในการ

ดําเนินการ และคา่ใช้จ่ายในการดําเนินการในสว่นนีไ้ม่สามารถคาดหมายได้ 

 

(11) ความเส่ียงเก่ียวกับความเพียงพอของที่จอดรถเพื่อรองรับการใช้งานของผู้มาใช้บริการทรัพย์สินที่

กองทรัสต์จะลงทุน 

สําหรับพืน้ท่ีจอดรถนัน้ แม้ว่าโครงการอิมแพ็ค เมืองทองธานี จะมีพืน้ท่ีจอดรถท่ีรองรับรถได้มากถึง 16,500 คนัตาม

จดุต่างๆ (รวมพืน้ท่ีของโครงการทัง้หมด พืน้ท่ีบริเวณริมถนนรอบโครงการและพืน้ท่ีบริเวณทะเลสาบ) โดยแบง่เป็นท่ี

จอดรถภายนอกและภายในอาคาร โดยท่ีจอดรถภายในอาคารนัน้อยู่บริเวณใต้อาคารอมิแพ็คชาเลนเจอร์ และอาคาร

จอดรถในร่ม P2 ซึ่งเป็นอาคารจอดรถจํานวน 10 ชัน้ ตัง้อยู่ใกล้กบัอาคารศูนย์การประชุมอิมแพ็คฟอร่ัม ส่วนพืน้ท่ี

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

AKTIV SQUARE พืน้ท่ีบริเวณริมถนนและพืน้ท่ีโดยรอบทะเลสาบอย่างไรก็ดี กองทรัสต์จะไม่เข้าลงทุนในทรัพย์สิน

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

ตัง้อยู่บริเวณด้านหน้าของอาคารอิมแพ็คอารีน่า โดยกองทรัสต์จะเข้าลงทนุเฉพาะท่ีจอดรถในอาคารอิมแพ็คชาเลน

เจอร์ซึ่งรองรับรถได้ประมาณ 2,000 คัน และอาคารจอดรถบริเวณศูนย์การประชุมอิมแพ็ค ฟอร่ัม ท่ีรองรับรถได้

ประมาณ 2,343 คนั (รวมเป็นท่ีจอดรถท่ีกองทรัสต์จะลงทนุจํานวนทัง้สิน้ 4,343 คนั จากพืน้ท่ีจอดรถทัง้หมดโดยรอบ

โครงการซึง่รองรับรถได้ประมาณ 16,500 คนั) สว่นพืน้ท่ีจอดรถชัว่คราวภายนอกอาคาร พืน้ท่ีบริเวณริมถนนและพืน้ท่ี

โดยรอบทะเลสาบนัน้ เป็นกรรมสิทธ์ิของอมิแพ็คและบริษัทท่ีเก่ียวข้อง โดยกองทรัสต์จะยงัไม่เข้าลงทนุในพืน้ท่ีจอดรถ

ภายนอกอาคารในขณะนี ้เน่ืองจากพืน้ท่ีจอดรถบริเวณภายนอกอาคารดงักลา่วถกูใช้เป็นท่ีจอดรถของผู้มาใช้บริการ 

ทัง้ท่ีเป็นทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะลงทุนและทรัพย์สินอ่ืนรอบโครงการท่ีไม่ใช่ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุน เช่น 

อาคารสํานกังาน ร้านค้า ร้านอาหาร เป็นต้น นอกจากนี ้อิมแพ็คและบริษัทท่ีเก่ียวข้องกันซึ่งเป็นเจ้าของพืน้ท่ีอาจ

พิจารณาปรับปรุงหรือพฒันาพืน้ท่ีจอดรถดงักลา่วในอนาคต 
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ทัง้นี ้แม้ว่ากองทรัสต์จะไม่เข้าลงทนุในพืน้ท่ีจอดรถทัง้หมดของโครงการอิมแพ็คเมืองทองธานีตามท่ีกลา่วมาข้างต้นก็

ตาม ตามข้อกําหนดใน พ.ร.บ. ควบคมุการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479 และ พ.ร.บ. ควบคมุการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 

2522 กําหนดให้อาคารโครงการอิมแพ็คเมืองทองธานีซึง่เป็นอาคารขนาดใหญ่ ต้องจดัให้มีพืน้ท่ีจอดรถโดยคํานวณ

จํานวนพืน้ท่ีจอดรถต่อพืน้ท่ีใช้สอยโดยทําการคํานวณแบ่งเป็นแต่ละอาคารซึ่งมีข้อกําหนดท่ีแตกต่างกนัไปในแต่ละ

ประเภทการใช้งานของอาคาร เม่ือพิจารณาจากพืน้ท่ีอาคารท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุและข้อกําหนดของกฎหมายท่ี

เก่ียวข้องแล้วนัน้ ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุนจะต้องจัดให้มีท่ีจอดรถอย่างน้อยประมาณ 3,300 คัน ดังนัน้ 

จํานวนท่ีจอดรถท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุนัน้มีจํานวนสงูกวา่ท่ีจอดรถตามข้อกําหนดขัน้ต่ําของกฎหมายแล้ว 

ถึงแม้กระนัน้ก็ตามกองทรัสต์อาจยังมีความเสี่ยงในการบริหารจัดการพืน้ท่ีจอดรถสําหรับผู้มาเย่ียมชมงานแสดง

สินค้าและการประชมุในอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุว่าจะได้รับความสะดวกในการเข้าจอดรถและเย่ียม

ชมงานมากน้อยเพียงใด นอกจากนี  ้หากอิมแพ็คขอพืน้ท่ีจอดรถดังกล่าวคืนในอนาคตเพ่ือพัฒนาโครงการใหม่

เพิ่มเติม กองทรัสต์ก็อาจมีความเสี่ยงในการบริหารจดัการพืน้ท่ีจอดรถสําหรับผู้มาเย่ียมชมงานแสดงสินค้าและการ

ประชมุในอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุเพิ่มเติมอีกด้วย 

ทัง้นี ้สําหรับมาตรการรองรับเร่ืองพืน้ท่ีจอดรถนัน้ได้มีการระบรุายละเอียดในเร่ืองท่ีจอดรถในสญัญาตกลงกระทําการ 

โดยให้อิมแพ็คจดัหาท่ีจอดรถเพิ่มเติมบนพืน้ท่ีของอิมแพ็คเพ่ือให้บริการแก่ผู้ประกอบการและลกูค้าอย่างเพียงพอตอ่

การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ จํานวนประมาณ 2,000 คนั (นอกเหนือจากพืน้ท่ีจอดรถใต้อาคารอิมแพ็คชาเลน

เจอร์และอาคารจอดรถในร่ม P2 บริเวณศนูย์การประชมุอิมแพ็ค ฟอร่ัมท่ีกองทรัสต์จะลงทนุจํานวน 4,343 คนั) และ

หากอิมแพ็คต้องการพฒันาพืน้ท่ีดงักลา่ว อิมแพ็คตกลงจะจดัหาท่ีจอดรถแห่งใหม่มาเสนอให้กองทรัสต์เห็นชอบ โดย

ท่ีจอดรถแห่งใหม่จะต้องไม่ก่อให้เกิดภาระเกินสมควรแก่ผู้ประกอบการและลกูค้าของทรัพย์สนิของกองทรัสต์ หากใน

อนาคตอิมแพ็คจะเรียกเก็บคา่บริการท่ีจอดรถในบริเวณพืน้ท่ีท่ีจะจดัหาให้กองทรัสต์จากผู้ประกอบการและลกูค้าของ

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ ก่อนท่ีอิมแพ็คจะดําเนินการเรียกเก็บค่าบริการท่ีจอดรถในบริเวณพืน้ท่ีท่ีจะจัดหาให้

กองทรัสต์ดงักล่าว ในสญัญาตกลงกระทําการจะระบุให้อิมแพ็คแจ้งความประสงค์เป็นหนงัสือให้กองทรัสต์ทราบ

ลว่งหน้า โดยราคาค่าจอดรถท่ีเรียกเก็บจากผู้ประกอบการและลกูค้าของทรัพย์สินของกองทรัสต์นัน้จะต้องอยูใ่นราคา

ตลาดท่ีสมเหตสุมผล และไม่กระทบต่อการดําเนินธุรกิจของกองทรัสต์เพ่ือเป็นข้อมลูในการประชาสมัพนัธ์หรือแจ้งให้

ผู้ใช้บริการของกองทรัสต์ทราบตอ่ไป  

ทัง้นี ้เพ่ือให้เกิดความมัน่ใจแก่กองทรัสต์วา่ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุจะมีท่ีจอดรถให้บริการอย่างเพียงพอใน

การประกอบธุรกิจนัน้  ภายใต้สญัญาตกลงกระทําการของอิมแพ็คในเร่ืองท่ีจอดรถนัน้ คู่สญัญาตกลงกนัให้ข้อตกลง
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เร่ืองท่ีจอดรถดงักลา่วมีผลผกูพนัอิมแพ็คต่อไป แม้ว่าบริษัทฯ และ/หรืออิมแพ็คจะไม่ได้เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ และ/

หรือผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุแล้วก็ตาม 

1.3 ความเสี่ยงเก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โดยกองทรัสต์ 

(1) การลงทนุในอสังหาริมทรัพย์มีความเสี่ยง 

โดยทัว่ไป การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์มีความเสี่ยงหลายประการ รวมถึงแต่ไม่จํากดัเฉพาะแต่ (1) การเปลี่ยนแปลง

ในทางลบของการเมืองหรือเศรษฐกิจ (2) การเปลี่ยนแปลงในทางลบของสภาวะของตลาดในพืน้ท่ี (3) สถานะทาง

การเงินของผู้ เช่า ผู้ ซือ้และผู้ ขายอสงัหาริมทรัพย์ (4) แหล่งเงินทุนสนับสนุน ทัง้ท่ีเป็นเงินกู้  หรือตราสารทุนซึ่งอาจ

เปลี่ยนแปลงไป ทําให้สง่ผลกระทบตอ่ความสามารถของกองทรัสต์ในการได้มาเพิ่มซึง่อสงัหาริมทรัพย์โดยมีเง่ือนไขท่ี

เป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ (5) การเปลี่ยนแปลงอตัราดอกเบีย้และค่าใช้จ่ายเก่ียวกบัการดําเนินงานอื่นๆ (6) การ

เปลี่ยนแปลงกฎหมายด้านสิ่งแวดล้อม กฎหมายการกําหนดเขตพืน้ท่ีและหลกัเกณฑ์อ่ืนๆของรัฐบาลและนโยบาย

ด้านการเงิน (7) ข้อเรียกร้องด้านสิ่งแวดล้อมท่ีเกิดขึน้จากอสงัหาริมทรัพย์ (8) การเปลี่ยนแปลงอตัราค่าเช่าในตลาด 

(9) การเปลี่ยนแปลงของราคาพลงังาน (10) การแข่งขนัระหว่างเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือแย่งลกูค้าท่ีเป็นผู้ เช่าและ

ผู้ ใช้พืน้ท่ีซึง่อาจสง่ผลให้เกิดพืน้ท่ีวา่งในอสงัหาริมทรัพย์ หรือไม่สามารถให้เช่าโดยมีข้อตกลงท่ีเป็นประโยชน์ได้ (11) 

การไม่สามารถต่ออายุสัญญาเช่าเม่ือสัญญาเช่าฉบับปัจจุบันหมดอายุ (12) การไม่สามารถจัดเก็บค่าเช่าหรือ

ค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์จากผู้ ใช้และ/หรือผู้ เช่าพืน้ท่ีได้ตรงตามเวลาท่ีกําหนด หรือการไม่สามารถจดัเก็บได้เลย

เน่ืองจากผู้ ใช้และ/หรือผู้ เช่าพืน้ท่ีล้มละลาย (13) การไม่สามารถจัดทําประกันภยัได้เพียงพอหรือครอบคลมุความ

เสียหาย หรือการท่ีเบีย้ประกันภยัเพิ่มสงูขึน้ (14) การเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟ้อ (15) อสงัหาริมทรัพย์ชํารุดบกพร่อง

เป็นเหตุให้ต้องแก้ไขซ่อมบํารุง ก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายท่ีไม่อาจคาดหมายได้ (16) ผู้ เช่าอสงัหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบตัิตาม

ข้อตกลงและเง่ือนไขในสญัญาเช่า (17) การต้องพึ่งพากระแสเงินสดเพ่ือใช้ในการซ่อมบํารุงและการพฒันาปรับปรุง

อสงัหาริมทรัพย์ (18) การท่ีค่าใช้จ่ายในการดําเนินการเพ่ิมสงูขึน้ รวมถึงค่าภาษีอสงัหาริมทรัพย์ (19) สิทธิหรือภาระ

ติดพนัใด ๆ ท่ีตรวจไม่พบขณะท่ีทําการตรวจสอบหรือสอบทานอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกรมท่ีดิน (20) เหตุสดุวิสยัท่ีทําให้

เกิดความเสียหายท่ีไม่อาจทําประกนัภยัได้  

ปัจจัยต่าง ๆ เหล่านีอ้าจส่งผลให้เกิดความผันผวนของอัตราการเช่าพืน้ท่ี อัตราค่าเช่าและค่าตอบแทนการใช้

ประโยชน์ในพืน้ท่ี หรือค่าใช้จ่ายในการดําเนินการ ทําให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อมลูค่าของอสงัหาริมทรัพย์ และ

รายได้ท่ีได้รับจากอสงัหาริมทรัพย์ การประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์ประจําปีจะแสดงถึงปัจจยัต่างๆ เหลา่นี ้และผล
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ท่ีเกิดขึน้อาจผนัผวนขึน้หรือผนัผวนลงได้ มลูค่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจลดลงอย่างมีนยัสําคญัหากตลาด

อสงัหาริมทรัพย์หรือเศรษฐกิจของประเทศไทยอยูใ่นขาลงอย่างกระทนัหนั 

(2) ความเสี่ยงเก่ียวกับการดาํเนินการของกองทรัสต์เพ่ือให้ได้มาซึง่อสังหาริมทรัพย์อาจมีความเส่ียง 

บริษัทฯ เช่ือว่าก่อนท่ีจะมีการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์นัน้ บริษัทฯ ได้จัดให้มีการตรวจสอบและสอบทาน (Due 

Diligence) อสังหาริมทรัพย์ท่ีจะได้มานัน้ตามสมควรแล้ว  อย่างไรก็ตาม  บริษัทฯ  ไม่สามารถรับรองได้ว่า

อสงัหาริมทรัพย์นัน้จะไม่มีความชํารุดบกพร่องใดท่ีจะต้องใช้ค่าใช้จ่ายจํานวนมากในการซ่อมแซม หรือบํารุงรักษา 

หรือจา่ยชําระหนีอ่ื้นใดต่อบคุคลท่ีสามนอกจากท่ีระบไุว้ในเอกสารนี ้รายงานของผู้ เช่ียวชาญซึง่บริษัทฯ พิจารณาและ

ถือตามในฐานะท่ีเป็นส่วนหนึ่งของการตรวจสอบและสอบทานอาจมีข้อผิดพลาด หรือขาดตกบกพร่อง เน่ืองจาก

ความชํารุดบกพร่องบางประการของอสังหาริมทรัพย์อาจไม่สามารถกําหนดให้แน่ชัดลงไปได้อันเป็นผลมาจาก

ขอบเขตของการตรวจสอบ เทคโนโลยีหรือเทคนิคท่ีใช้ ตลอดจนปัจจยัอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้อง 

นอกจากนี ้อสงัหาริมทรัพย์บางรายการอาจมิได้ปฏิบติัตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบข้อบงัคบัต่างๆ ซึ่ง

เก่ียวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์ หรืออาจมิได้ปฏิบตัิตามข้อกําหนดของหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง โดยการตรวจสอบและสอบ

ทานของบริษัทฯ นัน้ไม่สามารถตรวจพบ ด้วยเหตนีุ ้กองทรัสต์อาจมีภาระคา่ใช้จ่ายหรือหน้าท่ีเพิ่มเติมอนัเกิดจากการ

ท่ีอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวมิได้ปฏิบัติตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบข้อบังคับต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องกับ

อสงัหาริมทรัพย์ 

โดยเฉพาะอย่างย่ิง คํารับรอง คํารับประกนัและข้อตกลงท่ีจะรับผิดชดใช้ซึง่เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ให้ไว้แก่กองทรัสต์ 

(โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในหวัข้อ "2.4 สรุปสาระสําคัญของสญัญา") นัน้มีข้อจํากัดในแง่ของขอบเขต 

จํานวนเงิน และระยะเวลาที่เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ได้ให้คํารับรอง คํารับประกนั และข้อตกลงท่ีจะรับผิดชดใช้ ทัง้นี ้

กองทรัสต์มีสทิธิท่ีจะได้รับการชดเชยในกรณีท่ีมีการผิดคํารับรอง คํารับประกนั อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ไม่สามารถรับรอง

ได้ว่ากองทรัสต์จะมีสิทธิได้รับชดเชยตามคํารับรอง คํารับประกัน หรือข้อตกลงท่ีจะรับผิดชดใช้กรณีท่ีเกิดความ

เสียหาย หรือความรับผิดต่อกองทรัสต์อนัเป็นผลมาจากการได้มาซึ่งอสงัหาริมทรัพย์ ทัง้นี ้เน่ืองจากกรณีดงักล่าว

ขึน้อยู่กบัการชําระหนีข้องลกูหนีแ้ละการบงัคบัชําระหนีต้ามสญัญา 
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(3) กาํไรข้ันต้นทีไ่ด้จากอสังหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบทาง

ลบจากหลายปัจจัย 

กําไรขัน้ต้นท่ีได้จากอสงัหาริมทรัพย์ หรือมลูค่าของอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบทางลบจาก

หลายปัจจยั ได้แก่ 

 กรณีท่ีมีพืน้ท่ีว่างจากการท่ีสญัญาให้ใช้พืน้ท่ี /สญัญาเช่าหมดอายหุรือมีการเลิกสญัญาให้ใช้พืน้ท่ี/สญัญาเช่าท่ี

ทําให้อตัราการใช้พืน้ท่ีและการเช่าลดน้อยลง เป็นผลให้กําไรขัน้ต้นท่ีกองทรัสต์ได้รับลดลง  

 ความสามารถของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในการจดัเก็บคา่ตอบแทนหรือคา่เชา่จากผู้ใช้พืน้ท่ีหรือผู้ เชา่พืน้ท่ี 

 จํานวนเงินค่าตอบแทนหรือค่าเช่าท่ีผู้ใช้พืน้ท่ีหรือผู้ เช่าต้องจ่าย ตลอดจนข้อตกลงและเง่ือนไขในการต่อสญัญา

ให้ใช้พืน้ท่ี /เชา่และการทําสญัญาให้ใช้พืน้ท่ี/สญัญาเช ◌่ารายใหม่นัน้มีเง่ือนไขท่ีด้อยกวา่สญัญาเดิม 

 สภาวะทางเศรษฐกิจทัง้ภายในประเทศและทัว่โลก รวมทัง้สภาวะตลาดอสงัหาริมทรัพย์ 

 ความสามารถของบริษัทฯ ในการจดัให้มีหรือรักษาไว้ซึง่การประกนัภยัท่ีเพียงพอ 

 การเปล่ียนแปลงด้านกฎหมายและหลกัเกณฑ์ตา่งๆ ท่ีควบคมุอสงัหาริมทรัพย์ การใช้ การจดัเขตพืน้ท่ี ภาษี และ

ค่าธรรมเนียมท่ีต้องชําระให้แก่รัฐบาล การเปล่ียนแปลงดังกล่าวอาจส่งผลให้ค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการ

อสังหาริมทรัพย์เพิ่มสูงขึน้ หรือมีค่าใช้จ่ายในการดําเนินการท่ีไม่สามารถคาดหมายได้ ทัง้นี ้เพ่ือให้สามารถ

ปฏิบติัตามกฎระเบียบท่ีเปลี่ยนแปลงไปนัน้ สิทธิต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์อาจมีข้อจํากดัอนัเป็นผล

มาจากการเปลี่ยนแปลงแก้ไขกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับมาตรฐานอาคาร หรือการวางผงัเมือง หรือการใช้บงัคบั

กฎหมายใหม่ท่ีเก่ียวข้องกบัการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ และ 

 ภยัพิบตัิธรรมชาติ เหตสุดุวิสยั การโจมตีของผู้ ก่อการร้าย การจ]าจล และเหตกุารณ์อ่ืนใดท่ีอยู่นอกเหนือความ

ควบคมุของบริษัทฯ 

(4) มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินไม่ได้เป็น

เคร่ืองแสดงมูลค่าที่แท้จริงของอสังหาริมทรัพย์  และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของ

อสังหาริมทรัพย์น้ันจะเป็นไปตามทีป่ระเมิน ไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต 

โดยทัว่ไป การประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์จะพิจารณาจากปัจจยัต่างๆ รวมถึงปัจจยับางประการท่ีเป็นนามธรรมท่ี

เก่ียวกบัทรัพย์สินนัน้ เช่น สถานะทางการตลาด ความแข็งแกร่งทางการเงิน ความสามารถในการแข่งขนั และสภาพ

ของทรัพย์สิน ซึ่งอาจมีเหตกุารณ์ท่ีทําให้ปัจจยัดงักลา่วเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต เน่ืองจากเหตกุารณ์บางเหตกุารณ์ 

หรือเหตกุารณ์ทัง้หมดท่ีเป็นข้อสมมติฐานอาจไม่เกิดขึน้ตามท่ีคาดการณ์ไว้ หรืออาจเกิดเหตกุารณ์หรือสถานการณ์ท่ี
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มิได้คาดการณ์ไว้ ดงันัน้ บริษัทฯ จึงไม่อาจรับประกันได้ว่า ข้อสมมติฐานท่ีวางไว้จะเกิดขึน้ตามท่ีคาดการณ์ ดงันัน้ 

ราคาท่ีกองทรัสต์ขายทรัพย์สินหลกัท่ีลงทุนในอนาคตจึงอาจต่ํากว่ามูลค่าท่ีกําหนดโดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน 

หรือต่ํากวา่ราคาท่ีกองทรัสต์ได้ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว 

1.4 ความเสี่ยงเก่ียวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์โดยผู้ลงทุน 

(1) มาตรฐานการบัญชีในประเทศไทยอาจมีการเปลี่ยนแปลง 

งบการเงินของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการประกาศใช้มาตรฐานการบญัชีใหม่ๆ ในประเทศไทย ปัจจบุนัยงั

ไม่มีข้อมลูเก่ียวกบัขอบเขตและระยะเวลาในการเปล่ียนแปลงมาตรฐานการบญัชี และการเปลี่ยนแปลงดงักลา่วก็เป็น

สิ่งท่ีไม่อาจคาดหมายได้ บริษัทฯไม่สามารถประมาณการในเชิงตวัเลขสําหรับผลท่ีเกิดจากการเปล่ียนแปลงได้ และ

ไม่อาจรับรองได้วา่การเปล่ียนแปลงดงักล่าวจะไม่สง่ผลกระทบอย่างมีนยัสําคญัต่องบการเงินของกองทรัสต์ หรือต่อ

ฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ นอกจากนี ้การเปลี่ยนแปลงดงักลา่วนีอ้าจสง่ผลกระทบด้านลบต่อ

ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

(2) การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

รายได้ท่ีกองทรัสต์จะได้รับจากการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์นัน้ขึน้อยู่กับปัจจัยหลายประการ รวมทัง้จํานวนเงิน

รายได้ค่าเช่าและ/หรือค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในพืน้ท่ีท่ีได้รับ ตลอดจนอตัราค่าใช้จ่ายเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย์

และคา่ใช้จา่ยในการดําเนินการท่ีเกิดขึน้ รวมถงึอตัราดอกเบีย้และการชําระคืนเงินต้นของเงินกู้ ยืมของกองทรัสต์ หาก

อสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็นของกองทรัสต์ไม่ก่อให้เกิดรายได้ในจํานวนท่ีเพียงพอ กระแสเงินสดของกองทรัสต์และ

ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบด้านลบ บริษัทฯ ไม่สามารถรับรองได้

ว่าจะสามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทน หรือรักษาอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนไว้ในระดบัเดิมได้ นอกจากนี ้ยงัไม่

สามารถรับรองได้ว่าระดบัของประโยชน์ตอบแทนท่ีจ่ายจะเพ่ิมขึน้เม่ือเวลาผ่านไป อีกทัง้ไม่สามารถรับรองได้ว่าตาม

สญัญาเช่า/สญัญาให้ใช้พืน้ท่ีในปัจจบุนั คู่สญัญาจะสามารถตกลงกนัเพ่ือให้อตัราค่าเช่า/ค่าตอบแทนท่ีได้รับนัน้เพิ่ม

สงูขึน้ หรือวา่รายได้ค่าเช่า/ค่าตอบแทนจากการขยายอสงัหาริมทรัพย์ หรือการได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติมนัน้จะ

เพิ่มสงูขึน้ และทําให้รายได้ของกองทรัสต์เพิ่มสงูขึน้ อนัจะเป็นผลให้กองทรัสต์สามารถจา่ยประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้

ถือหนว่ยทรัสต์ในจํานวนเพิ่มสงูขึน้ได้ 
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(3) ความเสี่ยงทางการเมืองของประเทศไทย 

ในปัจจุบันเหตุการณ์ทางการเมืองยังคงมีความไม่แน่นอน หากมีเหตุการณ์ความไม่สงบหรือความขัดแย้งทาง

การเมืองเกิดขึน้อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยรวมถึงตลาดหลักทรัพย์ในประเทศไทย ซึ่ง

อาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ ดังนัน้จึงไม่สามารถรับรองได้ว่าสภาวะ

ทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจุบันหรือในอนาคตจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่อการดําเนินกิจการ

สถานะทางการเงิน ผลการดําเนินกิจการและการเติบโตของกองทรัสต์ 

5.ข้อพพิาททางกฎหมาย 

- ไม่มี  

6.ข้อมูลสําคัญอ่ืน            

-ไม่มี              
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7. ข้อมูลหน่วยทรัสต์ และผู้ถอืหน่วยทรัสต์ 

7.1 หน่วยทรัสต์ 

7.1.1 ข้อมูลเงนิทนุชําระแล้ว มูลค่าที่ตราไว้ จาํนวนหน่วยทรัสต์ ณ ปัจจุบัน 

กองทรัสต์ฯ มีทนุจดทะเบียน ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2562 เท่ากบั  15, 714,500,000 บาท เรียกชําระแล้วเต็มจํานวน และมี

จํานวนหนว่ยทรัสต์ทัง้สิน้ 1,482,500,000 หน่วย มลูคา่พาร์หน่วยละ 10.60 บาท  

7.1.2 ข้อมูลราคาหลักทรัพย์ ณ 31 มีนาคม 2562 

ราคาปิด
(บาท/หน่วย) 

ราคา
ตํ่าสุด 
(บาท/
หน่วย) 

ราคาสูงสุด 
(บาท/หน่วย) 

มูลค่าตามราคาตลาด 
(Market 

Capitalization) 
(หน่วย : ล้านบาท) 

มูลค่าซือ้ขายเฉล่ีย
ต่อปี*  

(Trade Volume) 
(หน่วย: ล้านบาท/วัน) 

NAV 
31มี.ค 62 

NAV 
31 มี.ค. 61  

21.60 21.30 21.60 32,022 8.96 10.9199 10.8710 

            
7.2  ตราสารที่กองทรัสต์เป็นผู้ออก 

- ไม่มี 
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7.3  โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรัสต์  

มีผู้ ถือหนว่ยตามการปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ณ วนัท่ี 29 มีนาคม 2562 ดงันี ้ 

ลาํดับ ช่ือผู้ถือหน่วยทรัสต์ จาํนวนหน่วยทรัสต์
ที่ถือ 

ร้อยละของจาํนวนหุ้นที่
จาํหน่ายได้แล้วทัง้หมด  

1 บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบชิัน่ แมเนจเม้นท์ จํากดั      741,250,000  50.00 
2 สํานกังานประกนัสงัคม 77,575,900 5.23 
3 บริษัท อาคเนย์ ประกนัชีวิต จํากดั (มหาชน) 36,933,300 2.49 
4 บริษัท อลอินัซ์ อยธุยา ประกนัชีวิต จํากดั (มหาชน) 33,000,000 2.23 
5 กองทนุเปิด ทหารไทย พร็อพเพอร์ตี อนิคมั พลสั 21,366,600 1.44 
6 บริษัท เมืองไทยประกนัชีวิต จํากดั (มหาชน) 19,850,000 1.34 
7 BBHISL NOMINEES LIMITED 18,916,000 1.28 
8 ธนาคารออมสนิ 18,867,900 1.27 
9 กองทนุเปิด เอ็มเอฟซี พร็อพเพอร์ตี ้ดิวเิดนด์ ฟันด์ 16,504,558 1.11 

10 กองทนุเปิด เค พร็อพเพอร์ตี ้เซคเตอร์ 15,846,600 1.07 
 

7.4 การจ่ายผลตอบแทนของกองทรัสต์ฯ (Total Payout)  

7.4.1 นโยบายการจ่ายผลตอบแทน 

(1) ผู้จดัการกองทรัสต์จะจา่ยประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ไม่น้อยกวา่ร้อยละเก้าสบิ (90) ของกําไรสทุธิท่ี

ปรับปรุงแล้วของรอบปีบญัชี โดยประโยชน์ตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์นัน้แบ่งเป็น ประโยชน์ตอบ

แทนสําหรับรอบปีบญัชี (Year-End Distritbution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) 

(หากมี) ทัง้นีผู้้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายผลประโยชน์    ตอบแทน ให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่เกินส่ี (4) ครัง้ต่อรอบปี

บญัชี เว้นแต่กรณีท่ีกองทรัสต์ฯมีการเพิ่มทนุ กองทรัสต์ฯอาจมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเกินกว่าสี่ (4) ครัง้ต่อ

รอบปีบญัชีได้ เพ่ือประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดิม 

 อนึ่ง กําไรสทุธิท่ีปรับปรุงแล้วตามข้อนีใ้ห้หมายถึงกําไรสทุธิท่ีอ้างอิงสถานะเงินสดของกองทรัสต์ฯ ซึง่ได้รวมการ

ชําระคืนเงินต้นตามท่ีระบใุนสญัญาเงินกู้   

(2)  ในกรณีท่ีกองทรัสต์ฯยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้ จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ 
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(3) ในกรณีท่ีมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในแต่ละรอบระยะเวลาบญัชี ผู้จดัการกองทรัสต์จะ

ประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์และปิดสมุดทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือระบุช่ือผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ท่ีมีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน และจะดําเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวให้แก่ผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ภายในกําหนดเวลาดงัต่อไปนี ้

- ประโยชน์ตอบแทนสําหรบัรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) 

ผู้ จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนสําหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) ภายในเก้าสิบวัน 

(90) วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี  โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกินสามสบิ (30) วนั นบัแต่วนัปิดสมดุทะเบียน

ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เพ่ือกําหนดสิทธิผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ท่ีมีสทิธิได้รับประโยชน์ตอบแทน  

- ประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) 

ผู้จดัการกองทรัสต์จะจา่ยประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาล (Interim Distribution) (หากมี) ภายในเก้าสบิ (90) วนั

นบัแต่วนัสิน้รอบระยะเวลาบญัชีสําหรับไตรมาสลา่สดุกอ่นจ่ายประโยชน์ตอบแทน โดยจะจ่ายภายในระยะเวลา

ไม่เกินสามสิบ (30) วนั นบัแตว่นัปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยทรัสต์  

 

ทัง้นีใ้นกรณีท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ภายในระยะเวลาดงักล่าว ผู้จดัการกองทรัสต์

จะแจ้งให้สํานกังาน ก.ล.ต.และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร และหากผู้จดัการกองทรัสต์ไม่สามารถ

จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กบัผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้ภายในระยะเวลาท่ีได้กําหนดอนัเน่ืองมาจากความผิดพลาดของ

ผู้ จัดการกองทรัสต์เอง ผู้ จัดการกองทรัสต์จะชําระดอกเบีย้ไม่ตํ่ากว่าร้อยละเจ็ดคร่ึง (7.5) ต่อปี นับแต่วันท่ีครบ

กําหนดเวลานัน้จนถงึวนัท่ีผู้จดัการกองทรัสต์จ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้กบัผู้ ถือหนว่ยทรัสต์  

7.4.2 เงื่อนไขและข้อจํากัดในการจ่ายผลประโยชน์ และขัน้ตอนวิธีการในการดําเนินการกับผลประโยชน์

ในส่วนที่ไม่อาจจ่ายได้ 

 ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล การกําหนดอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะขึน้อยู่กับ      

ดลุยพินิจของผู้จดัการกองทรัสต์ ซึง่หากประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายตอ่หน่วยทรัสต์ระหว่างรอบไตรมาสใดมี

มลูคา่ต่ํากว่าหรือเท่ากบัจดุหนึง่ศนูย์ (0.10) บาท ผู้จดัการกองทรัสต์สงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครัง้

นี ้และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดงักลา่วเพ่ือนําไปจา่ยรวมกบัประโยชน์ตอบแทนท่ีจะให้มีการจ่ายในงวดถดัไป 

สําหรับนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าว ผู้ จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการให้เป็นไปตามท่ีระบุไว้ใน

สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ เว้นแต่ กรณีท่ี สํานกังาน ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอ่ืนใดท่ีมีอํานาจตามกฎหมาย ได้มีการ
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แก้ไขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด สัง่การ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผนัเป็นอย่างอ่ืน ผู้จดัการกองทรัสต์จะ

ดําเนินการให้เป็นไปตามนัน้ 

 

7.4.3 ประวัตกิารจ่ายประโยชน์ตอบแทน สาํหรับผลประกอบการประจาํปีจากรอบระยะเวลาบัญชีดังต่อไปนี ้

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ปี 2561/2562 2560/2561 2559/2560 2558/2559 2557/2558 

(1) เงินปันผลตอ่หนว่ย(บาท) 0.85 0.78 0.66 0.765 0.420 
(2) การแบง่ปันสว่นทนุต่อหน่วย (บาท) 0.000  0.000 0.000 0.000 0.000 

(3) อตัราร้อยละเม่ือเทียบกบัราคา
เสนอขายครัง้แรก (10.60 บาท) 

8.0% 7.4% 6.2% 7.2% 4.0% 

รวมเงินจ่ายผลตอบแทนตอ่หนว่ย  
(1) + (2) (บาท) 

0.85 0.78 0.66 0.765 0.420 
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8. โครงสร้างการจัดการ 

8.1 ผู้จัดการกองทรัสต์ 

8.1.1 ข้อมูลผู้จัดการกองทรัสต์  

 บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จํากัด ซึ่งจะทําหน้าท่ีเป็นผู้ จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ของกองทรัสต์ฯ  ตัง้อยู่เลขท่ี 

47/569-576 อาคารคอนโดมิเนียมอตุสาหกรรม นิวเจนีวา ชัน้ 10 ถนนป๊อบปลูา่ 3 ตําบลบ้านใหม่ อําเภอปากเกร็ด จงัหวดั

นนทบุรี 11120 เป็นนิติบุคคลประเภทบริษัทจํากัด ซึ่งจัดตัง้ขึน้ในประเทศไทยเม่ือวนัท่ี 30 กรกฏาคม พ.ศ. 2556 ตาม

กฏหมายไทย บริษัทฯ เป็นบริษัทยอ่ยของบริษัทอิมแพ็ค เอ็กซิบชิัน่ แมเนจเมนท์ จํากดั โดยบริษัทอมิแพ็ค เอก็ซบิชิัน่ แมเนจ

เม้นท์ จํากดัถือหุ้นในบริษัทฯ เป็นจํานวนร้อยละ 99.997 ของหุ้นท่ีจําหน่ายแล้วทัง้หมดของบริษัทฯ   

สรุปข้อมูลผู้จัดการกองทรัสต์  

ช่ือบริษัท บริษัท อาร์ เอม็ ไอ จํากดั (RMI Company Limited) 

เลขทะเบียนบริษัท 0125556017696 
วนัท่ีจดัตัง้บริษัท 30 กรกฏาคม 2556 

ท่ีตัง้ของบริษัท 47/569-576 หมู่ท่ี 3 อาคารคอนโดมีเนียมอตุสาหกรรม นิว
เจนีวา       ชัน้ 10 ถ.ป๊อบปลูา่ 3 ต.บ้านใหม่ อ.ปากเกร็ด จ.
นนทบรีุ 11120  

ทนุจดทะเบียน 10 ล้านบาท ( ประกอบด้วยหุ้นสามญัจํานวน 100,000 หุ้น     
มลูคา่ท่ีตราไว้หุ้นละ 100 บาท ) 

ผู้ ถือหุ้นใหญ่  บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบชิัน่ แมเนจเม้นท์ จํากดั (99.997%) 
รายช่ือกรรมการ พ.อ.พิชยั นําศิริกลุ  

นายนภทัร อสัสกลุ 
นายจิรขจร จตรุภทัร  

รอบระยะเวลาบญัชี   1 เมษายน - 31 มีนาคม  
โทรศพัท์ 02-833-5589 
โทรสาร 02-833-5588 
Website - 
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 8.1.2 โครงสร้างการถือหุ้น  

รายช่ือผู้ถือหุ้น  

ลาํดับ ช่ือผู้ถือหุ้น จาํนวน
หุ้นที่ถือ 

ร้อยละ 

1 บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบชิัน่ แมเนจเม้นท์ จํากดั 99,997 99.997%  
2 นายอนนัต์ กาญจนพาสน์ 1 0.001% 
3 นายซุยฮงั กาญจนพาสน์ 1 0.001% 

      4  นายซุยพาง กาญจนพาสน์ 1 0.001% 
 รวม 100,000  100% 

  

กลุ่มผู้ถือหุ้นรายใหญ่ 

 ผู้ ถือหุ้นใหญ่และผู้ มีอํานาจควบคมุของผู้จดัการกองทรัสต์ คือ บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จํากดั โดยถือ

หุ้นของผู้จดัการกองทรัสต์คิดเป็นร้อยละ 99.997 ของจํานวนหุ้นท่ีชําระแล้วทัง้หมด บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ 

จํากัด เป็นบริษัทหนึ่งในเครือของบริษัท บางกอกแลนด์ จํากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นบริษัทท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่ง

ประเทศไทย (SET) ในหมวดพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ (“เครือบางกอกแลนด์”) โดยมีรายละเอียดทางธุรกิจท่ีสําคญัของเครือ

บางกอกแลนด์ดงัตอ่ไปนี ้

ลักษณะและขอบเขตการดาํเนินธุรกจิของเครือบางกอกแลนด์ 

เครือบางกอกแลนด์ดําเนินธรุกิจหลกัด้านการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือขายนอกจากนี ้ธุรกิจอ่ืนๆของเครือบางกอก

แลนด์ยงัประกอบด้วยธุรกิจค้าปลีก การให้บริการดูแลและบริหารอาคาร การให้บริการและให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์และการ

บริหารศนูย์แสดงสนิค้าและการประชมุ โครงสร้างการดําเนินธุรกิจของเครือบางกอกแลนด์ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม พ.ศ.2562 เป็น

ดงัต่อไปนี ้
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ซึง่จากแผนภาพโครงสร้างการดําเนินธรุกิจของเครือบางกอกแลนด์ดงัท่ีแสดงไว้ข้างต้น สามารถสรุปลกัษณะการดําเนิน

ธรุกิจของแต่ละบริษัทในเครือบางกอกแลนด์ ได้ดงัตอ่ไปนี ้

ช่ือบริษัท สดัสว่นการถือ
หุ้นโดย 
BLAND 

ท่ีตัง้สํานกังาน ประเภทธรุกิจหลกั ทนุชําระแล้ว 
(ล้านบาท) 

บริษัท บางกอก
แลนด์ จาํกัด 
(มหาชน) (“BLAND”) 

- 47/569-576  คอนโดมิเนียม
อตุสาหกรรม นิวเจนีวา ชัน้ 10,  
หมู่ 3 ถนนป๊อปปลู่า 3 ตําบลบ้าน
ใหม่ อําเภอปากเกร็ด 
นนทบรีุ  11120 

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 20,662.46 

บริษัท บางกอกแอร์
พอร์ท อนิดัสทรี 
จาํกัด (“BAIC”) 

100 % 47/569-576  คอนโดมิเนียม
อตุสาหกรรม นิวเจนีวา ชัน้ 10,  
หมู่ 3 ถนนป๊อปปลู่า 3 ตําบลบ้าน
ใหม่ อําเภอปากเกร็ด 
นนทบรีุ  11120 

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 5,320.00 

บริษัท สินพรชัย 
จาํกัด (“SPC”) 

100 % 47/569-576  คอนโดมิเนียม
อตุสาหกรรม นิวเจนีวา ชัน้ 10,  
หมู่ 3 ถนนป๊อปปลู่า 3 ตําบลบ้าน

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 1,180.00 
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ใหม่ อําเภอปากเกร็ด 
นนทบรีุ  11120 

บริษัท อิมแพ็ค เอก็ซิ
บชิัน่ แมเนจเม้นท์ 
จํากดั (“IMPACT”) 

100 % 47/569-576  อ า ค า ร บ า ง ก อ ก
แลนด์ ชัน้ 10,  หมู่ 3 ถนนป๊อปปู
ล่า 3 ตําบลบ้านใหม่ อําเภอปาก
เกร็ด นนทบรีุ  11120 

บริหารศนูย์แสดงสนิค้าและการ
ประชมุ และโรงแรม 

12,952.71 

บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ 
จํากดั (“RMI”) 

100 % 47/569-576  คอนโดมิเนียม
อตุสาหกรรม นิวเจนีวา ชัน้ 10,  
หมู่ 3 ถนนป๊อปปลู่า 3 ตําบลบ้าน
ใหม่ อําเภอปากเกร็ด 
นนทบรีุ  11120 

ผู้จดัการกองทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือ
การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิม
แพ็คโกรท 

10.00 

บริษัท บางกอก
แลนด์ เอเจนซี่ 
จาํกัด (“AGENCY”) 

99.3 % 47/563-574  คอนโดมิเนียม
อตุสาหกรรม นิวเจนีวา ชัน้ 10,  
หมู่ 3 ถนนป๊อปปลู่า 3 ตําบลบ้าน
ใหม่ อําเภอปากเกร็ด 
นนทบรีุ  11120 

ให้เช่าพืน้ท่ี 400.00 

บริษัท เมืองทอง 
เซอร์วิสเซส แอนด์ 
แมเนจเม้นท์ จาํกัด 
(“MSM”) 

97 % 47/567-568 ค อ น โ ด มิ เ นี ย ม 
อตุสาหกรรม นิวเจนีวา ชัน้ 10, หมู่ 
3 ถนนป๊อปปลู่า 3 ตําบลบ้านใหม่ 
อําเภอปากเกร็ด นนทบรีุ  11120 

บริหารโครงการอสงัหาริมทรัพย์ 25.00 

บริษัท เมืองทอง บลิ
ดิง้ เซอร์วสิเซส 
จาํกัด (“MBS”) 

97 % 47/567-568 ค อ น โ ด มิ เ นี ย ม 
อตุสาหกรรม นิวเจนีวา ชัน้ 10, หมู่ 
3 ถนนป๊อปปลู่า 3 ตําบลบ้านใหม่ 
อําเภอปากเกร็ด นนทบรีุ  11120 

ให้บริการดแูลรักษาอาคาร 12.50 

บริษัท บางกอก
แลนด์ เคย์แมน 
จาํกัด (“CAYMAN”) 

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

การจดัการทางการเงิน $US 10,000 

Spooner Limited 
(“SPOONER”) 

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

ไม่ได้ประกอบกิจการทางการค้า  $HK2 
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ทั ง้ นี  ้ผู้ ล งทุนสามา รถหา ข้อมูล เพิ่ ม เ ติ ม เ ก่ี ย วกับ เค รื อบางกอกแลน ด์ ไ ด้ จ าก  website ของบ ริ ษัท ท่ี  

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

จากข้อมลูเก่ียวกบัลกัษณะการดําเนินธุรกิจของเครือบางกอกแลนด์ดงัข้างต้น จะเห็นวา่กิจการในเครือบางกอกแลนด์

เพียงแหง่เดียวท่ีดําเนินธรุกิจเก่ียวกบัการบริหารและจดัการศนูย์แสดงสนิค้าและการประชมุและธรุกิจท่ีเก่ียวข้อง คือ บริษัท อมิ

แพ็ค เอ็กซิบชิัน่ แมเนจเม้นท์ จํากดั (“อมิแพค็”) ซึง่ปัจจบุนัอิมแพ็คเป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ของบริษัทฯซึง่ทําหน้าท่ีเป็นผู้จดัการ

กองทรัสต์  
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พ.อ. พิชัย นําศิริกุล 
นายนภทัร อสัสกุล 
นายจิรขจร จตุรภทัร  

 

ผู้อาํนวยการฝ่าย            
นางสาวธนิดา นิกรมาลากุล 

    

ผู้อาํนวยการฝ่าย           
นางสาวธนิดา นิกรมาลากุล 

 
  ผู้อาํนวยการฝ่าย 
  นางวาริน ราชกจิ  

 

ผู้อาํนวยการฝ่าย             
นายจิรเดช  สมประสงค์ 

8.1.3โครงสร้างการบริหาร 

ก) โครงสร้างบริษัท 

 

 

 

 

 

 

      

  

 

 

  
 

  

 

 

 

 

 

 จั ด เ ต รี ย ม ง บก า ร เ งิ น ข อ ง  
กองทรัสต์ฯ 

 คํานวณ NAV ของกองทรัสต์ฯ 
และมลูค่าหน่วยทรัสต์ 

 จัด เต รียมเอกสาร ด้านนาย
ทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และ
การจ่ายผลประโยชน์ 

 เปิดเผยข้อมูลต่อหน่วยงาน
กํากับ และผู้ ถือหน่วยทรัสต์
ตามท่ีสัญญา และกฏหมายท่ี
เก่ียวข้อง 

 จดัประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์           
 จัดทํารายงานประจําปีของ

กองทรัสต์ฯ 
 ติ ด ต่ อ  แ ล ะ ดู แ ล ผู้ ถื อ  

หน่วยทรัสต์ 
 รั บ เ ร่ื อง ร้อง เ รี ยนจากผู้ ถื อ

หน่วยทรัสต์ 

คณะกรรมการบริษัท 

 
นางสาววนัเพญ็ มุ่งเพยีรสกุล 

กรรมการผู้จดัการ

ฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ ฝ่ายนักลงทนุสัมพนัธ์ ฝ่ายบัญชี และการเงนิ 

  ผู้สอบบญัชี

 กํากับดูแลและบริหารความ
เ ส่ี ย ง เ ก่ี ย ว กั บ ก า ร บ ริ ห า ร
กองทรัสต์ฯ 

 ดูแล ป้องกัน มิ ใ ห้ เ กิดความ
ขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

 ดูแลให้บุคคลากร เ ป็นผู้ ท่ี มี
คณุสมบติัท่ีเหมาะสม 

 ตรวจสอบการดําเนินงานของ
กองท รั ส ต์ฯ ใ ห้ เ ป็ น ไปตาม
สญัญาและกฏหมายท่ีเก่ียวข้อง 

 บริหารทรัพยากรบคุคล 

ฝ่ายกาํกับตรวจสอบบริหาร    
และจัดการความเส่ียง 

 วางแผน คัดเลือกและพิจารณา
การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทรัสต์ฯ 

 ต ร ว จ ส อ บ ข้ อ มู ล ข อ ง
อสงัหาริมทรัพย์ท่ีจะลงทนุ                 

 กํ า หนดกลยุท ธ์ ในกา ร จัดหา
ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์
ร่วมกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์       

 ควบคุม ดูแล และตรวจสอบการ
ทํ า ง า น ข อ ง ผู้ บ ริ ห า ร
อสงัหาริมทรัพย์   
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 ข) รายช่ือและประวัตกิรรมการ  

ช่ือ-สกุล 
ตาํแหน่ง 

คุณวุฒทิางการศึกษา 
และการอบรม 

ประสบการณ์ทาํงาน 

พนัเอกนายแพทย์  
พชัิย นําศิริกุล 
ประธานกรรมการ 

2559 
Director Certificate Program 
สมาคมสง่เสริมสถาบนักรรมการบริษัท
ไทย 
2520-2522  
แพทย์ประจําบา้นต่อยอด 
รพ.เซน็ต์ อลิซาเบธ มหาวิทยาลยัทฟัต์, 
บอสตนั สหรัฐอเมริกา 
2517-2520  
แพทย์ประจําบา้น  
รพ.เซน็ต์ แมร่ี นิวยอร์ค สหรัฐอเมริกา 
2517 
 แพทย์ฝึกหดั  
รพ.รามาธิบดี 
2516  
แพทยศาสตร์บณัฑิต 
รพ.รามาธิบดี มหาวิทยาลยัมหิดล 

2556 – ปัจจุบัน 
กรรมการ 
บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จํากดั  
2536-ปัจจุบัน  
แพทย์ทีป่รึกษาดา้นทางเดินหายใจ  
รพ. เซน็ต์ หลยุส์ 
2523-2535 
แพทย์ผูเ้ชีย่วชาญดา้นทางเดินหายใจ 
แผนกทางเดินหายใจ  
รพ.พระมงกฎุเกล้า 
 

นายนภทัร อัสสกุล 
กรรมการ 

2545-2547  
ปริญญามหาบณัฑิต  
สถาบนับณัฑิตบริหารธรุกิจศศนิทร์แหง่
จฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั 
2546 
 Director Certificate Program  
สมาคมสง่เสริมสถาบนักรรมการบริษัท
ไทย 
2537-2541  
วิทยาศาสตร์บณัฑิต  

2558-ปัจจุบัน 
กรรมการผูจ้ดัการ 
บญัดารา โฮเทล แอนด์ รีสอร์ท 
บริษัท สยามเอสเตท จํากดั 
2556 – ปัจจุบัน 
กรรมการ 
บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จํากดั  
2547-2558 
รองกรรมการผูจ้ดัการ 
บญัดารา โฮเทล แอนด์ รีสอร์ท 
บริษัท สยามเอสเตท จาํกัด 
2544-ปัจจุบัน  
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สาขาผู้ประกอบการและเศรษฐศาสตร์ 
วิทยาลยัแบ๊บสนั แมสซาชเูซ็ตต์ 
สหรัฐอเมริกา 
 

กรรมการ  
บริษัท โอเช่ียนกลาส จํากดั )มหาชน(  
2541-ปัจจุบัน  
ผูร่้วมก่อตัง้และกรรมการ  
บริษัท เช็คพอยท์ ออโต้ เซ็นเตอร์ 
จํากดั 
2547  
เศรษฐกร  
สํานกังานนโยบายการคลงั
กระทรวงการคลงั 
2541-2545  
เศรษฐกร  
สํานกังานนโยบายการคลงั 
กระทรวงการคลงั 

นายจริขจร จตุรภทัร 
กรรมการอสิระ 

2559 
Director Certificate Program 
สมาคมสง่เสริมสถาบนักรรมการบริษัท
ไทย 
2558  
Thailand CG Forum Governance as 
driving force for business 
sustainability 
CG Forum 3/2015 Risk Oversight : 
High Priority Roles Of the Board 
ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 
2553  
หลกัสูตรการจดัการการคา้ปลีกระดบัสูง 
บริษัท ซีพี ออล์ จํากดั )มหาชน(  
2548  
หลกัสูตรผลิตภณัฑ์ดา้นตราสารอนพุนัธ์ 
Currency swap การค้าพนัธบตัร และ
ตลาดการเงิน 

2558 – ปัจจุบัน 
คณะกรรมการรอบสมัภาษณ์คดัเลือก
การเข้าเรียนใน Sasin MBA Class 
2556 – ปัจจุบัน 
กรรมการ 
บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จํากดั 
2556-ปัจจุบัน  
ผูจ้ดัการการลงทนุในตราสารทนุ
ต่างประเทศ 
กลุม่บริษัทอาคเนย์ จํากดั 

)ในเครือ ทีซีซี กรุ๊ป(  
2552-2556  
ผูช่้วยผูอํ้านวยการฝ่ายสํานกังานคณะ
กรรมการบริหาร 
กลุม่บริษัทอาคเนย์ จํากดั 

)ในเครือ ทีซีซี กรุ๊ป(  
2549-2552  
นายหนา้ตราสารอนพุนัธ์อาวโุส 
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ธนาคารกรุงเทพ จํากดั )มหาชน(  
2547  
โครงการแลกเปลี่ยนระหว่างสถาบนั
บณัฑิตบริหารธรุกิจศศินทร์แห่ง
จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัที ่โรงเรียน
เฉพาะทางระดบัสูงดา้นการจดัการ ปารีส 
ประเทศฝรั่งเศส 
2546-2548  
ปริญญามหาบณัฑิต  
สถาบนับณัฑิตบริหารธรุกิจศศนิทร์แหง่
จฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั 
นกัเรียนทนุธนาคารกรุงเทพ จํากดั 

)มหาชน(  
2544  
การลงทนุใน Unit trust 
Phillp Securities PTE, Singapore 
2539 
หลกัสูตรการใหบ้ริการลูกคา้ 
Midland Bank PLC (Member of 
HSBC), London, United Kingdom 
2538  
หลกัสูตรนกัศึกษาแลกเปลีย่น 
ธนาคารกรุงเทพ จํากดั (มหาชน) 
2537-2541 
ศิลปศาสตร์บณัฑิตธรุกิจศึกษา  
วิชาเอกบญัชีและการเงิน 
มหาวิทยาลยัเวสมินเตอร์ ลอนดอน 
สหราชอาณาจกัร 
 

ธนาคารกรุงเทพ จํากั ด (มหาชน)            
2548-2549  
นกัวิเคราะห์, Corporate Finance,
กลุ่มวาณิชธนกิจ 
ธนาคารกรุงเทพ จํากดั )มหาชน(  
2546-2554  
ผูช่้วยเจ้าหนา้ทีก่ารตลาด กลุ่มวาณิช
ธนกิจ 
ธนาคารกรุงเทพ จํากดั )มหาชน(  
2542-2544  
เจ้าหนา้ทีพ่ฒันาธรุกิจ  
บล.ฟิลลิป )ประเทศไทย(  
2542  
นกัวิจยั 
Acorn Marketing & Research 
Consultants Co.,Ltd. Thailand 
2541-2542  
Asset Realization Officer 
องค์การเพ่ือการปฏิรูประบบสถาบนั
การเงิน 
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ขอบขา่ยและอํานาจกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการบริษัทเป็นผู้ มีบทบาทสําคญัในการกําหนดนโยบายของบริษัทฯ วางแผนการดําเนินงานทัง้ระยะสัน้ 

ระยะยาว ตลอดจนกําหนดนโยบายการเงินการบริหารความเสี่ยงและภาพรวมองค์กร มีบทบาทสําคัญในการกํากบั ดูแล 

ตรวจสอบและประเมินผลการดําเนินงานของบริษัทฯ และพนักงานในการปฏิบัติหน้าท่ีเป็นผู้ จัดการกองทรัสต์อย่างมี

ประสิทธิภาพและเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้ จดัการกองทรัสต์ มติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และกฎหมาย 

รวมถงึกฎและ/หรือระเบียบตา่งๆท่ีเก่ียวข้อง ทัง้นี ้ขอบเขตอํานาจหน้าท่ีของคณะกรรมการของบริษัทฯมีดงัตอ่ไปนี ้

1. ปฏิบติัหน้าท่ีให้เป็นไปตามกฎหมาย วตัถปุระสงค์และข้อบงัคบัของบริษัทฯ ตลอดจนมติคณะกรรมการของบริษัทฯ และ

มติท่ีประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ด้วยความซื่อสัตย์สุจริต (Duty of Loyalty) ความระมัดระวัง (Duty of Care) มีความ

รับผิดชอบ (Accountability) และมีจริยธรรม (Ethic)  

2. ดําเนินการติดตาม รวมถึงให้คําแนะนําท่ีจําเป็น เพ่ือให้การปฏิบตัิงานของผู้บริหารและพนกังานช่วยให้การดําเนินงาน

ของบริษัทฯ เป็นไปตามสญัญาตา่งๆท่ีเก่ียวข้องและกฏระเบียบวา่ด้วยการทําหน้าท่ีของผู้จดัการกองทรัสต์ 

3. ติดตามผลการดําเนินงานด้านต่าง ๆ ของบริษัทฯในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ อย่างต่อเน่ืองรวมถึงให้คําแนะนําท่ีจําเป็น

เพ่ือให้มั่นใจว่าการดําเนินงานของบริษัทฯ เป็นไปตามเป้าหมายท่ีกําหนดและสามารถจัดการอุปสรรคปัญหาท่ีอาจ

เกิดขึน้ได้อย่างทนัเวลาและเหมาะสม 

4. พิจารณา ติดตาม รวมถึงให้คําแนะนําท่ีจําเป็นเพ่ือให้บริษัทฯ มีระบบควบคุมภายใน รวมถึงระบบการทํางานท่ีมี

ประสทิธิภาพและประสทิธิผลในการทําหน้าท่ีเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ 

5. พิจารณา ติดตาม และดําเนินการท่ีจําเป็นในการจดัให้มีการทบทวนและปรับปรุงนโยบายและแผนงานท่ีสําคญัต่าง ๆท่ี

เก่ียวข้องกบัการทําหน้าท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ ให้เป็นปัจจบุนัและเหมาะสมกบัสภาพธุรกิจอย่างสม่ําเสมอ 

6. พิจารณา ติดตามประเมินผลการปฏิบตัิงานของผู้บริหารของบริษัทฯ รวมถึงการให้คําแนะนําท่ีจําเป็น เพ่ือให้มัน่ใจได้ว่า

ผู้บริหารได้ปฏิบตัิงานตามหน้าท่ีท่ีได้รับมอบหมาย อย่างเต็มความสามารถและเป็นไปตามกฏเกณฑ์และข้อกําหนดใน

สญัญาต่างๆท่ีเก่ียวข้อง         เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ  

7. คณะกรรมการอาจมอบหมายให้กรรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอื่นใดปฏิบัติการอย่างหนึ่งอย่างใดแทน

คณะกรรมการก็ได้  ทัง้นี ้การมอบอํานาจดงักลา่วจะไม่รวมถึงการมอบอํานาจหรือการมอบอํานาจช่วงท่ีทําให้กรรมการ

หรือผู้ รับมอบอํานาจจากกรรมการสามารถอนุมตัิรายการท่ีตนเองหรือบุคคลท่ีอาจมีความขดัแย้ง มีส่วนได้เสียหรือมี

ผลประโยชน์ในลกัษณะอ่ืนใด ขดัแย้งกบัผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ ทัง้นี ้คณะกรรมการบริษัทและฝ่ายงานท่ีเก่ียวข้อง

ในบริษัทฯจะติดตามและดูแลให้กรรมการ ผู้บริหาร บุคคลท่ีเก่ียวข้องหรือผู้ ใดท่ีอาจมีความขดัแย้ง มีส่วนได้เสียหรือมี
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ผลประโยชน์ในลกัษณะอ่ืนใด ขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม ให้ไม่สามารถเข้า

พิจารณาและอนุมตัิการทํารายการประเภทต่างๆของกองทรัสต์ฯท่ีตนเองหรือบุคคลท่ีเก่ียวข้อง มีความขดัแย้ง มีส่วนได้

เสียหรือมีผลประโยชน์ในลกัษณะอื่นใด ขดัแย้งกบัผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯจากการเข้าทํารายการ ไม่ว่าจะเป็นการ

ดําเนินการพิจารณาและอนมุติัผา่นการประชมุคณะกรรมการของบริษัทฯหรือการประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

ทัง้นี ้จากขอบเขตอํานาจหน้าท่ีท่ีได้กําหนดไว้ข้างต้น บริษัทฯจะจัดให้มีการประชุมคณะกรรมการบริษัทเพ่ือให้

คณะกรรมการบริษัทพิจารณา รับทราบและอนมุตัิการดําเนินการท่ีจําเป็นในเร่ืองท่ีเก่ียวกบั: 

1. ผลประกอบการของทางบริษัทฯเองในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์และกองทรัสต์ฯ  

2. ร่างงบประมาณประจําปีของกองทรัสต์ฯ แผนธุรกิจรวมถงึกลยทุธ์ทางธรุกิจของกองทรัสต์ฯท่ีได้จดัทําขึน้โดยบริษัทฯใน

ฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์ โดยอาศัยความช่วยเหลือและการสนับสนุนท่ีจําเป็นจากอิมแพ็คในฐานะผู้ บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ 

3. ความคืบหน้าในการดําเนินการตามแผนธุรกิจและแผนการตลาดท่ีกําหนดขึน้โดยทางบริษัทฯในฐานะผู้ จัดการ

กองทรัสต์ (REIT Manager) ในการจดัหาผลประโยชน์ให้แก่กองทรัสต์ฯ ปัญหาและอปุสรรคท่ีเกิดขึน้ รวมถึงแนวทาง

ในการดําเนินการแก้ไข 

4. แนวทางในการบรรเทาความเส่ียงหรือเหตอ่ืุนใดท่ีอาจมีผลกระทบตอ่ผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ฯ 

5. ผลการปฏิบัติงานของฝ่ายงานต่างๆในบริษัทฯ อันได้แก่ ฝ่ายกํากับตรวจสอบบริหารและจัดการความเสี่ยง ฝ่าย

การตลาดและพฒันาธุรกิจ ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์และฝ่ายบญัชีและการเงิน รวมถึงปัญหาและอปุสรรคท่ีเกิดขึน้ในการ

ปฏิบติังานและแนวทางในการแก้ไข 

6. แนวทางในการดําเนินการกบัข้อพิพาทและข้อร้องเรียนท่ีสําคญัเก่ียวกบัการดําเนินงานของกองทรัสต์ฯซึง่ต้องได้รับ

การพิจารณาโดยคณะกรรมการ 

7. จุดอ่อนด้านระบบควบคุมภายในและระบบการปฏิบติังานของบริษัทฯในการทําหน้าท่ีในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ 

(REIT Manager) รวมถงึแนวทางและความคืบหน้าในการแก้ไข 

8. รายการระหวา่งกนัและรายการใดๆท่ีอาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์กบัการดําเนินงานของกองทรัสต์ฯ  

9. เร่ืองใดๆก็ตามท่ีต้องมีการพิจารณาและอนมุติัโดยท่ีประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

10. เร่ืองอ่ืนใดท่ีสําคญัและมีความเก่ียวข้องกบัการดําเนินงานของบริษัทฯเองและกองทรัสต์ฯ  
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กรรมการอสิระ 

กรรมการอสิระของบริษัทฯมีจํานวน 1 ท่านซึง่ไม่น้อยกว่าจํานวนหนึง่ในสามของจํานวนกรรมการทัง้หมดของบริษัทฯ 

ในการคดัเลือกคณะกรรมการอิสระของบริษัทฯในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ กรรมการอิสระต้องมีคณุสมบตัิอยา่งน้อยดงัต่อไปนี ้

 1. ถือหุ้นไม่เกิน 1% ของจํานวนหุ้นท่ีมีสิทธิออกเสียงทัง้หมดในบริษัทฯ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือบคุคลท่ีอาจมีความ

ขดัแย้งผลประโยชน์ (นบัรวมบคุคลท่ีเก่ียวข้องตามมาตรา 258 ตาม พรบ.หลกัทรัพย์ฯ) 

 2. ไม่มีส่วนร่วมในการบริหารงาน รวมทัง้ไม่เป็นลูกจ้าง พนกังาน ท่ีปรึกษาที่ได้รับเงินเดือนประจํา จากบริษัทฯหรือ

บริษัทในเครือบริษัทร่วม หรือเป็นบุคคลท่ีอาจมีความขดัแย้ง โดยต้องไม่มีผลประโยชน์หรือส่วนได้เสียในลกัษณะ

ดงักลา่วมาแล้วเป็นเวลาไม่น้อยกว่า 2 ปี 

 3. ไม่เป็นบคุคลท่ีมีความสมัพนัธ์ทางสายโลหิต หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมายในลกัษณะท่ีเป็นบิดา มารดา คู่

สมรส พ่ีน้องและบุตร รวมทัง้คู่สมรสของบุตร กบัผู้บริหาร ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทฯ บริษัทย่อย บริษัทร่วมหรือ

บคุคลท่ีอาจมีความขดัแย้ง และไม่ได้รับการแต่งตัง้ให้เป็นตวัแทนเพ่ือรักษาผลประโยชน์ของกรรมการ ผู้ ถือหุ้นราย

ใหญ่ 

 4. ไม่มีหรือเคยมีความสมัพนัธ์ทางธุรกิจ ไม่มีผลประโยชน์หรือส่วนได้เสีย ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม ทัง้ในด้านการเงิน

และการบริหารงานของบริษัทฯ บริษัทในเครือ บริษัทร่วม หรือบุคคลท่ีอาจมีความขดัแย้งในลกัษณะท่ีอาจเป็นการ

ขดัขวางการใช้วิจารณญาณอยา่งอสิระของตน รวมทัง้ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ ถือหุ้นท่ีมีนยัหรือผู้ มีอํานาจควบคมุของผู้ ท่ี

มีความสมัพนัธ์ทางธุรกิจดงักล่าว เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลกัษณะดงักล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 ปีนบัแต่วนัท่ีเข้า

เป็นกรรมการ 

  ความสมัพนัธ์ทางธุรกิจข้างต้นรวมถึงการทํารายการทางการค้าท่ีกระทําเป็นปกติเพ่ือประกอบกิจการการเช่าหรือให้

เช่าอสงัหาริมทรัพย์ รายการเก่ียวกบัสินทรัพย์หรือบริการ หรือการให้หรือรับความช่วยเหลือทางการเงิน ด้วยการรับ

หรือให้กู้ ยืม คํา้ประกัน การให้สินทรัพย์เป็นหลกัประกันหนีส้ิน รวมถึงพฤติการณ์อ่ืนทํานองเดียวกนั ซึ่งเป็นผลให้

บริษัทฯหรือกรรมการมีภาระหนีท่ี้ต้องชําระต่ออีกฝ่ายหนึ่ง ตัง้แต่ร้อยละ 3 ของสินทรัพย์ท่ีมีตวัตนสทุธิของบริษัทฯ

หรือตัง้แตย่ี่สิบล้านบาทขึน้ไป แล้วแตจํ่านวนใดจะตํ่ากวา่ 

 5. ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ ให้บริการทางวิชาชีพใด ๆ ซึ่งรวมถึงการให้บริการเป็นท่ีปรึกษากฎหมายหรือท่ีปรึกษาทางการ

เงิน ซึ่งได้รับค่าบริการเกินกว่าสองล้านบาทต่อปีจากบริษัทฯ บริษัทในเครือ บริษัทร่วม หรือบุคคลท่ีอาจมีความ
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ขดัแย้งในลกัษณะท่ีอาจเป็นการขดัขวางการใช้วิจารณญาณอย่างอิสระของตน และไม่เป็นผู้ ถือหุ้นท่ีมีนยั ผู้ มีอํานาจ

ควบคมุ หรือหุ้นสว่นของผู้ให้บริการทางวิชาชีพนัน้ด้วย เว้นแตจ่ะได้พ้นจากการมีลกัษณะดงักลา่วมาแล้วไม่น้อยกว่า 

2 ปี 

 6. ไม่เป็นกรรมการท่ีได้รับการแตง่ตัง้ขึน้เพ่ือเป็นตวัแทนของกรรมการของบริษัทฯ ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้ ถือหุ้นซึง่เป็นผู้

ท่ีเก่ียวข้องกบัผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ 

7. ไม่ประกอบกิจการท่ีมีสภาพอยา่งเดียวกนัและเป็นการแขง่ขนัท่ีมีนยักบักิจการของบริษัทฯหรือบริษัทย่อย หรือไม่เป็น

หุ้นส่วนท่ีมีนัยในห้างหุ้นส่วน หรือเป็นกรรมการท่ีมีส่วนร่วมบริหารงาน ลูกจ้าง พนักงาน ท่ีปรึกษาท่ีรับเงินเดือน

ประจํา หรือถือหุ้นเกินร้อยละ 1 ของจํานวนหุ้นท่ีมีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัทอ่ืนซึ่งประกอบกิจการท่ีมีสภาพ

อย่างเดียวกนัและเป็นการแข่งขนัท่ีมีนยักบักิจการของบริษัทฯหรือบริษัทยอ่ย 

8. พร้อมท่ีจะใช้ดุลพินิจของตนอย่างเป็นอิสระ เพ่ือผลประโยชน์ของบริษัทฯและพร้อมท่ีจะคัดค้านการกระทําของ

กรรมการอ่ืนๆหรือของฝ่ายจดัการ 

9. สามารถเข้าร่วมการประชมุคณะกรรมการของบริษัทฯเพ่ือตดัสนิใจในกิจกรรมท่ีสําคญัของบริษัทฯ 

10. มีความรู้และประสบการณ์ท่ีเหมาะสม หรือเป็นผู้ มีศกัยภาพสงูและเป็นท่ียอมรับ 

11. ไม่เป็นบุคคลท่ีมีช่ืออยู่ในบญัชีรายช่ือบุคคลที่ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยเห็นว่าไม่สมควรเป็นผู้บริหารตาม

ข้อบงัคบัของตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

12. ไม่เคยต้องคําพิพากษาว่าได้กระทําความผิดตามกฎหมายหลกัทรัพย์ กฎหมายว่าด้วยการประกอบธุรกิจเงินทุน 

ธุรกิจหลกัทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ กฎหมายว่าด้วยการธนาคารพาณิชย์ กฎหมายว่าด้วยการประกนัวินาศ

ภยั กฎหมายวา่ด้วยการป้องกนัและปราบปรามการฟอกเงิน หรือกฎหมายท่ีเก่ียวกบัธุรกิจการเงินในทํานองเดียวกนั 

ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือกฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงานท่ีมีอํานาจตามกฎหมายนัน้ ทัง้นีใ้นความผิด

เก่ียวกบัการกระทําอนัไม่เป็นธรรมท่ีเก่ียวกบัการซือ้ขายหลกัทรัพย์ หรือการบริหารงานท่ีมีลกัษณะเป็นการหลอกลวง 

ฉ้อฉล หรือทจุริต 

13. ไม่มีลกัษณะอ่ืนใดท่ีทําให้ไม่สามารถให้ความเห็นอย่างเป็นอสิระเก่ียวกบัการดําเนินงานของบริษัทฯทัง้นี ้บริษัทฯได้มี
การกําหนดขอบเขตอํานาจหน้าท่ีและความรับผิดชอบของกรรมการอิสระของบริษัทฯดงัตอ่ไปนี ้
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1. พิจารณา ติดตามและให้คําแนะนําท่ีจําเป็นแก่บริษัทฯในการดําเนินการให้มีกระบวนการจดัทําและการเปิดเผย

ข้อมูลในรายงานทางการเงินของบริษัทฯและกองทรัสต์ฯ ให้มีความถูกต้องครบถ้วน เพียงพอ เช่ือถือได้และ

ทนัเวลา 

2. พิจารณา ติดตามและให้คําแนะนําท่ีจําเป็นแก่บริษัทฯในการดําเนินการให้มีระบบการควบคมุภายในและระบบ

การทํางานท่ีเหมาะสมในการทําหน้าท่ีในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ 

3. พิจารณาและให้ความเห็นเก่ียวกบัรายการท่ีเก่ียวโยงกนัหรือรายการท่ีอาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์กับ

กองทรัสต์ฯ ให้เป็นไปตามกฎหมายและข้อกําหนดท่ีเก่ียวข้อง ทัง้นี ้เพ่ือให้มัน่ใจวา่รายการดงักลา่วสมเหตสุมผล

และเป็นประโยชน์สงูสดุต่อกองทรัสต์ฯ  

4. ปฏิบติัการอื่นใดตามท่ีคณะกรรมการของบริษัทฯมอบหมายและเป็นประโยชน์ตอ่กองทรัสต์ฯ  

 

จากขอบเขตอํานาจหน้าท่ีของกรรมการอิสระที่ได้กําหนดไว้ข้างต้น ฝ่ายงานท่ีเก่ียวข้องจะต้องมีการรายงานให้
กรรมการอสิระพิจารณาและรับทราบอยา่งสม่ําเสมอ รวมถงึการให้คําแนะนําท่ีจําเป็นเก่ียวกบั: 

1. รายการท่ีเก่ียวโยงกนัหรือรายการท่ีอาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์กบักองทรัสต์ฯ  

2. จุดอ่อนและจุดท่ีต้องมีการปรับปรุงแก้ไขเก่ียวกบัระบบการควบคมุภายในและระบบการทํางานในการทําหน้าท่ีใน

ฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ (REIT Manager) และความคืบหน้าในการแก้ไข 

ทัง้นี ้คณะกรรมการบริษัทและกรรมการอิสระจะมีบทบาทท่ีสําคญัในการติดตามและให้คําแนะนําท่ีจําเป็นแก่บริษัทฯ

ในการดําเนินงานในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์และสญัญาท่ีเก่ียวข้อง สว่นกรรมการผู้จดัการจะมีหน้าท่ี

ในการควบคมุ ติดตาม บงัคบับญัชาและดแูลการทํางานของบริษัทฯในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ให้สามารถทํางานได้อย่างมี

ประสทิธิภาพ โดยบริษัทฯมีการกําหนดขอบเขตอํานาจหน้าท่ีและความรับผิดชอบของกรรมการผู้จดัการดงันี ้

1. รับผิดชอบ ดูแล บริหารการดําเนินงานและ/หรือการบริหารงานประจําวัน รวมถึงการกํากับดูแลการดําเนินงาน

โดยรวมของบริษัทฯในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ เพ่ือให้เป็นไปตามกฏระเบียบและสญัญาท่ีเก่ียวข้อง 

2. กําหนดโครงสร้างองค์กร วิธีการบริหารงาน รวมถึงการคดัเลือก การฝึกอบรม การว่าจ้าง และการเลิกจ้างพนกังาน

ของบริษัทฯ และกําหนดอตัราค่าจ้าง เงินเดือน คา่ตอบแทน โบนสัและสวสัดิการตา่งๆสําหรับพนกังาน 

3. ดแูลและควบคมุการปฏิบติังานด้านตา่งๆของบริษัทฯในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์  

4. เป็นตัวแทนบริษัทฯ ตลอดจนมีอํานาจมอบหมายในการติดต่อกับหน่วยงานราชการและหน่วยงานกํากับดูแลท่ี

เก่ียวข้อง 
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5. มีอํานาจในการออก แก้ไข เพิ่มเติม ปรับปรุงระเบียบ คําสัง่ และข้อบงัคบัเก่ียวกบัการทํางานของบริษัทฯในฐานะ

ผู้จดัการกองทรัสต์  

6. มีอํานาจ  หน้าท่ีและความรับผิดชอบใดๆตามท่ีได้รับมอบหมายหรือตามนโยบายท่ีได้ รับมอบหมายจาก

คณะกรรมการบริษัท 

7. ให้มีอํานาจในการมอบอํานาจช่วง และ/หรือมอบหมายให้บุคคลอื่นปฏิบตัิงานเฉพาะอย่างแทนได้ โดยการมอบ

อํานาจชว่ง และ/หรือการมอบหมายดงักลา่วให้อยูภ่ายในขอบเขตแห่งการมอบอํานาจตามหนงัสือมอบอํานาจท่ีให้ไว้ 

และ/หรือให้เป็นไปตามระเบียบ ข้อกําหนด หรือคําสัง่ท่ีคณะกรรมการของบริษัทฯได้กําหนดไว้ ทัง้นี ้การมอบหมาย

อํานาจหน้าท่ีและความรับผิดชอบของกรรมการผู้จดัการนัน้จะต้องไม่มีลกัษณะเป็นการมอบอํานาจหรือมอบอํานาจ

ช่วงท่ีทําให้กรรมการผู้จดัการหรือผู้ รับมอบอํานาจจากกรรมการผู้จดัการสามารถอนมุติัรายการท่ีตนหรือบคุคลท่ีอาจ

มีความขดัแย้ง อาจมีส่วนได้เสียหรืออาจได้รับประโยชน์ในลกัษณะใดๆ หรืออาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์อ่ืน

ใดกบักองทรัสต์ฯ ทัง้นี ้กรรมการผู้จดัการ (โดยอาศยัข้อมลูท่ีจําเป็นและการสนบัสนุนจากหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องใน

บริษัทฯ) จะติดตามและดแูลให้การอนมุตัิการทํารายการต่างๆของกองทรัสต์ฯเป็นการดําเนินการโดยบคุคลท่ีไม่ได้มี

ความขดัแย้ง มีสว่นได้เสีย หรือมีผลประโยชน์ในลกัษณะอื่นใด ขดัแย้งกบัผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ ไม่ว่าทางตรง

หรือทางอ้อมจากการเข้าทํารายการ โดยการอนุมตัิการทํารายการจะต้องเป็นไปตามกฏระเบียบและหลกัเกณฑ์ท่ี

เก่ียวข้อง 
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รายช่ือและประวัตผู้ิบริหาร ผู้จัดการกองทรัสต์  

ช่ือ-สกุล 
ตาํแหน่ง 

คุณวุฒทิางการศึกษา 
และการอบรม 

ประสบการณ์ทาํงาน 

นางสาววันเพญ็ มุ่งเพยีรสกุล 
กรรมการผู้จัดการ 

2559 
Director Certificate Program 
สมาคมสง่เสริมสถาบนักรรมการบริษัทไทย 
 
2530 
บริหารธุรกิจบณัฑิต )บญัชี(  
มหาวิทยาลยัรามคําแหง 

2556 – ปัจจุบนั 
กรรมการผู้จดัการ 
บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จํากดั 
2543-2556 
ผูอํ้านวยการฝ่ายบญัชีและการเงิน 
บริษัท อิมแพ็ค แอ็กซิบชิัน่ แมเนจเม้นท์ 
จํากดั 
2541-2543 
ผูจ้ดัการฝ่ายบญัชีและส่วนงานธรุการ 
บริษัท บราเดอร์ คอมเมอร์เชียล 
(ประเทศไทย) จํากดั 
2539-2541 
ผูจ้ดัการฝ่ายบญัชี 
บริษัท ซี คอนซลัท์ เอ็นจิเนียร่ิง จํากดั 

นางวาริน ราชกจิ 
ผู้อาํนวยการฝ่ายการจัดการความ
เส่ียง 

2531 
บริหารธุรกิจบณัฑิต 
มหาวิทยาลยัศรีปทมุ 

2557 – ปัจจุบนั 
ผู้ อํานวยการฝ่ายกํากบัตรวจสอบบริหาร
และจดัการความเสีย่ง 
บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จํากดั 
2543-2557 
ผูจ้ดัการอาวโุสฝ่ายการเงิน 
บริษัท อิมแพ็ค แอ็กซิบชิัน่ แมเนจเม้นท์ 
จํากดั 

นายจริเดช สมประสงค์ 
ผู้อาํนวยการฝ่ายการตลาดและ
พฒันาธุรกจิ 

2559 
Certified Venue Management School 
(VMS) 
Venue Management Association, 
Australia (VMA)  
2555 

2558 – ปัจจุบนั 
ผู้ อํานวยการฝ่ายการตลาดและพฒันา
ธรุกิจ 
บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จํากดั 
2557 – 2558 
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ช่ือ-สกุล 
ตาํแหน่ง 

คุณวุฒทิางการศึกษา 
และการอบรม 

ประสบการณ์ทาํงาน 

วิทยาศาสตร์มหาบณัฑิต  
สาขาธรุกิจและการจดัการการตลาด 
University of Northumbria,  
Newcastle, United Kingdom 

ผูช่้วยผูอํ้านวยการฝ่ายการตลาดและ
พฒันาธรุกิจ 
บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จํากดั 

2556 – 2557 
ผูจ้ดัการอาวโุส, Total Media 
บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบชิัน่ แมเนจเม้นท์ 

จํากดั 

2555 – 2556 
ผูจ้ดัการอาวโุส, Total Reservation 
บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบชิัน่ แมเนจเม้นท์ 

จํากดั 

กุมภาพนัธ์-ธันวาคม 2553 
ผูจ้ดัการฝ่ายการตลาด 
บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบชิัน่ แมเนจเม้นท์ 

จํากดั 

2550-2553 
ผูจ้ดัการฝ่ายขาย 
บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบชิัน่ แมเนจเม้นท์ 

จํากดั 

เมษายน-กรกฎาคม 2550 

ผูจ้ดัการฝ่ายสถานที ่
บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบชิัน่ แมเนจเม้นท์ 

จํากดั 

นางสาวธนิดา นิกรมาลากลุ 2550 –  2552 
บริหารธุรกิจการเงินมหาบณัฑิต 
มหาวิทยาลยัเกษตรศาสวตร์ 
2530 - 2534 
เศรษฐศาสตร์บณัฑิต 

มิ.ย. 62 – ปัจจุบัน 
ผู้ อํานวยการฝ่ายบญัชีการเงินและนกัลงทนุ
สมัพนัธ์ 
บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จํากดั 
2562 
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ช่ือ-สกุล 
ตาํแหน่ง 

คุณวุฒทิางการศึกษา 
และการอบรม 

ประสบการณ์ทาํงาน 

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์  
2559 
การอบรมนกัลงทนุสมัพนัธ์มืออาชีพ 
ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย 
2554 
การฝึกอบรมเชิงปฏิบติัการเพือ่การ 
จดัการดา้นนกัลงทนุสมัพนัธ์ 
สมาคมบริษัทจดทะเบียนไทยและชมรม 
นกัลงทนุสมัพนัธ์ไทย 
2550 
โปรแกรมการบริหารเชิงกลยทุธ์ 
ศูนย์พฒันากลยทุธ์ทางธรุกิจ 
2550 
หลกัสูตรนกัวิเคราะห์การลงทนุ 
และหลกัทรพัย์ : CISA I 
ศูนย์พฒันาความรู้ตลาดทนุไทย 
2548 
หลกัสูตรอบรมการจดัการการลงทนุ 
ในเอเชียแปซิฟิก 
Merrill Lynch(Asia Pacific) Limited 
2544 

- การวิเคราะห์สถาบนัการเงินชัน้สูง 
- การจดัการความเสีย่งและวิเคราะห์ 

มูลค่าตลาด 
ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย 

2542 
- การประชมุเชิงปฏิบติัการวิเคราห์งบ

การเงิน 
สมาคมนกัวิเคราะห์หลกัทรัพย์ 

- การจดัการทางการเงินและเงินสดระดบั
เทคนิค 

ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารเงิน 
(สําหรับบริษัทในเครือฯ) 
บริษัท ทีคิวเอ็ม คอร์ปเปอเรชัน่ จํากดั (มหา
ขน) 
2561 
รองกรรมการผู้จดัการด้านสนบัสนนุการ
ปฏิบติังาน 
บริษัท ชิชชา กรุ๊ป จํากดั 
2559-2561 
ผู้จดัการฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์และสื่อสาร
องค์กร 
บริษัทบริหารสนิทรัพย์ กรุงเทพพาณิชย์ 
จํากดั (มหาชน)  
2558 - 2559 
ผู้ ช่วยผู้ อํานวยการฝ่ายบญัชีการเงินและ
บริหารเงิน 
บริษัท บริหารสนิทรัพย์ สขุมุวิท จํากดั 
2558 
รองผู้อํานวยการสถาบนัด้านกลยทุธ์และ
พฒันาธรุกิจ 
สถาบนัอนญุาโตตลุาการ 
2554-2557 
ผู้ ช่วยผู้ อํานวยการฝ่ายบริหารเงินนกัลงทนุ
สมัพนัธ์ และการลงทนุ 
บริษัท เอเชียซอฟท์ จํากดั (มหาชน) 
2553 
ผู้ ช่วยผู้ อํานวยการฝ่ายบริหารเงิน 
นกัลงทนุสมัพนัธ์ และการลงทนุ 
บริษัท เสนาดิเวลล๊อปเม้นท์ จํากดั 
(มหาชน) 
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ช่ือ-สกุล 
ตาํแหน่ง 

คุณวุฒทิางการศึกษา 
และการอบรม 

ประสบการณ์ทาํงาน 

- การบริหารความเสีย่งทางการเงิน  : 
FRM Class V 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

2538 
- การจดัการสินทรัพย์และหนีสิ้น 
- การจดัการสภาพคล่องศูนย์บริการ 

จดัการธุรกิจ 

2552 
ผู้ อํานวยการฝ่ายพฒันาผลติภณัฑ์ด้านการ
ลงทนุ 
บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เมนไูลฟ์ 
จํากดั (มหาชน) 
2551 
ผู้ อํานวยการฝ่ายการตลาดสถาบนั 
บริษัท หลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ธนชาต 
จํากดั 
2544 - 2550 
ผู้จดัการอาวโุสฝ่ายบริหารเงินและการ
ลงทนุ 
บรรษัทประกนัสนิเช่ืออตุสาหกรรมขนาด
ยอ่ม 
2539 - 2543 
ผู้ ช่วยผู้ อํานวยการฝ่ายบริหารเงินและ
การเงิน 
บริษัทหลกัทรัพย์ ซมิึโก้ จํากดั (มหาชน) 
2537 - 2538 
ผู้ ช่วยผู้จดัการฝ่ายบริหารเงินและตราสาร
ลงทนุในตลาดเงนิ 
บริษัทเงินทนุ เอกธนกิจ จํากดั 
2535 - 2563 
เจ้าหน้าท่ีด้านบริหารการเงิน 
บริษัทเงินทนุหลกัทรัพย์ นวธนกิจ จํากดั 
2535 
เจ้าหน้าท่ีการตลาดสถาบนั 
ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 
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ประสบการณ์และความเช่ียวชาญในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ผู้บริหารของผู้จัดการกองทรัสต์ 

1)  นางสาววนัเพ็ญ มุ่งเพียรสกุล ซึง่ดํารงตําแหน่งกรรมการผู้จดัการ เคยดํารงตําแหน่งผู้อํานวยการฝ่ายบญัชีการเงิน

ให้กบับริษัท อมิแพ็ค เอ็กซิบชิัน่ แมเนจเม้นท์ จํากดัตัง้แตม่กราคม พ.ศ. 2543 – กรกฎาคม พ.ศ.2556 

3)          นางวาริน ราชกิจ ซึง่ดํารงตําแหน่งผู้ อํานวยการฝ่ายกํากบัตรวจสอบบริหารจดัการความเส่ียง เคยทํางานในฐานะ

ผู้ จัดการอาวุโสแผนกการเงินให้แก่บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชั่น แมเนจเม้นท์ จํากัด ตัง้แต่มกราคม พ.ศ.2543-

สงิหาคม พ.ศ.2557 

4) นายจิรเดช สมประสงค์ ซึง่ดํารงตําแหน่งผู้อํานวยการฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ เคยทํางานในฐานะผู้จดัการ

อาวโุส ให้กบับริษัท อมิแพ็ค เอ็กซิบชิัน่ แมเนจเม้นท์ จํากดั ตัง้แต ่กมุภาพนัธ์ พ.ศ.2553 - กนัยายน พ.ศ. 2557 

หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์  

บริษัทฯในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีและความรับผิดชอบหลกัในการดูแลจดัการกองทรัสต์ฯ  ซึ่งรวมถึงการ

ลงทนุในทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯและควบคมุการปฏิบตัิหน้าท่ีของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) โดยบริษัทฯ

ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์จะปฏิบตัิหน้าท่ีภายใต้การกํากบัดแูลของทรัสตี โดยมีหน้าท่ีและความรับผิดชอบดงันี ้

1.หน้าท่ีโดยทัว่ไป 
1.1 ผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบตัิหน้าท่ีในฐานะท่ีเป็นผู้ ท่ีมีวิชาชีพซึ่งได้รับความไว้วางใจ ด้วยความระมัดระวงั ซ่ือสตัย์

สจุริต เพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสดุของผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการ

กองทรัสต์ กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ตลอดจน    ข้อผกูพนัท่ีได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยเพ่ือประโยชน์ในการเสนอ

ขายหน่วยทรัสต์แก่ผู้ลงทุน และมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนี ้ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องไม่กระทําการใดๆ อนัเป็น

การขดัหรือแย้งกบัประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์และผู้ลงทนุโดยรวม 

1.2 ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีปฏิบตัิให้เป็นไปตามหลกัการดําเนินธรุกิจการเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ดงัต่อไปนี ้

(ก) มีเงินทุนท่ีเพียงพอต่อการดําเนินธุรกิจและความรับผิดชอบอนัอาจเกิดขึน้จากการปฏิบตัิหน้าท่ีในฐานะผู้จดัการ
กองทรัสต์ ได้อยา่งตอ่เน่ือง  

(ข)  เปิดเผยให้ความเห็น หรือให้ข้อมลูท่ีมีความสําคญัและเก่ียวข้องอย่างเพียงพอ ในการตดัสินใจลงทนุของผู้ลงทนุ 
โดยข้อมลูดงักลา่วต้องส่ือสารได้อย่างชดัเจน ไม่บดิเบือน และไม่ทําให้สําคญัผิด 

(ค)  ไม่นําข้อมลูจากการปฏิบตัิหน้าท่ีในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพ่ือตนเอง หรือทํา
ให้เกิดความเสียหาย หรือกระทบตอ่ผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์ฯ 
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(ง)   ปฏิบตัิงานด้วยความระมดัระวงัไม่ให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีท่ีมีความขดัแย้งทาง
ผลประโยชน์เกิดขึน้ ต้องดําเนินการให้มัน่ใจได้วา่ผู้ลงทนุได้รับการปฏิบติัท่ีเป็นธรรมและเหมาะสม 

 อนึ่ง เพ่ือป้องกนัการขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหวา่งกองทรัสต์ฯกบัผู้จดัการกองทรัสต์อนัอาจเกิดขึน้ในการปฏิบตัิ

หน้าท่ีตามสญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์ตกลงท่ีจะดําเนินการดงัตอ่ไปนี ้

(1)ต้องไม่มีผลประโยชน์อื่นท่ีอาจขัดแย้งกับผลประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์ฯ และหากมีกรณีท่ีอาจ

ก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ ต้องสามารถแสดงได้ว่ามีกลไกท่ีจะทําให้เช่ือมั่นได้ว่าการบริหาร

จดัการกองทรัสต์ฯจะเป็นไปเพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสดุของกองทรัสต์ฯและผู้ ถือหนว่ยทรัสต์โดยรวม 

(2)ในกรณีท่ีผู้จดัการกองทรัสต์จดัการกองทรัสต์ฯอ่ืนอยู่ด้วย ทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ฯท่ีขออนญุาตเสนอ
ขายหนว่ยทรัสต์ต้องไม่เป็นประเภทเดียวกนักบัทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ฯอ่ืนนัน้ 

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

ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพท่ีกําหนดโดยสมาคมท่ีเก่ียวเน่ืองกบัธุรกิจหลกัทรัพย์

หรือองค์กรท่ีเก่ียวข้องกบัธุรกิจหลกัทรัพย์ท่ีสํานกังาน ก.ล.ต. ยอมรับ โดยอนโุลม และไม่สนบัสนนุ สัง่การ หรือให้

ความร่วมมือแก่บคุคลใดในการปฏิบตัิฝ่าฝืนกฎหมายหรือข้อกําหนดดงักลา่ว 

(ฉ)  ผู้ จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีให้ความร่วมมือในการปฏิบตัิหน้าท่ีของทรัสตีหรือสํานกังาน  ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการ

เปิดเผยข้อมูลท่ีอาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์ฯอย่างมีนยัสําคญั หรือข้อมูลอ่ืนท่ีควรแจ้งให้

ทราบ โดยเฉพาะอย่างย่ิงให้รวมถึงหน้าท่ีดงัตอ่ไปนี ้

(1)จัดทําและจัดเก็บข้อมูลและเอกสารหลักฐานต่าง ๆ ในการบริหารจัดการ การควบคุมภายใน และการ

เปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับกองทรัสต์ฯ โดยเม่ือทรัสตีประสงค์จะตรวจสอบการจัดการในเร่ืองใด ผู้ จัดการ

กองทรัสต์ต้องให้ความร่วมมือในการนําส่งข้อมลูและเอกสารหลกัฐาน รวมทัง้ให้เข้าไปตรวจสอบในสถาน

ท่ีตัง้ของอสงัหาริมทรัพย์ตามท่ีทรัสตีร้องขอ เพ่ือให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบให้เป็นท่ีมั่นใจได้ว่าผู้จดัการ

กองทรัสต์ไม่ปฏิบตัิฝ่าฝืนกฎหมาย หรือข้อกําหนดแห่งสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ หรือไม่รักษาประโยชน์ของผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์  

(2)ในช่วงระยะเวลาก่อนการจดัตัง้ทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีต้องจดัสง่ข้อมลูและเอกสารท่ีเก่ียวข้องกบั

การจัดโครงสร้างของกองทรัสต์ฯ วิธีการให้ใช้พืน้ท่ี/ปล่อยเช่าพืน้ท่ี การจัดหาและการจัดเก็บรายได้ 

คา่ใช้จา่ยตา่ง ๆ ท่ีสามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์ฯ สญัญาวา่จ้างระหว่างกองทรัสต์ฯและบริษัทหรือบคุคล
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ตา่ง ๆ เป็นต้น เพื่อให้ทรัสตีนํามาวางแผนปฏิบตัิงานในการกํากบัดแูลและตรวจสอบการบริหารจดัการ การ

ควบคมุภายใน และการเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์ฯดงักลา่วได้อย่างมีประสิทธิภาพ  

1.3 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัให้มีการประกนัภยัความรับผิดท่ีอาจเกิดขึน้จากการดําเนินธุรกิจหรือการปฏิบตัิงานของตน

ในฐานะเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ ตลอดจนการปฏิบตัิงานของกรรมการ ผู้บริหารและพนกังานของตน ตลอดระยะเวลา

แหง่สญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ 

 

1.4 ในการทําธุรกรรมเก่ียวกับอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือกองทรัสต์ฯ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบตัิให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์
ดงัต่อไปนี ้

 

(ก)  ดําเนินการเพ่ือให้มัน่ใจได้ว่าการจําหน่าย จ่าย โอนอสงัหาริมทรัพย์ หรือการเข้าทําสญัญาท่ีเก่ียวเน่ืองกบั
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือกองทรัสต์ฯ เป็นไปอยา่งถกูต้องและมีผลใช้บงัคบัได้ตามกฎหมาย  

(ข) ดําเนินการเพ่ือให้มัน่ใจได้วา่การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯเป็นไปอย่างเหมาะสม โดยอย่างน้อยต้อง

ดําเนินการดงัตอ่ไปนี ้

(1) ประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์นัน้ๆ ก่อนรับเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ 

หรือก่อนลงทนุเพิ่มเติมในอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วเพ่ือกองทรัสต์ฯ แล้วแตก่รณี 

(2)   วิเคราะห์และศกึษาความเป็นไปได้และการตรวจสอบและสอบทาน (การทํา Due Diligence) อสงัหาริมทรัพย์

ตามหลกัเกณฑ์และแนวปฏิบตัิในการจดัการกองทุนและทรัสต์ท่ีลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ซึ่งคณะกรรมการ 

ก.ล.ต.หรือสํานกังาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด ตลอดจนการประเมินความเส่ียงด้านต่าง ๆ ท่ีอาจเกิดจากการ

ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์นัน้ๆ พร้อมทัง้จดัให้มีแนวทางการบริหารความเสี่ยงด้วย  ทัง้นี ้ความเสี่ยงดงักลา่วให้

หมายความรวมถึงความเสี่ยงท่ีเก่ียวข้องกบัการพฒันาหรือก่อสร้างอสงัหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เช่น ความเสี่ยงท่ี

อาจเกิดจากการก่อสร้างลา่ช้าและการไม่สามารถจดัหาประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ได้ 

1.5 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัให้มีการประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ตามท่ีกําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 
1.6 เม่ือมีการเปลี่ยนแปลงผู้จดัการกองทรัสต์ ให้ผู้จดัการกองทรัสต์ดําเนินการและให้ความร่วมมือตามท่ีจําเป็นเพ่ือให้การ

สง่มอบงานแก่บคุคลท่ีจะเข้ามาปฏิบติัหน้าท่ีแทนสําเร็จลลุว่งไป 
1.7 ในกรณีท่ีมีการแต่งตัง้ท่ีปรึกษาเพ่ือให้คําปรึกษาหรือคําแนะนําเก่ียวกบัการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และการจดัการ

อสงัหาริมทรัพย์  ให้ผู้จดัการกองทรัสต์ปฏิบตัิให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้
(ก) ดําเนินการให้ท่ีปรึกษาแจ้งการมีสว่นได้เสียในเร่ืองท่ีพิจารณา 

(ข) ไม่ให้ท่ีปรึกษาผู้ ท่ีมีสว่นได้เสียในเร่ืองท่ีพิจารณาไม่วา่โดยทางตรงหรือทางอ้อมเข้าร่วมพิจารณาในเร่ืองนัน้ 
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1.8 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัทํางบการเงินของบริษัทฯให้เป็นไปตามมาตรฐานบญัชีท่ีกําหนดตามกฎหมายวา่ด้วยวิชาชีพ
บญัชี และส่งงบการเงินดงักล่าวต่อสํานกังาน ก.ล.ต. ภายในสาม (3) เดือนนบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี โดยงบการเงินท่ี
จดัทํานัน้ต้องมีการตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผู้สอบบญัชีท่ีได้รับความเห็นชอบจากสํานกังาน ก.ล.ต. 

1.9 จัดทําและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ฯซึ่งรวมถึงข้อมูลตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่ง พ.ร.บ.หลักทรัพย์ฯ 
ตลอดจนข้อมลูอ่ืนใดตามท่ีกําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ 

1.10 จดัทําและเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์ฯต่อทรัสตี สํานกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรัพย์ ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ตามท่ีกําหนด
ใน พ.ร.บ.หลักทรัพย์ กฏหมายอื่นท่ีเก่ียวข้อง และสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการจัดส่งรายงานประจําปีของ
กองทรัสต์ฯพร้อมกบัหนงัสือนดัประชมุสามญัประจําปีให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนี ้ให้ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ี
ชีแ้จง จดัส่งเอกสารหรือหลกัฐานท่ีเก่ียวข้องกับการดําเนินการหรืองดเว้นการดําเนินการตามท่ีสํานักงาน ก.ล.ต.มี
คําสัง่หรือร้องขอ 

1.11 หลีกเลี่ยงสถานการณ์ท่ีอาจทําให้เกิดข้อสงสยัในความเป็นอิสระของผู้จดัการกองทรัสต์ โดยเฉพาะอย่างย่ิงในการ
พิจารณาคัดเลือกหรือซือ้ขายอสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนหลักทรัพย์ และบริการอ่ืนใดให้แก่กองทรัสต์ฯ ห้ามมิให้
ผู้ จัดการกองทรัสต์ กรรมการ ผู้บริหาร ผู้ จัดการของผู้จดัการกองทรัสต์ และพนักงานของผู้ จัดการกองทรัสต์รับค่า
นายหน้า หรือ Soft Commission หรือผลประโยชน์อ่ืนใดจากเจ้าของอสังหาริมทรัพย์เดิม หรือ Sponsor ผู้ ขาย
หลกัทรัพย์ ผู้ให้บริการ หรือบริษัทนายหน้าเป็นรายได้หรือประโยชน์ของตนเอง 

1.12 ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีเปิดเผยสว่นได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ของผู้จดัการกองทรัสต์ และบคุคลท่ีเก่ียวข้องของ
ผู้จัดการกองทรัสต์ จากบริษัทหรือบุคคลท่ีเป็นคู่ค้ากับกองทรัสต์ฯไว้ในหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการข้อมูลการ
เสนอขายหน่วยทรัสต์ หนงัสือเชิญประชมุเพ่ือขออนุมตัิทํารายการต่าง ๆ และรายงานประจําปีของกองทรัสต์ฯ เพ่ือผู้
ลงทนุและทรัสตีจะใช้เป็นข้อมลูประกอบการพิจารณาความเป็นอิสระของผู้จดัการกองทรัสต์ในการเข้าทําธุรกรรมตา่ง 
ๆ เพ่ือกองทรัสต์ฯ และความสมเหตสุมผลของธรุกรรมนัน้  

สว่นได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ท่ีต้องพิจารณาเปิดเผย เช่น เจ้าหนี ้ลกูหนี ้ผู้ คํา้ประกนัหรือได้รับการคํา้ประกนั การ
ถือหุ้นระหว่างกนั หรือมีผู้ ถือหุ้นรายใหญ่หรือผู้บริหารเป็นกลุ่มเดียวกนั การให้หรือรับบริการ การซือ้ขายระหว่างกนั
และการออกค่าใช้จ่ายตา่ง ๆ ให้แก่กนั เป็นต้น 

2.หน้าท่ีในการบริหารจดัการกองทรัสต์ฯ 

2.1 เพ่ือให้การดูแลและการบริหารจดัการกองทรัสต์ฯเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ ให้ผู้ จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีจดัให้มี
ระบบงานท่ีมีคุณภาพและสามารถรองรับงานในความรับผิดชอบได้อย่างครบถ้วน โดยอย่างน้อยต้องมีระบบงาน
ดงัต่อไปนี ้
(ก)  ระบบการกําหนดนโยบายการจดัการกองทรัสต์ การจดัโครงสร้างเงินทนุของกองทรัสต์ การตดัสินใจลงทุนใน

อสงัหาริมทรัพย์ และการกําหนดนโยบายและกลยทุธ์ในการจดัหาประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ 
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(ข) ระบบการบริหารจดัการความเสี่ยงท่ีเก่ียวข้องกบัการดแูลจดัการกองทรัสต์ 

(ค) ระบบการจดัการความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

(ง) ระบบการคดัเลือกบคุลากรของผู้จดัการกองทรัสต์ และผู้ รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวข้องกบัการดําเนินการของ

กองทรัสต์ 

(จ) ระบบการกํากบัดแูลการปฏิบตัิงานของผู้จดัการและบคุลากรของผู้จดัการกองทรัสต์ 

(ฉ) ระบบรองรับการเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์ 

(ช)  ระบบการปฏิบตัิการด้านงานสนบัสนนุ (Back Office) 

(ซ) ระบบการตรวจสอบและควบคมุภายใน 

(ฌ) ระบบการติดตอ่สื่อสารกบัผู้ลงทนุและการจดัการกบัข้อร้องเรียนของผู้ลงทนุ 

(ญ) ระบบการจดัการกบัข้อพิพาททางกฎหมาย 

 ทัง้นี ้การจดัให้มีระบบงานท่ีกล่าวมาข้างต้นทัง้หมดนี ้ผู้จดัการกองทรัสต์จะเป็นผู้จดัทําขึน้ด้วยตนเอง เว้นแต่

เป็นกรณีการจดัระบบปฏิบติัการด้านงานสนบัสนุน ผู้จดัการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นดําเนินการ

แทนได้ 

2.2 บริหารจัดการกองทรัสต์ฯให้เป็นไปตามข้อกําหนดแห่งสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และดูแลรักษาประโยชน์ของผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ 

2.3 คัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ท่ีจะให้กองทรัสต์ฯไปลงทุน ด้วยความรอบคอบและ

ระมัดระวัง โดยต้องบนัทึกและจัดเก็บข้อมูลรวมทัง้เอกสารหลกัฐานเกี่ยวกับการคดัเลือก การตรวจสอบและการ

ตดัสินใจที่จะลงทนุหรือไม่ลงทนุในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึง่ให้แก่กองทรัสต์ฯไว้ด้วย ทัง้นี ้การคดัเลือกและตรวจสอบ 

(Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ท่ีจะให้กองทรัสต์ฯไปลงทุน ให้ผู้ จัดการกองทรัสต์ปฏิบตัิตามแนวปฏิบตัิในการ

จดัการกองทนุและทรัสต์ท่ีลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 

2.4 ดําเนินการต่าง ๆให้มั่นใจได้ว่าได้จดัการด้านการเงินและมลูค่าเชิงเศรษฐกิจของทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯอย่างมือ

อาชีพและเป็นไปเพ่ือประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เช่น  

(ก) วางแผนการลงทุน กําหนดกลยุทธ์ทางธุรกิจ การตลาด การเงิน การดําเนินงานด้านต่างๆ รวมถึงการจัดหา

ผลประโยชน์ให้แก่กองทรัสต์ฯซึ่งเป็นไปตามกฏระเบียบและสญัญาต่างๆท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงนโยบายการลงทุน

และการบริหารความเสี่ยงท่ีมีประสิทธิภาพและสอดคล้องกบัข้อผกูพนัท่ีกําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

(ข) กําหนดวงเงินกู้ ยืมและการก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯและควบคุมไม่ให้เกินท่ีกําหนดไว้ใน

สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 
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(ค) ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ท่ีตรงกบัวตัถปุระสงค์การลงทนุของกองทรัสต์ฯ 

(ง) บริหารกระแสเงินสดของกองทรัสต์ฯ 

(จ) พิจารณาการจา่ยประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ฯ 

(ฉ) จดัให้มีการประกนัภยัเพ่ือคุ้มครองความเสียหายท่ีอาจเกิดขึน้กบัอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯและประกนัภยั

สําหรับความรับผิดตอ่บคุคลภายนอก ในวงเงินท่ีเพียงพอและเหมาะสม ท่ีทําให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯคืนกลบั

สภาพเดิม เพ่ือให้กองทรัสต์ฯสามารถจดัหาผลประโยชน์ได้เหมือนเดิมและได้รับผลตอบแทนไม่น้อยกวา่เดิม 

(ช) จดัให้มีการวางแผนการจดัสดัส่วนประเภทธุรกิจของผู้ เช่าและผู้ ใช้พืน้ท่ี (Tenant Mix) ท่ีเหมาะสม โดยอาศยั

ข้อมลู การชว่ยเหลือและการสนบัสนนุท่ีจําเป็นจากผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) 

(ซ) ประสานงานอย่างใกล้ชิดกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ รวมถงึดําเนินการท่ีจําเป็นในการติดตาม ควบคมุและดแูล

ให้ผู้ เชา่และผู้ใช้พืน้ท่ีปฏิบตัิตามเง่ือนไขของสญัญาเชา่และสญัญาใช้พืน้ท่ี 

(ฌ) ควบคมุดแูลให้มีการปฏิบติัตามกฎระเบียบท่ีใช้บงัคบักบัอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ฯได้ลงทนุ  

(ญ) จดัการและบริหารพืน้ท่ีให้ใช้พืน้ท่ี/เช่า (โดยอาศยัการสนบัสนุน ข้อมลูและทําการมอบหมายหน้าท่ีให้ผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์) เช่น ควบคมุดูแลการให้ใช้/ให้เช่าพืน้ท่ี การเจรจาต่อรองกบัผู้ ใช้พืน้ท่ี/ผู้ เช่าเก่ียวกบัสญัญาให้

ใช้/เช่าพืน้ท่ีระยะยาว การทบทวนอตัราหรือราคาค่าตอบแทน/ค่าเช่า การบอกเลิกหรือต่ออายสุญัญาให้ใช้/เช่า

พืน้ท่ีระยะยาว เป็นต้น  

(ฎ) ประเมินผลการให้ใช้พืน้ท่ี/ให้เช่าในอดีต เพ่ือกําหนดเงื่อนไขในการให้ใช้/ให้เช่าพืน้ท่ีและการจดัทําสญัญาให้ใช้/

เช่าพืน้ท่ีระยะยาวและสญัญาให้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกบัพืน้ท่ีให้เหมาะสม และประเมินผลการติดตามเรียกเก็บ

คา่ตอบแทน/คา่เชา่  เพ่ือบนัทกึคา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญูหรือตดัหนีส้ญูหรือบนัทกึหนีส้ญูรับคืน (ในกรณีท่ีเรียกเก็บ

เงินได้ภายหลงัตดัหนีส้ญู) 

(ฏ) จดัให้มีระบบดแูลรักษาความปลอดภยัของอาคารสิ่งปลกูสร้างท่ีกองทรัสต์ฯได้ลงทนุ เช่น ระบบแจ้งเตือนไฟไหม้ 

ระบบการติดตอ่สื่อสาร และการจดัการเม่ือเกิดเหตฉุกุเฉิน  

(ฐ) กําหนดนโยบายและแผนการปฏิบตัิงานในการบริหาร บํารุงรักษาและปรับปรุงอาคารสิ่งปลกูสร้างท่ีกองทรัสต์ฯ

ได้ลงทนุ  

2.5 ตรวจสอบให้มัน่ใจว่ากองทรัสต์ฯมีกรรมสิทธ์ิโดยถกูต้องในอสงัหาริมทรัพย์ท่ีซือ้ รวมทัง้สญัญาตา่ง ๆ ท่ีกองทรัสต์ฯเข้า

ไปเป็นคู่สญัญามีการจดัทําโดยถกูต้องตามกฎหมายและมีผลผูกพนัหรือสามารถใช้บงัคบัได้ตามเง่ือนไขท่ีกําหนดใน

สญัญาดงักลา่ว  
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2.6 จดัให้มีระบบในการจดัเก็บเอกสารหลกัฐานทัง้หมดท่ีเก่ียวข้องกบัการดําเนินงานของกองทรัสต์ฯหนงัสือเชิญประชมุผู้

ถือหน่วยทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือชีช้วน รายงานประจําปีของกองทรัสต์ฯ 

แบบแสดงรายการข้อมลูประจําปีของกองทรัสต์ฯ (แบบ 56-REIT1) งบการเงินและเอกสารประกอบการบนัทึกบญัชี

ของกองทรัสต์ฯ และการปฏิบตัิตามกฎระเบียบต่าง ๆ ท่ีมีผลใช้บงัคบักับกองทรัสต์ฯและทรัพย์สินท่ีลงทุน โดยเก็บ

รักษาข้อมลูและเอกสารดงักล่าวให้ถกูต้องครบถ้วนและสามารถตรวจสอบได้ภายในระยะเวลาอย่างน้อย 5 ปีนบัแต่

วนัท่ีมีการจดัทําเอกสารหรือข้อมลูดงักลา่ว 

2.7 จดัทําและเผยแพร่งบการเงิน รายงานประจําปี แบบแสดงรายการข้อมลูประจําปี (แบบ 56-REIT1) และข้อมลูอ่ืนใด

เก่ียวกับกองทรัสต์ฯ     ให้ถูกต้องครบถ้วนและเผยแพร่ภายในระยะเวลาท่ีกําหนดในกฎหมาย สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

รวมทัง้ข้อบงัคบัของตลาดหลกัทรัพย์ 

 ทัง้นี ้ผู้ จัดการกองทรัสต์ รวมถึงกรรมการและผู้บริหารซึ่งมีหน้าท่ีเก่ียวข้องในการจัดทําและเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับ

กองทรัสต์ฯต้องรับผิดชอบร่วมกนัในเนือ้หาข้อมลูท่ีประกาศหรือเผยแพร่ต่อผู้ ถือหนว่ยทรัสต์และผู้ลงทนุทัว่ไป โดยต้อง

จดัให้มีระบบการตรวจสอบท่ีทําให้มัน่ใจได้ว่า ข้อมลูท่ีเปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

หนงัสือชีช้วน หนงัสือเชิญประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เอกสารโฆษณา ประกาศตีพิมพ์ หรือเอกสารเผยแพร่อ่ืนใดได้รับ

การตรวจสอบว่ามีความถูกต้อง ครบถ้วน ไม่ขาดข้อมลูสําคญัและได้ให้ข้อมลูท่ีเพียงพอต่อการตดัสินใจลงทุนแล้ว 

รวมทัง้เป็นไปตามกฎหมาย ประกาศและข้อบงัคบัท่ีเก่ียวข้องแล้ว  

2.8 ดแูลให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมลูท่ีถกูต้อง ครบถ้วนและเพียงพอ ก่อนท่ีจะใช้สิทธิออกเสียงในการอนมุติัเร่ืองต่าง ๆ 

รวมทัง้ได้รับข้อมลูนัน้ลว่งหน้าตามระยะเวลาท่ีกําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และข้อบงัคบัตลาดหลกัทรัพย์ 

2.9 ควบคมุดแูลให้กองทรัสต์ฯปฏิบตัิเป็นไปตามกฎหมายหรือแนวทางปฏิบตัิท่ีออกโดยหน่วยงานของรัฐหรือองค์กรกํากบั

ดแูลอ่ืนๆท่ีเก่ียวข้องกบัการดําเนินงานของกองทรัสต์ฯ รวมทัง้ข้อบงัคบัของตลาดหลกัทรัพย์ 

2.10 จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบ (90) ของกําไรสทุธิท่ีปรับปรุงแล้วของรอบปี

บญัชี ซึง่หมายความรวมถึงกําไรสทุธิท่ีอ้างอิงสถานะเงินสดของกองทรัสต์ฯซึ่งได้รวมการชําระคืนเงินต้นตามท่ีระบไุว้

ในสญัญาเงินกู้  (ถ้ามี) แล้ว โดยจะจ่ายภายในเก้าสิบ (90) วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีหรือรอบระยะเวลาบญัชีท่ีมีการ

จ่ายประโยชน์ตอบแทนนัน้  แล้วแต่กรณี แต่อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีกองทรัสต์ฯยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ จะไม่จ่าย

ประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์       
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8.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

8.2.1 ข้อมูลทั่วไปของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ช่ือบริษัท บริษัท  อิมแพ็ค เอ็กซิบชิัน่ แมเนจเม้นท์ จํากดั  

เลขทะเบียนบริษัท 0125542006506 
วนัท่ีจดทะเบียนจดัตัง้บริษัท 14 ตลุาคม พ.ศ. 2542 
ท่ีตัง้ของบริษัท 47/569-576 หมู่ท่ี 3 อาคารบางกอกแลนด์ ชัน้ 10 ถนนป๊อบปลูา่ 3  

ตําบลบ้านใหม่ อําเภอปากเกร็ด จงัหวดันนทบรีุ 11120 
ทนุจดทะเบียน 12,952.71 ล้านบาท  
ลกัษณะและขอบเขตการดําเนินธรุกิจ บริหารจดัการศนูย์แสดงสนิค้าและการประชมุและโรงแรม 
ผู้ ถือหุ้นใหญ่ (สดัสว่นการถือหุ้น) บริษัท บางกอกแลนด์ จํากดั(มหาชน) (100 %) 
รายช่ือกรรมการ ‐ นายอนนัต์ กาญจนพาสน์ 

‐ นายซุยพาง กาญจนพาสน์ 

‐ นายซุยฮงั กาญจนพาสน์ 
รอบระยะเวลาบญัชี 1 เมษายน-31 มีนาคม 
โทรศพัท์ 02-833-5545 
โทรสาร 02-833-5546 
Website http://www.impact.co.th 

 

 

8.2.2 โครงสร้างการบริหารงาน  

1) โครงสร้างบริษัทผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
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2) รายช่ือผู้บริหาร 

ช่ือ ตําแหนง่  

นายอนนัต์ กาญจนพาสน์  ประธานกรรมการ  
นายซุยพาง กาญจนพาสน์ กรรมการผู้จดัการ 
นายซุยฮงั กาญจนพาสน์  ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ  
นางสาวกลุวดี จนิตวร ผู้ อํานวยการบริหาร 
นายลอย จนุ ฮาว ผู้จดัการทัว่ไป 

ทวีศกัดิ ์ธีระเกียรติกําจร ท่ีปรึกษาประธานกรรมการ 
  

8.2.3 หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์       

  

ขอบเขตอํานาจ หน้าท่ีและความรับผิดชอบของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  

ขอบเขตอํานาจ หน้าท่ีและความรับผิดชอบของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รวมถึงแต่ไม่จํากดัเพียงขอบเขตอํานาจ หน้าท่ีและ
ความรับผิดชอบดงัต่อไปนี ้

(1) หนา้ทีใ่นการบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัย์ 

 ดแูล และบํารุงอสงัหาริมทรัพย์และทรัพย์สินใดๆ ตามท่ีจําเป็นให้อยู่ในสภาพท่ีดีเพ่ือประโยชน์ในการบริการ บริหาร
และจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ อํานวยความสะดวกให้กบัทรัสตี บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ฯ และผู้จดัการกองทรัสต์ในเร่ืองท่ีเก่ียวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์ตามท่ีเก่ียวข้องจําเป็นและเหมาะสม ดําเนินการใด
ร่วมกบัผู้จดัการกองทรัสต์เพ่ือทําให้กองทรัสต์ฯได้มาซึง่ใบอนุญาต และ/หรือเอกสารอื่นใดท่ีเก่ียวข้องและจําเป็นในการจดัหา
ผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ จดัหาผู้ เชา่เพื่อเชา่พืน้ท่ีโครงการ ประสานงานรวมถึงเจรจากบัผู้ เช่าในการเข้า
ทําสญัญาเช่าพืน้ท่ี หรือสญัญาอ่ืนใดท่ีเก่ียวกับโครงการ จัดส่งรายได้ นําส่งค่าใช้จ่าย และชําระเงินใดๆท่ีเก่ียวข้องกับการ
ดําเนินงานของกองทรัสต์ฯ รวมถึงบริหารงานให้เป็นไปตามสญัญาต่างๆ ให้ความช่วยเหลือให้แก่ผู้ จดัการกองทรัสต์ ตามท่ี
ผู้จัดการกองทรัสต์ร้องขออย่างสมเหตุสมผลในกรณีท่ีผู้ จดัการกองทรัสต์ประสงค์จะขาย โอน ให้เช่า โอนสิทธิการเช่า หรือ
จําหน่าย (ถ้ามี) ไม่ว่าโดยวิธีใดๆ ซึ่งอสงัหาริมทรัพย์ให้แก่บุคคลอื่น ติดต่อ ประสานงาน ให้ข้อมูล ยื่นเอกสาร และนําส่ง
ค่าธรรมเนียมและภาษีโรงเรือนและท่ีดินอนัเกิดจากอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ฯมีหน้าท่ีต้องชําระ ภาษีหัก ณ ท่ีจ่ายอนั
เน่ืองจากการบริหารจดัการโครงการ และ/หรือภาษีอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์และ/หรือการบริหารจดัการโครงการ ตอ่
พนกังานเจ้าหน้าท่ีของหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวข้อง ดําเนินการ และ/หรือประสานงานกับผู้จัดการกองทรัสต์ และให้ความ



ส่วนที่ 3 การจัดการและการกาํกับดูแลกองทรัสต์ 

ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อมิแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 

 

   สว่นท่ี 3หน้าท่ี 35  

 

ช่วยเหลือแก่ผู้ จัดการกองทรัสต์ ในการจัดการให้ผู้ เช่าของทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯได้รับบริการสาธารณูปโภคต่างๆใน
โครงการฯ  ดําเนินการอื่นใดท่ีจําเป็น เพ่ือให้การบริหารอสงัหาริมทรัพย์เป็นไปตามโครงการจดัการกองทรัสต์ฯและกฎหมายท่ี
เก่ียวข้อง เป็นต้น  

 (2) การจดัทําบญัชีและรายงาน เอกสารการจดัการ และการตรวจสอบภายใน  

 จดัเตรียมเอกสารหลกัฐานใดๆ รวมทัง้เอกสารหลกัฐานทางการบญัชี ท่ีเก่ียวกบัหรือเก่ียวเน่ืองกบัทรัพย์สนิของ

กองทรัสต์ฯ เพ่ือให้ผู้จดัการกองทรัสต์ ผู้สอบบญัชี และ/หรือ ทรัสตีหรือบคุคลท่ีได้รับมอบหมายสามารถตรวจสอบได้ 

ดําเนินการสง่มอบบรรดาเอกสารท่ีเก่ียวกบัหรือเก่ียวเน่ืองกบัทรัพย์สนิของกองทรัสต์ฯใดๆ ท่ีได้รับการร้องขอให้แก่ผู้จดัการ 

กองทรัสต์ฯ ผู้สอบบญัชี และ/หรือ ทรัสตี (แล้วแต่กรณี) ภายใน 15 (สบิห้า)           วนัทําการนบัแต่วนัท่ีได้ทราบถงึหรือควรทราบ

ถงึการร้องขอดงักลา่ว เว้นแตจ่ะมีเหตอุนัสมควรหรือคู่สญัญาตกลงเป็นอยา่งอื่น รวมถงึจดัให้มีบญัชีและรายงานต่างๆ ตามท่ี

ได้รับมอบหมายจากผู้จดัการกองทรัสต์ เพ่ือจดัสง่บญัชี รายงาน และเอกสารท่ีเก่ียวข้องให้ผู้จดัการกองทรัสต์ภายในระยะเวลา

ท่ีผู้จดัการกองทรัสต์กําหนด ทัง้นี ้ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะจดัทําบญัชีดงักลา่วตามหลกัการบญัชีท่ีเป็นท่ีรับรองโดยทัว่ไป 

และจะดําเนินการจดัเก็บเอกสารหลกัฐานประกอบการบญัชี และการบนัทกึบญัชีเป็นระยะเวลาอยา่งน้อย 5 ปี ให้อยูใ่นสภาพ

สมบรูณ์ ครบถ้วน และพร้อมให้ผู้จดัการกองทรัสต์เข้าตรวจสอบ รวมถงึอํานวยความสะดวกในการตรวจสอบภายใน (Internal 

Audit) โดยผู้จดัการกองทรัสต์หรือ ทรัสตี ตามท่ีผู้จดัการกองทรัสต์หรือทรัสตีร้องขอ 

(3) การตลาด  

 พฒันาและจดัให้มีแผนการโฆษณา แผนการส่งเสริมการขาย สําหรับอสงัหาริมทรัพย์โดยที่บรรดาค่าใช้จ่ายใดๆ ท่ี

เกิดขึน้เน่ืองจากการดําเนินการตามแผนการดงักล่าว กองทรัสต์ฯจะเป็นผู้ รับผิดชอบทัง้สิน้ ซึ่งต้องเป็นไปตามท่ีกําหนดไว้ใน

แผนการดําเนินงานประจําปี 

(4) หนา้ทีใ่นการทําสญัญาในการจดัหาผลประโยชน์ในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรสัต์ฯ 

 จดัทําสญัญาเช่าพืน้ท่ี สญัญาบริการสาธารณูปโภค สญัญาสิทธิการใช้พืน้ท่ีท่ีมีระยะเวลาสอดคล้องกบัสญัญาการ

เข้าลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ หรือมีระยะเวลาเป็นไปตามท่ีผู้จดัการกองทรัสต์กําหนด ดําเนินการใดๆท่ีจําเป็นและเหมาะสม

เพ่ือให้ผู้ เช่าปฏิบัติตามหน้าท่ี เง่ือนไข และ/หรือข้อตกลงท่ีกําหนดไว้ในสัญญาเช่าพืน้ท่ี และสัญญาอื่นใดท่ีเก่ียวข้องกับ

โครงการ ประสานงานกบัผู้จดัการกองทรัสต์และอํานวยความสะดวกให้แก่ผู้ เช่าในเร่ืองท่ีเก่ียวข้องกบัการเปล่ียนแปลง แก้ไข

และ/หรือเลิกสัญญาข้างต้น จัดหา อํานวยความสะดวก รวมทัง้ประสานงานกับผู้จัดการกองทรัสต์ ในกรณีท่ีผู้ เช่ามีความ

ประสงค์ในการเพ่ิมหรือลดพืน้ท่ีทีใช้หาผลประโยชน์   
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8.3 ทรัสตี 

8.3.1 ข้อมูลทั่วไปของทรัสต ี

 ช่ือ:    บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสกิรไทย จํากดั  

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

กรุงเทพฯ 10400    

โทรศพัท์:    0 2673 3999  

 โทรสาร    0 2673 3988 

 Homepage:  www.kasikornasset.com 

8.3.2 โครงสร้างการถือหุ้น 

ผู้ ถือหุ้นของบริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสกิรไทย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 มีดงันี ้

 

8.3.3 หน้าที่และความรับผิดชอบของทรัสตี  

ทรัสตีมีหน้าท่ีในการจดัการกองทรัสต์ฯด้วยความซื่อสตัย์สจุริตและระมดัระวงัเย่ียงผู้ มีวิชาชีพ รวมทัง้ด้วยความชํานาญ 

โดยปฏิบตัิตอ่ผู้ รับประโยชน์อย่างเป็นธรรมเพ่ือประโยชน์สงูสดุของผู้ รับประโยชน์ และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ตลอดจน

กฎหมายท่ีเก่ียวข้องและข้อผกูพนัท่ีได้ให้ไว้เพิ่มเติมแก่ผู้ลงทนุ (ถ้ามี) หน้าท่ีท่ีสําคญัของทรัสตีตามท่ีได้กําหนดไว้ในร่างสญัญา

ก่อตัง้ทรัสต์ ได้แก่ 

1. ติดตาม ดแูลและตรวจสอบให้ผู้จดัการกองทรัสต์บริหารจดัการกองทรัสต์ฯให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และ

กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 
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2. รายงานต่อสํานกังาน ก.ล.ต. รวมตลอดจนดําเนินการแก้ไข ยบัยัง้ หรือเยียวยาความเสยีหายท่ีเกิดขึน้แก่กองทรัสต์ฯ

ตามท่ีเห็นสมควร กรณีท่ีผู้จดัการกองทรัสต์กระทําการหรืองดเว้นกระทําการจนก่อให้เกิดความเสียหายแกก่องทรัสต์

ฯ หรือไม่ปฏิบติัหน้าท่ีตามสญัญาและกฎหมายที่เก่ียวข้อง 

3. เข้าร่วมประชมุในการประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ทกุครัง้ โดยหากต้องมีการขอมตท่ีิประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ ทรัสตี

จะต้องตอบข้อซกัถามและให้ความเห็นเก่ียวกบัการดําเนินการวา่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์หรือกฏหมายท่ี

เก่ียวข้องหรือไม่ รวมทัง้ทกัท้วงและแจ้งให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบวา่การดําเนินการดงักลา่วไม่สามารถกระทําได้ หาก

ไม่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ ทรัสต์หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

4. จดัการกองทรัสต์ฯตามความจําเป็นเพ่ือป้องกนั ยบัยัง้ หรือจํากดัมิให้เกิดความเสียหายอยา่งร้ายแรงต่อประโยชน์

ของกองทรัสต์ฯหรือผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ โดยรวมกรณีท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบตัิหน้าท่ีได้ รวมทัง้มีอํานาจใน

การจดัให้มีผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่ 

5. จัดทํารายงานเสนอต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์พร้อมกับรายงานประจําปีของกองทรัสต์ฯโดยระบุว่าทรัสตีมีความเห็น

เก่ียวกับการปฏิบัติงานของผู้ จัดการกองทรัสต์ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ฯว่าเป็นอย่างไรสอดคล้องกับ

ข้อกําหนดแหง่สญัญาก่อตัง้ ทรัสต์ รวมทัง้กฎหมาย ประกาศและข้อกําหนดอื่นๆท่ีเก่ียวข้องหรือไม่  

ทัง้นี ้ ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์สามารถดรูายละเอียดเก่ียวกบัขอบเขตอํานาจหน้าท่ีและความรับผิดชอบของทรัสตีในสญัญา

ก่อตัง้ทรัสต์ 

เงื่อนไขการเปลี่ยนแปลงทรัสตี  

1) ทรัสตีลาออกจากการทําหน้าท่ี 

2) ทรัสตีถกูพิทกัษ์ทรัพย์ หรือสิน้สภาพนิติบคุคล 

3) ทรัสตีชําระบญัชี 

4) ทรัสตีหยดุประกอบกิจการไม่วา่โดยสมคัรใจ หรือตามคําสัง่พกัการประกอบธุรกิจทรัสตีเป็นการชัว่คราวหรือการสัง่

เพิกถอนการอนญุาตให้ประกอบธรุกิจเป็นทรัสตี 

5) ทรัสตีถกูถอดถอนจากการทําหน้าท่ี  

8.4  คณะกรมการลงทุน (ถ้ามี) 

- ไม่มี 

 

 



ส่วนที่ 3 การจัดการและการกาํกับดูแลกองทรัสต์ 

ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อมิแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 

 

   สว่นท่ี 3หน้าท่ี 38  

 

8.4 ข้อมูลติดต่ออื่นๆ 

8.4.1 ผู้สอบบญัชี 

 ช่ือ : บริษัท สํานกังาน อีวาย จํากดั  

 ท่ีอยู ่: ชัน้ 33 เลครัชดา ออฟฟิส คอมเพลก็ซ์ เลขท่ี193/136-137 ถ.รัชดาภิเษก แขวงคลองเตย  กรุงเทพฯ  10110 

 โทรศพัท์ : 02-264-0777 

 Website:  www.ey.com  

 

 

8.4.2 นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 

 ช่ือ: บริษัท ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากดั 

 ท่ีอยู ่: 93  ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10400 

โทรศพัท์ : 0 2009-9000  

โทรสาร : 0 2009-9991  

 Website:  http://www.set.or.th/tsd 
E-mail:  SETContactCenter@set.or.th 

 

8.4.3 บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน  

 ช่ือ: บริษัท เวลท์ แอพไพรซลั จํากดั 

 ท่ีอยู:่ เลขท่ี 11/277 หมู่บ้านธนัธวชั5 ซอยวชัรพล 1/9 แขวงทา่แร้ง เขตบางเขน กรุงเทพฯ 10220 

 โทรศพัท์: 0 2948-0928-9, 0 2948-2258 

 โทรสาร : 0 2948-2259 

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

  E-mail : wealthappraisal@gmail.com        
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9.    การกาํกับดูแลกองทรัสต์ 

9.1 นโยบายเกี่ยวกับการกาํกับดูแลกองทรัสต์ (ถ้ามี) 

- ไม่มี 

9.2  คณะกรรมการชุดย่อย 

- ไม่มี  

9.3 การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต์ 

การประชุมกรรมการบริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จํากดั ได้มีการจดัทําทกุไตรมาส โดยกําหนดให้ คณะกรรมการบริษัทฯ ต้องเข้า

ประชมุไม่ต่ํากวา่กึ่งหนึง่ จึงจะถือวา่ครบองค์ประชมุ และมติท่ีขออนมุติัต้องเป็นเอกฉนัท์ โดยจะมีการสง่หนงัสือเชิญประ

ชุมพร้อม วาระการประชมุและให้ข้อมลูให้กรรมการพิจารณาอย่างน้อย 7 วนัก่อนการประชุม โดยมีวาระท่ีสําคญัในการ

ประชมุดงันี ้

 วาระท่ี 1 พิจารณารับรองรายงานการประชมุคณะกรรมการครัง้ท่ีผา่นมา  

 วาระท่ี 2 พิจารณาเพ่ือทราบรายงานผลการดําเนินงานของของทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อมิแพ็คโกรท    
 วาระท่ี 3 พิจารณาและอนมุตัิรายงานงบการเงินและรายงานผู้ตรวจสอบ  ของทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์

อิมแพ็คโกรท  

 วาระท่ี 4 พิจารณาและอนมุตักิารประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

 วาระท่ี 5 พิจารณาและอนมุตัิรายการระหวา่งกนั 

 วาระท่ี 6 พิจารณาเพ่ือทราบรายงานนกัลงทนุสมัพนัธ์  

 วาระท่ี 7 พิจารณาวาระอ่ืนๆ (ถ้ามี)  

 ในการประชมุมีการเปิดโอกาสให้กรรมการทกุทา่นได้แสดงความเห็นก่อนการลงคะแนน และมีการสรุปมติของท่ี

ประชมุในแตล่ะวาระการประชมุ และมีการจดัทําบนัทกึการประชมุเป็นลายลกัษณ์อกัษร  

 

9.4 การลงทนุทางอ้อม 

‐ ไม่มี 
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9.5 การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 

พนกังานของ บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จํากดั ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพ็ค โกรท 
จะรักษาไว้เป็นความลบัซึ่งข่าวสาร และข้อมลูใดๆของบริษัทฯ รวมตลอดถึงข้อมลูท่ีเก่ียวกบัเทคนิค อตุสาหกรรม ธุรกิจ
การค้า การเงินหรือเร่ืองอ่ืนใดท่ีพนกังานได้ทราบมาเน่ืองจากการเป็นพนกังานของบริษัทฯ โดยพนกังานจะไม่นําข่าวสาร 
และข้อมลูดงักล่าวไปใช้ หรือเปิดเผยให้ผู้ อ่ืนใด หรือแสวงหาประโยชน์ไม่ว่าจะโดยวิธีใด ในประการท่ีน่าจะทําให้บริษัทฯ 
เสื่อมเสียช่ือเสียง ได้รับความเสียหาย หรือเสียประโยชน์ ไม่วา่จะโดยทางตรงหรือทางอ้อม  

อนึ่ง หากพนกังานฝ่าฝืนข้อบงัคบัเก่ียวกับการทํางานในส่วนนีไ้ม่ว่าจะกรณีใดก็ตาม อนัเป็นเหตุให้บริษัทฯ ได้รับ
ความเสียหาย ต้องเสื่อมเสียช่ือเสียง พนกังานจะถูกลงโทษทางวินยัในสถานหนกัหรืออาจถกูบริษัทฯ เลิกจ้างโดยไม่จ่าย
ค่าชดเชย นอกจากนี ้พนกังานจะต้องรับผิดชอบชดใช้ค่าเสียหายท่ีเกิดขึน้จากการฝ่าฝืนข้อบงัคบัเก่ียวกบัการทํางานใน
สว่นนี ้ 
 

9.6 การพจิารณาตัดสินใจลงทุนและการบริหารจัดการกองทรัสต์ฯ 

หากกองทรัสต์ฯจะมีการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติม และมีการจดัหาผลประโยชน์

จากอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว บริษัทฯในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์จะมีการดําเนินการให้เป็นไป

ตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

1. ทรัพย์สนิหลกัท่ีกองทรัสต์ฯจะลงทนุจะต้องตัง้อยู่ในประเทศไทย 

2. เป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพ่ือได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง ทัง้นี  ้ในกรณีท่ีเป็นการได้มาซึ่งสิทธิ
ครอบครองต้องเป็นกรณีใดกรณีหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้
 (ก)  เป็นการได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีการออก น.ส. 3 ก. 
 (ข)  เป็นการได้มาซึง่สิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองประเภท 
น.ส. 3 ก. 

3. อสงัหาริมทรัพย์ท่ีได้มาต้องไม่อยู่ในบงัคบัแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใดๆ เว้นแต่ผู้ จดัการกองทรัสต์และทรัสตีได้
พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลกัษณ์อกัษรว่าการอยู่ภายใต้บงัคบัแห่งทรัพยสิทธิหรือการมีข้อพิพาทนัน้ไม่กระทบ
ต่อการหาประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าวอย่างมีนยัสําคญั และเง่ือนไขการได้มาซึ่งอสงัหาริมทรัพย์นัน้ยงัเป็น
ประโยชน์แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์โดยรวม   

4. การทําสญัญาเพ่ือให้ได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผกูพนัใด ๆ ท่ีอาจมีผลให้กองทรัสต์ฯไม่สามารถ
จําหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม (ในขณะท่ีมีการจําหน่าย) เช่น ข้อตกลงท่ีให้สิทธิแก่คู่สัญญาในการซือ้
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อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯได้ก่อนบุคคลอื่น โดยมีการกําหนดราคาไว้แน่นอนล่วงหน้า เป็นต้น หรืออาจมีผลให้
กองทรัสต์ฯมีหน้าท่ีมากกวา่หน้าท่ีปกติท่ีผู้ เช่าพงึมีเม่ือสญัญาเช่าสิน้สดุลง 

5. อสงัหาริมทรัพย์ท่ีได้มาต้องพร้อมจะนําไปจดัหาประโยชน์คิดเป็นมลูค่ารวมกนัไม่น้อยกว่าร้อยละเจ็ดสิบห้าของมลูค่า
หน่วยทรัสต์ท่ีขออนญุาตเสนอขายเพ่ิมเติมรวมทัง้จํานวนเงินกู้ ยืม (ถ้ามี)   
ทัง้นี ้กองทรัสต์ฯอาจลงทนุในโครงการท่ียงัก่อสร้างไม่แล้วเสร็จได้ โดยมลูคา่ของเงินลงทนุท่ีจะทําให้ได้มาและใช้พฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จเพ่ือนําไปจดัหาประโยชน์ ต้องไม่เกินร้อยละสิบของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ฯ 
(ภายหลงัการเสนอขายหน่วยทรัสต์)  และต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทนุหมนุเวียนเพียงพอเพ่ือการพฒันาดงักลา่ว โดยไม่
กระทบกบัความอยูร่อดของกองทรัสต์ฯด้วย 

6 ผา่นการประเมินมลูค่าตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

(ก)  เป็นการประเมินมลูค่าอย่างเต็มรูปแบบท่ีมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพ่ือวตัถปุระสงค์สาธารณะใน

การเปิดเผยข้อมลูต่อ ผู้ลงทุน เป็นเวลาไม่เกินหกเดือนก่อนวนัย่ืนคําขอ โดยผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สินอย่างน้อย

สองราย และ 

(ข)  ผู้ประเมินมลูคา่ทรัพย์สินตาม (ก) ต้องเป็นผู้ประเมินมลูคา่ทรัพย์สินท่ีได้รับความเห็นชอบจากสํานกังาน ก.ล.ต. 
 

นอกจากนี ้วิธีการได้มาซึง่ทรัพย์สนิหลกัและอปุกรณ์เพิ่มเติมของกองทรัสต์ฯจะต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัต่อไปนีด้้วย 

1.  ผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการดงัตอ่ไปนี ้ก่อนการได้มาซึง่ทรัพย์สินหลกัแต่ละครัง้  

(ก)  ตรวจสอบหรือสอบทาน (การทํา Due Diligence) ข้อมูลและสัญญาต่างๆท่ีเก่ียวข้องกับทรัพย์สินหลักและ

อปุกรณ์ (ถ้ามี) เช่น ข้อมลูด้านการเงินและกฎหมาย สภาพของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีจะลงทนุและความสามารถของ

คู่สญัญาในการเข้าทํานิติกรรม เป็นต้น เพ่ือประกอบการตดัสินใจลงทุนและการเปิดเผยข้อมลูท่ีถูกต้อง โดยใน

กรณีท่ีเจ้าของ ผู้ ให้เช่า หรือผู้ โอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้ จดัการกองทรัสต์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์จะจดัให้มีท่ีปรึกษาทางการเงินให้ความเห็นเก่ียวกบัการวิเคราะห์ข้อมลูดงักลา่วด้วย 

 (ข)  ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิหลกัอย่างน้อยตามข้อกําหนดดงันี ้

(1) ผู้ ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องเป็นบุคคลท่ีได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต.ตามประกาศ

สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์เก่ียวกับการให้ความเห็นชอบบริษัท

ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิและผู้ประเมินหลกั 

(2)  การประเมินมลูคา่ต้องไม่กระทําโดยผู้ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิรายเดียวกนัติดตอ่กนัเกินสองครัง้ 
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(3) ต้องประเมินมลูค่าอย่างเต็มรูปแบบท่ีมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพ่ือวตัถปุระสงค์สาธารณะ

ในการเปิดเผยข้อมลูตอ่ผู้ลงทนุ โดยให้ประเมินลว่งหน้าได้เป็นเวลาไม่เกินหนึง่ปี 

 (ค)  ในกรณีท่ีกองทรัสต์ฯจะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะท่ีเป็นการเช่าช่วง จะจัดให้มี

มาตรการป้องกันความเส่ียงหรือการเยียวยาความเสียหายท่ีอาจเกิดขึน้จากการผิดสัญญาเช่า หรือการไม่

สามารถบงัคบัตามสิทธิในสญัญาเช่า  

 

 2.การได้มาซึง่ทรัพย์สนิหลกัเพิ่มเติมจะต้องเป็นไปตามข้อกําหนดดงัตอ่ไปนีด้้วย 

(ก)  ในด้านสาระของรายการ เป็นธรุกรรมท่ีเข้าลกัษณะดงัต่อไปนี ้
(1) เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 
(2) เป็นไปเพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสดุของกองทรัสต์ฯ 
(3) มีความสมเหตสุมผลและใช้ราคาท่ีเป็นธรรม 
(4) คา่ใช้จา่ยในการเข้าทําธรุกรรมท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต์ฯ (ถ้ามี) อยู่ในอตัราท่ีเป็นธรรมและเหมาะสม 
(5) ผู้ ท่ีมีสว่นได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าทําธรุกรรม ไม่มีสว่นร่วมในการตดัสินใจเข้าทําธรุกรรมนัน้ 

(ข)  ในด้านระบบในการอนมุตัิ ต้องผา่นการดําเนินการดงัต่อไปนี ้
(1) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีวา่เป็นธรุกรรมท่ีเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้องแล้ว  
(2) ในกรณีท่ีเป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักท่ีมีมูลค่าตัง้แต่ร้อยละสิบขึน้ไปของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ

กองทรัสต์ฯ ต้องได้รับ   อนมุตัิจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จดัการกองทรัสต์ด้วย 
(3) ในกรณีท่ีเป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลกัท่ีมีมลูค่าตัง้แต่ร้อยละสามสิบขึน้ไปของมลูค่าทรัพย์สินรวมของ

กองทรัสต์ฯ ต้องได้รับมติของท่ีประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในส่ีของจํานวน
เสียงทัง้หมดของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ท่ีมาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 
การคํานวณมลูค่าของทรัพย์สินหลกัข้างต้นจะคํานวณตามมลูค่าการได้มาซึง่ทรัพย์สินทัง้หมดของแต่ละ

โครงการท่ีทําให้กองทรัสต์ฯพร้อมจะหารายได้ ซึง่รวมถงึทรัพย์สนิท่ีเก่ียวเน่ืองกบัโครงการนัน้ด้วย 

(ค)  กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติท่ีประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์  ต้องกําหนดหน้าท่ีของ
ผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตีดงัต่อไปนี ้

(1) หน้าท่ีของผู้จดัการกองทรัสต์ในการจดัให้มีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนงัสือเชิญประชมุ แล้วแต่กรณี 
ซึง่แสดงความเห็นของตนเก่ียวกบัลกัษณะธุรกรรมการได้มาซึง่ทรัพย์สนิหลกัเพิ่มเติม พร้อมทัง้เหตผุลและ
ข้อมลูประกอบท่ีชดัเจน   
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(2) หน้าท่ีของทรัสตีในการเข้าร่วมประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เพ่ือให้ความเห็นเก่ียวกบัลกัษณะของธุรกรรมใน
ประเด็นวา่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้องหรือไม่ 

 

9.7 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

ขัน้ตอนการพิจารณาและคดัเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  
1) ฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจรวบรวมรายช่ือผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีความเช่ียวชาญและประสบการณ์ในการ

บริหารอสงัหาริมทรัพย์ประเภทท่ีกองทรัสต์ฯจะลงทนุ โดยพิจารณาจาก 

1.1 ผลการปฏิบตัิงานท่ีผา่นมา (ในกรณีท่ีพิจารณาต่อสญัญากบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายเดิม) 

1.2 ประเมินและวิเคราะห์จากประสบการณ์ ช่ือเสียง และผลงานในอดีต ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (ในกรณีพิจารณา

คดัเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายใหม่) 

โดยมีวิธีพิจารณาดงันี ้

 ความสามารถในการจดัหาผู้ เช่า 

 การติดตามหนี ้

 การบํารุงรักษาทรัพย์สินภายในอาคาร 

 ระบบการบริหารจดัการพืน้ท่ีให้เช่า 

 การดแูลให้บริการแก่ผู้ เชา่ 

 ระบบควบคมุภายในเพ่ือป้องกนัการ

ร่ัวไหลของรายได้และควบคมุการเบกิ

คา่ใช้จา่ยให้รัดกมุ 

 ปัจจยัอื่นๆ  

 

2) ทุกฝ่ายงานร่วมพิจารณาคดัเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์และพิจารณาความเหมาะสมของอตัราค่าตอบแทนซึ่งจะ

กําหนดตามระดับความสามารถในการปฏิบัติงานเพ่ือสร้างแรงจูงใจให้ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีได้รับการว่าจ้าง

พยายามเพิ่มรายได้ให้แก่กองทรัสต์ฯ  

3) จดัให้มีเง่ือนไขในสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ท่ีให้กองทรัสต์ฯ  สามารถปรับเปล่ียนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์

ได้ ในกรณีท่ีผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบติัตามเง่ือนไข หรือมีผลการบริหารจดัการไม่เป็นท่ีน่าพอใจ 

4) จดัให้มีระบบการติดตาม ตรวจสอบและประเมินการควบคมุภายในของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ยงัคงมีประสิทธิผลและ

สามารถป้องกนัการทจุริต หรือทําให้ตรวจพบทุจริต หรือการปฏิบตัิท่ีไม่เป็นไปตามระบบได้โดยง่าย โดยการกําหนดให้

ผู้ สอบบัญชีของผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องประเมินระบบการควบคุมภายในของทางผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ใน

ระหว่างการสอบบญัชี และให้รายงานจดุอ่ืน หรือข้อบกพร่องในระบบการควบคมุภายในให้ผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตี

ทราบ 
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5) จัดให้มีเง่ือนไขในสัญญาแต่งตัง้ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ซึ่งกําหนดว่าหากผู้ จัดการกองทรัสต์พบว่าผู้ บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์มีการกระทําการหรือละเว้นการกระทําอนัเป็นเหตใุห้ขาดความน่าเช่ือถือในการปฏิบตัิหน้าท่ีตามสญัญา

ว่าจ้างผู้ จัดการกองทรัสต์สามารถดําเนินการให้มีการบอกเลิกสญัญาว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายนัน้ เพ่ือท่ี

ผู้จดัการกองทรัสต์จะสามารถเข้าไปดําเนินงานแทน หรือคดัเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายใหม่เพ่ือทดแทนรายเดิม 

 

9.8 การตดิตามดูแลการปฏบิัตงิานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ในการติดตาม ควบคมุและประเมินผลการปฏิบตัิงานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ผู้จดัการกองทรัสต์โดยการสนบัสนุน

จากทรัสตี จะมีการดําเนินการดงัตอ่ไปนี ้

ขัน้ตอนการดําเนินการ 

1. ทกุฝ่ายงานของผู้จดัการกองทรัสต์ จะดําเนินงานต่าง ๆ ท่ีจําเป็นร่วมกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ให้มัน่ใจได้วา่ในด้าน
การเงินและมลูค่าเชิงเศรษฐกิจของสินทรัพย์ของกองทรัสต์  ได้รับการจดัการอย่างมืออาชีพและเป็นไปเพ่ือประโยชน์
ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ โดยการ 
1.1 ร่วมกันกําหนดกลยุทธ์และนโยบายการลงทุนและการบริหารทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ  ท่ีมีประสิทธิภาพและ

สอดคล้องกบัข้อผกูพนัท่ีกําหนดไว้ในโครงการ 
1.2 ร่วมกันจัดให้มีการวางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้ เช่าท่ีเหมาะสมสําหรับอสังหาริมทรัพย์ของ

กองทรัสต์ฯ  
1.3 กําชบัให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ควบคมุดแูลให้ผู้ เชา่ปฏิบติัตามเง่ือนไขของสญัญาเช่า 
1.4 ติดตามดูแลให้ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์จัดให้มีระบบดูแลรักษาความปลอดภัยของอาคารสิ่งปลูกสร้างท่ี

กองทรัสต์ฯ  ได้ลงทนุ  
1.5 ติดตามดูแลให้ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์จัดให้มีระบบดูแลรักษาความปลอดภัยของอาคารสิ่งปลูกสร้างท่ี

กองทรัสต์ฯ  ได้ลงทุน เช่นระบบแจ้งเตือนไฟไหม้ ระบบการติดต่อส่ือสารและจัดการเม่ือเกิดเหตุฉุกเฉิน 
(Contingency Plan) 

1.6 ติดตามดูแลให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีการกําหนดและใช้นโยบายและแผนการปฏิบัติงานในการบริหาร 
บํารุงรักษา และปรับปรุงอาคารสิง่ปลกูสร้างท่ีกองทรัสต์ฯ  ได้ลงทนุ 

2. ฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจร่วมกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในการจดัทําแผนงบประมาณประจําปีของกองทรัสต์ฯ  
ซึง่แสดงรายละเอียดของรายรับและรายจา่ยท่ีเกิดขึน้คอ่นข้างแนน่อนในแต่ละปี เพ่ือหลีกเลี่ยงรายจ่ายท่ีไม่พงึประสงค์ 
และไม่มองข้ามรายจ่ายจําเป็นท่ีต้องเกิดขึน้อย่างแน่นอนในแต่ละปี  กําหนดเป้าหมายการจัดหารายได้ในแต่ละปี 
รวมทัง้ติดตามควบคมุดแูลให้รายรับและรายจ่ายของกองทรัสต์ฯเป็นไปตามแผนงบประมาณที่ได้วางไว้ 
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3. ฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจร่วมกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในการพิจารณาหรือทบทวนการวางแผนและกลยุทธ์
ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพ่ือให้สามารถเพิ่มการจดัหารายได้และลดความเสี่ยงจากความผนัผวนของรายได้คา่เชา่
ให้แก่กองทรัสต์ฯ  รวมทัง้ติดตามให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ดําเนินการให้เป็นไปตามแผนและกลยทุธ์ท่ีวางไว้ 

4. ทุกฝ่ายงานของผู้ จัดการกองทรัสต์ร่วมกันประชุมเพ่ือพิจารณากําหนดเง่ือนไขค่าตอบแทนท่ีจูงใจให้ผู้ บริหาร
อสังหาริมทรัพย์พยายามเพ่ิมมูลค่าและผลตอบแทน (Yield) ให้แก่กองทรัสต์ฯ  รวมทัง้ลดความเสี่ยงให้แก่ผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ เช่น กําหนดค่าตอบแทนของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์โดยอิงกบัรายได้หรือกําไรจากการดําเนินงานหรือ
กระแสเงินสดสทุธิจากการดําเนินงาน 

5. ฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจร่วมกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในการทบทวนอตัราค่าเช่าและค่าบริการท่ีคิดกบัผู้ เช่า
ว่ายงัเหมาะสมหรือไม่ โดยเปรียบเทียบกบัภาวะตลาดอสงัหาริมทรัพย์ เพ่ือกําหนดเง่ือนไข หรือระยะเวลาการให้เช่า 
และอตัราค่าเช่าท่ีให้ประโยขน์แก่กองทรัสต์ฯ  สงูสดุภายใต้สถานการณ์ในขณะนัน้ 

6. ฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจจะร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการติดตามให้มีการดูแลและรักษาสภาพ
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ  ระบบงานและอปุกรณ์ท่ีสําคญัในทรัพย์สินดงักล่าว ให้อยู่ในสภาพดีและใช้จดัหา
ประโยชน์ได้ รวมทัง้มีลกัษณะเป็นไปตามกฏหมายและมาตรฐานควบคมุงานอาคาร ท่ีจอดรถ ทางเข้าออก การบําบดั
นํา้เสีย นํา้ทิง้ การรักษาคณุภาพสิ่งแวดล้อม ระบบการรักษาความปลอดภยัของอาคาร การอนรัุกษ์พลงังาน ตลอดจน
สญัญาท่ีเก่ียวข้องโดยครบถ้วน ภายในงบประมาณท่ีกําหนดและพิจารณาร่วมกนัระหว่างผู้จดัการกองทรัสต์ ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ และได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี 

7. ทุกฝ่ายงานของผู้จดัการกองทรัสต์จะประชุมร่วมกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อย่างสม่ําเสมอ เพ่ือร่วมกนัประเมินผล
การดําเนินงานของกองทรัสต์ฯ  และร่วมกนัหาแนวทางท่ีเหมาะสมในการแก้ไขปัญหาท่ีเกิดขึน้ในการดําเนินงานของ
กองทรัสต์ฯ 

8. ฝ่ายกํากบัตรวจสอบ  บริหารและจดัการความเสีย่งจะดําเนินการให้มีการตดิตาม ตรวจสอบและประเมินระบบควบคมุ
ภายใน (Internal Control) ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ในด้าน 
8.1 การจดัเก็บรายได้ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพ่ือให้มัน่ใจวา่กองทรัสต์ฯ จะได้รับคา่เชา่และคา่บริการโดย

ครบถ้วน (โดยผา่นการตรวจสอบการจดัเก็บรายได้จากฝ่ายการตลาดและพฒันาธรุกิจ) 
8.2 การจดัซือ้จดัจ้างของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพ่ือให้มัน่ใจได้วา่กองทรัสต์ฯ  ได้รับสนิค้าหรือบริการ ท่ีคุ้มคา่กบั

เงินท่ีจ่ายไป ไมมี่การเรียกเก็บคา่ใช้จา่ยจากกองทรัสต์ฯมากเกินความจําเป็น และต้องอยูภ่ายในกรอบท่ีสญัญา
ก่อตัง้ทรัสต์กําหนดให้เรียกเก็บได้ 

8.3 การจดัเก็บควบคมุและดแูลทรัพย์สนิในการดําเนนิงานท่ีสําคญั  
8.4 การแบง่แยกหน้าท่ีงานท่ีสําคญั เช่น การอนมุตักิารทํารายการ การจดัเก็บดแูลทรัพย์สนิ และการบนัทกึรายการ

ทางการบญัชี และสารสนเทศท่ีเกิดขึน้ ออกจากกนั เพ่ือให้เกิดการตรวจสอบและถ่วงดลุระหวา่งกนั 
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8.5 การจดัให้มีแผนฉกุเฉิน (Contingency Plan) เพ่ือรองรับเหตฉุกุเฉินหรือเหตกุารณ์ท่ีไม่คาดฝันท่ีอาจเกิดขึน้และ
อาจมีผลกระทบอยา่งร้ายแรงตอ่การดําเนินงานของกองทรัสต์ฯ  ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ รวมถงึทรัพย์สนิของ
กองทรัสต์ฯ 

9. ฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจจดัทําแบบประเมินผลการปฏิบตัิงานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ พร้อมกําหนด KPI 
นําเสอตอ่ท่ีประชมุของผู้จดัการกองทรัสต์  เพ่ือร่วมกนัประเมินผลการปฎิบตัิงานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

9.9 ระบบการตดิตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ 

      บริษัทฯในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์มีวตัถปุระสงค์หลกัท่ีจะทําให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ได้รับผลประโยชน์จากการลงทุนอย่าง
สม่ําเสมอ และต่อเน่ืองในระยะยาว โดยคํานึงถึงประโยชน์ท่ีได้รับต่อการพัฒนาและเพ่ิมคุณภาพของอสังหาริมทรัพย์ท่ี
กองทรัสต์ฯเข้าลงทนุ โดยบริษัทฯในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ จะมีแนวทางและระบบในการติดตามและดแูลผลประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ฯจะเข้าลงทนุดงัต่อไปนี ้

1. บริษัทฯ  ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ และทรัสตี จะติดตามผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ฯในแต่ละปี โดยการ
เปรียบเทียบกบังบประมาณประจําปีของกองทรัสต์ฯ รวมถึงผลประกอบการของกองทรัสต์ฯในปีท่ีผ่านมา เพ่ือให้การ
ประกอบการของสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ฯเข้าลงทนุได้รับผลกําไร และในกรณีท่ีผลประกอบการของอสงัหาริมทรัพย์ท่ี
กองทรัสต์ฯเข้าลงทุน ไม่เป็นไปตามเป้าหมายท่ีคาดไว้ บริษัทฯ และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะดําเนินการวิเคราะห์
อย่างละเอียดเพ่ือหาสาเหตุ และบริษัทฯ จะดําเนินการร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างใกล้ชิดในการพัฒนา
แผนงานในการดําเนินงาน เพ่ือปรับปรุงผลการดําเนินงานของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ฯเข้าลงทุน ให้เป็นไปตาม
เป้าหมายหรือท่ีคาดการณ์ไว้ 

2. บริษัทฯ และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะร่วมกนัในการสร้างความเจริญเติบโตทางธรุกิจ และพฒันาความสมัพนัธ์ท่ีดีกบั
ลกูค้ารายตา่ง ๆ พร้อมทัง้บริหารจดัการให้อตัราการใช้พืน้ท่ี/การเช่า และอตัราคา่เช่าพืน้ท่ี/หรืออตัราคา่ตอบแทนการให้
ใช้พืน้ท่ีอยู่ในระดบัท่ีก่อให้เกิดประโยชน์สงูสดุแก่กองทรัสต์ฯ ในขณะเดียวกนั บริษัทฯ และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะ
ร่วมกันควบคุมและบริหารต้นทุนด้านการตลาดและความเส่ียงเก่ียวกับการบริหารจดัการทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯเข้า
ลงทนุ 

3. บริษัทฯจะร่วมมือกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในการเพ่ิมประสิทธิภาพในการบริหารจดัการทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯเข้า
ลงทนุ พร้อมทัง้มีการควบคมุและบริหารค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน โดยจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อคณุภาพของการ
ให้ใช้พืน้ท่ีและให้เชา่ 

4. บริษัทฯ และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะทํางานร่วมกนัอย่างใกล้ชิด เพ่ือเพิ่มศกัยภาพของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ฯ
เข้าลงทนุ ซึง่การดําเนินการดงักลา่วจะรวมถึง 



ส่วนที่ 3 การจัดการและการกาํกับดูแลกองทรัสต์ 

ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อมิแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 

 

   สว่นท่ี 3หน้าท่ี 47  

 

a. การกําหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ฯเข้าลงทุนโดยมีการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ทาง
การตลาด ระดบัการให้บริการ และมีการกําหนดราคาค่าเช่าพืน้ท่ีและ/หรือค่าตอบแทนการให้ใช้พืน้ท่ีให้มีความ
เหมาะสมกบัความต้องการของลกูค้าในกลุม่เป้าหมายท่ีกําหนด 

b. การดูแลและบํารุงรักษาพืน้ท่ีของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯเข้าลงทุน เช่น การปรับปรุงพืน้ท่ีสาธารณะและพืน้ท่ี
สว่นกลาง และการปรับปรุงพืน้ท่ีเฉพาะสว่นให้มีความเหมาะสมกบัการใช้งาน 

c. การปรับปรุงภาพลกัษณ์ของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯเข้าลงทนุ ให้มีความเหมาะสมกบัการใช้งาน เพ่ือสร้างความพงึ
พอใจให้แก่ลกูค้า 

5. กองทรัสต์ฯและบริษัทฯมีโนบายท่ีจะดําเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯเข้าลงทนุ โดยการนําพืน้ท่ี
ของทรัพย์สินดงักล่าวออกให้ใช้แก่ผู้ ใช้พืน้ท่ีและ/หรือให้เช่าแก่ผู้ เช่า รวมถึงการให้บริการต่าง ๆ ท่ีจําเป็นและเก่ียวเน่ือง
กบัการให้ใช้พืน้ท่ีและ/หรือการให้เช่า โดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์และบริษัทฯ จะเป็นผู้ ดําเนินการจดัหาผู้สนใจท่ีจะใช้
พืน้ท่ี/เช่าพืน้ท่ีของทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ฯเข้าลงทนุ เพ่ือเพิ่มอตัราการใช้/เช่าพืน้ท่ี โดยการโฆษณาผา่นสื่อ Internet และ
ช่องทางการจดัจําหน่ายท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงการให้เข้าชมสถานท่ีของโครงการ และการเจรจากบัผู้ ท่ีสนใจจะใช้/เช่าพืน้ท่ี
โดยตรง โดยเอกสารโฆษณาทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯเข้าลงทนุจะมีการปรับปรุงให้ทนัสมยัอยู่เสมอ และมีการเผยแพร่ทาง
สื่อตา่ง ๆ ตามความเหมาะสม 

6. บริษัทฯ จะจดัให้มีการประกนัภยั ดงัต่อไปนี ้
a. การประกันภยัอย่างเพียงพอ และเหมาะสมกบัส่วนได้เสียของกองทรัสต์ฯท่ีมีต่ออสงัหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ท่ีลงทนุ เพ่ือคุ้มครองความเสียหายท่ีจะเกิดขึน้กบักองทรัสต์ฯ อนัเน่ืองมาจากการเกิดวินาศภยัต่อ
อสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว โดยกําหนดให้กองทรัสต์ฯโดยทรัสตีเป็นผู้ รับผลประโยชน์ ทัง้นีโ้ดยได้รับความเห็นชอบ
จากทรัสตี 

b. การประกนัภยัความรับผิดต่อบคุคลภายนอกท่ีอาจได้รับความเสียหายจากความชํารุดบกพร่องของอาคาร โรงเรือน 
หรือสิ่งปลูกสร้าง ทัง้นี ้ในกรณีท่ีผู้ ให้เช่าหรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์แก่กองทรัสต์ฯ หรือผู้ เช่าอสงัหาริมทรัพย์
จากกองทรัสต์ฯ ได้ทําประกนัภยันัน้ไว้แล้ว ให้กองทรัสต์ฯโดยทรัสตีทําประกนัภยัความรับผิดเฉพาะกรณีท่ีกองทรัสต์
ฯอาจถกูไลเ่บีย้ให้ต้องรับผิด 

c. การทําประกันภยัประเภทต่าง ๆ ของกองทรัสต์ฯ ให้มีการเอาประกันภยัตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสต์ฯโดยทรัสตีมี
กรรมสทิธ์ิ หรือสทิธิครอบครองในอสงัหาริมทรัพย์นัน้ๆ  

7. การทําธรุกรรมกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั จะมีการดําเนินการให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัต่อไปนี ้
a. ในการทําธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันของบริษัทฯ ในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์ จะดําเนินการให้เป็นไปตาม
สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และกฏหมายท่ีเก่ียวข้อง และเป็นไปเพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสดุของกองทรัสต์ฯ 

b. ธรุกรรมกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั จะต้องเป็นธุรกรรมท่ีใช้ราคาท่ีมีความสมเหตสุมผล และเป็นธรรม 
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c. บคุคลท่ีมีสว่นได้เสียกบัการทําธุรกรรม ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม จะต้องไม่เข้ามามีส่วนร่วมในการพิจารณา และ
ตดัสนิใจเข้าทําธุรกรรม 

d. การคิดค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการเข้าทําธุรกรรมกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั ต้องใช้ราคาและอตัราท่ีเป็นธรรม และมีความ
สมเหตสุมผล 

 
9.10  ค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต์ 

  ตลอดระยะเวลาแห่งสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์จะได้รับค่าธรรมเนียมสําหรับการปฏิบตัิ

หน้าท่ีในการเป็นผู้จดัการกองทรัสต์แบ่งเป็นค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน (Base Fee) และค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) ใน

อตัรารวมกนัไม่เกินร้อยละ 2.0 ของมลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ฯในแต่ละรอบปีบญัชี ตามท่ีกําหนดไว้ในสญัญาแต่งตัง้

ผู้จดัการกองทรัสต์ 
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9.11  การเปิดเผยข้อมูล/สารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

เปิดเผยทนัที ข้อมลูท่ีกระทบตอ่ราคา การตดัสนิใจลงทนุ สทิธิประโยชน์ผู้ ถือหนว่ย 
ข้อมลูเก่ียวกบัการดําเนินงาน  
เชน่ การจา่ยเงินประโยชน์ตอบแทน เปิดเผยโครงการซือ้หุ้นคืน 
รายงานเม่ือเกิดเหตกุารณ์ท่ีอาจสง่ผลกระทบให้ต้องเลกิกองทรัสต์ฯ 
รายงานเม่ือเกิดเหตกุารณ์ท่ีสญัญาก่อตัง้ทรัสต์กําหนดให้เป็นเหตแุหง่การเลิกกองทรัสต์ฯหรือเหตกุารณ์
อ่ืนท่ีทําให้ทราบกําหนดการเลกิกองทรัสต์ฯลว่งหน้า 
รายงานโดยไมช่กัช้าเม่ือเกิดเหตกุารณ์ มีการได้มาหรือจําหนา่ยไปซึง่อสงัหาริมทรัพย์หรือมีผู้ ถือหนว่ย
ลงทนุเกินสดัสว่นท่ีกําหนด 

ภายใน 3 วนัทําการ  ข้อมลูท่ีไม่สง่ผลกระทบโดยตรง แตค่วรเผยแพร่ให้ผู้ลงทนุทราบ  
เชน่ การแจ้งย้ายสํานกังานใหญ่/ การเปลีย่นแปลงกรรมการ/ การเปลี่ยนแปลงผู้สอบบญัชี  

ภายใน 14 วนั ข้อมลูท่ีตลาดหลกัทรัพย์ต้องรวบรวมเป็นหลกัฐานอ้างอิง เช่น สําเนารายงานการประชมุผู้ ถือหนว่ย/ 
รายงานการจดัสรรหุ้นเพิ่มทนุ 

ภายใน 15 วนั  รายงานการลดทนุชําระแล้วของกองทรัสต์ 
รายงานการได้มาหรือจําหนา่ยไปซึง่อสงัหาริมทรัพย์ 

ภายใน 30 วนั  รายงานความคืบหน้าการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ท่ีก่อสร้างไม่เสร็จ 
เปิดเผยตามรอบ
ระยะเวลา 

1.งบการเงิน  
       รายไตรมาส       45 วนัหลงัสิน้รอบบญัชี 
       ประจําปี            2 เดือนหลงัวนัสิน้รอบบญัชี (ในกรณีไม่ทํางบไตรมาส 4)  
2. การวิเคราะห์และคําอธิบายระหวา่งกาลของฝ่ายจดัการ  
3.  แบบสําเนารายการข้อมลูประจําปี  ภายใน 3 เดือนหลงัสิน้รอบระยะเวลาบญัชี 
4. รายงานประจําปี พร้อมหนงัสือเชิญประชมุสามญัประจําปี ภายใน 4 เดือนนบัตัง้แตว่นัสิน้สดุรอบ
ระยะเวลาบญัชี 
5. ตวัเลข NAV    ภายใน 45 วนัหลงัสิน้รอบระยะเวลาบญัชี  
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9.12  การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ฯ 

1) การเรียกประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู้จดัการกองทรัสต์จดัทําเป็นหนงัสือเชิญประชมุ ระบสุถานท่ี วนั เวลา ระเบียบ

วาระการประชมุ และเร่ืองท่ีจะเสนอต่อท่ีประชมุพร้อมด้วยรายละเอียดตามสมควร โดยระบใุห้ชดัเจนวา่เป็นเร่ืองท่ีจะ

เสนอเพ่ือทราบ เพ่ืออนมุตัิ หรือเพ่ือพิจารณา แล้วแต่กรณี รวมทัง้ความเห็นของผู้จดัการกองทรัสต์ในเร่ืองดงักลา่ว ซึง่

รวมถึงผลกระทบท่ีผู้ ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับจากการลงมติในเร่ืองนัน้  และจดัสง่ให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบไม่น้อยกว่า

เจ็ด (7) วนัก่อนวนัประชมุ ทัง้นี ้ให้ประกาศการนดัประชมุในหนงัสือพิมพ์รายวนัแห่งท้องถ่ินอย่างน้อยหนึง่ (1) ฉบบั

ไม่น้อยกว่าสาม (3) วนัก่อนวนัประชมุด้วย 

 

สถานท่ีท่ีจะใช้เป็นท่ีประชุมตามวรรคหนึ่ง ต้องอยู่ในท้องท่ีอนัเป็นท่ีตัง้สํานกังานของทรัสตี หรือของผู้จดัการกองทรัสต์

หรือจงัหวดัใกล้เคียง 

2) ในกรณีท่ีผู้จดัการกองทรัสต์มิได้ดําเนินการเรียกประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ภายในระยะเวลาหนึ่ง (1)  เดือนนบัแต่วนัท่ี

ได้รับหนงัสือจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ซึง่ถือหน่วยทรัสต์รวมกนัไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจํานวนหน่วยทรัสต์ท่ีจําหน่าย

ได้แล้วทัง้หมด เข้าช่ือกนัทําหนงัสือขอให้ผู้จดัการกองทรัสต์เรียกประชมุวิสามญัผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และทรัสตีเห็นว่า

เป็นกรณีจําเป็นหรือสมควรท่ีจะเสนอให้ท่ีประชุมวิสามัญผู้ ถือหน่วยทรัสต์ แล้วแต่กรณีให้ทรัสตีดําเนินการเรียก

ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ได้โดยให้ปฏิบติัตามวิธีการเรียกประชมุท่ีกําหนดไว้ในวรรคหนึง่โดยอนโุลม โดยทรัสตีมีสิทธิท่ี

จะเรียกเก็บคา่ใช้จ่ายท่ีเกิดขึน้ (ถ้ามี) จากการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์แทนผู้จดัการกองทรัสต์ดงักลา่วได้จริง 

3) องค์ประชมุและประธานในท่ีประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์  

i. การประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ต้องมีผู้ ถือหน่วยทรัสต์มาประชมุไม่น้อยกว่ายี่สิบห้า (25) คนหรือไม่น้อยกว่า
กึ่งหนึง่ของจํานวนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทัง้หมด และต้องมีหน่วยทรัสต์นบัรวมกนัไม่น้อยกว่าหนึง่ในสาม (1) ใน 
3 ( ) ของจํานวนหนว่ยทรัสต์ท่ีจําหนา่ยได้แล้วทัง้หมดจงึจะเป็นองค์ประชมุ  

ii. ในกรณีท่ีปรากฎวา่การประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ครัง้ใด เม่ือลว่งเวลานดัไปแล้วถงึหนึง่ (1) ชัว่โมงจํานวนผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ซึง่มาเข้าร่วมประชมุไม่ครบเป็นองค์ประชมุตามท่ีกําหนดเอาไว้ในวรรคหนึง่ หากว่าการประชมุ
ผู้ ถือหน่วยทรัสต์นัน้ได้เรียกนดัเพราะผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และทรัสตีร้องขอเพ่ือการจดัประชุมประชมุวิสามัญ 
การประชุมเป็นอันระงับไป ถ้าการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์นัน้มิใช่เป็นการเรียกประชุมเพราะผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ร้องขอประชมุวิสามญั  ให้นดัประชมุใหม่ และให้สง่หนงัสือเชิญประชมุไปยงัผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่
น้อยกวา่เจ็ด (7) วนัก่อนวนัประชมุ ในการประชมุครัง้หลงันีไ้ม่บงัคบัวา่จะต้องครบองค์ประชมุ 

iii. ทัง้นี ้ภายใต้บงัคบัแห่งพระราชบญัญัติทรัสต์ และประกาศท่ีเก่ียวข้อง ให้ทรัสตีแต่งตัง้บุคคลหนึ่งเพ่ือทํา
หน้าท่ีเป็นประธานในที่ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ตาม หากการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ครัง้ใดมีการ
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พิจารณาเร่ืองท่ีทรัสตีมีส่วนได้เสีย ให้ทรัสตีและตัวแทนของทรัสตีออกจากห้องประชุม และให้ผู้ จัดการ
กองทรัสต์นําเสนอรายช่ือบคุคลเพ่ือให้ท่ีประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแตง่ตัง้ให้เป็นประธานในท่ีประชมุ
ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ในวาระนัน้ ๆ 

iv. หากการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใดมีการพิจารณาเร่ืองท่ีทรัสตีหรือผู้จดัการกองทรัสต์มีส่วนได้เสีย 
ให้ทรัสตีและผู้ จดัการกองทรัสต์และตัวแทนของทรัสตีหรือผู้จดัการกองทรัสต์ไม่ม่สิทธิออกเสียงในวาระ
ดังกล่าว (ในกรณีท่ีทรัสตีหรือผู้ จัดการกองทรัสต์และตัวแทนของทรัสตีหรือผู้ จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์) ในกรณีท่ีทรัสตีมีส่วนได้เสียกบัวาระใด ให้ผู้จดัการกองทรัสต์นําเสนอรายช่ือบุคคลเพ่ือให้ท่ี
ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตัง้ให้เป็นประธานในท่ีประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในวาระนัน้ๆ ในกรณีท่ี
ทัง้ทรัสตีและผู้จดัการกองทรัสต์มีสว่นได้เสียในวาระใด ให้ท่ีประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตัง้บคุคล
ใดบคุคลหนึง่ขึน้เป็นประธานในท่ีประชมุ 
 

อนึง่ ประธานในท่ีประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ให้มีอํานาจ หน้าท่ีดงัตอ่ไปนี ้

(1) ควบคมุดแูลการดําเนินการประชมุโดยทัว่ไปให้มีความเรียบร้อย 

(2) กําหนดให้ใช้วิธีการอ่ืนใดในการดําเนินการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามท่ีประธานในท่ีประชุมจะพิจารณา
เห็นสมควร หรือจําเป็นเพ่ือให้การประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนกระบวนการในการพิจารณาและลงมติใน
เร่ืองต่าง ๆ เป็นระเบียบเรียบร้อยและมีประสทิธิภาพ 

(3) เพ่ือให้การประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามพระราชบัญญัติทรัสต์และประกาศท่ีเก่ียวข้องมีความเป็นระเบียบ
เรียบร้อย ประธานอาจยตุิการอภิปราย หรือการพิจารณาในท่ีประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ในเร่ืองใด ๆ ได้ 

 ในกรณีท่ีคะแนนเสียงในการลงมติของท่ีประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์เท่ากนั ให้ประธานในท่ีประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์
มีเสียงชีข้าด โดยการใช้อํานาจในการตดัสินชีข้าดของประธานในท่ีประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในกรณีท่ีคะแนน
เสียงในการลงมติเทา่กนันีใ้ห้เป็นท่ีสดุ   

4) วิธีการมอบฉนัทะ 

ในการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อาจมอบฉนัทะให้บคุคลอื่นเข้าประชมุและออกเสียงแทนตนใน
การประชุมได้ โดยในการส่งหนงัสือเชิญประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู้จดัการกองทรัสต์จดัสง่หนงัสือมอบฉนัทะ
ให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ หนงัสือมอบฉนัทะนีใ้ห้เป็นไปตามแบบท่ีทรัสตีกําหนด 

หนงัสือมอบฉันทะนีจ้ะต้องมอบให้แก่ประธานในท่ีประชมุ หรือผู้ ท่ีประธานในท่ีประชุมมอบหมาย ณ ท่ีประชุม
ก่อนเร่ิมการประชมุ 
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5) วิธีการนบัคะแนนเสียง  

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีคะแนนเสียงหนึ่ง (1) เสียงต่อหนึ่ง (1) หน่วยทรัสต์ท่ีตนถือ โดยผู้ ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนนต้องไม่เป็นผู้ ท่ีมีสว่นได้เสียเป็นพิเศษในเร่ืองท่ีพิจารณา 

6) มติของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์  

เว้นแต่สญัญาก่อตัง้ทรัสต์จะกําหนดไว้เป็นอย่างอ่ืน มติของท่ีประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ให้ประกอบด้วยคะแนนเสียง
ดงัต่อไปนี ้ 

ในกรณีทัว่ไปให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ท่ีมาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
ในกรณีดงัต่อไปนี ้ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ (3 ใน 4) ของจํานวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมา
ประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

I. การได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลกัท่ีมีมลูค่าตัง้แต่ร้อยละสามสิบ (30) ของมลูค่าทรัพย์สินรวมของ
กองทรัสต์ฯ 

II. การเพิ่มทนุหรือการลดทนุชําระแล้วของกองทรัสต์ฯท่ีมิได้ระบไุว้เป็นการลว่งหน้าในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 
III. การเพิ่มทนุแบบมอบอํานาจทัว่ไปของกองทรัสต์ฯ 
IV. การทําธุรกรรมกับผู้ จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้ จัดการกองทรัสต์ ซึ่งมีขนาดรายการ

ตัง้แต่ย่ีสิบล้าน (20,000,000) บาท หรือเกินกว่าร้อยละสาม (3) ของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์ฯ 
แล้วแต่มลูค่าใดจะสงูกวา่ 

V. การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทนุให้ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 
VI. การเปล่ียนแปลงทรัสตี หรือผู้จดัการกองทรัสต์ ทัง้นี ้สําหรับการเปลี่ยนแปลงผู้จดัการกองทรัสต์ให้เป็นไป

ตามท่ีกําหนดไว้ในข้อ 18.5 ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 
VII. การแก้ไขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ในเร่ืองท่ีกระทบสิทธิของผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนยัสําคญั 
VIII. การเลกิกองทรัสต์ฯ 
อนึ่ง มติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ท่ีจะเป็นผลให้กองทรัสต์ฯหรือการจัดการกองทรัสต์ฯมีลักษณะท่ีขัดหรือแย้งกับ
หลกัเกณฑ์ท่ีกําหนดในประกาศสร. 26/2555 หรือหลกัเกณฑ์อื่นตามพระราชบญัญติัหลกัทรัพย์  หรือพระราชบญัญตัิ 
ทรัสต์ให้ถือวา่มตินัน้ไม่มีผลบงัคบั 

7) บนัทกึการประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

ให้ผู้จดัการกองทรัสต์จดัทําบนัทกึรายงานมติของท่ีประชมุและกระบวนการเรียกและดําเนินการประชมุของการ
ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์แต่ละครัง้โดยให้ประธานในท่ีประชมุของการประชมุแต่ละครัง้เป็นผู้ลงนามรับรองความ
ถกูต้องของบนัทกึนัน้ ทัง้นี ้ให้คา่ใช้จา่ยสําหรับการจดัทําบนัทกึการประชมุเป็นค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ฯ 
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9.13  การสรรหากรรมการ  

บคุคลท่ีจะได้รับการแต่งตัง้เป็นกรรมการมีขัน้ตอนดงัต่อไปนี ้ 

1) บริษัทเปิดโอกาสให้ผู้ ถือหุ้นท่ีถือหุ้นรายเดียวหรือหลายรายท่ีถือหุ้นรวมกนัไม่น้อยกวา่ร้อยละ 0.1 ของทนุท่ีชําระแล้วของ
บริษัท เสนอช่ือบคุคลท่ีสมควรได้รับการแตง่ตัง้เป็นกรรมการ 

 2) กรรมการผู้จดัการจะเป็นผู้พิจารณาเสนอช่ือบคุคลท่ีสมควรได้รับการแต่งตัง้เป็นกรรมการตอ่คณะกรรมการบริษัท เพ่ือ
นําเสนอตอ่ท่ีประชมุผู้ ถือหุ้นต่อไป โดยพิจารณาดงันี ้

 พิจารณาความเหมาะสมของความรู้ ประสบการณ์ ความสามารถเฉพาะด้านท่ีเป็นประโยชน์กบับริษัท มี

ประสบการณ์ในธรุกิจหรือเก่ียวเน่ือง กบัท่ีบริษัทดําเนินกิจการอยู ่เพ่ือให้คณะกรรมการบริษัทมีองค์ประกอบตามท่ี

กําหนด  

 ตรวจสอบรายช่ือวา่เป็นผู้ มีคณุสมบติัเหมาะสมตามกฎหมายและข้อกําหนดของหน่วยงานกํากบัดแูล ได้แก่ 

พระราชบญัญตัิหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ พ .ศ . 2535 พระราชบญัญตัิทรัสต์เพ่ือธรุกรรมในตลาดทนุ พ .ศ .

2550 และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

 พิจารณาการอทิุศเวลาของกรรมการ โดยหากเป็นกรรมการเดมิท่ีจะกลบัเข้าดํารงตําแหนง่อีกวาระ อาจพิจารณาจาก

ผลการปฏิบติังานในช่วงท่ีดํารงตําแหนง่ 

 กรณีแตง่ตัง้กรรมการอสิระ พิจารณาความเป็นอสิระของบคุคลท่ีเสนอให้เป็นกรรมการอิสระตามหลกัเกณฑ์ท่ี

สํานกังาน ก.ล.ต. กําหนดและหลกัเกณฑ์ของบริษัท 

3) ท่ีประชมุผู้ ถือหุ้นเป็นผู้ เลือกตัง้กรรมการโดยใช้เสียงข้างมากตามหลกัเกณฑ์และวธีิการดงัตอ่ไปนี ้ 

3.1) หนึง่หุ้นมีหนึง่เสียง  
3.2) ให้ผู้ ถือหุ้นลงคะแนนเสียงเลือกบคุคลท่ีได้รับการเสนอช่ือเป็นกรรมการทีละคน  
3.3) บคุคลซึง่ได้รับคะแนนเสียงสงูสดุตามลําดบัลงมา เป็นผู้ได้รับการเลือกตัง้เป็นกรรมการเทา่จํานวนกรรมการท่ีจะพงึมีใน
กรณีท่ีบคุคลซึง่ได้รับการเลือกตัง้ในลําดบัถดัลงมามีคะแนนเสียงเทา่กนัเกินจํานวนกรรมการท่ีจะพงึมี ให้ประธานในท่ีประชมุ
ออกเสียงเพิ่มขึน้อีกเสียงหนึง่เป็นเสียงชีข้าด  

4) ในการประชมุผู้ ถือหุ้นสามญัประจําปีทกุครัง้ ให้กรรมการออกจากตําแหนง่ 1 ใน 3 โดยกรรมการท่ีจะต้องออกจากตําแหน่ง
ในปีแรกและปีท่ีสองภายหลงัจดทะเบียนบริษัทนัน้ ให้จบัสลากกนัวา่ผู้ ใดจะออก สว่นปีหลงัๆ ถดัไปให้กรรมการคนท่ีอยูใ่น
ตําแหนง่นานท่ีสดุนัน้เป็นผู้ออกจากตําแหน่ง ซึง่กรรมการท่ีออกตามวาระนัน้อาจถกูเลือกเข้ามาดํารงตําแหนง่ใหม่ก็ได้   
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9.14 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี 

  ช่ือ บริษัท สํานกังาน อีวาย จํากดั  

 ช่ือผู้สอบบญัชี: วรรณวิไล เพชรสร้าง 

(1) คา่ตอบแทนจากการสอบบญัชี (Audit Fee) : 2,410,000 บาท (รวมคา่ตรวจทานรายงานประจําปี) 

(2) คา่บริการอ่ืน (Non-Audit Fee) : ไม่มี  

10. ความรับผิดชอบต่อสังคม (Corporate Social Responsibilities: CSR)  

1. การกาํกับดูแลกจิการที่ดี 

ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อมิแพ็คโกรทมีวตัถปุระสงค์และเป้าหมายท่ีนอกเหนือจากผลประกอบการแล้ว 

ยงัได้กําหนดขอบข่ายของผู้ มีส่วนได้ส่วนเสียและนโยบาย ยุทธศาสตร์การบริหารกิจการตามโครงสร้างขององค์กร

เพ่ือบรรลกุารกํากบัดแูลกิจการท่ีดีดงัต่อไปนี ้

1.1 ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 

ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อมิแพ็คโกรทแบง่ขอบข่ายของผู้ มีสว่นได้สว่นเสียดงัตอ่ไปนี ้

1.1.1 ผูถื้อหน่วยทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์อิมแพ็คโกรท  

1.1.2 ทรสัตี: บริษัทหลกัทรพัย์จดัการกองทนุ กสิกรไทย จํากดั 

1.1.3 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ : บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จํากดั  

1.1.4 ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์: บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ เมเนจเม้นท์ จํากดั  

1.1.5 ผูถื้อหน่วยทรสัต์และนกัลงทนุทัว่ไป 

1.1.6 บริษัทคู่คา้ 

1.1.7 ผูอ้ยู่อาศยัโดยรอบบริเวณพืน้ทีอ่สงัหาริมทรพัย์ทีก่องทรสัต์เขา้ลงทนุ 

1.1.8 ระบบนิเวศและส่ิงแวดลอ้มโดยรอบพืน้ทีอ่สงัหาริมทรพัย์ทีก่องทนุทรสัต์เขา้ลงทนุ 

1.2 การกาํหนดนโยบาย ยุทธศาสตร์การบริหารกจิการ  

เน่ืองด้วยทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท ตระหนกัถงึความสําคญัในการพฒันาท่ีเอือ้ตอ่การ

เติบโตและความยัง่ยืนร่วมกนัจงึได้กําหนดยทุธศาสตร์การดําเนนิงานขององค์กรเพ่ือรองรับการเติบโตและความ

ยัง่ยืนดงันี ้

1.2.1 การจดัหาและจดัตัง้ใหมี้องค์กรอนัน่าเชือ่ถือในการบริหารการจดัการเพือ่ความโปร่งใสแก่ผูถื้อ

หน่วยทรสัต์ฯ 
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท มีความน่าเช่ือถือในการบริหารการจัดการเพ่ือ

ความโปร่งใสแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท ได้แก่ มีทรัสตีท่ีโปร่งใสและเป็น

ท่ียอมรับ เพ่ือคัดเลือกผู้ จัดการกองทรัสต์ท่ีมีความสามารถในการบริหารกองทรัสต์ มีการคัดเลือกผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีความเช่ียวชาญในธุรกิจ พร้อมทัง้มีระบบการทํางานท่ีโปร่งใสเป็นธรรมและมีประสิทธิภาพ 

สามารถตรวจสอบได้ การจดัหาบริษัทประเมินสินทรัพย์ท่ีโปร่งใสเป็นธรรม เป็นท่ียอมรับและน่าเช่ือถือพร้อม

ได้รับความเห็นชอบจาก ก.ล.ต. และจดัหาบริษัทตรวจสอบบญัชี ท่ีได้รับความเห็นชอบจาก ก.ล.ต.และไม่มีสว่น

ได้สว่นเสียกบักองทรัสต์ฯ 

1.2.2 การจดัตัง้หน่วยงานภายในขององค์กรเพือ่ความโปร่งใสแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์เพือ่การลงทนุใน

อสงัหาริมทรพัย์อิมแพ็คโกรท 

นอกเหนือจากทรัสตีท่ีปกป้องผลประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ฯแล้ว ผู้จดัการกองทรัสต์ได้จดัตัง้ฝ่าย

นักลงทุนสัมพันธ์เพ่ือความสะดวกในการติดต่อประสานงานเร่ืองร้องเรียนต่างๆ มีการเปิดเผยข้อมูลของ

กองทรัสต์ฯอย่างเท่าเทียมกัน เพ่ือความโปร่งใสต่อนักลงทุนและผู้ ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนีย้ังจัดประชุม

ประจําปีของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือเปิดโอกาสให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้มีส่วนร่วมในการลงคะแนนเสียงในวาระ

อนุมัติฯ และสอบถามเก่ียวกับผลดําเนินงาน ข้อสงสัยในประเด็นต่างๆ พร้อมเสนอแนะแนวทางการการ

ดําเนินงานของกองทรัสต์ อนัเป็นการเสริมสร้างการกํากับดูแลกิจการท่ีดี และเพ่ือการพฒันาอย่างยัง่ยืนของ

กองทรัสต์ฯสืบตอ่ไป 

1.2.3 การจดัตัง้หน่วยงานภายในเพือ่การเติบโตอย่างยัง่ยืนอนัเป็นส่วนหน่ึงของบรรษัทภิบาลหรือความ

รบัผิดชอบต่อสงัคม 

เพื่อเป็นการรับผิดชอบตอ่สงัคม ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้จดัให้มีหนว่ยงานภายในต่างๆเพ่ือบรูณา

การมิติตา่งๆทัง้ในด้านเศรษฐกิจ สิง่แวดล้อม สงัคม ชมุชน และธรรมาภิบาลท่ีดีเข้าไว้ด้วยกนั ได้แก่ การจดัตัง้

แผนกควบคมุมาตรฐาน การจดัตัง้ฝ่ายปฎิบตักิาร และมีการจดัตัง้สว่นงานความปลอดภยั ฝ่ายบริหารเมือง (City 

Management) ฝ่ายการจดัซือ้จดัหา และการจดัตัง้ฝ่ายทรัพยากรบคุคล เป็นต้น 

2. การประกอบกจิการด้วยความเป็นธรรม 

ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อมิแพ็คโกรทสง่เสริมและสนบัสนนุการประกอบกิจการด้วยความเป็นธรรม 

ดงัต่อไปนี ้

2.1 ส่งเสริมการแข่งขนัทางธรุกิจทีเ่ป็นธรรม 
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ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรทอยู่ภายใต้กฎหมายอย่างเคร่งครัดโดยกองทรัสต์อยู่ภายใต้

พระราชบญัญัติทรัสต์เพ่ือธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (รวมทัง้ท่ีมีการแก้ไขเพิ่มเติม) และพระราชบญัญัติ

หลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ท่ีมีการแก้ไขเพ่ิมเติม) เพ่ือความเป็นธรรมต่อนกัลงทนุ ผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ นอกจากนีผู้้บริหารอสงัหาริมทรัพย์และผู้จดัการกองทรัสต์ยงัเคารพต่อเง่ือนไขและสญัญาทางการ

ค้าท่ีเกิดขึน้อยา่งเคร่งครัดตอ่บริษัทคู่ค้าเพ่ือให้เกิดการแขง่ขนัอย่างเป็นธรรมและเท่าเทียม 

2.2 ส่งเสริมความรบัผิดชอบต่อสงัคมในห่วงโซ่อปุทาน  

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ มีการวางระเบียบและแนวนโยบายในการปฏิบติังานจดัซือ้จดัจ้างโดยมี

วตัถปุระสงค์เพ่ือให้เป็นแนวทางในการปฏิบตัิงานมิให้ซํา้ซ้อน เพ่ือให้เกิดความมัน่ใจในคณุภาพของสินค้าและ

บริการ เพ่ือการบริหารงานในด้านการจดัซือ้จดัจ้างเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ ถูกต้อง ชดัเจน ตรงตามความ

ต้องการในราคาท่ีสมเหตุสมผล อนัจะเกิดการแข่งขนัอย่างเป็นธรรมระหว่างบริษัทคู่ค้าและกองทรัสต์ฯ โดยมี

การตรวจสอบตรวจทานเอกสารและความต้องการของผู้ ต้องการใช้สินค้าและบริการ การแบ่งกรอบมูลค่าท่ี

ชัดเจนไว้ในแนวนโยบายเป็นประเภทต่างๆเพ่ือความสะดวกรวดเร็วและความโปร่งใสและกรอบระยะเวลา

กระบวนการการจดัซือ้จดัจ้างท่ีชดัเจน รวมถึงคุณลกัษณะท่ีชดัเจนของร้านค้าท่ีเข้าร่วมกระบวนการจดัซือ้จดั

จ้าง  

2.3 ส่งเสริมการเคารพสิทธิในทรพัย์สิน 

ผู้จดัการกองทรัสต์ และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ สง่เสริมการเคารพสิทธิในทรัพย์สิน โดยเฉพาะ

อย่างยิ่งทรัพย์สินทางปัญญา โดยจัดซือ้ จัดหา และสนับสนุนให้พนักงานท่ีมีส่วนเก่ียวข้องในทรัสต์เพ่ือการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรทใช้โปรแกรมสําเร็จรูปลิขสิทธ์ิท่ีถูกต้องในการปฏิบัติงานทัง้หมดเพ่ือ

ประสทิธิภาพสงูท่ีสดุในการดําเนินกิจกรรมและเป็นธรรมอยา่งแท้จริง 

 

3. การต่อต้านทุจริตคอร์รัปช่ัน 

ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพ็ค โกรท สง่เสริมให้มีการต่อต้านทจุริตคอร์รัปชัน่ โดยการวางกรอบการ

ดําเนินการในทกุขัน้ตอน และการตรวจสอบท่ีรัดกมุ ทัง้จากทรัสตีและระบบการตรวจสอบบญัชีจากองค์กรภายนอกท่ี

น่าเช่ือถือ อนัจะเป็นการเร่ิมต้นปลกูฝังวินยัในการดําเนินงานของพนกังานและผู้ มีส่วนท่ีเก่ียวข้องกบักองทรัสต์ฯ ให้

อยู่ในครรลองและจริยธรรมอนัเป็นสากล อนัเป็นก้าวแรกท่ีมีความสําคญัในการกําจดัทจุริตคอร์รัปชัน่ในองค์กรท่ีจะ

นํามาสูค่วามเจริญเติบโตท่ียัง่ยืน 
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4. การเคารพสิทธิมนุษยชน 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ มีการวางขัน้ตอนการดแูลผลประโยชน์และสทิธิพนกังานท่ีเป็นระบบและเป็น

ท่ียอมรับ ไม่วา่จะเป็นการกําหนดชัว่โมงในการทํางานอยู่ท่ี 9 ชัว่โมง ตอ่วนัตามข้อกฎหมาย โดยไม่รวมเวลาพกั

กลางวนั ในมิตกิารเคารพสทิธิสตรี ในรอบเมษายน 2561 - มีนาคม 2562 มีพนกังานหญิงท่ีลาคลอดเป็นจํานวนทัง้สิน้ 

28 คน โดยท่ีพนกังานท่ีเป็นสตรีทัง้ 28 คนนีส้ามารถทําเร่ืองลาคลอดและได้รับการอนมุตัิทกุราย นอกจากนีผู้้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ของทรัสต์ ยงัสง่เสริมสทิธิมนษุยชนโดยการจดัอบรมพนกังานในองค์กรในหลกัสตูรความปลอดภยัใน

ชีวติตามมาตรฐาน มอก. 22300 เพ่ือให้พนกังานมีความรู้ในแนวปฏิบตัิท่ีถกูต้องอนัจะลดการเกิดความสญูเสียตอ่

ชีวติและทรัพย์สนิของพนกังาน อีกทัง้หลกัสตูรการขบัข่ีปลอดภยั การฝึกอบรมการอพยพหนีไฟ และการจดักิจกรรม

รณรงค์ให้พนกังานสวมหมวกนิรภยัเพ่ือความปลอดภยัในชีวิตและทรัพย์สิน   

5. การปฏบิัตต่ิอแรงงานอย่างเป็นธรรม 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของทรัสต์ มีพนกังานในองค์กรทัง้สิน้ 1,635 คนแบ่งเป็นพนักงานประจํา 1,558 คน และ

พนกังานสญัญาจ้าง 77 คน  ในสดัส่วนพนกังานประจํา 1,558 คนประกอบด้วยเพศชาย 768 คน และเพศหญิง 790 

คน สําหรับพนกังานสญัญาจ้าง มีเพศหญิงอยูท่ี่ 38 คน และเพศชาย 39 คน  

หากพิจารณาถงึสิทธิประโยชน์ของพนกังานประจําและพนกังานสญัญาจ้าง พนกังานประจําจะได้รับสทิธิประโยชน์

ในค่าอาหาร คา่เดินทาง(ตามท่ีระบใุนสญัญาจ้าง) คา่ท่ีพกั (ตามท่ีระบใุนสญัญาจ้าง) กองทนุสํารองเลีย้งชีพ และ

ประกนัสขุภาพ ในสว่นพนกังานสญัญาจ้างจะได้รับคา่อาหาร คา่เดินทาง(ตามท่ีระบใุนสญัญาจ้าง) คา่ท่ีพกั (ตามท่ี

ระบใุนสญัญาจ้าง) นอกเหนือจากคา่แรง โดยท่ีพนกังานประจําและพนกังานสญัญาจ้างทัง้ท่ีมีสญัชาติไทยและตา่ง

สญัชาตไิด้รับสทิธิประโยชน์อยา่งเท่าเทียมเสมอกนั ในมิติของการปฏิบตัติอ่แรงงานท่ีมีความทพุพลภาพ ผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ มีสดัสว่นอตัราการจ้างงานท่ีมีภาวะทพุพลภาพคิดเป็น 1% โดยสถิติ ณ วนัท่ี 31 

มีนาคม 2562  มีการรับพนกังานท่ีมีประสบภาวะทพุพลภาพอยูท่ี่ 15 คน และพนกังานท่ีมีภาวะทพุพลภาพเป็น

พนกังานประจํา ได้รับผลประโยชน์เชน่เดียวกนักบัพนกังานทัว่ไปอยา่งเทา่เทียมและเสมอภาค  
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6. ความรับผิดชอบต่อผู้บริโภค 

 
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯมีการบริหารการจดัการระบบรักษาความปลอดภยัการจดังานประชมุ 

สมัมนา และนิทรรศการ โดยมีคณะทํางาน มอก. 22300 (ระบบการจดัการด้านการรักษาความปลอดภยั สําหรับการ

จดัการประชมุ สมัมนาและนิทรรศการ) ท่ีได้รับการแตง่ตัง้จากผู้บริหารและเป็นผู้ รับผิดชอบแผนงาน โดยมี

วตัถปุระสงค์เพ่ือบริหารงานงานด้านรักษาความปลอดภยั สําหรับการจดัประชมุ สมัมนา และนิทรรศการ และพฒันา

ตอ่เน่ืองยัง่ยืนและมีประสทิธิภาพ โดยมีสามกิจกรรมหลกัเพ่ือบรรลมุาตรฐาน มอก. 22300 ในแตล่ะปี ได้แก่  

1. การควบคุมจํานวนเหตุโจรกรรมทรัพย์สินในการจัดงานแสดงและอาคารจอดรถ โดยในปี 2561 การ

ตัง้เป้าหมายคา่เฉลี่ยจํานวนเหตกุารณ์เทียบกบัจํานวนงานไม่เกิน  ครัง้ 10  ของจํานวนงานปี 2561 โดยใน

ปี 2561 มีจํานวน เหตโุจรกรรมทรัพย์สิน จํานวน 1 งาน  

2. ลดจํานวนอุบตัิเหตุท่ีเกิดจากการจดังานแสดง โดยตัง้เป้าหมายลดจํานวนอุบตัิเหตุ ไม่เกินค่าเฉล่ียของปี 

2560 ท่ี 0.6% แตผู่้บริหารอสงัหาริมทรัพย์สามารถลดจํานวนอบุตัิเหตท่ีุเกิดจากการจดังานแสดงเหลือเพียง  

0.2% เทา่นัน้ โดยสามารถลดจํานวนอบุตัิเหตจุากการจดังานแสดงจากจํานวน 5 ครัง้ในปี 2560 เหลือเพียง 

2 ครัง้ในปี 2561  

3. ลดข้อร้องเรียนจากผู้มาใช้บริการในการจดัประชุม สมัมนา และนิทรรศการ ทางด้านการให้บริการรักษา

ความปลอดภยั ไม่เกิน 12 ครัง้ โดยในปี 2560 มีจํานวนร้องเรียนเพียง 9 ครัง้  

นอกจากการวางนโยบายในระดบัผู้บริหารและสามกิจกรรมหลกัแล้ว ยงัมีการจดัประชุมคณะทํางาน มอก. 22300 

อย่างสม่ําเสมอ การวางขัน้ตอนการปฏิบัติงาน (Procedure manual) วิธีปฏิบัติงาน (Work Instruction) ระบบ

เอกสารอ้างอิงและเอกสารสนบัสนุนในการปฏิบตัิงาน การจดัทําแบบฟอร์มต่างๆ รวมทัง้การประเมินประจําปีจาก

คณะกรรมการตรวจสอบภายในและองค์กรตรวจสอบภายนอกโดยสํานกังานมาตรฐานอตุสาหกรรม  
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นอกเหนือจากความปลอดภยัในชีวิตและทรัพย์สนิของผู้บริโภค ผู้จดังาน และผู้ เข้าร่วมงานแล้ว ผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ยงัตระหนกัถึงความสําคญัในความปลอดภยัตอ่ชีวิตในด้านการบริโภคอาหารและ

เคร่ืองด่ืมตา่งๆ จงึได้จดัให้มีนโยบายระบบความปลอดภยัของอาหาร (Food Safety Management) หรือระบบ ISO 

22000 ตามมาตรฐาน Food Safety Management System-Requirements for any organization in the food chain 

อนัครอบคลมุระบบการจดัการโปรแกรมพืน้ฐานด้านสขุลกัษณะในครัวผลติอาหาร (Food Hygiene) หรือ GMP 

(Good Manufacturing Practice) และระบบวิเคราะห์อนัตรายและจดุวิกฤติท่ีต้องควบคมุในการผลติอาหาร 

(HACCP) ดงันี ้ “ผลิตสินค้าทีมี่คุณภาพและปลอดภัยต่อผู้บริโภค สร้างความพงึพอใจให้แก่ลูกค้า และ

ปรับปรุงพัฒนาประสิทธิผลของระบบอย่างต่อเน่ืองตามหลักมาตรฐานสากลและสอดคล้องกับกฎหมาย” 

โดยมีแนวปฏิบติัสืบเน่ืองจากแนวนโยบายขององค์กร ดงัตอ่ไปนี ้

1. จดัระบบปฏิบตัิงานอย่างมีคณุภาพความปลอดภยั ประสทิธิภาพ และมีการจดัการด้านสขุลกัษณะอาหาร

ตามข้อกําหนดของโครงการมาตรฐาน FAO (Food and Agriculture Organization of United Nations)/ 

WHO (World Health Organization) 

2. ให้การสนบัสนนุในด้านทรัพยากรต่างๆท่ีจําเป็นอยา่งเพียงพอตอ่การจดัการด้านสขุลกัษณะในการผลติ

อาหารท่ีปลอดภยั 

3. จดัให้มีการสง่เสริมพฒันาบคุคลากรในทกุระดบัให้มีความเข้าใจ และสามารถปฏบิตัิตามนโยบายบริษัท มี

ความรู้ความสามารถท่ีจะปฏิบตัิงานในสว่นท่ีรับผิดชอบ ได้อยา่งถกูต้องบรรลตุามเป้าหมาย 

4. สง่เสริมพฒันาบคุคลากรให้ได้รับความรู้เพิม่เติมจากการฝึกอบรม 

5. ทําการตรวจติดตาม พฒันา ปรับปรุงกระบวนการตา่งๆอยา่งต่อเน่ืองให้มีประสทิธิภาพเพิ่มขึน้ ซึง่การตรวจ

ติดตามระบบความปลอดภยัทางด้านอาหารนัน้ จะทําอยา่งสม่ําเสมอและเม่ือมีความจําเป็นในการปรับปรุง

ระบบ 
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นอกเหนือจากแนวนโยบายและกรอบปฏิบตัิแล้ว ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ยงัมีการแต่งตัง้เจ้าหน้าท่ี

ควบคุมคุณภาพ เพ่ือช่วยให้การดําเนินงานภายใต้ระบบความปลอดภยัของอาหารให้ดําเนินไปอย่างต่อเน่ือง มี

ประสิทธิภาพ และบรรลุผลสําเร็จตามท่ีตัง้ไว้ โดยมีการจัดประชุมอย่างต่อเน่ือง การวางขัน้ตอนการปฏิบตัิงาน 

(Procedure Manual) วิธีปฏิบตัิงาน (Work Instruction) ระบบเอกสารอ้างอิงและเอกสารสนบัสนนุในการปฏิบตัิงาน 

การจัดทําแบบฟอร์มต่างๆ รวมทัง้การประเมินประจําปีจากหน่วยงานภายในและหน่วยงานภายนอกท่ีรับรอง

มาตรฐาน ISO 22000  

อนึ่งการเปิดรับความคิดเห็นเห็นและเสียงตอบรับจากลกูค้าก็เป็นสิ่งสําคญั ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ จงึจดัเปิด

ช่องทางการส่ือสารกบัผู้บริโภค เพ่ือแสดงความรับผิดชอบต่อผู้บริโภคด้วยระบบแบบสํารวจความพึงพอใจของลกูค้าหลงัการ

ปฏิบตัิงาน หรือ Customer Satisfaction Index สําหรับแสดงความคิดเห็นและเสนอข้อชีแ้นะต่างๆ โดยมีการนําความคิดของ

ผู้ ใช้บริการนัน้แบ่งประเภทเป็นด้านต่างๆและนําไปปรับปรุงเพ่ือก่อให้เกิดการพฒันาการให้บริการท่ีดียิ่งขึน้ อาทิ ทศันคติการ

ให้บริการและการสื่อสารของพนกังาน ความสะอาดของสถานท่ี ความสะดวกรวดเร็วในการดําเนินการทางบญัชี คุณภาพ

ความคุ้มค่า ความหลากหลายและรสชาติของอาหาร ความสว่างและอณุหภูมิของห้องจดังาน รวมทัง้ระบบการรักษาความ

ปลอดภยั การจราจรและการจอดรถ เป็นต้น โดยมีการให้นํา้หนกัคะแนนจากลกูค้าและผู้บริโภคท่ีเข้าร่วมงาน และนําข้อมลู

จากลกูค้าดําเนินการสืบสวนหาข้อเท็จจริงเพ่ือความเป็นธรรม และมีกระบวนการการรายงานต่อลูกค้าเพ่ือสร้างความมัน่ใจ 

ความจริงใจ และความใส่ใจแก่ลกูค้าและผู้บริโภคทกุคน โดยมี Customer Satisfaction Index นบัตัง้แต่เดือนเมษายน 2561 

จนถงึ มีนาคม 2562 อยู่ท่ี 89.10%   เพิ่มขึน้เล็กน้อยจาก มีนาคม 2561 ท่ีเทา่กบั 89%    
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7. การดูแลรักษาส่ิงแวดล้อม 

 
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ มุ่งมัน่ดแูลรักษาสภาพแวดล้อมและการอนรัุกษ์ทรัพยากรธรรมชาติทัง้ใน

พืน้ท่ีศนูย์ฯ และพืน้ท่ีรอบนอก เพ่ือให้เกิดความสมดลุของระบบนิเวศอยา่งยัง่ยืน อาทิ สง่เสริมให้ผู้บริหารและ

พนกังานตระหนกัถงึปัญหาสิ่งแวดล้อม รณรงค์การใช้พลงังานอยา่งประหยดั เลือกใช้พลงังานทางลือก เชน่ การ

ผลติไบโอดีเซลใช้กบัรถเพ่ือการดแูลสถานท่ี การบริหารจดัการโดยใช้ หลกั I am 3R (Reduce, Reuse/Recycle and 

Replenish) เพ่ือลดผลกระทบท่ีจะมีตอ่สิง่แวดล้อม 

และตระหนกัถงึความสําคญัของปัญหาด้านสิ่งแวดล้อมซึง่สร้างความเสยีหายต่อชีวติิและทรัพย์สินจํานวนมาก และ

เม่ือมีการดําเนินกิจกรรมใดๆก็ตาม การปลอ่ยก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์ก็เกิดขึน้ตามกระบวนการท่ีสืบเน่ืองกบั

กิจกรรมนัน้ๆ ไม่วา่จะเป็นทางตรงหรือทางอ้อม เพื่อเป็นการลดและบรรเทาปัญหาด้านสิง่แวดล้อม ผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ จงึริเร่ิมให้มีการอนรัุกษ์พลงังาน อนัเป็นวิธีการแก้ปัญหาสิ่งแวดล้อมท่ีตรงจดุวิธีหนึง่ 

อนึง่การอนรัุกษ์พลงังานเป็นสิง่สําคญัและเป็นหน้าท่ีของพนกังานทกุคน จงึได้นําระบบการจดัการพลงังานมา

ประยกุต์ใช้ในการจดัการพลงังานให้มีความตอ่เน่ือง และมีประสทิธิภาพสงูสดุ รวมทัง้ลดต้นทนุด้านพลงังานท่ีเพิ่ม

สงูขึน้ จงึได้กําหนดแนวนโยบายดงันี ้

1. ดําเนินการและพฒันาระบบจดัการด้านพลงังานอยา่งเหมาะสม โดยกําหนดให้การอนรัุกษ์พลงังานเป็น

สว่นหนึง่ของการดําเนินงานขององค์กร ท่ีสอดคล้องกบักฎหมายและข้อกําหนดอ่ืนๆท่ีเก่ียวข้อง 

2. ดําเนินการปรับปรุงประสทิธิภาพการใช้ทรัพยากรด้านพลงังานขององค์กรอย่างตอ่เน่ือง ให้เหมาะสมกบั

ธรุกิจและเทคโนโลยีท่ีใช้ เพ่ือให้เกิดแนวทางการปฏิบตัิงานท่ีดี 

3. กําหนดแผนและเป้าหมายการอนรัุกษ์พลงังานในแตล่ะปี และสื่อสารให้พนกังานทกุคนเข้าใจและปฏิบตัิ

ตามได้อย่างถกูต้อง 
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4. กําหนดให้การอนรัุกษ์พลงังานเป็นหน้าท่ีรับผิดชอบของเจ้าของอาคาร ผู้บริหาร และพนกังานในองค์กรใน

ทกุระดบัท่ีจะให้ความร่วมมือปฏบิตัิตามมาตรการท่ีกําหนด และรายงานผลตอ่คณะกรรมการจดัการด้าน

พลงังาน 

5. ให้การสนบัสนนุการออกแบบ และจดัซือ้วสัดอุปุกรณ์และเทคโนโลยีใหม่ๆท่ีมีสมรรถนะสงู รวมถงึการ

จดัการอบรมในการอนรัุกษ์พลงังานให้กบัพนกังานในองค์กร พร้อมทัง้ให้พนกังานมีสว่นร่วมในการนําเสนอ

ข้อคิดเห็นเพ่ือพฒันางานด้านพลงังานอย่างตอ่เน่ือง 

6. ดําเนินการตามระบบการจดัการด้านพลงังาน สําหรับพืน้ท่ีจดัแสดงอาคารอมิแพ็คชาเลนเจอร์ และศนูย์

แสดงสินค้าและนิทรรศการนานาชาติรวมถงึสถานท่ีจดังานในร่ม 

7. สร้างจิตสํานกึให้เกิดพฤติกรรมท่ีดี และการมีสว่นร่วมของพนกังานตลอดจนผู้ รับจ้างภายนอกในการ

ดําเนินงานตามระบบการจดัการด้านพลงังาน 

8. ผู้บริหารและคณะทํางานการจดัการด้านพลงังานจะทบทวนและปรับปรุงนโยบาย เป้าหมายและแผนการ

ดําเนินงานด้านพลงังานทกุปี 

9. กําหนดการประหยดัพลงังานเป็น Key Performance Indicator และให้ถือเป็นสว่นหนึง่ในการปฏิบตัิงาน

ของพนกังานองค์กร 

นอกเหนือจากแนวนโยบายและกรอบปฏิบัติแล้ว ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ยังมีการแต่งตัง้

คณะกรรมการอํานวยการและคณะกรรมการการจดัการด้านพลงังานท่ีวางกรอบและขอบข่ายการทํางานท่ีชัดเจน 

เพ่ือช่วยให้การดําเนินงานเป็นไปอย่างต่อเน่ือง มีประสิทธิภาพ และบรรลผุลสําเร็จตามท่ีตัง้ไว้ โดยมีการจดัประชุม

อย่างต่อเน่ือง การวางขัน้ตอนการปฏิบัติงาน (Procedure Manual) วิธีปฏิบัติงาน (Work Instruction) ระบบ

เอกสารอ้างอิงและเอกสารสนบัสนุนในการปฏิบตัิงาน การจดัทําแบบฟอร์มต่างๆ รวมทัง้การประเมินประจําปีจาก

หน่วยงานภายในและหน่วยงานภายนอกท่ีรับรองมาตรฐานISO 50001 โดยในปี 2561 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ของทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อมิแพ็คโกรทตัง้เป้าหมายการลดใช้พลงังานของ 4 สนิทรัพย์ของกองทรัสต์ 

ซึง่สามารถสรุปได้ดงันี ้

คา่ดชันีฉลีย่ปี 2560 
3.84  MJ/m² 

เป้าหมายก่อนการดําเนินการ 
 

ระยะการดําเนินการจริงตัง้แต ่
มกราคม-ธนัวาคม 2561 

คา่ดชันีการใช้พลงังาน 3.71 MJ/m² 
(คาดกาณ์ท่ีลดลง 3.5 %จากคา่ดชันี

เฉลีย่ปี 2560) 

ทําได้จริง 3.66 MJ/m² ( ลดได้ท่ี4.69% 
จากปี 2560) 
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ผลประหยดั 0.13 MJ/m² 0.18  MJ/m² 
ปริมาณการใช้พลงังาน
ลดลง 

1,219,251.09  kWh/ปี 1,692,172.00  kWh/ ปี 

คิดเป็นจํานวนเงิน 4,779,464.29 บาท 6,633,314 บาท 
ผลสรุปการอนรัุกษ์พลงังานในปี 2561 บรรลวุตัถปุระสงค์เป้าหมายด้านพลงังานและจากการตรวจสอบผลประหยดั

เป้าหมายท่ีวางไว้ 3.5% ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์สามารถประหยดัได้จริงท่ี 4.69% หรือคิดเป็นจํานวนเงิน 

6,633,314.00 บาท โดยมาจาก  

1. ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้เปลีย่นอปุกรณ์ไฟฟ้าแสงสวา่ง จากหลอดเมทลัฮาไลท์ เป็นหลอด LED ประสทิธิภาพสงูท่ี

ไฟฟ้าใช้งานตอ่หลอดต่ํา และได้นําวิธีการบริหารจดัการแบบ Automatic Control VSD คืออปุรณ์นีมี้หน้าท่ีหร่ีวาล์วนํา้

ให้ทํางานตามการใช้งานจริงของพืน้ท่ี หรืออาคารท่ีใช้จดัแสดง โดยท่ีการลดการใช้พลงังานในปี 2561 นัน้ มี

รายละเอียด 6 มาตรการหลกั ได้แก ่

ลาํดับ รายการ ผลประหยัดในปี 2560 (kWh) 
 ดาํเนินการลงทนุในปี 2560 บันทกึผลประหยัดในปี  2561  
1 เปลี่ยนหลอดไฟเป็นหลอด LED ณ ห้อง แซฟไฟร์ 201-206 

อาคารอิมแพ็ค ฟอร่ัม 
41,413.85 

2 เปลี่ยนหลอดไฟเป็นหลอด LED ณ ห้อง แกรนด์ ไดมอนด์ บอล
รูม อาคารอิมแพ็ค ฟอร่ัม 

46,651.77 

 ดาํเนินการลงทนุในปี 2561 บันทกึผลประหยัดในปี 2561  
3 เปลี่ยนหลอดไฟเป็นหลอด LED ณ  Concourse อาคารอิมแพค็ 

ฟอร่ัม 
26,576.42 

4 เปลี่ยนหลอดไฟเป็นหลอด LED ณ ล๊อบบีอ้าคาร 5-8 ศนูย์แสดง
สนิค้าและการประชมุอิมแพ็ค เมืองทองธานี 

6,447.36 

5 เปลี่ยนหลอดไฟเป็นหลอด LED  ประตไูม้  5-8  ศนูย์แสดงสินค้า
และการประชมุอมิแพ็ค เมืองทองธานี 

9,031.21 

6 เปลี่ยนหลอดไฟเป็นหลอด LED   ณ Foyer อาคาร อิมแพ็ค อารี
นา่  

1,512.00 

 ผลประหยัดจากมาตรการพลังงานไฟฟ้า รวม  131,632.61 kWh 

 คดิเป็นเงนิประหยัดได้  515,999.80 บาท 
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2. ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เน้นการบริหารจดัการ ด้านระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง และระบบปรับอากาศ เช่น เม่ือลกูค้า

อยู่ในพืน้ท่ีน้อยและใกล้เวลาเลกิงาน ผู้ปฏิบตัิจะปิดเคร่ืองปรับอากาศ แตย่งัเปิดระบบทํานํา้เย็นเลีย้ง AHU  

อีกทัง้ มีผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีการแนะนําลกูค้าให้ใช้พืน้ท่ีบริการในพืน้ท่ี ท่ีมีการใช้พลงังานร่วมกนัมากขึน้  

รายการ ผลประหยัดในปี 2561 

ผลประหยดัทางด้าน Operation 844,537.87 kWh 

คิดเป็นเงินท่ีประหยดัได้  3,310,588.45 บาท  

 

นอกจากนัน้ยงัมีข้อปฏิบตัิเพ่ือการลดการใช้พลงังานจากการเดินเคร่ืองจกัรและอปุกรณ์และกิจกรรมเพ่ือปลกูฝังคา่นิยม

อนรัุกษ์พลงังานดงันี ้

1. การควบคมุการปรับDiff Temp Chiller Water เม่ือเปรียบเทียบอณุหภมิูภายในและอณุหภมูิภายนอก  

2. การปรับลดเวลาในการเตรียมความเย็น (Pre cool) เคร่ืองทํานํา้เย็นของวนัท่ี 2 ของงาน โดยการตรวจสอบ

อณุหภมิูภายในและอณุหภมิูภายนอกเปรียบเทียบกนัเป็นหลกั 

3. การลดเวลาการเปิดเคร่ืองทํานํา้เย็น 1-2 ชัว่โมง ของวนัในแตล่ะงานโดยขึน้อยูก่บัอณุหภมิูภายนอก 

4. การควบคมุการเปิดปิดไฟแสงสวา่ง เชน่ กําหนดเปอร์เซ็นต์การทํางานหรือเฉพาะท่ี 

5. กิจกรรมอบรมสร้างจิตสํานกึให้กบัพนกังานในองค์กร เพ่ือตระหนกัถงึความสําคญัของการอนรัุกษ์พลงังาน  

6. กิจกรรมแบบมีสว่นร่วมเพ่ือเป็นตวัค้นหามาตรการขององค์กร โดยมีพนกังานเข้าร่วมกิจกรรมและร่วมกนัออก

ความคดิเห็นในการอนรัุกษ์พลงังาน 

(ตวัอย่างกิจกรรมสื่อสารภายในองค์กรเพ่ือกระตุ้นให้เกิดการอนรัุกษ์พลงังาน)  
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ตารางเปรียบเทียบข้อมลูการใช้พลงังานไฟฟ้ารวม ตอ่พืน้ท่ีรวม 4 อาคาร อาคารอมิแพ็ค อารีน่า อิมแพ็คชาเลนเจอร์ ศนูย์การ

แสดงสินค้าและนิทรรศการนานาชาติ  และอิมแพ็ค ฟอร่ัม  

  
ปริมาณการใช้พลงังานรวม / 
พืน้ท่ีแสดงงาน ปี 2560 

ปริมาณการใช้พลงังานรวม / 
พืน้ท่ีแสดงงานปี 2561 คิดเป็นผลประหยดั 

เดือน (kWh/m2) (kWh/m2) (kWh/m2) 
มกราคม 1.16 1.07 0.09 

กมุภาพนัธ์ 1.01 1.09 (0.08) 
มีนาคม 1.17 1.06 0.11 
เมษายน 1.32 1.16 0.16 

พฤษภาคม 1.05 1.03 0.02 
มิถนุายน 1.04 1.01 0.03 
กรกฏาคม 1.04 1.00 0.04 
สงิหาคม 1.03 0.91 0.12 
กนัยายน 0.97 0.93 0.04 
ตลุาคม 1.21 1.10 0.11 

พฤศจกิายน 1.01 0.96 0.05 
ธนัวาคม  1.01 1.00 0.01 
เฉล่ีย 1.07 1.02 ลดลง=0.05 

 

8. การร่วมพฒันาชุมชนหรือสังคม 
ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อมิแพ็ค โกรท ได้มีสว่นร่วมในการสนบัสนนุการพฒันาชมุชนและสงัคมในปี 

2561 สิน้สดุ มีนาคม 2562 ดงันี ้

1. สนบัสนนุโครงการบริจาคโลหิตแก่สภากาชาดไทยประจําปี 2561 เพ่ือสง่เสริมนโยบายของสภากาชาดในการ

จดัหาโลหิตบริจาคให้ได้มากท่ีสดุ เพ่ือจา่ยให้กบัผู้ ป่วยทัว่ประเทศตามโรงพยาบาลต่างๆ กองทรัสต์ฯได้ให้

สภากาชาดไทย ใช้พืน้ท่ีในการจดักิจกรรมการับบริจาคโลหติโดยไมค่ดิค่าใช้จ่ายทัง้สิน้ จํานวน 5 ครัง้  ณ ห้อง

แซฟไฟร์ อาคารอมิแพ็ค ฟอร่ัม และ ห้องแอมเบอร์ ศนูย์แสดงสนิค้าและการประชมุอิมแพ็คเมืองทองธานี ได้แก่ 

ครัง้ท่ี 1 วนัท่ี 12 มีนาคม 2561 

ครัง้ท่ี 2 วนัท่ี 12 มิถนุายน 2561 
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ครัง้ท่ี 3 วนัท่ี 12 กนัยายน 2561 

ครัง้ท่ี 4 วนัท่ี 12 ธนัวาคม 2561 

ครัง้ท่ี 5 วนัท่ี 12 มีนาคม 2562 
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2. สนบัสนนุกิจกรรมของชมุชนโดยรอบท่ีกองทรัสต์ตัง้อยู ่โดยกองทรัสต์ฯอนมุตัิให้ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์   

 ดําเนินการนํารถ City Bus สําหรับงาน ถวายเทียนพรรษาปีท่ี 7 ท่ีวดัปากคลองพระอดุม จ.นนทบรีุ วนัท่ี 16 

สงิหาคม 2561  

 
 

9. การมีนวัตกรรมและเผยแพร่นวัตกรรม 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ มีการใช้นวตักรรมในการบริหารการจดัการเพ่ือประสทิธิภาพการดําเนินงาน

ทัง้ในสว่นระบบงานทางบญัชี ระบบการจดัซือ้ ระบบการจดัการคลงัสนิค้า และระบบการเงิน (ACCPAC) เป็นต้น 

รวมทัง้ระบบการวางแผนและบริหารการจดัการสําหรับธรุกิจ MICE ท่ีเรียกวา่ EBMS ท่ีเก่ียวร้อยเช่ือมโยงกนัอย่าง

ครบวงจรไม่วา่จะเป็นฝ่ายขาย ฝ่ายสถานท่ี ฝ่ายปฏิบตัิการ เป็นต้น เพ่ือการบริหารและการจดัการท่ีมีประสทิธิภาพ

เพ่ือการให้บริการแก่ลกูค้าและผู้ใช้บริการท่ีดีท่ีสดุ ในขณะเดียวกนัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ยงั

ดําเนินการศกึษาข้อผิดพลาดท่ีเกิดจากการใช้นวตักรรมและศกึษาความเป็นไปได้ในการใช้นวตักรรมใหม่ๆเพ่ือการ

บริหารจดัการท่ีมีบรูณาการมากขึน้ (R2i : คือโครงการสง่เสริมศกัยภาพแก่พนงังานของผู้บริหารอสงัหาริทรัพย์ ให้เกิด

การคิดค้นนวตักรรมสร้างสรรค์สิง่ใหม่ๆ ในการนํามาใช้พฒันาในการทํางาน และเพ่ือสง่เสริมภาพลกัษณ์ทางธรุกิจให้

โดดเดน่ในด้านเทคโนโลยี ) 
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11 การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง  

ระบบการควบคมุภายใน และกระบวนการทํางาน เพ่ือป้องกนัหรือจดัการกบัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ การแบง่ฝ่ายงาน 

และหน้าท่ีความรับผิดชอบของแตล่ะฝ่ายงานของผู้จดัการกองทรัสต์  

1. จาํแนกตามรายละเอียดของงาน 

    บริษัทฯ ได้รับการจดัตัง้ขึน้ โดยมีวตัถปุระสงค์ท่ีจะประกอบธุรกิจ การเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ ตามพ.ร.บ.ทรัสต์ 

เพ่ือธุรกรรมในตลาดทนุ พ.ศ.2550 เป็นธรุกิจหลกั ทัง้นี ้บริษัทฯ ได้แบง่ฝ่ายงานออกเป็น 4 ฝ่ายหลกั เพ่ือให้การ

ปฏิบติัหน้าท่ีในการเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ของบริษัทฯ เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการ

กองทรัสต์ มติของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ และกฏหมาย รวมถงึกฏ และ/หรือระเบียบตา่ง ๆ ท่ีเก่ียวข้อง  

     ฝ่ายงานตา่ง ๆ ของบริษัทฯ และขอบเขตงาน และหน้าท่ีความรับผิดชอบของแตล่ะฝ่าย สามารถสรุปได้ดงันี ้

ฝ่ายกาํกับตรวจสอบ บริหารและจัดการความเส่ียง   

 กํากบั ดแูล บริหาร และจดัการความเส่ียงท่ีเก่ียวข้องกบัการบริหารจดัการและการลงทนุของกองทรัสต์ ให้

เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และหลกัเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้อง 

 ดแูล ป้องกนัมิให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

 ดแูลให้บคุคลากรเป็นผู้ ท่ีมีคณุสมบตัิท่ีเหมาะสม 

 ตรวจสอบการดําเนินงานของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามสญัญาและกฏหมายท่ีเก่ียวข้อง 

 การบริหารงานบคุคล 

  ฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกจิ  

 วางแผน คดัเลือกและพิจารณาการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

 ตรวจสอบข้อมลูของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีจะลงทนุ 

 กําหนดกลยทุธ์ในการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ร่วมกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

 ควบคมุ ดแูล และตรวจสอบการทํางานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  

 การควบคมุดแูลทรัพย์สนิ  

 การจดัการด้านเทคโนโลยีสารสนเทศ และคอมพิวเตอร์ การจดัเก็บเอกสาร 

 การบริหารงานทัว่ไป การจดัซือ้จดัจ้าง การควบคมุ ดแูลงานท่ีได้มีการมอบหมายให้จดัทํา และดําเนินการ

โดยผู้ ให้บริการภายนอก (งานท่ีมีการ Outsource)  
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ฝ่ายนักลงทุนสัมพนัธ์ 

 เปิดเผยข้อมลูตอ่หน่วยงานกํากบั และผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ ตามท่ีสญัญา และกฏหมายท่ีเก่ียวข้อง 

 จดัประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

 จดัทํารายงานประจําปีของกองทรัสต์ 

 ติดตอ่ และดแูลผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

 รับเร่ืองร้องเรียนจากผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

ฝ่ายบัญชี และการเงนิ  

 งานด้านบญัชี และการเงิน จดัเตรียมงบการเงินของกองทรัสต์ และการคํานวณ NAV 

 การจดัเตรียมเอกสารด้านนายทะเบียน ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ และการจา่ยผลประโยชน์ 

2. จาํแนกตามระบบงานของผู้จดัการกองทรัสต์ 

     เพ่ือให้บริษัทฯ สามารถปฏิบตัิงานในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ได้อยา่งมีประสทิธิภาพ และเพ่ือให้บริษัทฯ มี

คณุสมบตัิเป็นไปตามข้อกําหนดท่ีเก่ียวข้องของสํานกังาน ก.ล.ต. บริษัทฯ จงึได้จดัให้มีระบบงานตามข้อกําหนดท่ี

เก่ียวข้อง ซึง่ประกอบด้วย 

(2.1)  ระบบการกําหนดนโยบายการจดัการกองทรัสต์ การจดัโครงสร้างเงินทนุของกองทรัสต์ การตดัสินใจลงทุนใน

อสงัหาริมทรัพย์ และการกําหนดนโยบายและกลยทุธ์ในการจดัหาประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ 

(2.2) ระบบการบริหารจดัการความเสี่ยงท่ีเก่ียวข้องกบัการดแูลจดัการกองทรัสต์ 

(2.3) ระบบการจดัการความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

(2.4) ระบบการคดัเลือกบคุลากรของผู้จดัการกองทรัสต์ และผู้ รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวข้องกบัการดําเนินการของ

กองทรัสต์ 

(2.5) ระบบการกํากบัดแูลการปฏิบตัิงานของผู้จดัการและบคุลากรของผู้จดัการกองทรัสต์ 

(2.6) ระบบรองรับการเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์ 

(2.7)  ระบบการปฏิบตัิการด้านงานสนบัสนนุ (Back Office) 

(2.8) ระบบการตรวจสอบและควบคมุภายใน 

(2.9) ระบบการติดตอ่สื่อสารกบัผู้ลงทนุและการจดัการกบัข้อร้องเรียนของผู้ลงทนุ 

(2.10)ระบบการจดัการกบัข้อพิพาททางกฎหมาย 
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โดยในแต่ละระบบ จะมีระบบงานย่อย มีรายละเอียดดังต่อไปนี ้

ระบบงานหลกั ระบบงานย่อย 

1. ระบบการกําหนดนโยบายการจดัการกองทรัสต์ 
การจดัโครงสร้างเงินทนุของกองทรัสต์ การตดัสนิใจ
ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ และการกําหนดนโยบาย
และกลยทุธ์ในการจดัหาประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรัพย์ 

 ระบบและขัน้ตอนการศกึษาข้อมลูและรายละเอียดของ
อสงัหาริมทรัพย์ท่ีจะลงทนุ 
 

2.ระบบการบริหารจดัการความเสี่ยงท่ีเก่ียวข้องกบั
การดแูลจดัการกองทรัสต์ 

 ระบบและขัน้ตอนการพิจารณา และคดัเลือกการลงทนุใน
อสงัหาริมทรัพย์ 

 ระบบและขัน้ตอนการสอบทานรายงานการประเมินมลูค่า
อสงัหาริมทรัพย์ 

 ระบบการควบคมุดแูลทรัพย์สิน 

 ระบบและขัน้ตอนการตดิตาม วิเคราะห์และประเมินความเสี่ยง
เก่ียวกบัการลงทนุและบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

3.ระบบป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์  ระบบและขัน้ตอนการตดิตามธรุกรรมระหวา่งกองทรัสต์และบคุคล
ท่ีเก่ียวข้อง 

 ระบบและขัน้ตอนการตดิตามประเด็นเก่ียวกบัการแขง่ขนัทางธุรกิจ 

 ระบบและขัน้ตอนการตดิตามประเด็นเก่ียวกบัความเป็นอสิระใน
การทําหน้าท่ีของผู้จดัการกองทรัสต์ 

 ระบบและขัน้ตอนการตดิตาม วิเคราะห์และประเมินความเสี่ยง
เก่ียวกบัการลงทนุและบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

 ระบบและขัน้ตอนการเปิดเผยสว่นได้เสียหรือการได้รับประโยชน์
จากบริษัท/บคุคลท่ีเป็นคูค้่ากบักองทรัสต์ 

4.ระบบการคดัเลอืกบคุลากรของผู้จดัการกองทรัสต์ 
และผู้ รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวข้องกบัการ
ดําเนินการของกองทรัสต์ 

 ระบบและขัน้ตอนการคดัเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

 ระบบและขัน้ตอนการคดัเลือก Service Provider 

 ระบบและขัน้ตอนการตดิตามและประเมินผลการปฏิบตัิหน้าท่ีของ
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) 

 ระบบและขัน้ตอนการควบคมุการปฏิบตัิหน้าท่ีของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ตามข้อกําหนดในสญัญาแตง่ตัง้ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพย์ 
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ระบบงานหลกั ระบบงานย่อย 

 ระบบและขัน้ตอนการกํากบัดแูลการปฏิบตัิหน้าท่ีของกรรมการ
ผู้บริหารและพนกังานของผู้จดัการกองทรัสต์ 

5. ระบบการกํากบัดแูลการปฏบิตัิงานของผู้จดัการ
และบคุลากรของผู้จดัการกองทรัสต์ 

 ระบบการตรวจสอบและติดตามการปฏิบตัิหน้าท่ีของผู้จดัการ
กองทรัสต์ (REIT Manager) 

6. ระบบรองรับการเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์  ระบบและขัน้ตอนการจดัทําและเปิดเผยข้อมลูเก่ียวกบัผู้จดัการ
กองทรัสต์ (REIT Manager) และกองทรัสต์ตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 
และกฎหมายตา่ง ๆ ท่ีเก่ียวข้อง  

7. ระบบการปฏิบตักิารด้านงานสนบัสนนุ (Back 
Office) 

 ระบบและขัน้ตอนการควบคมุ และดแูลงานท่ีได้มีการมอบหมายให้
ดําเนินการโดยผู้ให้บริการภายนอก (Outsourcing) 

8. ระบบการตรวจสอบและควบคมุภายใน  ระบบและขัน้ตอนการพิจารณาและอนมุตัิรายจ่ายพิเศษหรือ
รายจ่ายนอกงบประมาณ 

 ระบบและขัน้ตอนการจดัเก็บข้อมลู เอกสาร และหลกัฐานเก่ียวกบั
กองทรัสต์ 

 ระบบและขัน้ตอนการตดิตามการจดัเก็บรายได้คา่บริการและค่าเช่า
โดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

 ระบบและขัน้ตอนการตดิตามและประเมินคา่ใช้จ่ายท่ีเรียกเก็บจาก
กองทรัสต์โดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

 ระบบและขัน้ตอนการจดัทํางบประมาณรายรับและรายจ่ายของ
กองทรัสต์ 

 ระบบและขัน้ตอนการควบคมุการปฏิบตัิการเงินสด  
9. ระบบการติดตอ่สื่อสารกบัผู้ลงทนุ และจดัการกบั
ข้อร้องเรียนของผู้ลงทนุ 

 ระบบการติดตอ่สื่อสารกบัผู้ลงทนุ 

 ระบบการจดัการกบัข้อร้องเรียนของผู้ลงทนุ 

10. ระบบการจดัการกบัข้อพิพาททางกฏหมาย 
 

 ระบบการไกลเ่กลี่ยข้อพิพาท 

 ระบบการระงบัข้อพิพาท 
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12. การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์  

1) การติดตามประเดน็เก่ียวกับการแข่งขันทางธุรกจิ 

เพ่ือป้องกนัมิให้มีการดําเนินการใด ๆ ของผู้จดัการกองทรัสต์ และ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ อนัอาจก่อให้เกิดการแขง่ขนัทาง

ธรุกิจกบัการดําเนินงานของกองทรัสต์ฯ  มีขัน้ตอนการดําเนินการดงันี ้

การตดิตามประเดน็เกี่ยวกับการแข่งขันทางธุรกจิของผู้จดัการกองทรัสต์ 

ขัน้ตอนการดําเนินการ 

1. ฝ่ายกํากบัตรวจสอบ บริหารและจดัการความเสีย่ง ออกนโยบายเพ่ือควบคมุดแูลมิให้ 
1.1 กรรมการผู้บริหารและพนกังานทุกคนของผู้จดัการกองทรัสต์ไปทําหน้าท่ีในฐานะกรรมการ ผู้บริหารหรือ

พนกังานของผู้จดัการกองทรัสต์อ่ืน ๆ ตลอด 
1.2 กรรมการ ผู้บริหารและพนกังานทกุคนของผู้จดัการกองทรัสต์ไปทําหน้าท่ีในฐานะกรรมการ ผู้บริหารหรือ

พนกังานของนิติบคุคลใด ๆ ท่ีมีการดําเนินธุรกิจอนัเป็นการแขง่ขนัไม่วา่โดยตรงหรือโดยอ้อมกบัการดําเนิน
ธรุกิจของกองทรัสต์ฯ               ตลอดระยะเวลาท่ีบคุคลดงักลา่วยงัปฏิบตัิงานให้แก่ผู้จดัการกองทรัสต์  

1.3 กรรมการผู้บริหารและพนกังานทกุคนของผู้จดัการกองทรัต์ไปดําเนินธุรกิจหรือกิจการใด ๆ ท่ีมีการดําเนิน
ธรุกิจอนัเป็นการแขง่ขนัไม่วา่โดยตรงหรือโดยอ้อม 

2. ในกรณีท่ีมีการฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามข้อกําหนดในเร่ืองนีผู้้ ท่ีฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามข้อกําหนดจะถกูลงโทษ 
โดยบทลงโทษท่ีจะบงัคบัใช้จะขึน้อยูก่บัความร้ายแรงของการกระทําผิด 
 

การตดิตามประเดน็เกี่ยวกับการแข่งขันทางธุรกจิของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ขัน้ตอนการดําเนินการ 

1. ฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจตรวจสอบการเข้าทําธุรกรรมท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมโดย
กองทรัสต์ฯ  กบับริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จํากดั  ผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการให้เป็นไปตาม
เง่ือนไขของสญัญาตกลงกระทําการซึง่มีรายละเอียดดงันี ้

2.1 อิมแพ็คตกลงให้สิทธิท่ีจะปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) และสิทธิในการลงทนุ (Right to Invest) แก่
กองทรัสต์ฯ   ดงัตอ่ไปนี ้เว้นแตจ่ะมีประกาศสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือกฎระเบียบอ่ืนใดท่ีมีผลใช้
บงัคบั ทําให้กองทรัสต์ฯ  ไม่สามารถลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติมจาก
ทรัพย์สนิท่ีมีอยู่ได้ 
- หากอิมแพ็คหรือบริษัทในเครือของอิมแพ็คฯ ประสงค์ท่ีจะโอนกรรมสิทธ์ิหรือให้เช่า (เว้นแต่เป็นการให้

เช่าแก่ผู้ เช่ารายย่อย) ในท่ีดินหรือพืน้ท่ีภายในอาคารหรืออาคารของโครงการศนูย์การแสดงสินค้าและ
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การประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี ในส่วนท่ีไม่ใช่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ IMPACT GROWTH  REIT 
เข้าลงทนุ ให้แก่บคุคลใด ๆ กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ หรือทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อ่ืน 
นอกเหนือจากกองทรัสต์ฯ    อิมแพ็คหรือบริษัทในเครือของอิมแพ็คจะต้องทําหนงัสือแจ้งเป็นคําเสนอ
ไปยงักองทรัสต์ฯ  โดยระบุข้อกําหนดและเง่ือนไขเก่ียวกบัการดําเนินการดงักล่าวเพ่ือให้กองทรัสต์ฯ  
พิจารณารับข้อเสนอก่อน ในกรณีท่ีกองทรัสต์ฯ  ปฏิเสธไม่รับข้อเสนอดงักล่าวโดยการแจ้งเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษรแก่อิมแพ็คหรือบริษัทในเครือของอิมแพ็ค อิมแพ็คหรือบริษัทในเครือของอิมแพ็คจึงจะ
สามารถโอนกรรมสทิธ์ิหรือให้สิทธิการเช่าแก่บคุคลอ่ืนดงักลา่วได้ แต่ทัง้นีจ้ะต้องเป็นการโอนกรรมสิทธ์ิ
หรือให้สิทธิการเชา่ภายในรยะเวลา 180 วนันบัจากวนัท่ีกองทรัสต์ฯ  ปฏิเสธไม่รับข้อเสนอดงักลา่วและ 
อิมแพ็คหรือบริษัทในเครือของ     อิมแพ็คไม่สามารถโอนกรรมสิทธ์ิหรือให้สิทธิการเช่าดงักล่าวบน
เงื่อนไขท่ีดีกวา่ ท่ีได้มีการเสนอให้กองทรัสต์ฯ  

- หากอิมแพ็คหรือบริษัทในเครือของอิมแพ็คมีโครงการในลกัษณะศนูย์แสดงสินค้าและการประชมุอื่น ๆ 
หรือจะทําการพัฒนาโครงการดังกล่าวขึน้ในภายหน้า หรือมีหรือจะมีผลประโยชน์อยู่ในโครงการ
ลกัษณะดังกล่าวใด ๆ ตัง้แต่        ร้อยละ 50 ของผลประโยชน์ทัง้หมดในโครงการนัน้ในภายหน้า 
และอิมแพ็คหรือบริษัทในเครือของอิมแพ็คประสงค์จะโอนกรรมสิทธ์ิ หรือให้สิทธิการเช่าในท่ีดินหรือ
พืน้ท่ีภายในอาคารหรืออาคารเก่ียวกับโครงการดงักล่าวให้แก่กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์อ่ืน หรือ
กองทรัสตส์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์อ่ืน  อิมแพ็คหรือบริษัทในเครือของอิมแพ็คจะต้องทํา
หนังสือแจ้งเป็นคําเสนอไปยังกองทรัสต์ฯ  โดยระบุข้อกําหนดและเง่ือนไขเก่ียวกับการดําเนินการ
ดังกล่าวเพ่ือให้กองทรัสต์ฯ   พิจารณารับข้อเสนอก่อน ในกรณีท่ีกองทรัสต์ฯ  ปฏิเสธไม่รับข้อเสนอ
ดงักลา่ว โดยการแจ้งเป็นลายลกัษณ์อกัษรแก่อิมแพ็ค หรือบริษัทในเครือของอิมแพ็คแล้ว อิมแพ็คหรือ
บริษัทในเครือของอิมแพ็คจึงจะสามารถโอนกรรมสิทธ์ิหรือให้สิทธิการเช่าแก่     กองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์อ่ืน  หรือกองทรัสต์ฯเพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อ่ืนได้ 

- ในกรณีท่ีกองทรัสต์ฯ  รับข้อเสนอภายใต้สิทธิท่ีจะปฏิเสธก่อน หรือสิทธิในการลงทุน           การ
ดําเนินการดงักล่าวจะต้องเป็นไปตามกฎระเบียบข้อบงัคบัเก่ียวกบัการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือ
สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ส่วนในกรณีท่ีกองทรัสต์ฯ  ปฏิเสธไม่รับข้อเสนอและครบ
ระยะเวลา 180 วัน ภายใต้เง่ือนไขการโอนแล้ว อิมแพ็คหรือบริษัทในเครืออิมแพ็คจึงจะมีสิทธิโอน
กรรมสทิธ์ิหรือให้สิทธิการเชา่แก่บคุคลภายนอกบนเง่ือนไขท่ีไม่ดีกวา่ ท่ีได้มีการเสนอให้แก่กองทรัสต์ฯ  

- ในกรณีท่ีกองทรัสต์ฯ  ปฏิเสธไม่รับข้อเสนอภายใต้สิทธิท่ีจะปฏิเสธก่อนหรือสิทธิในการลงทุน 
กองทรัสต์ฯ  ตกลงรับทราบวา่อิมแพ็ค และ/หรือบริษัทในเครือของอิมแพ็ค (ยกเว้นผู้จดัการกองทรัสต์) 
อาจประกอบธุรกิจซึ่งเป็นประเภทเดียวกับธุรกิจของกองทรัสต์ฯ  ได้ อย่างไรก็ดี   อิมแพ็คตกลงให้
สญัญาว่าการประกอบธุรกิจของอิมแพ็ค หรือบริษัทในเครือของอิมแพ็ค ต้องอยู่บนพืน้ฐานของการ
แขง่ขนัอยา่งเป็นธรรม 
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2. นโยบายตดิตามการทาํธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ฯและบุคคลที่เกี่ยวข้อง (RPT) 

1. ฝ่ายกํากบัตรวจสอบ บริหารและจดัการความเสี่ยงรวบรวมรายช่ือบคุคล หรือกิจการท่ีเข้าข่ายเป็นบคุคลท่ีเก่ียวข้องของ
กองทรัสต์ฯ และปรับปรุงข้อมลูให้เป็นปัจจบุนัโดย 
- ขอรายช่ือบุคคลท่ีเก่ียวข้องของผู้จดัการกองทรัสต์ กรรมการและผู้บริหารของผู้จดัการกองทรัสต์ ผู้ ถือหน่วยทรัสต์

รายใหญ่ ทรัสตี        ผู้ประเมินราคา และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ จดัสง่ให้ทรัสตีทกุครัง้ท่ีมีการเปล่ียนแปลง 
- จดัทําสรุปรายช่ือบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัและสง่ให้ทรัสตีทกุครัง้ท่ีมีการเปล่ียนแปลง 

2. ฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจตรวจสอบธุรกรรมต่าง ๆ ของกองทรัสต์ฯว่าเป็นธุรกรรมกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั (RPT) 
หรือไม่และนําส่งเอกสารการทําธุรกรรมต่าง ๆ เช่นสญัญารายได้ ค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ฯให้ฝ่ายกํากับตรวจสอบ 
บริหารและจดัการความเสี่ยง เพ่ือตรวจสอบอีกครัง้  

3. ฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจจัดให้มีเอกสารหลกัฐานท่ีสามารถแสดงได้ว่าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ฯกับบุคคลท่ี
เก่ียวข้องเข้าลกัษณะดงันี ้
a. เป็นธุรกรรมท่ีสมเหตสุมผลและราคาท่ีใช้เป็นธรรม 
b. ผู้ ท่ีมีสว่นได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าทําธรุกรรม ไม่มีสว่นร่วมในการตดัสินใจเข้าทําธรุกรรมนัน้ 
c. คา่ใช้จา่ยท่ีเกิดขึน้จากการเข้าทําธุรกรรมนัน้ ซึง่นํามาเรียกเก็บจากกองทรัสต์ฯ )ถ้ามี (อยู่ในอตัราท่ีเป็นธรรมและ

เหมาะสมเม่ือเปรียบเทียบกบัอตัราในท้องตลาด 
4. กรณีท่ีเป็นธุรกรรมระหวา่งกองทรัสต์ฯและบคุคลท่ีเก่ียวข้อง( RPT)  ฝ่ายการตลาดและพฒันาธรุกิจ ดําเนินการคํานวณ

ขนาดของรายการเพ่ือปฏิบติัตามวิธีเปิดเผยข้อมลูของตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยซึง่แบง่ได้ดงันี ้
4.1  รายการธุรกิจปกต ิ คือเป็นรายการทางการค้าท่ีทําเป็นปกตไิด้แก่ การให้เชา่/บริการพืน้ท่ี โดยแยกเป็น                                         

-  เง่ือนไขการค้าทัว่ไป  คือ เป็นราคาและเง่ือนไขท่ีเป็นธรรม ดงันี ้
 1 .   ราคาท่ีกองทรัสต์ฯได้รับหรือให้กบับคุคลทัว่ไป 

2.   ราคาและเง่ือนไขท่ีบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัให้กบับคุคลทัว่ไป 
3.   ราคาและเง่ือนไขท่ีกองทรัสต์ฯสามารถแสดงได้ว่าผู้ประกอบธุรกิจในลกัษณะทํานองเดียวกนัให้กบับคุคล
ทัว่ไป  
กรณีเป็นเง่ือนไขการค้าทัว่ไปฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจสามารถนําเสนอขออนมุติัจากกรรมการผู้จดัการ
และทรัสตีโดยไม่ต้องผ่านคณะกรรมการและไมต้่องเผยแพร่ตอ่ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 
-  ไม่เป็นไปตามเง่ือนไขการค้าทัว่ไป ดําเนินการวิเคราะห์ขนาดและมลูคา่ของรายการเพ่ือนําเข้าประชมุ
คณะกรรมการ                       และดําเนินการตามระดบัของรายการตามท่ีตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย
กําหนดตอ่ไป (ตามหมายเหต ุ1) 

4.2 รายการสนับสนุนธุรกจิปกต ิ
4.3 รายการเช่า หรือให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ระยะสัน้ 
4.4 รายการเกี่ยวกับทรัพย์สนิหรือบริการ 
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4.5 รายการให้หรือรับความช่วยเหลือทางการเงนิ 
**หมายเหต ุ1 **โดยรายการท่ี 4.1 – 4.4 ฝ่ายการตลาดและพฒันาธรุกิจตรวจสอบวิเคราะห์ขนาดและมลูคา่ของ
รายการโดยแบง่เป็น 3 ระดบัดงันี ้

ระดับที่ 1 รายการขนาดเล็ก  มลูคา่รายการ  ≤ 1 ล้านบาท หรือ 0.03% ของ NTA แล้วแต่จํานวนใดจะสงูกวา่ 
การดาํเนินการ 

1. ฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจแจ้งข้อมลูไปยงัฝ่ายกํากบัตรวจสอบ บริหารและจดัการความเสีย่งเพ่ือ
นําเสนอตอ่กรรมการผู้จดัการเพ่ือพิจารณาอนมุตัิ / ไม่อนมุตักิารเข้าทํารายการ 

2. ฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจนําเอกสารท่ีกรรมการผู้จดัการพจิารณาอนมุตัิแล้วสง่ให้ทรัสตีเพ่ือ
อนมุตัิเข้าทํารายการ 

3. ฝ่ายกํากบัตรวจสอบ บริหารและจดัการความเสีย่ง รวบรวมข้อมลูรายการเพ่ือนําสง่ให้ ฝ่ายนกัลงทนุ
สมัพนัธ์เพ่ือเปิดเผยรายการตอนสิน้ปี 

ระดับที่ 2 รายการขนาดกลาง มลูคา่รายการ > 1 ล้านบาท แต ่< 20 ล้านบาท หรือ >0.03% แต ่< 3% ของ NTA 
แล้วแต่จํานวนใดจะสงูกวา่ 

การดาํเนินการ 
1. ฝ่ายตรวจสอบ บริหารและจดัการความเสี่ยงแจ้งฝ่ายการตลาดและพฒันาธรุกิจรวมรวมข้อมลูเพ่ือขออนมุตัิจาก

คณะกรรมการในการเข้าทํารายการ )ประชมุคณะกรรมการ (และแจ้งข้อมลูฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์เพ่ือขอประชมุ
คณะกรรมการ 

2. ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์จดัทําหนงัสือเชิญประชมุคณะกรรมการเพื่อพิจารณาอนมุตัิ/ไม่อนมุตัสิําหรับการเข้าทํารายการ 
3. ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์จดัทํารายงานการประชมุและจดัสง่ให้ทรัสตีภายใน 7 วนันบัแต่วนัท่ีมีการประชมุ 
ระดับที่ 3 รายการขนาดใหญ่  ≥ 20 ล้านบาท หรือ 3% ของ NTA แล้วแต่จํานวนใดจะสงูกวา่ 

ทกุฝ่าย ฯ รวบรวมข้อมลูเพ่ือขออนมุตัผิู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยต้องแต่งตัง้ท่ีปรึกษาทางการเงินอสิระเพ่ือแสดงความเห็น
ตอ่ผู้ ถือหน่วย    และนําสง่ข้อนําข้อมลูสง่ให้ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์ เพ่ือเปิดเผยข้อมลูต่อตลาดหลกัทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย(Website: www.set.or.th) 
การดาํเนินการ 
1. ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์จดัทําและเปิดเผยข้อมลูตอ่ตลาดหลกัทรัพย์ทนัทีเพ่ือเผยแพร่ให้ผู้ลงทนุทราบ 
2. ฝ่ายกํากบัตรวจสอบ บริหารและจดัการความเสีย่ง ขอแตง่ตัง้ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ (ได้รับความเห็นชอบ

จากสํานกังาน ก.ล.ต.) เสนอต่อกรรมการผู้จดัการเพ่ือพิจารณาอนมุตัิ เพ่ือให้ความเห็นวา่การทํารายการ
ดงักลา่วยตุิธรรมและสมเหตสุมผลหรือไม่ เง่ือนไขของรายการเป็นธรรมหรือไม่ มีความเสี่ยงหรือเง่ือนไขพิเศษ
อื่นเพิ่มเติม หรือไม่ อย่างไร 

3. ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์จดัประชมุคณะกรรมการเพ่ือพิจารณารายละเอียดของการเข้าทํารายการทัง้หมดและ 
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พิจารณาความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงิน ซึง่จะทําให้คณะกรรมการสามารถให้ความเห็นได้วา่ควรอนมุติั
รายการดงักลา่วหรือไม่อยา่งไร 

4. ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์จดัสง่หนงัสือนดัประชมุผู้ ถือหุ้นพร้อมข้อมลูประกอบ 
5. จดัประชมุผู้ ถือหุ้นเพ่ือขออนมุติผู้ ถือหุ้นก่อนทํารายการหากผู้ถือหุ้นอนมุติัก็สามารเข้าทํารายการได้ 
6. เปิดเผยรายการที่เกิดขึน้ 

รายการที่ 4.5 รายการเกี่ยวกบัการช่วยเหลือทางด้านการเงนิ  
ระดบัท่ี 1  ขนาดรายการ < 100 ล้านบาทหรือ 3% ของ NTA แล้วแต่ จํานวนใดจะต่ํากวา่ 

 ระดบัท่ี 2 ขนาดรายการ  ≥ 100 ล้านบาท หรือ 3% ของ NTA แล้วแต่จะนวนใดจะต่ํากวา่ 
การดาํเนินการ 
1. ฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจนําสญัญาท่ีผา่นการอนมุติัแล้วโดยผา่นการตรวจสอบจากฝ่ายกํากบัตรวจสอบ

บริหารจดัการความเสี่ยง  นําเสนอตอ่ทรัสตีเพ่ือขออนมุติัการเข้าทํารายการ 
2. ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์เปิดเผยข้อมลูธรุกรรมระหวา่งกองทรัสต์ฯกบับคุคลท่ีเก่ียวข้อง 
3. ฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือขอมติจากผู้ถือหนว่ยทรัสต์ ก่อนท่ีจะให้

กองทรัสต์ฯ  เข้าทําธุรกรรมกบับคุคลท่ีเก่ียวข้องของกองทรัสต์ฯ โดยผู้จดัการกองทรัสต์ต้องเปิดเผยดงันี ้
- สว่นได้เสยีของตนหรือบคุคลท่ีเก่ียวข้องในธรุกรรมท่ีจะให้กองทรัสต์ฯ เข้าทํารายการ 

- เหตผุลในการทําธรุกรรม 
- ความสมเหตสุมผลของการคิดคา่ตอบแทนหรือการกําหนดเง่ือนไขของธรุกรรมดงักลา่ว 

**ทัง้นีว้ิธีเปิดเผยขึน้อยูก่บัขนาดของรายการตามเกณฑ์ของตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยและสํานกังาน
คณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ และกฎหมายอื่น ๆ ท่ีเก่ียวข้อง** 

ภายหลงัการทําธุรกรรมไปแล้ว ผู้จดัการกองทรัสต์โดยฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธ์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะเปิดเผยธุรกรรม
ระหว่างกองทรัสต์ฯ กบับคุคลท่ีเก่ียวข้องของกองทรัสต์ฯ ในรอบปีบญัชีก่อนและรอบปีบญัชีปัจจบุนัไว้ในรายงานประจําปีและ
งบการเงินของกองทรัสต์ฯ โดยข้อมลูท่ีจะเปิดเผยได้แก่ 

1. ช่ือ ความสมัพนัธ์ 
2. ลกัษณะธรุกรรม 
3. มลูคา่รายการ อตัราคา่บริการหรือเง่ือนไขการค้า 
4. ความเห็นผู้จดัการกองทรัสต์เก่ียวกบัความสมเหตสุมผลของการทําธรุกรรมดงักลา่ว 
5. อตัราคา่บริการหรือเง่ือนไขการค้านัน้เม่ือเทียบกบัท้องตลาด รวมทัง้ความเห็นของทรัสตีหรือมติของผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ท่ีอนมุตักิารทําธุรกรรมนัน้และรายละเอียดเง่ือนไขของมติ (ถ้ามี) 
เอกสารประกอบการตรวจสอบ 
1. รายช่ือกลุม่บคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั RPT 

2. เอกสารหนงัสือรับรองบริษัทของบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั (ทกุครัง้ท่ีมีการเปล่ียนแปลง)  
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ข้อมูลการทาํธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับนิติบุคคลหรือบริษัทที่เกี่ยวข้องกัน 

กองทรัสต์มีรายละเอียดการทําธรุกรรมระหวา่งกองทรัสต์กบันิติบคุคลหรือบริษัทที่เกี่ยวข้องกนั สามารถสรุปได้ดงันี ้(โปรดพิจารณาในหมายเหตปุระกอบงบเพิ่มเติม) 

นิตบิุคคล/บริษัท ที่
เกี่ยวข้องกัน 

ความสัมพนัธ์ ลักษณะของรายการระหว่างกัน เงื่อนไขนโยบายราคา ความเหน็ด้านราคา 

1. บริษัท อิมแพ็ค เอ็กซิบชิัน่ 
แมเนจเม้นท์ จํากดั 

- เป็นผู้ ถือครองหน่วยทรัสต์ราย
ใหญ่ของกองทรัสต์  
- เป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ของผู้จัดการ
กองทรัสต์โดยอิมแพ็คและผู้ มี
อํานาจควบคุมของอิมแพ็คถือ
หุ้ นรวมกันคิดเป็นร้อยละ 100 
ของจํานวนหุ้ นของผู้ จัดการ
กองทรัสต์ 
- เ ป็นผู้ มี อํานาจควบคุมของ
ผู้จดัการกองทรัสต์ 
- เป็นผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์
ของกองทรัสต์ 
 
 
 
 

1.1 อมิแพ็คใช้/เชา่พืน้ที่ระยะยาว
เพื่อดําเนินกิจการร้านอาหารและ
ร้านค้าตามที่ระบใุนสญัญาของอมิ
แพ็คจากกองทรัสต์ซึง่ประกอบด้วย
ร้านอาหารดงัตอ่ไปนี ้- Hong Kong 
Fisherman 
- Hong Kong Café 
- Flann O’Brien’s Irish Pub 
- Terrazza Restaurant and Bar 
- Manorah Thai Restaurant 
- Bistro de Champagne 
- Ease Café (Challenger) 
- Ease Café (Forum) 
- Taisho-Tei Ramen 

ราคาคา่เชา่พืน้ที่ระยะยาวจะเรียกเก็บใน
รูปแบบของส่วนแบ่งรายได้จากการ
ดําเนินการร้านอาหารของ 
อิมแพ็ค ซึ่งไม่ตํ่ากว่าอัตราที่เรียกเก็บ
จากผู้ เช่า/รับบริการรายอื่นๆ ซึ่งดําเนิน
กิจการร้านอาหาร/เครื่องดื่มบนพืน้ที่ของ
กองทรัสต์ 

ในส่วนของอัตราค่าเช่าที่กองทรัสต์เ รียกเก็บ
จากอิมแพ็คในรูปของส่วนแบ่งรายได้จากการ
ดําเนินกิจการร้านอาหารของอิมแพ็คที่ตัง้อยู่บน
พืน้ที่ที่กองทรัสต์เข้าลงทนุดงักล่าวนัน้ เป็นไปตาม
อตัราที่ตกลงร่วมกนัระหวา่งกองทรัสต์และอมิแพ็ค 
และมีความสอดคล้องกับโครงสร้างกําไรก่อนการ
จัดตัง้กองทรัสต์ เมื่อพิจารณาจากอัตราส่วนแบ่ง
รายไ ด้จากการดํา เ นินกิจการ ร้านอาหาร  ที่
กองทรัสต์เรียกเก็บจากอิมแพ็คเทียบกับอัตราที่
เรียกเก็บจากผู้ เช่า/ใช้พืน้ที่รายอื่น (ที่ไม่ได้เป็น
บุคคลที่เกี่ยวข้องของกองทรัสต์) พบว่าอัตรา
ดงักลา่วนัน้ไม่ตํ่ากว่าอตัราที่เรียกเก็บจากผู้ เช่า/รับ
บริการรายอื่นๆซึ่งดําเนินกิจการร้านอาหาร /
เครื่องดื่มบนพืน้ที่ที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนเช่นกัน 
ทําให้ผู้จดัการกองทรัสต์และที่ปรึกษาทางการเงิน

ตราส่วนแบ่งรายได้จากการดําเนินกิจการเห็นว่าอั
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นิตบิุคคล/บริษัท ที่
เกี่ยวข้องกัน 
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ร้านอาหารที่กองทรัสต์เรียกเก็บจากอิมแพ็คนัน้
เป็นอัตราที่มีความสมเหตุสมผลและไม่ทําให้
กองทรัสต์เสียประโยชน์ โดยกองทรัสต์จะยงัมีกําไร
จากการดําเนินงานในระดบัที่เหมาะสม 

ร้านค้าในสว่นของโรงแรม 
โนโวเทล 

- กองทรัสต์เรียกเก็บคา่เชา่และคา่ 
บริการติดตัง้สื่อในอตัราที่เหมาะสม และ
มีเงื่อนไขการเช่าเดียวกบัผู้ เช่ารายอื่นที่มี
ลกัษณะใกล้เคียงกนั 
รวมถึงค่าบริการสาธารณูปโภคในส่วน
ของค่าบริการ ค่านํา้ประปา ค่าไฟ และ
แก๊สในส่วนห้องครัวตามปริมาณการใช้
งานจริง โดยเรียกเก็บในอัตราที่ไม่ตํ่า
กว่าต้นทุนที่ถูกเรียกเก็บจากหน่วยงาน
ห รื อผู้ ใ ห้ บ ริ ก า ร ส า ธ า รณู ป โ ภค ที่
เกี่ยวข้อง  

 

Taisho-Tei Ramen (Sky Kitchen) - กองทรัสต์ได้รับสว่นแบง่รายได้จากการ
ดําเนินการร้านอาหารของอิมแพ็คใน
อตัราที่ตกลงร่วมกนั 
 

ในส่วนของอัตราค่าเช่าที่กองทรัสต์เ รียกเก็บ
จากอิมแพ็คในรูปของส่วนแบ่งรายได้จากการ
ดําเนินกิจการร้านอาหารของอิมแพ็คที่ตัง้อยู่บน
พืน้ที่กองทรัสต์ เนื่องจากพืน้ที่เช่า (Sky kitchen) 
เป็นลกัษณะศูนย์อาหารที่มีบริการส่วนกลางร่วม
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ด้วย อตัราจึงแตกต่างจากอัตราในพืน้ที่อื่นๆของ
กองทรัสต์ ซึ่งอัตราดังกล่าวนัน้ไม่ตํ่ากว่าอัตราที่
เรียกเก็บจากผู้ เช่า/รับบริการรายอื่นๆซึ่งดําเนิน
กิจการร้านอาหาร/เครื่องดื่มบนพืน้ที่ Sky Kitchen 

ห้องเก็บของ Retro Bar & Café  กองทรัสต์เรียกเก็บค่าให้บริการพืน้ที่ใน
อัตราที่ตกลงร่วมกันและเงื่อนไขการ
ให้บริการเดียวกนักบัลกูค้ารายอื่น 

อตัราเช่าคงที่ต่อเดือน เนื่องจากเป็นพืน้ที่เช่าเพื่อ
เก็บของ (Non-commercial) ซึ่งเป็นอัตราไม่ ตํ่า
กว่าอตัราที่เรียกเก็บจากผู้ เช่ารายอื่นๆ ซึง่เช่าพืน้ที่
สําหรับเก็บของเชน่เดียวกนั 

1.2 อิมแพ็คใช้พืน้ที่ของกองทรัสต์
เพื่อดําเนินการจดังานนิทรรศการ 

- อตัราคา่ตอบแทนการให้ใช้พืน้ที่ที่อมิ
แพ็คใช้เพื่อดําเนินการจดังานในฐานะผู้
จดังาน Event Organizer) เป็นไปตาม
ราคาตลาดที่สามารถเทียบเคียงได้กบั
ผู้ใช้บริการรายอื่น โดยมีรายชื่องานดงันี ้
- LED Expo & PCB Expo 2018 
- SME TRANSFORM 
- Thailand International Dog Show 
2018  
- SIMA ASEAN 2018 
- SILMO Bangkok 2018 

อัตราค่าบริการเป็นไปตามปกติเสมือนการทํา
รายการกบับคุคลภายนอก จงึมีความสมเหตสุมผล 
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นิตบิุคคล/บริษัท ที่
เกี่ยวข้องกัน 

ความสัมพนัธ์ ลักษณะของรายการระหว่างกัน เงื่อนไขนโยบายราคา ความเหน็ด้านราคา 

- Medical Devices ASEAN 2018 
-RETAILEX ASEAN 2018 
- BMAM Expo Asia 2018 
- Thailand Industry Expo 2018 
- Beyond Beauty 2018 
- งานการประชมุจดัตัง้พรรคพลงัประชา
รัฐ 
- EDUCA 2018 
- SmartHeart Presents Pet Variety 
2018 
- CEBIT Asian 2018 
- งานการเลือกสมาชิกวฒุิสภา
ระดบัประเทศ 
- Concrete Asia 2018 
- Oil & Gas Thailand and ASEAN 
Energy Week 2018 
- INTERMAT 2018 
- ibis staff Party 
- Novotel Staff Party 
- Novotel & Ibis staff meeting 
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1.3 อมิแพ็คใช้พืน้ที่เพื่อดําเนินธุรกิจ
จดัเลีย้ง (Catering Service) 

- กองทรัสต์เ รียกเก็บรายได้จากการ
ให้บริการใช้พืน้ที่แก่อิมแพ็ค เพื่อให้อิม
แพ็คดําเนินธุรกิจจดัเลีย้งในรูปแบบของ
ค่าตอบแทนการให้ใช้พืน้ที่(Rights Fee) 
และค่าบริการสาธารณปูโภคในสว่นของ
ค่ าบ ริกา รค่ า ไฟ  ค่ า นํ า้ป ระปา  ใน
อตัราสว่นแบง่ ของรายได้ที่อิมแพ็คได้รับ
จากการจดัเลีย้งทัง้หมด รวมถงึการชําระ
ค่าบริการสาธารณูปโภคในส่วนของ
ค่าบริการ ค่านํา้ประปา ค่าไฟ และแก๊ส
ในส่วนห้องครัวตามปริมาณการใช้งาน
จริง โดยเรียกเก็บในอัตราที่ไม่ตํ่ากว่า
ต้นทนุที่ถกูเรียกเก็บจากหน่วยงานหรือผู้
ให้บริการสาธารณปูโภคที่เกี่ยวข้อง  

รายได้จากการให้ใช้พืน้ที่จัดเลีย้ง (Right Fee) ที่
กองทรัสต์จะเรียกเก็บจากอิมแพ็คในรูปของส่วน
แบ่งรายได้ดังกล่าวนัน้เป็นไปตามอัตราที่ตกลง
ร่วมกนัระหว่างกองทรัสต์และอิมแพ็ค และมีความ
สอดคล้องกับโครงสร้างกําไรก่อนการจัดตัง้
กองทรัสต์  โดยกองทรัสต์จะเรียกเก็บค่าตอบแทน
การให้สิทธิในอตัราส่วนแบ่ง ของรายได้ที่อิมแพ็ค
ได้จากการจดัเลีย้งทัง้หมดบนพืน้ที่ที่กองทรัสต์จะ
เข้าลงทุน โดยเมื่อเปรียบเทียบกับการเรียกเก็บ
ส่วนแบ่งรายได้จากการดําเนินกิจการร้านอาหาร
และเครื่องดื่มของผู้ เช่าพืน้ที่รายต่างๆ (รวมถึงอิม
แพ็ค) บนพืน้ที่ที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ แล้วพบว่า
อัตราดังกล่าวเป็นอัตราที่ไม่ตํ่ากว่าอัตราที่เรียก
เก็บสําหรับธุรกิจร้านอาหารและเครื่องดื่ม ดังนัน้ 
ผู้จดัการกองทรัสต์และที่ปรึกษาทางการเงินเห็นวา่
การคิดอตัราค่าตอบแทน/ค่าเช่าดงักล่าวไม่ทําให้
กองทรัสต์เสียประโยชน์ โดยกองทรัสต์จะยงัมีกําไร
จากการให้สิทธิแก่อิมแพ็คใช้พืน้ที่ในการดําเนิน
ธรุกิจจดัเลีย้งในระดบัที่เหมาะสม 
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1.4 อิมแพ็คใช้พืน้ที่โฆษณาระยะ
ยาวจากกองทรัสต์เพื่อดําเนินธุรกิจ
โฆษณา 

- กองทรัสต์เ รียกเก็บรายได้จากการ
ให้บริการใช้พืน้ที่โฆษณาในรูปแบบของ
ค่าตอบแทนการให้บริการ โดยจะเรียก
เก็บในรูปแบบของส่วนแบ่งรายได้จาก
การดําเนินการธุรกิจโฆษณาของอมิแพ็ค 
บนพืน้ที่ของกองทรัสต์ทัง้หมด  

รายได้จากการให้บริการใช้พืน้ที่โฆษณา (Right 
Fee) ที่กองทรัสต์เรียกเก็บจากอิมแพ็คในรูปของ
ส่วนแบ่ง ของรายได้ทัง้หมดจากการดําเนินกิจการ
โฆษณาบนพืน้ที่ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนดงักล่าวนัน้
เป็นไปตามอตัราที่ตกลงร่วมกนัระหว่างกองทรัสต์
และอิมแพ็ค และมีความสอดคล้องกับโครงสร้าง
กํ า ไ ร ก่ อ น กา ร จั ด ตั ง้ ก อ งท รั ส ต์  ทั ง้ นี  ้ เ มื่ อ
เปรียบเทียบกับข้อมูลของบริษัทจดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยบริษัทหนึ่งซึ่งมี
การเรียกเก็บค่าตอบแทนการให้สิทธิใ ช้พื น้ ที่
โฆษณาในพืน้ที่ค้าปลีกและพืน้ที่ภายนอกอาคาร
อีกประเภทหนึ่ง จะเห็นว่าอัตราค่าตอบแทนการ
ให้บริการใช้พืน้ที่ในการดําเนินกิจการโฆษณาบน
พืน้ที่ของกองทรัสต์ที่จะมีการเรียกเก็บจากอิมแพ็ค
นัน้เป็นอัตราที่ไม่ ตํ่ากว่าข้อมูลตลาดที่มีอยู่ซึ่ง
นํามาเปรียบเทียบ ทําให้ผู้จดัการกองทรัสต์และที่
ปรึกษาทางการเงินเห็นว่าอตัราดงักล่าวเป็นอตัรา
ที่มีความสมเหตุสมผลและไม่ทําให้กองทรัสต์เสีย
ประโยชน์ โดยกองทรัสต์จะยังมีกําไรจากการ
ดําเนินงานในระดบัที่เหมาะสม 
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1.5 ผู้ จัดการกองทรัสต์ว่าจ้างอิม
แพ็คเป็นผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์
ของกองทรัสต์ 

- อิมแพ็คเรียกเก็บค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์ซึ่งจะ
ประกอบไปด้วยค่าธรรมเนียมพืน้ฐานใน
การจัดการทรัพย์สิน (Base Fee) และ
ค่าธรรมเนียมอตัราพิเศษในการจัดการ
ทรัพย์สิน (Incentive Fee) ตามอัตราที่
กําหนด โดยมีรายละเอียดตามที่ปรากฎ
ใ น ส รุ ป สั ญ ญ า แ ต่ ง ตั ้ง ผู้ บ ริ ห า ร
อสงัหาริมทรัพย์ และได้เปิดเผยในหมาย
เหตปุระกอบงบการเงินข้อ 12.4 แล้ว 

รายละเอียดได้แสดงไว้ในหนังสือชีช้วน ส่วนที่ 2  
ข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต์ ข้อ 6 ว่าด้วยรายการ
ระหวา่งกนั 

1.6 อิมแพ็คเช่าใช้คู่สายโทรศัพท์
และสายสัญญาณไฟเบอร์ออพติค
สํ าห รับงานระบบอาคารแสดง 
อิมแพ็คอารีน่า, อาคารแสดงสินค้า
และนิทรรศการนานาชาติ, อาคาร
ศูน ย์การประชุมอิมแพ็คฟอ รั่ม 
อาคารอิมแพ็คชาเลนเจอร์ อาคาร
บางกอกแลนด์ และอาคารThunder 
Dome 

- กองทรัสต์เรียกเก็บค่าบริการตามอตัรา
ที่ตกลงร่วมกนั ทัง้นีร้าคาดงักลา่วไม่รวม
ค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการใช้โทรศพัท์ โดย
ทางอมิแพ็ค ต้องรับผิดชอบคา่ใช้จ่ายเอง
ตามปริมาณการใช้งานจริงและอัตราที่
เรียกเก็บจริงจากผู้ให้บริการโทรศพัท์  

อตัราค่าบริการมีความเหมาะสมแล้วโดยทางอิม
แพ็คเช่าเพื่อการใช้งานในการสร้างรายได้ให้กับ
กองทรัสต์ฯ จงึมีความสมเหตสุมผล 
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1.7 อิมแพ็คในส่วนของโรงแรม 
โนโว เทลใ ช้บ ริการ ที่จอดรถใน
อ าค า ร จอด รถ  1 และ  2 ขอ ง
กองทรัสต์ 

- กองทรัสต์เรียกเก็บค่าบริการในอัตรา
เหมาเป็นรายเดือนตามอัตราที่ตกลง
ร่วมกนั และมีเงื่อนไขการใช้บริการที่จอด
รถเดียวกนักบัผู้ใช้บริการรายอื่น 

อตัราค่าบริการมีความเหมาะสมแล้วโดยทางอิม
แพ็คเช่าเพื่ออํานวยความสะดวกให้กบัผู้ เข้าพกัใน
โรงแรมโนโวเทล ซึ่งอาจเป็นลูกค้าในกรณีที่มีงาน
ประชุมหรือการจัดนิทรรศการภายในอาคารของ
กองทรัสต์ อนัมีส่วนสนับสนุนในการสร้างรายได้
ให้กบักองทรัสต์ฯ จงึมีความสมเหตสุมผล 

1.8 ผู้ จัดการกองทรัสต์ว่าจ้างอิม
แพ็คในการให้บริการสาธารณปูโภค
และสิง่อํานวยความสะดวก 
(City Management) 

- กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายในการว่าจ้างอิม
แพ็คในการให้บริการสาธารณปูโภคและ
สิ่ ง อํ า น ว ย ค ว า ม ส ะ ด ว ก  ( City 
Management) ในอัตราที่ตกลงร่วมกัน 
ระยะเวลา 3 ปี ตัง้แต่ 2 ตุลาคม 2560 – 
30 กนัยายน 2563 

ในส่วนของอตัราค่าบริการที่อิมแพ็คเรียกเก็บจาก
กองทรัสต์ ใช้อตัราเหมาซึง่เป็นอตัราปกติที่ทางอิม
แพ็คเคยเสนอให้แก่ผู้ รับบริการรายอื่น ถ้าเรียกเก็บ
โดยใช้อัตราราคาตามพืน้ที่นัน้กองทรัสต์จะเสีย
คา่ใช้จา่ยในมลูคา่ที่สงูกวา่ราคาเหมา  

1.9 อิมแพ็ค ในส่ วนของอาคาร  
The Portal ใ ช้บ ริการงานระบบ
สาธารณปูโภคของกองทรัสต์ 

- ก อ ง ท รั ส ต์ เ รี ย ก เ ก็ บ ค่ า บ ริ ก า ร
สาธารณูปโภคในส่วนของค่าไฟฟ้า ค่า
นํา้เย็น  ค่านํา้ดี  ในอัตราที่ไม่ตํ่ากว่า

อตัราค่าบริการที่เรียกเก็บจากอิมแพ็ค เป็นอตัราที่
เหมาะสม เนื่องจากเป็นการคํานวณส่วนเพิ่มเติม
ของต้นทนุ ให้ครอบคลมุต้นทนุ ค่าบํารุงรักษา และ
คา่บริหารจดัการแล้ว 
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ต้นทนุที่ถกูเรียกเก็บจากหน่วยงานหรือผู้
ให้บริการสาธารณปูโภคที่เกี่ยวข้อง 
รวมถึงกองทรัสต์เ รียกเก็บค่าระบบ
ดับเพลิง เมื่อเกิดเหตุสปริงเกอร์แตก 
และค่าเชื่อมต่ออุปกรณ์ Wifi ในอัตราที่
ตกลงร่วมกนั 

1.10 อิมแพ็คใช้บริการระบบไฟฟ้า
และระบบนํา้ประปาสําหรับพืน้ที่
ภายนอกอาคารในส่วนที่ดินของอิม
แพ็ค 

- กองทรัสต์เรียกเก็บค่าบริการคิดตาม
จ ริ งจาก มิ เตอ ร์ ที่ ถู ก เ รี ยก เ ก็บจาก
หน่วยงานราชการในแต่ละเดือน 
 

เ ป็นอัตรา ที่ เหมาะสมและครอบคลุมต้นทุน 
เนื่องจากพืน้ที่ดังกล่าวซึ่งอยู่ในบริเวณโดยรอบ
พืน้ที่ของกองทรัสต์ เป็นพืน้ที่ส่วนกลางที่ไม่ได้ใช้
ประโยชน์ทางการค้า แต่เป็นพืน้ที่ที่เสริมสร้าง
ทัศนียภาพ หรืออํานวยความสะดวกแก่บุคคล
โดยทัว่ไป 

1.11 อิมแพ็คใช้/เช่าพืน้ที่ระยะยาว
เ พื่ อ ดํ า เ นิ น กิ จ ก า ร  IMPACT 
Laundry Room และ สถานที่ใช้ก๊าซ
ปิโตรเลียมเหลวสําหรับ IMPACT 
Laundry Room 

- กองทรัสต์เรียกเก็บค่าเช่าในอตัราที่ตก
ลง ร่วมกัน  และเ รียกเ ก็บค่าบริการ
สาธารณูปโภคในส่วนของ ค่านํา้ประปา 
ค่าระบบไฟฟ้า และค่านํา้เย็นในอตัราที่
ไ ม่ตํ่ ากว่า ต้นทุน ที่ถูก เ รียกเก็บจาก
หน่วยงานหรือผู้ ให้บริการสาธารณปูโภค
ที่เกี่ยวข้อง 

เป็นอตัราที่เหมาะสมเนื่องจากเป็นการพฒันาพืน้ที่
ที่ไม่มีรายได้ของกองทรัสต์ให้เป็นพืน้ที่เชา่ โดยกอง
ไม่ได้เสียค่าใช้จ่าย ทัง้นีก้องทรัสต์จะได้รับรายได้
จากการให้บริการสาธารณูปโภคต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง
กบัสญัญานี ้
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  1.12 อิมแพ็ ค ในส่ วนของ เดอะ 
พอร์ทอล  ใ ช้บริการที่จอดรถใน
อ าค า ร จอด รถ  1 และ  2 ขอ ง
กองทรัสต์ 

- กองทรัสต์เรียกเก็บค่าบริการในอัตรา
ราคาและเงื่อนไขการใช้บริการที่จอดรถ
เดียวกนักบัผู้ ใช้บริการรายอื่น 

อตัราค่าบริการมีความเหมาะสมแล้วโดยทางอิม
แพ็คเช่าเพื่ออํานวยความสะดวกให้กับผู้ จัดงาน 
ผู้ เ ข้า ร่วมงานและผู้ ใ ช้บ ริการ ที่อาคารเดอะ
พอร์ทอล ซึ่งอาจเป็นลูกค้าในกรณีที่มีงานประชุม
หรือการจดันิทรรศการภายในอาคารของกองทรัสต์ 
อันมีส่วนสนับสนุนในการสร้างรายได้ใ ห้กับ
กองทรัสต์ฯ จงึมีความสมเหตสุมผล 

  1.13 อิมแพ็คใช้/เช่าพืน้ที่วางตู้คอน
เทนเนอร์ 

- กองทรัสต์เรียกเก็บค่าเช่าในอตัราที่ตก
ลงร่วมกนั 

เป็นอตัราที่เหมาะสมเนื่องจากเป็นการพฒันาพืน้ที่
ที่ไม่มีรายได้ของกองทรัสต์ให้เป็นพืน้ที่เชา่ โดยกอง
ไม่ได้เสียคา่ใช้จ่าย 

  1.14 อิมแพ็คในส่วนของโรงแรม 
โนโวเทลเช่าพืน้ที่ Lobby IMPACT 
Forum ชัน้  1 ชั่วคราวเ พื่อรองรับ
ลูก ค้าโรงแรม  Novotel Bangkok 
IMPACT 

- กองทรัสต์เรียกเก็บค่าเช่าในอตัราที่ตก
ลงร่วมกันและมีเงื่อนไขใกล้เคียงกับผู้
เ ช่ า ร า ย อื่ น  ร ะ ย ะ เ ว ล า ตั ้ง แ ต่  1 
กรกฎาคม -15 สงิหาคม 2561 

เป็นอตัราที่เหมาะสมเนื่องจากเป็นการพฒันาพืน้ที่
ที่ไม่มีรายได้ของกองทรัสต์ให้เป็นพืน้ที่เช่า เพื่อ
อํานวยความสะดวกให้กบัผู้ เข้าพกัในโรงแรมโนโว
เทล ซึ่งอาจเป็นลูกค้าในกรณีที่มีงานประชุมหรือ
การจัดนิทรรศการภายในอาคารของกองทรัสต์ 
อันมีส่วนสนับสนุนในการสร้างรายได้ใ ห้กับ
กองทรัสต์ฯ จงึมีความสมเหตสุมผล 
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2. บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จํากดั - เป็นบริษัทยอ่ยของ บริษัท  
อมิแพ็ค  เอก็ซบิิชัน่ แมเนจ
เมนท์ จํากดั 
- เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ 

กองทรัสต์วา่จ้างบริษัท อาร์ เอ็ม ไอ 
จํากดัเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ 

- คา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ 
ประกอบด้วย 
ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน(Base fee) 
คิดเป็นร้อยละ 0.25 -0.5 ต่อปีของ
มูลค่าสินทรัพย์รวมของกองทรัสต์
(คํานวณจากมลูค่าสินทรัพย์รวมใน
วันสุดท้ายของแต่ละเดือนซึ่งได้รับ
การอนุมัติโดยทรัสตีแล้ว)โดยเก็บ
เป็นรายเดือน 
คา่ธรรมเนียมพิเศษ(Incentive fee) 
คํานวณตามสดัส่วนที่กําหนดไว้ใน
สญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์  
โดยมีระยะเวลาทัง้หมด 5 รอบปี
บญัชี คา่ธรรมเนียมนีเ้ก็บเป็นรายปี 
 
ค่าธรรมเนียมที่มีสิทธิเรียกเก็บทัง้ 2 
ประเภทนีร้วมกันจะต้องไม่เกินร้อย
ละ 2.00 ของมูลค่าทรัพย์สินรวม
ของกองทรัสต์ในแตล่ะรอบปีบญัขี 

โครงสร้างคา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์นัน้เป็นไป
ตามปกติธรุกิจ ซึง่ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ 
สําหรับอตัราพืน้ฐาน เทียบเคียงได้กบัคา่ธรรมเนียม
ผู้จดัการกองทนุ ของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์อื่นใน
ประเทศ รวมถงึค่าธรรมเนียมพิเศษได้มีการกําหนด
หลกัเกณฑ์อยา่งเหมาะสม 
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3. บ ริ ษัท  บางกอกแลนด์  
จํากดั )มหาชน  (  

- เ ป็นบริษัทใหญ่ของ  บริษัท  
อิมแพ็ค เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ 
จํากดั 

บางกอกแลนด์ใช้บริการพืน้ที่ของ
กองทรัสต์เพื่อขายสนิค้า 
- Double Lake Booth 

- กองทรัสต์เรียกเก็บค่าเช่าในอตัรา
ที่ ต ก ล ง ร่ วมกัน และ มี เ งื่ อ น ไ ข
เดียวกันกับผู้ เช่ารายอื่นระยะเวลา 
ตั ง้ แต่  29 กันยายน  2561 - 28 
กนัยายน 2562 

อตัราคา่บริการเป็นไปตามปกติเสมือนการทํารายการ
กบับคุคลภายนอก จึงมีความสมเหตสุมผล 

4. บริษัทหลักทรัพย์จัดการ
กองทนุ กสกิรไทย จํากดั 

- เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมการให้บริการดูแล
ผลประโยชน์กองทรัสต์ 

- กําหนดค่าตอบแทนเป็นรายเดือน
ในอัตราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปี
ของมลูค่าทรัพย์สินรวมกองทรัสต์ฯ 
( อั ต ร า ดั ง ก ล่ า ว ยั ง ไ ม่ ร ว ม 
ภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ
หรือภาษีอื่นใดในทํานองเดียวกนั) 

โครงสร้างค่าธรรมเนียมทรัสตีนัน้เป็นไปตามปกติธุรกิจ 
ซึง่เทียบเคียงได้กบัค่าธรรมเนียมทรัสตี ของกองทนุรวม
อสงัหาริมทรัพย์อื่นในประเทศ 

5 . ธนาคาร กสิกรไทย จํากัด 
)มหาชน(  

- บ ริ ษั ท ใ ห ญ่ ข อ ง บ ริ ษั ท
หลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสิกร
ไทย จํากัดในฐานะทรัสตีของ
กองทรัสต์ 

รายการความชว่ยเหลือทางการเงิน 
และใช้/เช่าพืน้ที่ระยะยาวเพื่อติดตัง้
ตู้ ATM 

- ธนาคารกสิกรไทยในฐานะผู้ ให้กู้
เ ข้ า ทํ า สัญญา ใ ห้ กู้ ยื ม เ งิ น กั บ
กองทรัสต์ เมื่อวันที่ 25 กันยายน 
2557 โดยเป็นวงเงินกู้ จํานวน 1,900 
ล้านบาท และวงเงินที่ยังไม่ได้เบิก
อีก 180 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ที่
อตัราไม่เกินร้อยละ MLR ลบ 1.50 
ต่อ ปี  โดยกองทรัส ต์ฯ  จะชําระ
ดอกเบีย้เป็นรายเดือนทุกสิน้เดือน

เงื่อนไขในการกู้ เงินอยูใ่นเกณฑ์ที่ใกล้เคียงกบัตลาด 
- สําหรับการใช้/เช่าพืน้ที่ระยะยาวเพื่อติดตัง้ตู้ ATM 

เป็นการดําเนินงานตามธุรกิจปกติของกองทรัสต์ 
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และ มี กํ าหนด ชํ า ระ คืน เ งิ น ต้ น
ภายใน 5 ปี  
- ในระหว่างปี 2558 กองทรัสต์ฯได้
ทําการเปลี่ยนผู้ ให้กู้ ยืมเป็นบริษัท
ประกันชีวิตสองแห่งสําหรับเงินต้น
จํานวน 1,900 ล้านบาท 

6. บริษัท  เมืองไทยประกัน
ชีวติ จํากดั (มหาชน) 

- บริษัทที่เ กี่ยวข้องกับบริษัท
ให ญ่ของบ ริ ษั ทหลักท รัพ ย์
จดัการกองทนุ กสิกรไทย จํากดั
ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ 

6.1 รายการความช่วยเหลือทาง
การเงิน 

- บริษัท เมืองไทยประกนัชีวิต จํากดั 
(มหาชน)  ในฐานะผู้ ใ ห้กู้ เ ข้าทํา
สญัญาให้กู้ ยืมเงินกับกองทรัสต์ใน
เดือน พฤษภาคม 2558 โดยเป็น
วงเงินกู้ จํานวน 500 ล้านบาท อตัรา
ดอกเบีย้ที่อตัราไม่เกินร้อยละ MLR 
ลบ 1.50 ต่อปี โดยกองทรัสต์ฯ จะ
ชําระดอกเบีย้ทกุเดือนและชําระคืน 
เงินต้นทกุเดือน เริ่มตัง้แต ่มิถนุายน 
2559 รวม72 งวด 

เงื่อนไขในการกู้ เงินอยูใ่นเกณฑ์ที่ใกล้เคียงกบัตลาด 

  6.2  เมืองไทยประกันชีวิตใช้บริการ
พืน้ที่ของกองทรัสต์เพื่อดําเนินการ
จดังาน 

- อตัราคา่ตอบแทนการให้ใช้พืน้ที่ที่
บริษัท เมืองไทยประกนัชีวิต จํากดั 
(มหาชน)ใช้เพื่อดําเนินการจดังาน
ในฐานะผู้จดังาน (Event 

อตัราคา่บริการเป็นไปตามปกติเสมือนการทํารายการ
กบับคุคลภายนอก จึงมีความสมเหตสุมผล 
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Organizer) เป็นไปตามราคาตลาด
ที่สามารถเทียบเคียงได้กบั
ผู้ใช้บริการรายอื่น โดยมีรายชื่องาน
ดงันี ้
- Muangthai Life Manager 
Forum & Kick Off 2019 
- Muangthai Convention 2019 
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13. การรับผลประโยชน์ตอบแทนเน่ืองจากใช้บริการบุคคลอ่ืนๆ (Soft Commission)  

 - ไม่มี  

นโยบายการทาํรายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จดัการ  
กองทรัสต์ในอนาคตและแนวทางป้องกนัความขัดแย้งทางผลประโยชน์  

ในกรณีท่ีจะมีการทําธุรกรรมประเภทอื่นๆ (นอกเหนือจากท่ีได้เปิดเผยไว้ข้างต้น) ระหว่างกองทรัสต์กับผู้จดัการ 
กองทรัสต์หรือบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์จะมีการดําเนินการตามกฎหมายหลกัทรัพย์ ดงันี ้ 
1) บคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ ให้หมายความตามท่ีกําหนดในประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทนุ ว่า

ด้วยหลกัเกณฑ์การทํารายการท่ีเก่ียวโยงกนั  
2) เง่ือนไขและข้อกําหนดทัว่ไปของกองทรัสต์ในการเข้าทําธุรกรรมกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั มีดงัต่อไปนี ้ 

• ในการทําธุรกรรมกบัผู้จดัการกองทรัสต์หรือบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์นัน้ จะมีการ ดําเนินการ
ให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง และเป็นไปเพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสดุของกองทรัสต์  

• ธุรกรรมท่ีกองทรัสต์จะทํากับผู้ จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้ จัดการกองทรัสต์จะต้องเป็น 
ธุรกรรม ท่ีใช้ราคาท่ีมีความสมเหตสุมผลและเป็นธรรม  

• บุคคลท่ีมีส่วนได้เสียกับการทําธุรกรรมไม่ว่าทางตรง หรือทางอ้อมจะต้องไม่เข้ามามีส่วนร่วมในการพิจารณา
และ ตดัสนิใจเข้าทําธรุกรรม  

• การคิดค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการเข้าทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์และผู้จดัการกองทรัสต์หรือบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั 
กบัผู้จดัการกองทรัสต์ ต้องใช้ราคาและอตัราท่ีเป็นธรรมและมีความสมเหตสุมผล  
3) การอนมุตัิการทําธรุกรรมระหว่างกองทรัสต์กบัผู้จดัการกองทรัสต์หรือบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ ต้อง

ผา่นการดําเนินการตามขัน้ตอนดงัตอ่ไปนี ้ 
• ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีวา่ เป็นธรุกรรมท่ีเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง  
• ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีมีมูลค่าเกินกว่าหนึ่งล้านบาท หรือตัง้แต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ 

กองทรัสต์ แล้วแต่จํานวนใดจะสงูกวา่ ต้องได้รับอนมุตัิจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จดัการกองทรัสต์  
• ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีมีมูลค่าตัง้แต่ย่ีสิบล้านบาทขึน้ไป หรือเกินร้อยละสามของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ 

กองทรัสต์ แล้วแต่จํานวนใดจะสงูกว่า ต้องได้รับมติของท่ีประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า สามในสี่
ของจํานวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ท่ีมาประชมุและมีสทิธิออกเสียงลงคะแนน  

ทัง้นี ้ในกรณีท่ีธุรกรรมท่ีกองทรัสต์ทํากบัผู้จดัการกองทรัสต์ หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ เป็น
การ ได้มาหรือจําหนา่ยไปซึง่ทรัพย์สินหลกั การคํานวณมลูคา่จะคํานวณตามมลูค่าการได้มาหรือจําหน่ายไป ซึง่ทรัพย์สิน
ทัง้หมด ของแต่ละโครงการท่ีทําให้โครงการนัน้ๆ พร้อมจะหารายได้ซึง่รวมถงึทรัพย์สนิท่ีเก่ียวเน่ืองกบัโครงการนัน้ด้วย  
4) นโยบายการทํารายการระหวา่งกองทรัสต์กบัผู้จดัการกองทรัสต์ และบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์  

ในอนาคต  
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• การทําธุรกรรมประเภทต่างๆ ระหว่างกองทรัสต์ และผู้จดัการกองทรัสต์หรือบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการ กองทรัสต์

จะต้องกระทําภายใต้เง่ือนไขท่ีมีความเป็นธรรมมีความเหมาะสมและเป็นไปตามเง่ือนไข และ ข้อกําหนดตามกฎหมาย

หลกัทรัพย์ ทัง้นีใ้นกรณีท่ีสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการ กํากบัตลาดทนุ ประกาศกําหนดบคุคลท่ีมี

ลกัษณะเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันเพิ่มเติมในอนาคต การเข้าทําธุรกรรม ระหว่างกองทรัสต์และผู้จดัการกองทรัสต์ หรือ

บคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ จะถือปฏิบตัิให้เป็น ไปตามเง่ือนไขและข้อกําหนดตามกฎหมายหลกัทรัพย์ 
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13. ข้อมูลทางการเงนิโดยสรุป   

13.1 สรุปรายงานการสอบบญัชี  

 

รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

เสนอตอ่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อิมแพค็โกรท 

ความเหน็ 

ข้าพเจ้าได้ตรวจสอบงบการเงินของทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท (กองทรัสต์ฯ) ซึง่ประกอบด้วยงบดลุและ

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทนุ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2562 งบกําไรขาดทนุ งบแสดงการเปล่ียนแปลงสนิทรัพย์สทุธิ งบกระแส

เงินสดและข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญัสําหรับปีสิน้สดุวนัเดียวกนั และหมายเหตปุระกอบงบการเงิน รวมถงึหมายเหตสุรุปนโยบาย

การบญัชีท่ีสําคญั  

ข้าพเจ้าเหน็วา่งบการเงินข้างต้นนีแ้สดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2562 ผลการดําเนินงาน การเปล่ียนแปลงสนิทรัพย์

สทุธิ กระแสเงินสด และข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั สําหรับปีสิน้สดุวนัเดียวกนัของทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อิมแพ็ค

โกรท โดยถกูต้องตามท่ีควรในสาระสําคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน  

เกณฑ์ในการแสดงความเหน็ 

ข้าพเจ้าได้ปฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ความรับผิดชอบของข้าพเจ้าได้กลา่วไว้ในวรรค ความรับผิดชอบ
ของผู้สอบบญัชีตอ่การตรวจสอบงบการเงินในรายงานของข้าพเจ้า ข้าพเจ้ามีความเป็นอิสระจากกองทรัสต์ฯตามข้อกําหนด
จรรยาบรรณของผู้ประกอบวิชาชีพบญัชีท่ีกําหนดโดยสภาวิชาชีพบญัชี ในสว่นท่ีเก่ียวข้องกบัการตรวจสอบงบการเงิน และ
ข้าพเจ้าได้ปฏิบติัตามข้อกําหนดด้านจรรยาบรรณอ่ืนๆตามท่ีระบใุนข้อกําหนดนัน้ด้วย ข้าพเจ้าเช่ือวา่หลกัฐานการสอบบญัชีท่ี
ข้าพเจ้าได้รับเพียงพอและเหมาะสมเพ่ือใช้เป็นเกณฑ์ในการแสดงความเหน็ของข้าพเจ้า 

เร่ืองสาํคัญในการตรวจสอบ  

เร่ืองสําคญัในการตรวจสอบคือเร่ืองตา่งๆ ท่ีมีนยัสําคญัท่ีสดุตามดลุยพินิจเย่ียงผู้ประกอบวิชาชีพของข้าพเจ้าในการตรวจสอบงบ
การเงินสําหรับงวดปัจจบุนั ข้าพเจ้าได้นําเร่ืองเหลา่นีม้าพิจารณาในบริบทของการตรวจสอบงบการเงินโดยรวมและในการแสดง
ความเหน็ของข้าพเจ้า ทัง้นี ้ข้าพเจ้าไมไ่ด้แสดงความเหน็แยกต่างหากสําหรับเร่ืองเหลา่นี ้
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ข้าพเจ้าได้ปฏิบติังานตามความรับผิดชอบท่ีได้กลา่วไว้ในวรรคความรับผิดชอบของผู้สอบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงินใน
รายงานของข้าพเจ้า ซึง่ได้รวมความรับผิดชอบท่ีเก่ียวกบัเร่ืองเหลา่นีด้้วย การปฏิบติังานของข้าพเจ้าได้รวมวิธีการตรวจสอบท่ี
ออกแบบมาเพ่ือตอบสนองตอ่การประเมินความเส่ียงจากการแสดงข้อมลูท่ีขดัตอ่ข้อเทจ็จริงอนัเป็นสาระสําคญัในงบการเงิน ผล
ของวิธีการตรวจสอบของข้าพเจ้า ซึง่ได้รวมวิธีการตรวจสอบสําหรับเร่ืองเหลา่นีด้้วย ได้ใช้เป็นเกณฑ์ในการแสดงความเหน็ของ
ข้าพเจ้าตอ่งบการเงินโดยรวม 

เร่ืองสําคญัในการตรวจสอบ พร้อมวิธีการตรวจสอบสําหรับแต่ละเร่ืองมีดงัตอ่ไปนี ้

การรับรู้รายได้  

กองทรัสต์ฯรับรู้รายได้จากการให้บริการพืน้ท่ีตามนโยบายการบญัชีท่ีเปิดเผยไว้ในหมายเหตปุระกอบงบการเงินข้อ 5.1 กองทรัสต์
ฯมีรายได้จากการให้บริการพืน้ท่ีท่ีรับรู้ในปีสิน้สดุวนัท่ี 31 มีนาคม 2562 จํานวน 2,434 ล้านบาท คิดเป็นอตัราร้อยละ 99.5 ของ
รายได้รวม เน่ืองจากกองทรัสต์ฯเข้าทําสญัญากบัลกูค้าเป็นจํานวนมากราย และอาจมีเง่ือนไขในสญัญาท่ีแตกตา่งกนั ดงันัน้ 
ข้าพเจ้าจงึให้ความสําคญักบัการตรวจสอบวา่รายได้จากการให้บริการพืน้ท่ีได้รับรู้ด้วยมลูคา่ท่ีถกูต้องตามท่ีเกิดขึน้จริง 

ข้าพเจ้าได้ตรวจสอบการรับรู้รายได้จากการให้บริการพืน้ท่ีของกองทรัสต์ฯดงันี ้

- ประเมินและทดสอบระบบการควบคมุภายในหลกัของกองทรัสต์ฯท่ีเก่ียวข้องกบัวงจรรายได้ โดยการสอบถามผู้ รับผิดชอบ 
ทําความเข้าใจและเลือกตวัอยา่งมาสุม่ทดสอบการปฏิบติัตามการควบคมุท่ีกองทรัสต์ฯออกแบบไว้ 

- สุม่ตรวจสอบเอกสารประกอบเก่ียวกบัรายได้ท่ีเกิดขึน้ในระหวา่งปีและช่วงใกล้สิน้รอบระยะเวลาบญัชีเพ่ือตรวจสอบการ
รับรู้รายได้วา่เป็นไปตามเง่ือนไขท่ีระบไุว้ในสญัญาบริการของกองทรัสต์ฯ และสอดคล้องกบันโยบายการรับรู้รายได้ของ
กองทรัสต์ฯ 

- สอบทานใบลดหนีท่ี้กองทรัสต์ฯออกภายหลงัวนัสิน้รอบระยะเวลาบญัชี   

- วิเคราะห์เปรียบเทียบข้อมลูบญัชีรายได้แบบแยกยอ่ย (Disaggregated data) เพ่ือตรวจสอบความผิดปกติท่ีอาจเกิดขึน้
ของรายได้ตลอดรอบระยะเวลาบญัชีและสุม่ตรวจสอบรายการปรับปรุงบญัชีท่ีสําคญัท่ีทําผา่นใบสําคญัทัว่ไป 
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การวัดมูลค่าของเงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

ตามท่ีกลา่วไว้ในหมายเหตปุระกอบงบการเงินข้อ 6 กองทรัสต์ฯมีเงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ซึง่แสดงตามมลูค่ายติุธรรมในงบ
ดลุ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2562 เป็นจํานวนเงิน 19,650 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 94.75 ของสนิทรัพย์รวม เงินลงทนุดงักลา่วไม่
มีการซือ้ขายในตลาดท่ีมีสภาพคลอ่งและไมส่ามารถหาราคาเทียบเคียงได้สําหรับเงินลงทนุอยา่งเดียวกนัหรือคล้ายคลงึกนั 
ผู้จดัการกองทรัสต์ฯจงึกําหนดราคายติุธรรมของเงินลงทนุดงักลา่วโดยอ้างอิงจากราคาประเมินท่ีประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระ
โดยใช้เกณฑ์วิธีพิจารณาจากรายได้ ผู้จดัการกองทรัสต์ฯต้องใช้ดลุยพินิจท่ีสําคญัเก่ียวกบัการคาดการณ์ผลการดําเนินงานใน
อนาคตและการประเมินแผนงานในอนาคตในการบริหารเงินลงทนุ รวมถงึการกําหนดอตัราคิดลดและข้อสมมติท่ีสําคญั ข้าพเจ้า
จงึให้ความสําคญักบัการตรวจสอบการวดัมลูคา่ของเงินลงทนุดงักลา่ว 

ข้าพเจ้าได้ทําความเข้าใจเก่ียวกบัการคํานวณมลูคา่ยติุธรรมของเงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ โดยการสอบถามผู้ รับผิดชอบ ทํา
ความเข้าใจการควบคมุท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ฯออกแบบไว้ ข้าพเจ้าได้พิจารณาขอบเขตและวตัถปุระสงค์ในการประเมินมลูคา่
ยติุธรรมของผู้ประเมินราคาอิสระ และประเมินเทคนิคและแบบจําลองท่ีผู้ประเมินราคาเลือกใช้ในการประเมินมลูคา่ยติุธรรมท่ี
ระบไุว้ในรายงานการประเมินท่ีจดัทําโดยผู้ประเมินโดยการเทียบเคียงกบัฐานความรู้และประสบการณ์ในอดีตเก่ียวกบัการวดั
มลูคา่ยติุธรรมสําหรับสนิทรัพย์ในลกัษณะเดียวกนัหรือคล้ายคลงึกนั ตลอดจนพิจารณาความสม่ําเสมอของการใช้เทคนิคและ
แบบจําลองดงักลา่ว รวมถงึประเมินความรู้ความสามารถและความเป็นอิสระของผู้ประเมินราคาอิสระดงักลา่ว โดยการ
ตรวจสอบกบัข้อมลูสาธารณะ นอกจากนี ้ข้าพเจ้าได้สอบทานข้อมลูท่ีจําเป็นและข้อสมมติหลกัท่ีใช้ในการประเมินโดยการ
เปรียบเทียบข้อมลูประมาณการผลการดําเนินงานกบัผลการดําเนินงานท่ีเกิดขึน้จริงของกองทรัสต์ฯ เพ่ือประเมินการใช้ดลุยพินิจ
ของผู้จดัการกองทรัสต์ฯในการประมาณผลการดําเนินการดงักลา่ว และตรวจสอบกบัสญัญาบริการ ตลอดจนทดสอบการ
คํานวณมลูคา่ยติุธรรมตามแบบจําลองและข้อสมมติข้างต้น นอกจากนี ้ข้าพเจ้าได้สอบทานการเปิดเผยข้อมลูในหมายเหตุ
ประกอบงบการเงินท่ีเก่ียวข้องกบัการประเมินมลูคา่ยติุธรรมของเงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 

ข้อมูลอ่ืน  

ผู้จดัการกองทรัสต์ฯเป็นผู้ รับผิดชอบตอ่ข้อมลูอ่ืน ซึง่รวมถงึข้อมลูท่ีรวมอยูใ่นรายงานประจําปีของกองทรัสต์ฯ แตไ่มร่วมถงึงบ
การเงินและรายงานของผู้สอบบญัชีท่ีแสดงอยูใ่นรายงานนัน้ ซึง่คาดวา่จะถกูจดัเตรียมให้กบัข้าพเจ้าภายหลงัวนัท่ีในรายงานของ
ผู้สอบบญัชีนี ้
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ความเหน็ของข้าพเจ้าตอ่งบการเงินไมค่รอบคลมุถงึข้อมลูอ่ืนและข้าพเจ้าไมไ่ด้ให้ข้อสรุปในลกัษณะการให้ความเช่ือมัน่ใน
รูปแบบใดๆตอ่ข้อมลูอ่ืนนัน้ 

ความรับผิดชอบของข้าพเจ้าท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการตรวจสอบงบการเงินคือ การอา่นและพิจารณาวา่ข้อมลูอ่ืนนัน้มีความขดัแย้งท่ีมี
สาระสําคญักบังบการเงินหรือกบัความรู้ท่ีได้รับจากการตรวจสอบของข้าพเจ้าหรือไม ่หรือปรากฏวา่ข้อมลูอ่ืนแสดงขดัตอ่
ข้อเทจ็จริงอนัเป็นสาระสําคญัหรือไม ่

เม่ือข้าพเจ้าได้อา่นรายงานประจําปีของกองทรัสต์ฯตามท่ีกลา่วข้างต้น และหากสรุปได้วา่มีการแสดงข้อมลูท่ีขดัต่อข้อเทจ็จริงอนั
เป็นสาระสําคญั ข้าพเจ้าจะส่ือสารเร่ืองดงักลา่วให้ผู้จดัการกองทรัสต์ฯทราบเพ่ือให้มีการดําเนินการแก้ไขท่ีเหมาะสมตอ่ไป 

ความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ฯต่องบการเงนิ 

ผู้จดัการกองทรัสต์ฯมีหน้าท่ีรับผิดชอบในการจดัทําและนําเสนองบการเงินเหลา่นีโ้ดยถกูต้องตามท่ีควรตามมาตรฐานการ

รายงานทางการเงิน และรับผิดชอบเก่ียวกบัการควบคมุภายในท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ฯพิจารณาวา่จําเป็นเพ่ือให้สามารถจดัทํางบ

การเงินท่ีปราศจากการแสดงข้อมลูท่ีขดัตอ่ข้อเท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัไมว่า่จะเกิดจากการทจุริตหรือข้อผิดพลาด 

ในการจดัทํางบการเงิน ผู้จดัการกองทรัสต์ฯรับผิดชอบในการประเมินความสามารถของกองทรัสต์ฯในการดําเนินงานตอ่เน่ือง 

การเปิดเผยเร่ืองท่ีเก่ียวกบัการดําเนินงานตอ่เน่ืองในกรณีท่ีมีเร่ืองดงักลา่ว และการใช้เกณฑ์การบญัชีสําหรับกิจการท่ีดําเนินงาน

ตอ่เน่ืองเว้นแตผู่้ ถือหน่วยลงทนุมีความตัง้ใจท่ีจะเลกิกองทรัสต์ฯหรือกองทรัสต์ฯต้องหยดุดําเนินงานหรือไมส่ามารถดําเนินงาน

ตอ่เน่ืองอีกตอ่ไปได้ตามข้อบงัคบัของหน่วยงานกํากบัดแูล 

ผู้จดัการกองทรัสต์ฯมีหน้าท่ีในการสอดสอ่งดแูลกระบวนการในการจดัทํารายงานทางการเงินของกองทรัสต์ฯ  

ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงนิ 

การตรวจสอบของข้าพเจ้ามีวตัถปุระสงค์เพ่ือให้ได้ความเช่ือมัน่อยา่งสมเหตสุมผลวา่งบการเงินโดยรวมปราศจากการแสดงข้อมลู

ท่ีขดัตอ่ข้อเทจ็จริงอนัเป็นสาระสําคญัหรือไม ่ไม่วา่จะเกิดจากการทจุริตหรือข้อผิดพลาด และเสนอรายงานของผู้สอบบญัชีซึง่รวม

ความเหน็ของข้าพเจ้าอยูด้่วย ความเช่ือมัน่อยา่งสมเหตสุมผลคือความเช่ือมัน่ในระดบัสงูแตไ่ม่ได้เป็นการรับประกนัวา่การ

ปฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชีจะสามารถตรวจพบข้อมลูท่ีขดัตอ่ข้อเทจ็จริงอนัเป็นสาระสําคญัท่ีมีอยูไ่ด้เสมอ

ไป ข้อมลูท่ีขดัต่อข้อเทจ็จริงอาจเกิดจากการทจุริตหรือข้อผิดพลาดและถือวา่มีสาระสําคญัเม่ือคาดการณ์อยา่งสมเหตสุมผลได้วา่

รายการท่ีขดัตอ่ข้อเทจ็จริงแตล่ะรายการหรือทกุรายการรวมกนัจะมีผลตอ่การตดัสนิใจทางเศรษฐกิจของผู้ใช้งบการเงินจากการ

ใช้งบการเงินเหลา่นี ้

ในการตรวจสอบของข้าพเจ้าตามมาตรฐานการสอบบญัชี ข้าพเจ้าใช้ดลุยพินิจและการสงัเกตและสงสยัเย่ียงผู้ประกอบวิชาชีพ

ตลอดการตรวจสอบ และข้าพเจ้าได้ปฏิบติังานดงัตอ่ไปนีด้้วย 

• ระบแุละประเมินความเส่ียงท่ีอาจมีการแสดงข้อมลูท่ีขดัตอ่ข้อเทจ็จริงอนัเป็นสาระสําคญัในงบการเงิน ไมว่า่จะเกิดจาก
การทจุริตหรือข้อผิดพลาด ออกแบบและปฏิบติังานตามวิธีการตรวจสอบเพ่ือตอบสนองตอ่ความเส่ียงเหลา่นัน้ และได้



ส่วนที่ 4 ฐานะทางการเงนิและผลการดาํเนินงาน 
ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพค็โกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 
 

สว่นท่ี 4 หน้าท่ี 5 

 

 

หลกัฐานการสอบบญัชีท่ีเพียงพอและเหมาะสมเพ่ือเป็นเกณฑ์ในการแสดงความเหน็ของข้าพเจ้า ความเส่ียงท่ีไมพ่บ
ข้อมลูท่ีขดัตอ่ข้อเทจ็จริงอนัเป็นสาระสําคญัซึง่เป็นผลมาจากการทจุริตจะสงูกวา่ความเส่ียงท่ีเกิดจากข้อผิดพลาด 
เน่ืองจากการทจุริตอาจเก่ียวกบัการสมรู้ร่วมคิด การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตัง้ใจละเว้นการแสดงข้อมลู การ
แสดงข้อมลูท่ีไม่ตรงตามข้อเทจ็จริงหรือการแทรกแซงการควบคมุภายใน 

• ทําความเข้าใจเก่ียวกบัระบบการควบคมุภายในท่ีเก่ียวข้องกบัการตรวจสอบ เพ่ือออกแบบวิธีการตรวจสอบให้เหมาะสม
กบัสถานการณ์ แตไ่มใ่ช่เพ่ือวตัถปุระสงค์ในการแสดงความเห็นต่อความมีประสทิธิผลของการควบคมุภายในของ
กองทรัสต์ฯ 

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ฯใช้และความสมเหตสุมผลของประมาณการทางบญัชี
และการเปิดเผยข้อมลูท่ีเก่ียวข้องท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ฯจดัทํา 

• สรุปเก่ียวกบัความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบญัชีสําหรับกิจการท่ีดําเนินงานตอ่เน่ืองของผู้จดัการกองทรัสต์ฯ และ
สรุปจากหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีได้รับวา่มีความไมแ่น่นอนท่ีมีสาระสําคญัท่ีเก่ียวกบัเหตกุารณ์หรือสถานการณ์ท่ีอาจเป็น
เหตใุห้เกิดข้อสงสยัอยา่งมีนยัสําคญัตอ่ความสามารถของกองทรัสต์ฯในการดําเนินงานตอ่เน่ืองหรือไม ่หากข้าพเจ้าได้ข้อ
สรุปวา่มีความไมแ่น่นอนท่ีมีสาระสําคญั ข้าพเจ้าจะต้องให้ข้อสงัเกตไว้ในรายงานของผู้สอบบญัชีของข้าพเจ้าถงึการ
เปิดเผยข้อมลูท่ีเก่ียวข้องในงบการเงิน หรือหากเหน็วา่การเปิดเผยดงักลา่วไมเ่พียงพอ ข้าพเจ้าจะแสดงความเห็นท่ี
เปล่ียนแปลงไป ข้อสรุปของข้าพเจ้าขึน้อยูก่บัหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีได้รับจนถงึวนัท่ีในรายงานของผู้สอบบญัชีของ
ข้าพเจ้า อยา่งไรก็ตาม เหตกุารณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตใุห้กองทรัสต์ฯต้องหยดุการดําเนินงานต่อเน่ืองได้ 

• ประเมินการนําเสนอ โครงสร้างและเนือ้หาของงบการเงินโดยรวม รวมถงึการเปิดเผยข้อมลูท่ีเก่ียวข้อง ตลอดจนประเมิน
วา่งบการเงินแสดงรายการและเหตกุารณ์ท่ีเกิดขึน้โดยถกูต้องตามท่ีควรหรือไม่  
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ข้าพเจ้าได้ส่ือสารกบัผู้จดัการกองทรัสต์ฯในเร่ืองตา่งๆ ซึง่รวมถงึขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบตามท่ีได้วางแผนไว้ 

ประเดน็ท่ีมีนยัสําคญัท่ีพบจากการตรวจสอบรวมถงึข้อบกพร่องท่ีมีนยัสําคญัในระบบการควบคมุภายในหากข้าพเจ้าได้พบใน

ระหวา่งการตรวจสอบของข้าพเจ้า 

ข้าพเจ้าได้ให้คํารับรองแก่ผู้จดัการกองทรัสต์ฯวา่ข้าพเจ้าได้ปฏิบติัตามข้อกําหนดจรรยาบรรณท่ีเก่ียวข้องกบัความเป็นอิสระและ

ได้ส่ือสารกบัผู้จดัการกองทรัสต์ฯเก่ียวกบัความสมัพนัธ์ทัง้หมดตลอดจนเร่ืองอ่ืนซึง่ข้าพเจ้าเช่ือวา่มีเหตผุลท่ีบคุคลภายนอกอาจ

พิจารณาวา่กระทบตอ่ความเป็นอิสระของข้าพเจ้าและมาตรการท่ีข้าพเจ้าใช้เพ่ือป้องกนัไมใ่ห้ข้าพเจ้าขาดความเป็นอิสระ 

จากเร่ืองทัง้หลายท่ีส่ือสารกบัผู้จดัการกองทรัสต์ฯ ข้าพเจ้าได้พิจารณาเร่ืองตา่ง ๆ ท่ีมีนยัสําคญัท่ีสดุในการตรวจสอบงบการเงิน

ในงวดปัจจบุนัและกําหนดเป็นเร่ืองสําคญัในการตรวจสอบ ข้าพเจ้าได้อธิบายเร่ืองเหลา่นีไ้ว้ในรายงานของผู้สอบบญัชี เว้นแต่

กฎหมายหรือข้อบงัคบัห้ามไมใ่ห้เปิดเผยเร่ืองดงักลา่วตอ่สาธารณะ หรือในสถานการณ์ท่ียากท่ีจะเกิดขึน้ ข้าพเจ้าพิจารณาวา่ไม่

ควรส่ือสารเร่ืองดงักลา่วในรายงานของข้าพเจ้าเพราะการกระทําดงักลา่วสามารถคาดการณ์ได้อยา่งสมเหตสุมผลวา่จะมี

ผลกระทบในทางลบมากกวา่ผลประโยชน์ท่ีผู้ มีสว่นได้เสียสาธารณะจะได้จากการส่ือสารดงักลา่ว 

ข้าพเจ้าเป็นผู้ รับผิดชอบงานสอบบญัชีและการนําเสนอรายงานฉบบันี ้

 

 

 

วรรณวิไล เพชรสร้าง 

ผู้สอบบญัชีรับอนญุาต เลขทะเบียน 5315 

 

บริษัท สํานกังาน อีวาย จํากดั 

กรุงเทพฯ: 27 พฤษภาคม 2562 
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   13.2  ตารางสรุปงบการเงนิ 

          กองทรัสต์ฯ ขอแสดงงบการเงิน โดยมีรายละเอียดดงันี ้

รายการ (ล้านบาท) 

1 เมษายน 2561 –  
31 มีนาคม 2562 

1 เมษายน  2560 – 
31 มีนาคม 2561 

1 เมษายน  2559 – 
31 มีนาคม 2560 

   

งบแสดงฐานะการเงิน       

     สินทรัพย์รวม 20,737.81 20,618.10 20,471.96 

     หนีส้ินรวม 4,548.99                   4,501.71  4,447.30 

     สินทรัพย์สทุธิ 16,188.82                 16,116.39  16,024.66 

     สินทรัพย์สทุธิตอ่หน่วย (บาท)  10.9199 10.8710 10.8092 

งบกําไรขาดทนุ    

     รวมรายได้ 2,445.35                   2,223.86  1,911.78 

     รวมคา่ใช้จ่าย 1,165.59                   1,030.51  919.59 

     รายได้จากการลงทนุสทุธิ 1,279.76                  1,193.35  992.19 

       รวมรายการกําไรท่ีเกิดขึน้และยงัไม่เกิดขึน้จาก
เงินลงทนุ 

 
37.87 

10.16 6.47 

     กําไรสทุธิ  1,317.63                   1,203.51  998.66 

     กําไรตอ่หน่วยทรัสต์ (บาท) 0.89 0.81 0.67 

งบกระแสเงินสด       

กระแสเงินสดสทุธิจากกิจกรรมดําเนินงาน 1,368.75   1,357.69  1,205.47 

กระแสเงินสดสทุธิจากกิจกรรมจดัหาเงิน (1,412.26)  (1,279.47) (1,254.07) 

เงินสดและเงินฝากธนาคารเพ่ิมขึน้ (ลดลง)สทุธิ (43.51)        78.22  (48.60) 

เงินสดและเงินฝากธนาคารต้นปี 284.25      206.03  254.63 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี 240.74      284.25  206.03 
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14.คาํอธิบายและการวเิคราะห์ฐานะการเงนิและผลการดาํเนินงาน 

ผลการดําเนินงานของกองทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพค็ โกรท  

 สิน้สุด มีนาคม 2562 สิน้สุด มีนาคม 2561 
อตัราการให้เช่าพืน้ท่ี 50.97 49.69 
รายได้จากการบริการ (ล้านบาท) 2,434 2,216 
รายได้ทัง้หมด )ล้านบาท(  2,445 2,224 
กําไรสทุธิ (ล้านบาท) 1,318 1,204 
อตัราสว่นกําไรขัน้ต้น 88% 88% 
อตัราสว่นกําไรสทุธิ 54% 54% 
อตัรากําไรสทุธิต่อหน่วย )บาท(  0.89 0.81 
อตัราปันผลตอ่หน่วย (บาท) 0.85 0.78 

 
1. การวเิคราะห์การดาํเนินงานที่ผ่านมา 

1.1 ภาพรวมการดาํเนินงานของกองทรัสต์  

ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพค็ โกรท มีรายได้จากการลงทนุสําหรับรอบ เมษายน 2561 – มีนาคม 2562 

ทัง้หมด 2,445.35 ล้านบาท โดยเป็น รายได้จากการให้บริการพืน้ท่ี เทา่กบั 2,433.72 ล้านบาท รายได้ดอกเบีย้ 3.69 ล้านบาท และ 

รายได้อ่ืนเทา่กบั 7.94 ล้านบาท ทัง้นีก้องทรัสต์ฯ มีคา่ใช้จ่ายทัง้สิน้เทา่กบั 1,165.59 ล้านบาท แบ่งเป็นคา่ใช้จ่ายในการให้บริการ

พืน้ท่ีเทา่กบั 287.67 ล้านบาท คา่ใช้จ่ายในการบริหารเทา่กบั 218.57 ล้านบาท คา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ฯ เทา่กบั 183.65 

ล้านบาท คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เทา่กบั 257.31 ล้านบาท คา่ธรรมเนียมทรัสตี เทา่กบั 57.07 ล้านบาท  

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพเทา่กบั 3.47 ล้านบาทและต้นทนุทางการเงินเทา่กบั 154.24 ล้านบาท สง่ผลให้กองทรัสต์ฯ มีกําไรจากการ

ลงทนุสทุธิเทา่กบั 1,279.76 ล้านบาท  มีรายการกําไรสทุธิท่ีเกิดขึน้จากเงินลงทนุในหลกัทรัพย์เทา่กบั 4.33 ล้านบาท และมีการ

กําไรสทุธิท่ียงัไม่เกิดขึน้จากเงินลงทนุ เทา่กบั 33.53 ล้านบาท สง่ผลให้กองทรัสต์ฯ มีการเพิ่มขึน้ในสนิทรัพย์สทุธิจากการ

ดําเนินงานเทา่กบั 1,317.63 ล้านบาท  

ณ สิน้ 31 มีนาคม 2562 กองทรัสต์มีสนิทรัพย์ เทา่กบั 20,737.81 ล้านบาท และมีหนีส้นิทัง้หมดเทา่กบั 4,548.99 ล้าน

บาท สง่ผลให้กองทรัสต์มีสนิทรัพย์สทุธิเทา่กบั 16,188.82 ล้านบาท หรือคิดเป็นสนิทรัพย์สทุธิตอ่หน่วยเทา่กบั 10.9199 บาท  
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1.2 รายการสาํคัญในงบกาํไรขาดทุน 

(1) รายได้จากการดาํเนินงานของกองทรัสต์ 

ก. รายได้จากการให้บริการพืน้ท่ีของกองทรัสต์  

 รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2561 – 31 มีนาคม 2562 กองทรัสต์มีรายได้จากการให้บริการพืน้ท่ีเทา่กบั 2,433.72 

ล้านบาท มาจาก รายได้ 5 กลุม่ ได้แก่  

1)  รายได้จากการให้ใช้พืน้ท่ีจดังานและบริการอ่ืนท่ีเก่ียวข้องเท่ากบั 82.60%  

2) รายได้คา่ตอบแทนการให้บริการพืน้ท่ีจดัเลีย้ง เทา่กบั 9.15%  

 3) รายได้คา่เช่า/ให้ใช้พืน้ท่ีระยะยาวเทา่กบั 5.27%  

4) รายได้คา่บริการท่ีจอดรถ เท่ากบั 2.50% และ  

5) รายได้คา่ตอบแทนการให้ใช้พืน้ท่ีโฆษณา เทา่กบั 0.48% 

 

ทัง้นีอ้ตัราการใช้พืน้ท่ีจดังานของกองทรัสต์มีผลการดําเนินงานดงันี ้ 

รายละเอียด  ณ 31 มีนาคม 2562 ณ 31 มีนาคม 2561 
พืน้ท่ีให้เช่า (Hall area) (ตร.ม) 122,165 122,165 
อตัราการใช้พืน้ท่ีจดังาน (ร้อยละ) (ตร.ม./วนั) 50.97 49.69 
อตัราราคาคา่เช่าพืน้ท่ีจดังานโดยเฉล่ีย (บาท/ตร.ม./วนั) 75.46 70.06 

 

ข. รายได้ดอกเบีย้ 

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2561 – 31 มีนาคม 2562 กองทรัสต์มีรายได้จากดอกเบีย้เทา่กบั 3.69 ล้านบาท จากการ

นําเงินจากรายได้รับลว่งหน้าเงินมดัจําการจองใช้พืน้ท่ีไว้ในธนาคารพาณิชย์บญัชี ออมทรัพย์ และเงินฝากประจํา 

โดยได้รับผลตอบแทนประมาณ 0.10% - 1.90% ตอ่ปี 

ค. รายได้อ่ืน  

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2561 – 31 มีนาคม 2562 กองทรัสต์มีรายได้อ่ืนเทา่กบั 7.94 ล้านบาท โดยสว่นใหญ่มา

จาก คา่เคลมประกนัภยั คา่ปรับการยกเลกิงาน รายได้จากการให้บริการ Business Center และ IMPACT Member 

Card  

 

 

 

 

 



ส่วนที่ 4 ฐานะทางการเงนิและผลการดาํเนินงาน 
ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพค็โกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 
 

สว่นท่ี 4 หน้าท่ี 10 

 

 

(2) ต้นทุนการให้บริการพืน้ที่  

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2561 – 31 มีนาคม 2562 กองทรัสต์ฯ มีต้นทนุการให้บริการพืน้ท่ีเทา่กบั 287.67 ล้าน

บาท โดยสว่นใหญ่มาจาก  

1) คา่สาธารูปโภคเทา่กบั 53%  

2) คา่บริการทําความสะอาดและคา่รักษาความปลอดภยัเทา่กบั 22%  

ทัง้นีเ้ม่ือเทียบต้นทนุการให้บริการพืน้ท่ี ณ 31 มีนาคม 2561 และ 31 มีนาคม 2562 จะอยูใ่นระดบัท่ีเทา่กนัคือ 12% 

ของรายได้จากการให้บริการพืน้ท่ี 

ต้นทุนการให้บริการพืน้ที่ประกอบด้วย 

คา่สาธารณปูโภค    53.09% 

คา่รักษาความปลอดภยั คา่ทําความสะอาด  22.37% 

ต้นทนุอ่ืน      12.19% 

ต้นทนุคา่บริการ      8.20% 

ภาษีโรงเรือน       4.15% 

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2561 – 31 มีนาคม 2562  

(3) ค่าใช้จ่ายในการบริหาร  

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2561 – 31 มีนาคม 2562 กองทรัสต์มีคา่ใช้จ่ายในการบริหารเทา่กบั 218.57 ล้านบาท

แบง่เป็น      

คา่สาธารณปูโภค    34.38% 

คา่ซอ่มแซมและรักษาทรัพย์สิน   32.17% 

คา่อปุกรณ์     20.61% 

คา่ใช้จ่ายอ่ืน ๆ        8.25% 

คา่ธรรมเนียมธนาคารและคา่ธรรมเนียมอ่ืน     2.67% 

คา่ประกนัสนิทรัพย์       1.92% 

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2561 – 31 มีนาคม 2562  

ทัง้นีเ้ม่ือเทียบค่าใช้จ่ายในการบริหาร ณ 31 มีนาคม 2561 เทา่กบั 9.17 % ของรายได้และ 31 มีนาคม 2562 เทา่กบั 

8.94 %   
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(4) รายได้สุทธิจากการดาํเนินงานของกองทรัสต์  

ณ 31 มีนาคม 2562 กองทรัสต์มีรายได้สทุธิจากการดําเนินงาน (Operating Profit) เทา่กบั 1,317.63 ล้านบาท  มีอตัรา 

Net Operating Cost  –to – Revenue เทา่กบั 31.37 % ซึง่ลดลงจากปีท่ีผา่นมา 31.82 % ณ 31 มีนาคม 2561 อนั

เน่ืองมาจากรายได้เพิ่มขึน้ และท่ีคา่ใช้จ่ายในการบริหาร ในหมวดซอ่มแซมแซมและบํารุงรักษาสนิทรัพย์ และค่าใช้จ่าย

ในหมวดคา่ธรรมเนียมเพิ่มขึน้ด้วย ซึง่รายได้เพิ่มขึน้ในสดัสว่นท่ีมากกวา่คา่ใช่จ่าย 

(5) ค่าธรรมเนียม  

ก) คา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์  

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2561 - 31 มีนาคม 2562 กองทรัสต์ฯ มีคา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ ซึง่จ่าย

ให้กบับริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จํากดั เทา่กบั 183.65 ล้านบาท โดยคํานวณแบง่เป็นคา่ธรรมเนียมพืน้ฐาน (base 

fee) และคา่ธรรมเนียมพิเศษ (Incentive fee) ในอตัรารวมกนัไมเ่กินร้อยละสอง (2) ของมลูคา่ทรัพย์สนิรวม

ของกองทรัสต์ของกองทรัสต์ในแตล่ะรอบปีบญัชี 

ข) คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2561 - 31 มีนาคม 2562  กองทรัสต์ ฯ มีคา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ซึง่

จ่ายให้กบั บริษัท อิมแพค็ เอ็กซิบิชัน่ แมเนจเม้นท์ จํากดั เทา่กบั 257.31 ล้านบาท โดยคํานวณจาก  

(1) คา่ธรรมเนียมพืน้ฐานในการจดัการทรัพย์สนิ (Base Fee) โดยชําระเป็นรายเดือนและคํานวณ

เป็นอตัราร้อยละของรายได้ทัง้หมดของกองทรัสต์ฯ ทัง้นีไ้มร่วมรายได้จากเงินลงทนุอ่ืนของกองทรัสต์ฯ โดยคิด

เป็น 5.50% 

   (2) คา่ธรรมเนียมอตัราพิเศษในการจดัการทรัพย์สนิ (Incentive Fee) โดยชําระเป็นรายปีและ 

คํานวณเป็นอตัราร้อยละของผลกําไรสทุธิของอสงัหาริมทรัพย์ก่อนหกัรายจ่ายของกองทรัสต์ฯ  

โดยคิดเป็น 6.75% 

 ทัง้นี ้ ผลกําไรสทุธิของอสงัหาริมทรัพย์ หมายถงึ รายได้จากการดําเนินงานสทุธิ หกัด้วยจํานวนรวมของ

คา่ใช้จ่ายทัง้หมดอนัเก่ียวเน่ืองโดยตรงกบัทรัพย์สนิของกองทรัสต์ฯ ซึง่รวมถงึคา่ธรรมเนียมพืน้ฐานในการ

จดัการทรัพย์สนิ (Base Fee) แตไ่มร่วมถงึ คา่เบีย้ประกนัของทรัพย์สนิ คา่ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน คา่ใช้จ่ายเพ่ือ

ดําเนินงานของกองทรัสต์ฯ ค่าใช้จ่ายทางบญัชีท่ีอาจเกิดขึน้ คา่ใช้จ่ายดอกเบีย้จากการกู้ ยืม )ถ้ามี (และ

คา่ใช้จ่ายท่ีมีนยัสําคญั ซึง่ไมใ่ช่คา่ใช้จ่ายท่ีเกิดขึน้ตามปกติของกองทรัสต์ฯ 
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ค) ค่าธรรมเนียมทรัสตี 

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2561 -31 มีนาคม 2562 กองทรัสต์ฯ มีคา่ธรรมเนียมทรัสตีเทา่กบั 57.07 ล้านบาท 

จ่ายให้กบั บริษัท หลกัทรัพย์จดัการเงินลงทนุ กสกิรไทย จํากดั ในฐานะทรัสตี โดยทรัสตีของกองทรัสต์ฯ จะ

ได้รับคา่ตอบแทนเป็นรายเดือนในอตัราไมเ่กิน 1% ตอ่ปีของมลูคา่ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ฯ (อตัรา

ดงักลา่วยงัไม่รวมภาษีมลูคา่เพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอ่ืนใดในทํานองเดียวกนั) ซึง่คํานวณโดยผู้จดัการ

กองทรัสต์และรับรองโดยทรัสตี 

ง) ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2561 -31 มีนาคม 2562 กองทรัสต์ฯ มีคา่ธรรมเนียมนายทะเบียน เทา่กบั 3.61 

ล้านบาท โดยเป็นการจ่ายให้กบั บริษัท ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย จํากดั  

จ) ค่าธรรมเนียมวชิาชีพ 

รอบระยะเวลา 1 เมษายน 2561 -31 มีนาคม 2562 กองทรัสต์ฯ มีคา่ธรรมเนียมวิชาชีพ เทา่กบั 3.47 ล้านบาท 

โดยเป็นการจ่ายให้กบับริษัทตรวจสอบบญัชี สํานกังาน อีวาย จํากดั และ บริษัทท่ีทําการประเมินสนิทรัพย์ของ

กองทรัสต์ บริษัท เวลท์ แอพไพรซลั จํากดั 

(6)  ค่าใช้จ่ายทางการเงนิของกองทรัสต์  

รอบระยะเวลา  1 เมษายน 2561 - 31 มีนาคม 2562 กองทรัสต์ฯ มีต้นทนุทางการเงิน จํานวน 154.24 ล้านบาท อตัรา

ต้นทนุทางการเงิน 4.19% มลูค่าเงินกู้ ยืมระยะยาว 3,885.96 ล้านบาท โดยเป็นการกู้ ยืมอตัราดอกเบีย้ลอยตวัไมเ่กิน

ร้อยละ MLR –1.5 จากธนาคารพาณิชย์ 1 แหง่ และบริษัทประกนัชีวิต 2 แหง่  

 

1.3 รายการสาํคัญในงบแสดงฐานะทางการเงนิ 

 

(1) สนิทรัพย์  

ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2562 กองทรัสต์ฯ มีสนิทรัพย์รวม 20,737.81 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 119.71 ล้านบาท หรือ 0.58% 

จาก ณ 31 มีนาคม 2561  รายการท่ีสําคญัได้แก่  

ก) เงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ตามมลูคา่ยติุธรรม เทา่กบั 19,650 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 30 ล้านบาท หรือคิดเป็น 

0.15% ซึง่เกิดขึน้จากการประเมินมลูคา่ราคา 4 สนิทรัพย์ลงทนุของกองทรัสต์ฯ ด้วยวิธี Income Approach  

ข) เงินลงทนุในหลกัทรัพย์ตามมลูคา่ยติุธรรม เทา่กบั 553.99 ล้านบาท ลดลง 49.20 ล้านบาท หรือ 8.16 % ซึง่

เป็นเงินลงทนุในกองทนุตราสารหนี ้

ค) เงินฝากประจํา เทา่กบั 200 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 200 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ 100% 

ง) เงินสดและเงินฝากธนาคาร เทา่กบั 240.74 ล้านบาท ลดลง 43.51 ล้านบาท หรือลดลง 15.31%  
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สนิทรัพย์ (หน่วย : ล้านบาท) 31 มีนาคม 2562 31 มีนาคม 2561 เปล่ียนแปลง (%)  
เงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ ตามมลูคา่ราคายติุธรรม 
 

19,650.00 19,620.00 0.15% 

เงินลงทนุในหลกัทรัพย์ตามมลูคา่ยติุธรรม 553.99 603.18 (8.16%) 
เงินฝากประจํา 200.00 0.00 100.00% 
เงินสดและเงินฝากธนาคาร  240.74 284.25 (15.31%) 
ลกูหนี ้    

- จากการให้บริการพืน้ท่ี 80.65 98.39 (18.03%) 
- จากรายได้ดอกเบีย้ 0.46 0.47 (0.99%) 

คา่ใช้จ่ายจ่ายลว่งหน้า 5.09 5.78 (11.95%) 
สนิทรัพย์อ่ืน 6.88 6.02 14.16% 
รวมสนิทรัพย์  20,737.81 20,618.09 0.58% 
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(2) หนีส้นิ 

ณ 31 มีนาคม 2562 กองทรัสต์ฯ มีหนีส้นิรวมเทา่กบั 4,548.99 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 47.28 ล้านบาท หรือ 1.05% โดย

หนีส้นิท่ีสําคญัคือ 

ก) คา่ใช้จ่ายค้างจ่ายจํานวน 260.49 ล้านบาท ซึง่เพิ่มขึน้ 76.37 ล้านบาท หรือ คิดเป็น 41.48% ซึง่เกิดจาก

คา่ธรรมเนียมต่าง ๆ และคา่ธรรมเนียมพิเศษของผู้จดัการกองทรัสต์ 

ข) เงินกู้ ยืมระยะยาวจํานวน 1,881.21 ล้านบาท ซึง่ลดลงจาก ณ 31 มีนาคม 2561 จํานวน 2,004.75 ล้านบาท 

ซึง่บนัทกึอยูใ่นสว่นของเงินกู้ ยืมระยะยาวท่ีถงึกําหนดชําระภายในหนึง่ปี เน่ืองจาก กองทรัสต์ฯ จะมีการชําระ

เงินต้นตามสญัญากู้ ยืมเงิน  

 

หนีส้นิ (หน่วย : ล้านบาท)  31 มีนาคม 2562  31 มีนาคม 2561 เปล่ียนแปลง (%)  

เจ้าหนีก้ารค้า 
   

106.94  
   

98.61  8.46% 

เจ้าหนีอ่ื้น 
   

5.66  
   

4.52  25.40% 

คา่ใช้จ่ายค้างจ่าย 
   

260.49  
   

184.12  
 

41.48% 

รายได้รับลว่งหน้า 
   

203.76  
   

232.62  (12.40%) 

เงินประกนัความเสียหาย 
   

15.23  
   

12.70  19.90% 

หนีส้นิอ่ืน 
   

70.94  
   

78.43  (9.55%) 
สว่นของเงินกู้ ยืมระยะยาวท่ีถงึ
กําหนดชําระภายในหนึง่ปี 

   
2,004.75  

   
4.75             42,105.26% 

เงินกู้ ยืมระยะยาว - สทุธิจากสว่นท่ี
ถงึกําหนดชําระภายในหนึง่ปี 

   
1,881.21  

   
           3,885.96  (51.59%) 

รวมหนีส้นิ 
  

4,548.99 
  

4,501.71 1.05% 
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(3) สนิทรัพย์สุทธิ 

ณ  31 มีนาคม 2562 กองทรัสต์มี สนิทรัพย์สทุธิ 16,188.82 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 72.43 ล้านบาท หรือ 0.45% และมี

สนิทรัพย์สทุธิต่อหน่วย เทา่กบั 10.9199 บาท จาก 31 มีนาคม 2561 เทา่กบั 10.8710 บาท  

 

1.4 รายการสาํคัญในงบกระแสเงนิสด 

(1) กระแสเงินสดจากการดําเนินงาน กองทรัสต์ฯ มีเงินสดสทุธิท่ีได้จากกิจกรรมดําเนินงานจํานวน 1,368.75 ล้าน

บาท โดยกําไรจากการดําเนินงาน 1,317.63 ล้านบาท  

(2) กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน กองทรัสต์ฯ มีเงินสดท่ีใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงินสทุธิจํานวน 1,412.26 ล้าน

บาท โดยเป็นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตอ่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ จํานวน 1,245.20 ล้านบาท และจ่ายดอกเบีย้ 

จํานวน 162.32 ล้านบาท เพิ่มขึน้ จาก 31 มีนาคม 2561 เน่ืองจาก กองทรัสต์ฯ ได้มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

ตอ่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์สงูขึน้ 

 ณ 31 มีนาคม 2562 ณ 31 มีนาคม 2561 +/- เปล่ียนแปลง (%)  
กระแสเงินสดสทุธิจากกิจกรรม
ดําเนินงานสทุธิ 

1,368.75 1,357.69 0.81% 

กระแสเงินสดสทุธิจากกิจกรรมจดั
การเงิน 

(1,412.26) (1,279.47) 10.38% 

เงินสดและเงินฝากธนาคาร เพิ่มขึน้ 
ลดลง สทุธิ 

(43.51) 78.22 (155.63%) 

เงินสดและเงินฝากธนาคาร ต้นงวด 284.25 206.03 37.97% 

เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายงวด 240.74 284.25 (15.31%) 

 

 

 

 

 

 



ส่วนที่ 4 ฐานะทางการเงนิและผลการดาํเนินงาน 
ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อิมแพค็โกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 
 

สว่นท่ี 4 หน้าท่ี 16 

 

 

1.5 อัตราส่วนทางการเงนิ 

 

(1) ความสามารถในการชําระหนี ้

กองทรัสต์ฯ ต้องดํารงสดัสว่นทางการเงิน หรือ Debt Covenant ตามสญัญากู้ ยืมเงินระยะยาว ตามรายละเอียดดงันี ้ 

อตัราสว่น เกณฑ์ อตัราสว่นของ
กองทรัสต์ 

เงินกู้ ยืม ตอ่ สนิทรัพย์รวม  )Loan to Total Asset) ต้องน้อยกวา่ 30%  20.00 % 
ความสามามารถในการชําระดอกเบีย้ interest coverage ratio ต้องมากกวา่ 3 เทา่ 9.33 เทา่ 
Debt to EBITDA  ต้องไมเ่กิน 5 เทา่  2.73 เทา่ 
Debt Service Coverage ratio  ต้องมากกวา่ 3 เทา่  9.05 เทา่ 

 

(2) ความสามารถในการทาํกาํไร 

กองทรัสต์ฯ มีความสามารถในการบริหารจดัการคา่ใช้จ่ายต้นทนุบริการได้เป็นอยา่งดี โดยสามารถคงระดบัอตัรา

กําไรขัน้ต้นไว้ได้โดยอตัรากําไรขัน้ต้น ณ 31 มีนาคม 2562 เทา่กบั 88 % สง่ผลให้อตัรากําไรสทุธิ ณ 31 มีนาคม 

2562 เทา่กบั 54% 

รายการ ณ 31 มีนาคม 2562 ณ 31 มีนาคม 2561 
อตัรากําไรขัน้ต้น 88 % 88 % 
อตัรากําไรการดําเนินงาน 53 % 54% 
อตัรากําไรสทุธิ  54 % 54 % 

 

(3) สภาพคล่อง 

ณ 31 มีนาคม 2562 กองทรัสต์ฯ มีสภาพคลอ่งของสนิทรัพย์หมนุเวียน เป็น 0.42 เทา่ของ หนีส้ินหมนุเวียน พร้อม

กนันัน้ก็มี อตัราเงินสด เป็น 0.09 เทา่ของ หนีส้นิหมนุเวียน  เน่ืองจากมีสว่นของเงินกู้ระยะยาวถงึกําหนดชําระ

ภายในหนึง่ปี 2,004.75 ล้านบาท และมีอายเุฉล่ียของลกูหนีก้ารค้าลดลงจาก 16 วนั ณ 31 มีนาคม 2561 เป็น 12 

วนั ณ 31 มีนาคม 2562 

อตัราสว่น ณ 31 มีนาคม 2562 ณ 31 มีนาคม 2561 
อตัราสว่นสภาพคลอ่ง (เทา่) 0.42 1.92 
อตัราสว่นสภาพคลอ่งเงินสด )เท่า(  0.09 0.55 
อตัราสว่นหมนุเวียนลกูหนีก้ารค้า )เทา่ (  30.18 22.52 
อายเุฉล่ียของลกูหนีก้ารค้า  (วนั) 12 16 
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1.6 ผลตอบแทนของกองทรัสต์  

ณ 31 มีนาคม 2562 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทนุสทุธิเทา่กบั 1,279.76 ล้านบาท มีรายการกําไรสทุธิท่ีเกิดขึน้

จากเงินลงทนุในหลกัทรัพย์ เทา่กบั 4.33 ล้านบาท  และ มีรายการกําไรสทุธิท่ียงัไมเ่กิดขึน้จากเงินลงทนุ เทา่กบั 

33.53 ล้านบาท สง่ผลให้กองทรัสต์มีการเพิ่มขึน้ในสนิทรัพย์สทุธิจากการดําเนินงานเทา่กบั 1,317.63 ล้านบาท 

หรือคิดเป็น กําไรตอ่หน่วยเทา่กบั 0.89 บาท เพิ่มขึน้จาก ณ 31 มีนาคม 2561 ท่ีเทา่กบั 0.81 บาท โดยกองทรัสต์ฯ 

มีอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ณ ปี 2561/2562 เทา่กบั 0.85 บาทตอ่หน่วยทรัสต์ เทียบกบัราคาเสนอขาย

หน่วยลงทนุครัง้แรก และราคา ตลาด ณ 31 มีนาคม 2562 เทา่กบั 8.01% และ 3.94 % ตามลําดบั  

ประวัตกิารจ่ายประโยชน์ตอบแทน  

รอบผลประกอบการ เงินประโยชน์ตอบ
แทน )ตอ่หน่วย(  

วนัจ่ายเงินประโยชน์
ตอบแทน 

ประเภท 

1 เมษายน - 30 มิถนุายน 2561 0.200 6 กนัยายน 2561 เงินสด 
1 กรกฎาคม - 30 กนัยายน 2561 0.220 12 ธนัวาคม 2561 เงินสด 
1 ตลุาคม - 31 ธนัวาคม 2561 0.240 7 มีนาคม 2562 เงินสด 
1 มกราคม – 31 มีนาคม 2562 0.190 27 มิถนุายน 2562 เงินสด 

 

ตารางการเปิดเผยข้อมูลการจ่ายประโยชน์ตอบแทนย้อนหลัง 

รายการ 31 มีนาคม 2562 31 มีนาคม 2561 
(1) ประโยชน์ตอบแทนตอ่หน่วย )บาท(  0.850 0.780 
(2) การแบง่ปันสว่นทนุตอ่หน่วย )บาท(  0.000 0.000 

รวมเงินจ่ายผลตอบแทนตอ่หน่วย (1) + (2) 0.850 0.780 
(3) อตัราร้อยละเม่ือเทียบกบัราคาเสนอขายครัง้แรก 

10.60 บาทตอ่หน่วย ณ วนัท่ี 22 กนัยายน 2558 
(%)  

8.01% 7.35% 

(4) อตัราร้อยละเม่ือเทียบกบัราคาตลาด ณ วนัท่ี 31 
มีนาคม 2562 และ  2561 (21.60 บาทตอ่หน่วย ณ 
วนัท่ี 31 มีนาคม 2562และ 16.30 บาทตอ่หน่วย 
ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2561)  

3.94% 4.79% 
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15. ความเหน็ของทรัสตีเก่ียวกับการดาํเนินงานของกองทรัสต์ 
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ส่วนที่ 5 

การรับรองความถูกต้องของข้อมูล 

 “ผู้จดัการกองทรัสต์ได้สอบทานข้อมลูในแบบแสดงรายการข้อมลูประจําปีฉบบันีแ้ล้ว ด้วยความระมดัระวงั ผู้จดัการ

กองทรัสต์ขอรับรองว่า ข้อมลูดงักล่าวถูกต้อง ครบถ้วน ไม่เป็นเท็จ ไม่ทําให้ผู้ อ่ืนสําคญัผิด หรือไม่ขาดข้อมลูท่ีควรต้องแจ้งใน

สาระสําคญั”  นอกจากนี ้ผู้จดัการกองทรัสต์รับรองวา่  

 (1) งบการเงินและข้อมลูทางการเงินในแบบแสดงรายการข้อมลูประจําปีของกองทรัสต์ ได้แสดงข้อมลูอย่างถกูต้อง

ครบถ้วนในสาระสําคญัเก่ียวกบัฐานะการเงิน และผลการดําเนินงานของกองทรัสต์แล้ว 

 (2) ผู้จดัการกองทรัสต์ได้จดัให้มีระบบการเปิดเผยข้อมลูท่ีดี เพ่ือให้แน่ใจวา่การเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์ในสว่นท่ี

เป็นสาระสําคญัถกูต้องครบถ้วนแล้ว รวมทัง้ควบคมุดแูลให้มีการปฏิบตัิตามระบบดงักลา่ว 

(3) ผู้จดัการกองทรัสต์ได้จดัให้มีระบบการควบคมุภายในท่ีดี และควบคมุดแูลให้มีการปฏิบตัติามระบบดงักลา่ว และ

ผู้จดัการกองทรัสต์ได้แจ้งข้อมลูการประเมินระบบควบคมุภายใน ณ วนัท่ี 27 พฤษภาคม 2562 ตอ่ผู้สอบบญัชีของกองทรัสต์

แล้ว ซึง่ครอบคลมุถงึข้อบกพร่องและการเปลี่ยนแปลงท่ีสําคญัของระบบการควบคมุภายใน รวมทัง้การกระทําท่ีมิชอบท่ีอาจมี

ผลกระทบต่อการจดัทํารายงานทางการเงินของกองทรัสต์ 

ในการนี ้เพ่ือเป็นหลกัฐานว่าเอกสารทัง้หมดเป็นเอกสารชุดเดียวกันกบัท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ได้รับรองความถูกต้อง

แล้ว ผู้จดัการกองทรัสต์ได้มอบหมายให้ นางสาววนัเพ็ญ มุ่งเพียรสกลุเป็นผู้ลงลายมือช่ือกํากบัเอกสารนีไ้ว้ทกุหน้าด้วย  หาก

เอกสารใดไม่มีลายมือช่ือของนางสาววันเพ็ญ มุ่งเพียรสกุลกํากับไว้   ผู้ จัดการกองทรัสต์จะถือว่าไม่ใช่ข้อมูลท่ีผู้ จัดการ

กองทรัสต์ได้รับรองความถกูต้องของข้อมลูแล้วดงักล่าวข้างต้น 

 ช่ือ ตําแหนง่          ลายมือช่ือ 

1. พนัเอกพิชยั นําศิริกลุ กรรมการ …………….………………….. 

2.     นายจิรขจร จตรุภทัร กรรมการ ………………..………………. 
 

  

ผู้ รับมอบอํานาจ 

1.    นางสาววนัเพ็ญ  มุ่งเพียรสกลุ               กรรมการผู้จดัการ                    ………………..………………. 

ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์  และในฐานะผู้ได้รับมอบหมายจากทรัสตีให้ดําเนินการแทนกองทรัสต์ 
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รายละเอยีดเกีย่วกบั กรรมการ ผู้บริหาร รองผู้จดัการ ผู้ช่วยผู้จัดการ ผู้อาํนวยการฝ่าย และผู้ดาํรงตําแหน่งเทยีบเท่า 
ทีเ่รียกช่ืออย่างอืน่ ซ่ึงรับผดิชอบในสายงานเกีย่วกบัการดูแลจดัการกองทรัสต์ 

 

(1) กรรมการ 

ช่ือและสกุล 

(ให้กรอกทัง้ภาษาไทยและภาษาอังกฤษ) 

สัญชาต ิ
 

ตาํแหน่ง 

พนัเอกพิชยั นาํศิริกลุ 

Col. Pichai Namsirikul 

ไทย กรรมการบริษัท 

นายนภทัร อสัสกุล 

Mr. Naputt Assakul 

ไทย กรรมการบริษัท 

นายจิรขจร จตรุภทัร 

Mr.Chirakhachorn Chaturabatara  

ไทย กรรมการอิสระ 
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(2) กรรมการผูจ้ดัการ ผูอ้าํนวยการฝ่าย ผูจ้ดัการ รองผูจ้ดัการ ผูช่้วยผูจ้ดัการ และผูด้าํรงตาํแหน่งเทียบเท่าท่ีเรียกช่ืออยา่งอ่ืน  ซ่ึง
รับผดิชอบในสายงานเก่ียวกบัการดูแลจดัการกองทรัสต ์

 

ช่ือและสกุล 

(ให้กรอกทัง้ภาษาไทยและภาษาอังกฤษ) 

สัญชาต ิ
 

ตาํแหน่ง 

นางสาววนัเพ็ญ มุ่งเพียรสกลุ 

Ms. Wanphen Mungpiensakul 

ไทย กรรมการผู้จดัการ 

นางวาริน ราชกิจ 

Mrs.Varin Rachakij 

ไทย ผู้ อํานวยการฝ่ายกํากบัตรวจสอบ 
บริหารและจดัการความเสี่ยง 

นายจิรเดช สมประสงค์ 

Mr.Chiradej Somprasong 

ไทย ผู้ อํานวยการฝ่ายการตลาด 

และพฒันาธุรกิจ 

นางสาวธนิดา นิกรมาลากลุ 

Ms.Thanida Nikornmalakul 

ไทย ผู้ อํานวยการฝ่ายบญัชีการเงินและ
นกัลงทนุสมัพนัธ์ 

นายประสงค์ ผดงุเกียรติวฒันา 

Mr.Prasong Phadungkiatwatana 

ไทย ผู้จดัการอาวโุสฝ่ายกํากบั
ตรวจสอบ บริหารและจดัการความ

เสีย่ง 

นางสาววีรญา  เดชสาร 

Ms. Weeraya Datsan 

ไทย ผู้ ช่วยผู้จดัการฝ่ายกํากบัตรวจสอบ 
บริหารและจดัการความเสี่ยง 

นางสาววรรณวิศา แซล่ิม่ 

Ms. Wanwisa Sae-lim 

ไทย ผู้ช่วยผู้จดัการฝ่ายการตลาดและ
พฒันาธรุกิจ 

นางสาวศิรพนัธ์ ศรีสวุรรณ 

Ms. Siraphan Srisuwan 

ไทย ผู้ช่วยผู้จดัการฝ่ายบญัชีและ
การเงิน 
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สรุปสาระสาํคัญของสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ 

หวัข้อ รายละเอียด 

คู่สัญญา  บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสิกรไทย จํากดั ")ทรัสตี("  และ 
 บริษัท อาร์ เอ็ม ไอ จํากดั ")บริษัทฯ("   

ลักษณะของกองทรัสต์และ
กลไกการบริหาร 

 เป็นกองทรัสต์ตามพระราชบัญญัติทรัสต์ ท่ีก่อตัง้ขึน้ด้วยผลของสัญญา
ก่อตัง้ทรัสต์นี ้และสมบูรณ์เม่ือผู้ ก่อตัง้ทรัสต์โอนเงินท่ีได้จากการจําหน่าย
หน่วยทรัสต์ ด้วยความไว้วางใจให้ทรัสตีจัดการทรัพย์สินเพ่ือประโยชน์ของ 
ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์    

 กองทรัสต์นีไ้ม่มีสถานะเป็นนิติบุคคล โดยเป็นกองทรัพย์สินท่ีอยู่ในช่ือและ
อํานาจจดัการของทรัสตี 

 การจัดการกองทรัสต์ จะกระทําโดยทรัสตีและผู้ จัดการกองทรัสต์ท่ีได้รับ
มอบหมายจากทรัสตีซึง่ได้รับการแต่งตัง้ตามสญัญานี ้ 

 ขอบเขตอํานาจหน้าท่ีและความรับผิดชอบตามท่ีปรากฏในรายการเก่ียวกบั
อํานาจหน้าท่ีของทรัสตีและผู้ จัดการกองทรัสต์ ทัง้นี ้ผู้ จัดการกองทรัสต์มี
อํานาจหน้าท่ีและความรับผิดชอบหลักท่ีเก่ียวข้องกับการดูแลจัดการ
กองทรัสต์ ซึง่รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์ ส่วนทรัสตีมีอํานาจ
หน้าท่ีและความรับผิดชอบหลักในการกํากับดูแลการปฏิบัติหน้าท่ีของ
ผู้จดัการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามสญัญาและตามกฎหมาย และการเก็บรักษา
ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ 

 ผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตีต่างฝ่ายตา่งจะปฏิบตัิหน้าท่ีในฐานะท่ีเป็นผู้ ท่ีมี
วิชาชีพซึ่งได้รับความไว้วางใจ ด้วยความระมดัระวงั ซื่อสตัย์สจุริต โดยต้อง
ปฏิบัติต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรมเพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์โดยรวมและเป็นไปตามสัญญานีแ้ละกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 
ตลอดจนข้อผกูพนัท่ีได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารท่ีเปิดเผยเพ่ือประโยชน์ในการ
เสนอขายหน่วยทรัสต์แก่ผู้ลงทนุ และมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
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หวัข้อ รายละเอียด 

ช่ือ อายุ ประเภท ของ
กองทรัสต์ 

 ช่ือของกองทรัสต์ซึ่งก่อตัง้ขึน้ตามสญัญานี ้คือ กองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์อิมแพ็คโกรท และใช้ช่ือภาษาองักฤษว่า IMPACT Growth 
Real Estate Investment Trust หรือ  IMPACT Growth REIT อนึ่ ง  ช่ือของ
กองทรัสต์อาจเปลี่ยนแปลงได้ตามท่ีผู้ จัดการกองทรัสต์จะกําหนดเป็นครัง้
คราว โดยได้รับอนมุตัิจากทรัสตีและจากท่ีประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์  

 กองทรัสต์ จัดตัง้ขึน้โดยไม่มีกําหนดอายุของกองทรัสต์ และเป็นกองทรัสต์
ประเภทไม่รับซือ้คืนหนว่ยทรัสต์จากผู้ ถือหน่วยทรัสต์  

วัตถุประสงค์ของกองทรัสต์  เม่ือกองทรัสต์ นําเงินท่ีได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ไปลงทนุในทรัพย์สิน
หลกัของกองทรัสต์ กองทรัสต์ โดยบริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์  และ
บริษัทอิมแพ็คซึ่งเป็นนิติบุคคลประเภทบริษัทจํากัด จดัตัง้ขึน้ตามกฎหมาย
ไทย ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) จะนําทรัพย์สิน
หลกัดงักล่าวไปจัดหาผลประโยชน์โดยการให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์ซึ่งรวมถึง
การให้ใช้พืน้ท่ีในลักษณะคล้ายคลึงกันกับการให้เช่า และการให้บริการท่ี
เก่ียวเน่ืองกบัการให้เชา่ดงักลา่วด้วย  

 รายได้ท่ีกองทรัสต์ จะได้รับจากการดําเนินการจัดหาผลประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรัพย์ ได้แก่ ค่าเช่า และค่าตอบแทนการให้ใช้พืน้ท่ี การดําเนินงาน
ของบริษัทฯ จะอยู่ภายใต้การควบคุมและกํากับดูแลโดยทรัสตี เพ่ือให้การ
ดําเนินงานของบริษัทฯ เป็นไปตามข้อตกลงและเง่ือนไขแห่งสัญญานี ้และ
หลักเกณฑ์ท่ีพระราชบัญญัติทรัสต์ รวมทัง้ประกาศอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้องของ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์กําหนด ทัง้นี ้กองทรัสต์จะไม่
ดําเนินการในลกัษณะใดท่ีเป็นการใช้กองทรัสต์เข้าดําเนินธุรกิจหรือประกอบ
ธุรกิจเอง อีกทัง้กองทรัสต์จะไม่นําอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ออกให้เช่า
แก่บคุคลท่ีมีเหตอุนัควรสงสยัว่าจะนําอสงัหาริมทรัพย์นัน้ไปใช้ประกอบธุรกิจ
ท่ีขดัตอ่ศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

 นอกจากนีก้องทรัสต์ สามารถลงทุนในทรัพย์สินอ่ืนนอกเหนือจากการลงทนุ
ในทรัพย์สินหลกัได้ ทัง้นีต้ามหลกัเกณฑ์และสดัส่วนท่ีกําหนดไว้ในประกาศ
ของคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือประกาศอื่นท่ีเก่ียวข้อง 
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 กองทรัสต์ มีรอบระยะเวลาบญัชีประจําปีสิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 มีนาคมของทกุปี 
และรอบระยะเวลาบัญชีประจําปีแรกให้สิน้สุด ณ วันท่ี 31 มีนาคม พ.ศ. 
2557 

ทรัพย์สินที่จะให้เป็น
กองทรัสต์ 

ทรัพย์สินเร่ิมต้น (Initial Assets) ท่ีจะให้เป็นกองทรัสต์ได้แก่เงินท่ีผู้ก่อตัง้ทรัสต์ได้รับ
จากการจําหนา่ยหน่วยทรัสต์ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ครัง้แรก โดยบริษัทฯ ในฐานะ
ผู้ ก่อตัง้ทรัสต์มีหน้าท่ีดําเนินการให้ผู้ จัดจําหน่ายหลักทรัพย์โอนเงินท่ีได้จากการ
จําหน่ายหน่วยทรัสต์ให้แก่ทรัสตีเพ่ือให้การก่อตัง้กองทรัสต์แล้วเสร็จภายในสบิห้า (15) 
วนันบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และยื่นเอกสารหลกัฐานท่ีแสดงได้ว่ามีการ
โอนเงินดงักลา่ว พร้อมกบัรายงานผลการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ตอ่สํานกังาน ก.ล.ต. 

ภายหลังจากท่ีกองทรัสต์โดยทรัสตีได้ รับทรัพย์สินเ ร่ิมต้น  ( Initial Assets) แล้ว 
กองทรัสต์จะลงทนุในทรัพย์สินหลกั นอกจากนี ้ทรัพย์สนิท่ีจะให้เป็นกองทรัสต์ยงัรวมถงึ
ทรัพย์สินอ่ืนใดท่ีกองทรัสต์จะได้มาเพิ่มเติมตามข้อตกลงและเง่ือนไขแห่งสัญญานี ้
ตลอดจนหลกัเกณฑ์และประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ีเก่ียวข้อง 

หน่วยทรัสต์ สิทธิในการได้รับประโยชน์จากกองทรัสต์แบ่งออกเป็นหน่วย หน่วยละเท่า ๆ กนั
เรียกว่าหน่วยทรัสต์ โดยมลูค่าท่ีตราไว้ของหน่วยทรัสต์คือ หน่วยละ 10.60  บาท โดย
ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับประโยชน์ตอบแทนจากกองทรัสต์ตามข้อตกลงและเง่ือนไข
แหง่สญัญานี ้ 

หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์นีมิ้ได้ให้สิทธิแก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ในการขายคืนหรือไถ่ถอน 

การเพิ่มทุนของกองทรัสต์  กองทรัสต์จะเพิ่มทนุโดยออกหน่วยทรัสต์ใหม่เพ่ือเสนอขายตามข้อตกลงและ
เง่ือนไขแหง่สญัญานี ้ตลอดจนพระราชบญัญติัทรัสต์ ประกาศ และข้อกําหนด
ท่ีเก่ียวข้อง ทัง้นี ้ให้ผู้ จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีดําเนินการต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้อง
กบัการเพ่ิมทนุของกองทรัสต์ ซึง่รวมถึงแต่ไม่จํากดัเฉพาะการจดัประชมุผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์เพ่ือขอมติอนมุติัให้เพิ่มทนุ  
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 การออกหน่วยทรัสต์ให้ออกเป็นหน่วยเต็ม กองทรัสต์จะออกหนว่ยทรัสต์ท่ีเป็น
เศษมิได้ ในการออกหน่วยทรัสต์ให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามจํานวนเงินคา่จอง
ซือ้นัน้ ให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับหนว่ยทรัสต์เป็นจํานวนเต็มเทา่นัน้  

 การออกหน่วยทรัสต์เพ่ือเพิ่มทุนของกองทรัสต์ให้กระทําเฉพาะวันทําการ
เท่านัน้ เว้นแต่ผู้จดัการกองทรัสต์จะกําหนดเป็นประการอื่นใดโดยได้รับความ
เห็นชอบจากทรัสตีก่อน 

 การออกหน่วยทรัสต์ หากจะก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่าง
ผู้จดัการกองทรัสต์และบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัของผู้จดัการกองทรัสต์ ให้ผู้จดัการ
กองทรัสต์และบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัของผู้จดัการกองทรัสต์งดออกเสียงในวาระ
ท่ีเก่ียวกบัการเพิ่มทนุของกองทรัสต์และการออกหน่วยทรัสต์ 

 ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีดําเนินการตามท่ีสมควรเพ่ือให้หน่วยทรัสต์ท่ีออก
ใหม่ในแต่ละคราวสามารถเข้าเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์
ภายในสี่สิบห้าวนั (45) นบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในแต่ละคราว
นัน้ 

เหตุในการเพิ่มทุน 1. เพิ่มทนุเพ่ือลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติม
จากทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ลงทนุครัง้แรกหรือเพิ่มเติมจากทรัพย์สนิท่ีมีอยู่แล้ว 

2. เพิ่มทุนเพ่ือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ซึ่งรวมถึงอสงัหาริมทรัพย์ของ
กองทรัสต์หรืออสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์มีสิทธิการเช่าให้อยู่ในสภาพดีและ
มีความพร้อมท่ีจะใช้หาผลประโยชน์  

3. เพิ่มทนุเพ่ือต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพ่ิมเติมบนท่ีดินท่ีมีอยู่แล้วซึ่งเป็นของ
กองทรัสต์หรือท่ีกองทรัสต์มีสิทธิการเช่าเ พ่ือประโยชน์ในการจัดหา
ผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

4. เพิ่มทนุเพ่ือชําระเงินกู้ ยืมหรือภาระผกูพนัของกองทรัสต์ 

กระบวนการเพิ่มทนุ  การเพิ่มทนุของกองทรัสต์จะกระทําได้ตอ่เม่ือไม่ขดัหรือแย้งกบัเจตนารมณ์ใน
การก่อตัง้กองทรัสต์  และบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์  
พระราชบัญญัติทรัสต์ ตลอดจนประกาศ กฎ หรือคําสั่งท่ีออกโดยอาศัย
อํานาจแห่งกฎหมายดงักลา่ว  
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 การเพิ่มทนุของกองทรัสต์จะต้องได้รับมติจากท่ีประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ให้มี
มติอนมุตัิให้เพิ่มทนุ และเป็นไปตามหลกัเกณฑ์เพิ่มเติมดงัต่อไปนี ้

ก. การเพิ่มทุนโดยเสนอขายหน่วยทรัสต์เป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์บางราย ต้องไม่มีผู้ ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกัน
เกินกว่าร้อยละสิบ (10) ของจํานวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์
ท่ีมาประชมุและมีสทิธิออกเสียงคดัค้านการเพิ่มทนุ 

ข. ในกรณีท่ีเป็นการขอมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือการเพ่ิมทุนแบบมอบ
อํานาจทั่วไป (General Mandate) ให้กระทําได้เฉพาะกรณีท่ีแสดงไว้
อย่างชดัเจนว่าการจดัสรรหน่วยทรัสต์ใหม่จากการเพิ่มทนุจะเป็นไปตาม
อัตราและหลักเกณฑ์ท่ีกําหนดไว้ในประกาศคณะกรรมการตลาด
หลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยว่าด้วย หลกัเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการในการ
เปิดเผยสารสนเทศ และการปฏิบัติการใด ๆ เก่ียวกับการเพิ่มทุนของ
บริษัทจดทะเบียนโดยอนุโลม และตามแนวทางท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. 
กําหนดในรายละเอียดเพ่ือให้เกิดความชดัเจนในทางปฏิบตัิ (ถ้ามี)  

ค. การเพิ่มทนุต้องกระทําให้แล้วเสร็จภายในหนึ่ง (1) ปีนบัแต่วนัท่ีท่ีประชมุ
ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์มีมติอนมุตัิให้เพิ่มทนุ  

 ในกรณีท่ีเป็นการเพ่ิมทนุเพ่ือลงทนุในทรัพย์สินหลกัเพิ่มเติม ได้ผ่านกระบวน
การเก่ียวกบัการได้มาซึง่ทรัพย์สินหลกัและอปุกรณ์ตามท่ีกําหนดในข้อ 8.1.3 
แห่งสัญญานี  ้และหากเป็นการทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้ จัดการ
กองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้ จัดการกองทรัสต์ ต้องผ่านการ
ดําเนินการตามข้อ 12 แหง่สญัญานี ้  

 ผู้ จัดการกองทรัสต์ได้ รับอนุญาตจากสํานักงาน  ก .ล .ต .  ให้เสนอขาย
หน่วยทรัสต์ท่ีออกใหม่ 

การลดทุนชําระแล้ว ผู้จดัการกองทรัสต์มีอํานาจหน้าท่ีในการดําเนินการลดทนุชําระแล้วของกองทรัสต์ โดย
ดําเนินการให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และวธีิการท่ีสํานกังาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด  
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เหตุในการลดทุนชําระแล้ว
และกระบวนการลดทนุชําระ
แล้ว 

เหตใุนการลดทนุชําระแล้วของกองทรัสต์ให้มีได้เฉพาะในกรณีดงัต่อไปนี ้

 กองทรัสต์มีสภาพคล่องส่วนเกินท่ีเหลืออยู่ภายหลังจากการจําหน่าย
อสงัหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ หรือการตดัจําหน่ายสิทธิ
การเช่าอสงัหาริมทรัพย์ )ถ้ามี (ทัง้นี ้ ต้องปรากฏข้อเท็จจริงด้วยว่า กองทรัสต์
ไม่มีกําไรสะสมเหลืออยู่แล้ว 

 กองทรัสต์มีการเพิ่มทุนเพ่ือให้ได้มาซึ่งอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติม แต่ปรากฏ
เหตขุดัข้องในภายหลงั ทําให้ไม่สามารถได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว 

 กองทรัสต์มีรายการค่าใช้จ่ายท่ีไม่ใช่เงินสดและไม่มีเหตุต้องนําไปใช้ในการ
คํานวณกําไรสทุธิท่ีปรับปรุงแล้วของกองทรัสต์ 

 กรณีอ่ืนใดท่ีผู้ ถือหนว่ยทรัสต์มีมติให้ลดทนุชําระแล้วของกองทรัสต์ได้ 

กระบวนการลดทนุชําระแล้วของกองทรัสต์ 

 การลดทนุชําระแล้วของกองทรัสต์ของกองทรัสต์จะกระทําได้ต่อเม่ือไม่ขดัหรือ
แย้งกับเจตนารมณ์ในการก่อตัง้กองทรัสต์ บทบญัญัติแห่งพระราชบญัญัติท
รัสต์ พระราชบญัญัติหลกัทรัพย์ ตลอดจนประกาศ กฎ หรือคําสัง่ท่ีออกโดย
อาศยัอํานาจแห่งกฎหมายดงักลา่ว 

 กระบวนการลดทุนให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีสํานกังาน ก.ล.ต. 
ประกาศกําหนด และรวมถึงหลักเกณฑ์และวิธีการท่ีสํานักงาน ก.ล.ต จะ
ประกาศกําหนดในอนาคตท่ีเก่ียวข้องด้วย 

 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 1. การเป็นผู้ ถือหนว่ยทรัสต์มิได้ก่อให้เกิดนิติสมัพนัธ์ในลกัษณะของตวัการ
ตวัแทนระหว่างผู้ ถือหน่วยทรัสต์กบัทรัสตี และมิได้ก่อให้เกิดนิติสมัพนัธ์ใน
ลกัษณะของการเป็นหุ้นสว่นหรือลกัษณะอ่ืนใด ระหวา่งทรัสตีและผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ และในระหวา่งผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้วยกนั  

2. การเป็นผู้ ถือหนว่ยทรัสต์มิได้ทําให้บคุคลดงักลา่วมีความรับผดิในกรณีท่ี
ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ไม่เพียงพอตอ่การชําระหนีใ้ห้แก่ทรัสตี ผู้จดัการ



เอกสารแนบ 2 

                                                                               ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อมิแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 

 

เอกสารแนบ 2 หน้าท่ี 8  

 

หวัข้อ รายละเอียด 

กองทรัสต์ หรือเจ้าหนีข้องกองทรัสต์ โดยทรัสตี ผู้จดัการกองทรัสต์ และ
เจ้าหนีข้องกองทรัสต์จะบงัคบัชําระหนีไ้ด้จากทรัพย์สนิของกองทรัสต์เท่านัน้ 

3. ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์มีสิทธิเรียกให้กองทรัสต์จ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ไม่เกินไป
กวา่เงินกําไรหลงัหกัคา่ใช้จา่ย และคา่สํารองต่าง ๆ ตามท่ีกฎหมายอนญุาต
ให้กองทรัสต์หกัได้ และชําระคืนเงินต้นกู้ยืม (ถ้ามี) และมีสิทธิเรียกให้คืน
เงินทนุได้ไม่เกินไปกวา่จํานวนทนุของกองทรัสต์ท่ีปรับปรุงด้วยสว่นเกินหรือ
สว่นต่ํากวา่มลูคา่หน่วยทรัสต์  

4. ไม่วา่ในกรณีใด ๆ มิให้ตีความสญัญานีไ้ปในทางท่ีก่อให้เกิดผลขดั หรือแย้ง
กบัข้อกําหนดตามข้อ 1  ข้อ 2 และ ข้อ 3  

5. การเป็นผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ไม่ทําให้ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์มีกรรมสิทธ์ิและสิทธิ
เรียกร้องเหนือทรัพย์สนิของกองทรัสต์โดยเดด็ขาดแตเ่พียงผู้ เดียวไม่วา่สว่น
หนึง่สว่นใด และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไมมี่สทิธิเรียกร้องให้โอนทรัพย์สนิของ
กองทรัสต์ให้แกผู่้ ถือหนว่ยทรัสต์ โดยผู้ ถือหนว่ยทรัสต์มีสิทธิตดิตามเอา
ทรัพย์สนิของกองทรัสต์คืนจากบคุคลภายนอกในกรณีท่ีทรัสตี และ/หรือ
ผู้จดัการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามท่ีกําหนดไว้ในสญัญานี ้หรือ
พระราชบญัญตัิทรัสต์อนัเป็นผลให้ทรัพย์สนิในกองทรัสต์ถกูจําหนา่ยจา่ยโอน
ไปยงับคุคลภายนอก ทัง้นี ้ตามหลกัเกณฑ์ท่ีพระราชบญัญตัิทรัสต์กําหนด 

6. ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ไม่ต้องรับผิดตอ่ผู้จดัการกองทรัสต์หรือทรัสตีในการชําระเงิน
อื่นใดเพิ่มเตมิให้แก่กองทรัสต์หลงัจากท่ีได้ชําระเงินคา่หน่วยทรัสต์ครบถ้วน
แล้ว และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่มีความรับผิด 
อื่นใดเพิ่มเตมิอีกสําหรับหนว่ยทรัสต์ท่ีถือนัน้ 

7. ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์มีสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในการประชมุผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ ตลอดจนซกัถาม และแสดงความเห็นเก่ียวกบัการบริหารจดัการ
กองทรัสต์ของทรัสตีและผู้จดัการกองทรัสต์วา่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ี
กฎหมายท่ีเก่ียวข้องและสญัญานีกํ้าหนดไว้หรือไม่ อยา่งไรก็ตาม ผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ไม่มีสทิธิเข้าแทรกแซงการดําเนินงานตามปกติ (Day-to-day 
Operations) ของผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตี ซึง่เร่ืองดงักลา่วให้ถือเป็น
อํานาจและดลุพินิจของผู้จดัการกองทรัสต์ หรือทรัสตี แล้วแต่กรณี  



เอกสารแนบ 2 

                                                                               ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ อมิแพ็คโกรท 

IMPACT Growth Real Estate Investment Trust (IMPACT Growth REIT) 

 

เอกสารแนบ 2 หน้าท่ี 9  

 

หวัข้อ รายละเอียด 

8. ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์มีสิทธิท่ีจะได้รับการจดัสรรผลตอบแทนจากกองทรัสต์ตาม
หลกัเกณฑ์ และวธีิการท่ีระบไุว้ในข้อ 14 แหง่สญัญานี ้

9. ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์แตล่ะรายมีสิทธิลงมติเพ่ือแก้ไขเพิ่มเติมสญัญานี ้หรือแก้ไข
วิธีการจดัการ โดยเป็นไปตามเง่ือนไขและหลกัเกณฑ์ท่ีกําหนดไว้ในสญัญานี ้
ทรัสตีหรือผู้จดัการกองทรัสต์จะแก้ไขเพิ่มเติมสญัญานี ้หรือแก้ไขวธีิการ
จดัการ เม่ือได้รับมติตามหลกัเกณฑ์และวธีิการท่ีระบไุว้ในสญัญานี ้

10. ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์มีสิทธิท่ีจะได้รับเงินคืนเม่ือเลกิกองทรัสต์หรือลดทนุ โดยใน
การณีของการเลิกกองทรัสต์ทรัสตีซึง่เป็นผู้ มีอํานาจหน้าท่ีเก่ียวกบัการชําระ
บญัชีกองทรัสต์อาจจดัให้มีผู้ ชําระบญัชีทําหน้าท่ีเป็นผู้ ชําระบญัชี โดย
ดําเนินการตามหลกัเกณฑ์และวธีิการท่ีระบไุว้ในสญัญานี ้อนึง่ ผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์จะได้รับเงินคืนก็ตอ่เม่ือกองทรัสต์มีทรัพย์สนิคงเหลือภาย
หลงัจากได้หกัคา่ใช้จา่ยและชําระหนีข้องกองทรัสต์เม่ือเลกิกองทรัสต์แล้ว
เทา่นัน้ สําหรับกรณีการลดทนุชําระแล้วให้ผู้จดัการกองทรัสต์ดําเนินการเฉลีย่
เงินคืนให้แก่ผู้ ถือหน่วย โดยดําเนินการตามหลกัเกณฑ์ วิธีการและประกาศ
อื่น ๆ ท่ีเก่ียวข้องตามท่ีสํานกังาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

11. ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์มีสิทธิท่ีจะโอนหน่วยทรัสต์ได้ แต่ทัง้นีจ้ะต้องเป็นไปตาม
เง่ือนไข และหลกัเกณฑ์ท่ีระบไุว้ในข้อ 7. แหง่สญัญานี ้

12. สทิธิประโยชน์อื่น ๆ 

 ผู้ ถือหนว่ยลงทรัสต์ของกองทรัสต์สามารถนําหนว่ยทรัสต์
ไปจํานําได้ตามกฎหมาย ตามหลกัเกณฑ์และวิธีการ
ท่ีทรัสตีและ /หรือนายทะเบียนหนว่ยทรัสต์กําหนด  

 ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์มีสิทธิลงมติเก่ียวกบัการบริหารจดัการ
กองทรัสต์ ตามเง่ือนไขและหลกัเกณฑ์ท่ีกําหนดไว้ใน
สญัญานี ้

 ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์มีสิทธิท่ีจะได้รับเงินคืนเม่ือมีการลด
เงินทนุตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีระบไุว้ในข้อ 5.3 แห่ง
สญัญานี ้
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การโอนหน่วยทรัสต์ หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ท่ีออกตามสัญญานีส้ามารถโอนได้โดยไม่มี
ข้อจํากัด เว้นแต่เข้าข่ายกรณีท่ีถูกจํากัดการโอนหน่วยทรัสต์ โดยวิธีการโอน
หน่วยทรัตส์ให้เป็นไปตามท่ีระบไุว้ในสญัญานี ้

การลงทนุของกองทรัสต์  การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีกําหนด
ในประกาศ ทจ .49/2555 ตลอดจนประกาศ และคําสั่งท่ีเก่ียวข้องอ่ืนใดท่ี
คณะกรรมการ ก .ล.ต .ประกาศกําหนด  

 การลงทุนในทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ต้องเป็นไปตามนโยบายการลงทุน
รวมทัง้วิธีการได้มาตามท่ีกําหนดในสญัญาทัง้นี ้กองทรัสต์ไม่มีนโยบายการ
ลงทุนทรัพย์สินอ่ืนใดนอกเหนือจากประเภททรัพย์สินท่ีมีการระบุเอาไว้ใน
สญัญาฉบบันี ้

 การได้มาซึง่ทรัพย์สินหลกัแต่ละครัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องดําเนินการต่าง ๆ 
ตามท่ีกําหนดในสัญญานี  ้เ ช่น  จะต้องตรวจสอบหรือสอบทาน  (Due 
Diligence) ข้อมลูและสญัญาตา่ง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัทรัพย์สนิหลกัและอปุกรณ์ 
(ถ้ามี) ต้องประเมินมลูค่าทรัพย์สินหลกัอย่างน้อยตามขํากําหนดในสญัญานี ้
ฯลฯ รวมทัง้ต้องมีสาระและระบบอนมุตัิตามท่ีกําหนดในสญัญา 

 การจําหน่ายไปซึ่งทรพย์สินหลักผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องดําเนินการต่าง ๆ 
ตามท่ีกําหนในสญัญานี ้เช่นก่อนการจําหน่ายไปซึง่ทรัพย์สินหลกัให้ผู้จดัการ
กองทรัสต์จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักตามสัญญา ทัง้นีก้าร
จําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลกัให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีสญัญาฉบบันี ้หรือ 
กฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องกําหนด 

การจัดหาผลประโยชน์ของ
กองทรัสต์ 

การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ต้องมีลักษณะ
ดงัต่อไปนี ้

1. กองทรัสต์จะจดัหาผลประโยชน์โดยการให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์ และ
การให้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการให้เช่าเทา่นัน้ ห้ามมิให้กองทรัสต์
ดําเนินการในลกัษณะใดท่ีเป็นการใช้กองทรัสต์เข้าดําเนินธรุกิจหรือ
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ประกอบธรุกิจเอง เช่น เป็นผู้ประกอบธรุกิจโรงแรม หรือธรุกิจ
โรงพยาบาล เป็นต้น 

2. ในกรณีท่ีกองทรัสต์จะให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลท่ีจะนํา
อสังหาริมทรัพย์นัน้ไปประกอบธุรกิจท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถ
ดําเนินการได้เอง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น
นัน้ จะต้องมีข้อตกลงท่ีกําหนดคา่เช่าสว่นใหญ่เป็นจํานวนท่ีแน่นอน
ไว้ล่วงหน้า และหากจะมีส่วนท่ีอ้างอิงกับผลประกอบการของผู้ เช่า 
จํานวนเงินคา่เช่าสงูสดุท่ีอ้างอิงกบัผลประกอบการนัน้จะไม่เกินกวา่
ร้อยละห้าสิบ (50) ของจํานวนเงินค่าเช่าท่ีกําหนดไว้แน่นอน
ลว่งหน้า 

3. ห้ามมิให้ผู้จดัการกองทรัสต์ให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์แก่บคุคลท่ีมีเหตุ
อนัควรสงสยัว่าจะนําอสงัหาริมทรัพย์นัน้ไปใช้ประกอบธุรกิจท่ีขัด
ต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยการให้เช่าในแต่ละครัง้ 
กองทรัสต์ต้องจดัให้มีข้อตกลงเพ่ือให้กองทรัสต์สามารถเลิกสญัญา
เช่าได้หากปรากฏว่าผู้ เช่านําอสงัหาริมทรัพย์ไปใช้ในการประกอบ
ธรุกิจดงักลา่ว 

4. ผู้ จัดการกองทรัสต์จะดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดี
พร้อมต่อการจัดหารายได้ โดยผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีจัดให้มี
การประกนัภยัในวงเงินท่ีทรัสตีเห็นว่าเพียงพอและเหมาะสมตลอด
ระยะเวลาท่ีกองทรัสต์ลงทนุในทรัพย์สนิหลกั  

5. การประกนัภยัตามข้อ 4 ให้ผู้จดัการกองทรัสต์จดัให้มีการประกนัภยั
ท่ีครอบคลุมถึงวินาศภยัท่ีอาจเกิดขึน้กับอสงัหาริมทรัพย์ และการ
ประกนัภยัความรับผิดต่อบคุคลภายนอกท่ีอาจได้รับความเสียหาย
จากอสงัหาริมทรัพย์หรือจากการดําเนินการในอสงัหาริมทรัพย์ 

6. ในกรณีท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ และ
ผู้ จั ด ก า ร กอ งท รั ส ต์ ป ร ะส ง ค์ จ ะจั ด ห าผลป ร ะ โ ยช น์ จ า ก
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยการให้เช่าแก่เจ้าของเดิม ผู้ จัดการ
กองทรัสต์ต้องกําหนดคา่เช่าท่ีเรียกเก็บจากเจ้าของเดิมในลกัษณะท่ี
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เป็นธรรมเนียมทางค้าปกติเสมือนเป็นการทําธรุกรรมกบัคูค้่าทัว่ไปท่ี
เป็นบคุคลภายนอก 

7. ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องดําเนินการให้อย่างน้อยร้อยละ 75 ของ
รายได้ทัง้หมดของกองทรัสต์เกิดจากการจัดหาประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์  ในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชี
ประจําปี เว้นแต่กรณีรอบระยะเวลาบญัชีประจําปีแรกและประจําปี
สดุท้ายของปีท่ีสิน้สดุสญัญานี ้

การกู้ยืมเงนิและก่อภาระ
ผูกพนัของกองทรัสต์ 

1. กองทรัสต์จะกู้ ยืมเงินได้แต่เฉพาะการกู้ยืมเงินเพ่ือวตัถปุระสงค์ดงัตอ่ไปนี ้
ก. กู้ ยืมเงินเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่าซึ่งเป็น

ทรัพย์สนิหลกัเพิ่มเติม 
ข. กู้ ยืมเงินเพ่ือนํามาใช้ในการบริหารจดัการทรัพย์สนิของกองทรัสต์ 
ค. กู้ ยืมเงินเพ่ือนํามาใช้เพ่ือการดูแล ซ่อมบํารุงรักษา หรือปรับปรุง

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ ได้แก่อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ หรือ
อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์มีสิทธิการเช่าให้อยู่ในสภาพดีและ
พร้อมนําไปจดัหาผลประโยชน์ 

ง. กู้ ยืมเงินเพ่ือต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพ่ิมเติมบนท่ีดินท่ีมีอยู่แล้ว
ซึง่เป็นของกองทรัสต์หรือท่ีกองทรัสต์มีสทิธิการเช่าเพ่ือประโยชน์ใน
การจดัหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

จ. กู้ ยืมเงินเพ่ือชําระเงินกู้ยืมหรือภาระผกูพนัของกองทรัสต์  
2. กองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงินได้ด้วยวธีิ การขอสินเช่ือจาก ธนาคารพาณิชย์ หรือ

สถาบนัการเงินอ่ืนใดท่ีอาจสามารถให้สินเช่ือแก่กองทรัสต์ได้ ทัง้นีโ้ดยไม่ขดั
กบักฎหมาย ประกาศ คําสัง่ใด หรือหลกัเกณฑ์ใด ๆ ท่ีเก่ียวข้องท่ีสํานกังาน 
ก .ล.ต .ประกาศกําหนด รวมถึง การออกตราสารหรือหลกัทรัพย์หรือเข้าทํา
สญัญาท่ีมีลกัษณะเป็นการกู้ ยืม 

3. สดัส่วนการกู้ ยืมเงินต้องไม่เกินอตัราส่วนตามท่ีกําหนดในสญัญา และตามท่ี
กฎหมายกําหนด 
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4. การก่อภาระผกูพนัแก่ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ ให้กระทําได้เฉพาะกรณีท่ี
จําเป็นและเก่ียวข้องกบัการบริหารจดัการทรัพย์สนิของกองทรัสต์ตามเง่ือนไข
ท่ีกําหนดในสญัญา 

5. กองทรัสต์จะกู้ ยืมเงินหรือก่อภาระผกูพนัได้โดยคํานึงถงึประโยชน์ของผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์เป็นสําคญั และปฏิบติัตามหลกัเกณฑ์วิธีการกู้ ยืมเงินหรือการก่อ
ภาระผกูพนัตามท่ีกําหนดในสญัญานี ้

6. กองทรัสต์อาจกู้ ยืมเงินโดยการขอสินเช่ือจากสถาบนัการเงิน หรือเข้าทํา
สญัญาท่ีมีลกัษณะเป็นการกู้ ยืม ก่อภาระผกูพนัแก่ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ 
หรือทําธรุกรรมท่ีเก่ียวข้องกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัของทรัสตีได้ ตาม
หลกัเกณฑ์ท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด และคําสัง่ท่ีเก่ียวข้องอื่น
ใดท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีในการแต่งตัง้ผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สิน 
โดยผู้ ประเมินมูลค่าทรัพย์สินนัน้ต้องเป็นบุคคลท่ีได้รับความ
เห็นชอบจากสํานักงาน ก .ล.ต .ตามประกาศสํานักงาน ก.ล.ต .ท่ี
เก่ียวกับการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินและ 
ผู้ประเมินหลกั  

 การประเมินมูลค่าต้องไม่กระทําโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินราย
เดียวกนัติดต่อกนัเกินสอง (2) ครัง้ 

 ต้องประเมินมลูค่าอย่างเต็มรูปแบบตามท่ีกําหนดในสญัญาท่ีมีการ
ตรวจสอบเอกสารสทิธิและเป็นไปเพ่ือวตัถปุระสงค์สาธารณะในการ
เปิดเผยข้อมลูต่อผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

 มีการสอบทานการประเมินมูลค่าทุกหนึ่ง (1) ปีนับแต่วันท่ีมีการ
ประเมินมลูคา่เต็มรูปแบบครัง้ลา่สดุ 

การรายงานมูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์
และมูลค่ามูลค่าหน่วทรัสต์ 

หลักเกณฑ์การคํานวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิเป็นไปตามท่ีกําหนดในสัญญานี  ้และ
ผู้จดัการกองทรัสต์จะเป็นผู้จดัทําและสง่รายงานมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทรัสต์และ
มลูค่าหน่วยทรัสต์ ณ วนัสดุท้ายของแต่ละไตรมาสซึ่งผ่านการรับรองจากทรัสตีแล้วต่อ
สํานกังาน ก.ล.ต. ภายในสี่สิบห้า (45) วนันบัแต่วนัทําการสดุท้ายของแต่ละไตรมาส 
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นอกจากนีผู้้จดัการกองทรัสต์จะจดัทําและสง่รายงานมลูคา่ทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์
และมลูค่าหนว่ยทรัสต์ให้ทรัสตีตรวจสอบตามท่ีกําหนดไว้ในสญัญา 

การทาํธุรกรรมระหว่าง
กองทรัสต์กับผู้จัดการ
กองทรัสต์หรือบุคลที่เกี่ยวโยง
กันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

 ด้านสาระของรายการ ต้องเป็นธรุกรรมท่ีเข้าลกัษณะที่กําหนดในสญัญา  
 ด้านระบบในการอนุมัติ การทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้ จัดการ

กองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้ จัดการกองทรัสต์อื่นนอกจากท่ีได้
แสดงข้อมลูไว้อย่างชดัเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมลูและหนงัสือชีช้วน 
ให้ดําเนินการเก่ียวกับการขออนุมัติการเข้าทํารายการตามสัญญานี  ้เช่น 
ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสัญญานีแ้ละ
กฎหมายท่ีเก่ียวข้องแล้ว  หรือในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีมีมูลค่าเกินกว่าหนึ่ง
ล้าน (1,000,000) บาท หรือตัง้แต่ร้อยละศนูย์จุดศนูย์สาม (0.03) ของมลูค่า
ทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์ขึน้ไป แล้วแต่มลูค่าใดจะสงูกว่าต้องได้รับอนมุตัิ
จากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จดัการกองทรัสต์ด้วย ในกรณี
ท่ีเป็นธุรกรรมท่ีมีมลูคา่ตัง้แต่ย่ีสบิล้าน (20,000,000) บาทขึน้ไป หรือเกินร้อย
ละสาม (3) ของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มลูค่าใดจะสงูกว่า 
ต้องได้รับมติของท่ีประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสาม
ในส่ี (3 ใน 4) ของจํานวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมาประชมุและมี
สทิธิออกเสียง 

การเปิดเผยข้อมูลของ
กองทรัสต์ 

 ผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีและความรับผิดชอบในการจัดทําและเปิดเผย
ข้อมูลของกองทรัสต์ต่อสํานกังาน ก .ล.ต . ตลาดหลกัทรัพย์ ทรัสตี และผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการจัดส่งรายงานประจําปีของกองทรัสต์ให้แก่ผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์และทรัสตี พร้อมกบัหนงัสือเชิญประชมุสามญัประจําปี 

 นอกจากการเปิดเผยข้อมลูตามท่ีกําหนดข้างต้นแล้ว ในกรณีท่ีมีประกาศ หรือ
คําสัง่ใดของตลาดหลกัทรัพย์ และ/หรือ สํานกังาน ก.ล.ต. กําหนดให้ผู้จดัการ
กองทรัสต์มีหน้าท่ีต้องเปิดเผยข้อมลู หรือนําสง่สารสนเทศใดอนัเก่ียวกบัการ
บริหารจัดการกองทรัสต์ และการปฏิบัติหน้าท่ีของผู้ จัดการกองทรัสต์ ให้
ผู้จดัการกองทรัสต์ปฏิบตัิตามประกาศ หรือคําสัง่ดงักลา่วด้วย   
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การจ่ายประโยชน์ตอบแทน
แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อย
กว่าร้อยละเก้าสิบ (90) ของกําไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี โดย
ประโยชน์ตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์นัน้แบ่งเป็น ประโยชน์ตอบ
แทนสําหรับรอบปีบัญชี )Year-End Distribution) และ ประโยชน์ตอบแทน
ระหว่างกาล )Interim Distribution )  (หากมี  (ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่าย

ยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่เกินสี่ประโ (4) ครัง้ต่อรอบปีบญัชี เว้น
แต่กรณีท่ีกองทรัสต์มีการเพิ่มทนุ กองทรัสต์อาจมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
เกินกว่าส่ี )4 (ครัง้ต่อรอบปีบญัชีได้ เพ่ือประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดิม

ชีสิน้สดุโดยจะเร่ิมจ่ายประโยชน์ตอบแทนสําหรับรอบปีบญั 31 มีนาคม 2558 
เป็นต้นไป  

 ในกรณีท่ีกองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่าย
ประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์
ตามสญัญานี ้

การขอมติและการประชุมผู้
ถือหน่วยทรัสต์ 

1. การขอมติเพ่ืออนุมัติในเร่ืองใด ๆ ในการบริหารจดัการและการดําเนินงานของ
กองทรัสต์ตามท่ีสญัญานีแ้ละพระราชบญัญัติทรัสต์กําหนดนัน้ ให้กระทําด้วย
วิธีการจดัประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เท่านัน้  

2. เหตใุนการขอมติท่ีประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์มีดงัตอ่ไปนี ้
ก. การได้มาหรือจําหน่ายไปซึง่สินทรัพย์หลกัท่ีมีมลูค่าตัง้แตร้่อยละสามสบิ (30) 

ของมลูคา่ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์  
ข. การออกตราสารหนีห้รือหลกัทรัพย์ประเภทหนี ้หรือการกู้ ยืมเงินท่ีกองทรัสต์

ต้องจดัหาหลกัประกนั 
ค. การเพิ่มทุนหรือการลดทุนชําระแล้วของกองทรัสต์ท่ีมิได้ระบุไว้เป็นการ

ลว่งหน้าในสญัญานี ้
ง. การเพิ่มทนุแบบมอบอํานาจทัว่ไปของกองทรัสต์ 
จ. การทําธุรกรรมกับผู้ จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้ จัดการ

กองทรัสต์ซึง่มีขนาดรายการตัง้แต่ย่ีสิบล้าน )20,000,000  (บาท หรือเกินกว่า
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ร้อยละสาม )3  (ของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มลูค่าใดจะสงู
กวา่ 

ฉ. การเปล่ียนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทนุให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
ช. การเปลี่ยนแปลงทรัสตี หรือผู้จดัการกองทรัสต์ ทัง้นี ้สําหรับการเปลี่ยนแปลง

ผู้จดัการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามท่ีกําหนดไว้ในข้อ 18. 
ซ. การแก้ไขเพิ่มเติมสญัญาฉบบันีใ้นเร่ืองท่ีกระทบสิทธิผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างมี

นยัสําคญั 
ฌ. การเลกิกองทรัสต์ 
ญ. กรณีอื่นใดท่ีทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจําเป็นหรือสมควรท่ีจะเสนอเร่ืองให้ท่ี

ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเร่ืองดงักลา่ว 
3. ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีจดัให้มีการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ภายในสี่ (4) เดือน

นบัแตว่นัสิน้รอบปีบญัชีของกองทรัสต์ 
4. เม่ือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละสิบ (10) ของ

จํานวนหน่วยทรัสต์ท่ีจําหน่ายได้แล้วทัง้หมด เข้าช่ือกันทําหนงัสือขอให้ผู้ จัดการ
กองทรัสต์เรียกประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

5. กรณีเร่ืองใดท่ีทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจําเป็นหรือสมควรท่ีจะเสนอเร่ืองให้ท่ีประชมุผู้
ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเร่ืองนัน้ ให้ผู้ จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการ
ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

6. ผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีจัดให้มีการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยในการเรียก
ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องปฏิบตัิตามวิธีการเรียกประชมุผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ท่ีสญัญานีกํ้าหนด ในกรณีตามข้อ 4 และข้อ 5 หากผู้จดัการกองทรัสต์
มิได้ดําเนินการเรียกประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ภายในระยะเวลา 1 (หนึง่) เดือนนบัแต่
วันท่ีได้รับหนังสือจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และ / หรือ ทรัสตีแล้วแต่กรณี ให้ทรัสตี
ดําเนินการเรียกประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้ 

7. การประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ต้องมีผู้ ถือหน่วยทรัสต์มาประชุมไม่น้อยกว่ายี่สิบห้า 
(25) คนหรือไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจํานวนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทัง้หมด และต้องมี
หน่วยทรัสต์นบัรวมกนัไม่น้อยกว่าหนึ่งในสาม (1 ใน 3) ของจํานวนหน่วยทรัสต์ท่ี
จํ าหน่ายไ ด้แ ล้วทั ง้หมดจึงจะ เ ป็นอง ค์ประชุม  ทั ง้ นี  ้ภายใ ต้บังคับแห่ง
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พระราชบญัญัติทรัสต์ และประกาศท่ีเก่ียวข้อง ให้ทรัสตีแต่งตัง้บุคคลหนึ่งเพ่ือทํา
หน้าท่ีเป็นประธานในท่ีประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ตาม หากการประชมุผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ครัง้ใดมีการพิจารณาเร่ืองท่ีทรัสตีมีส่วนได้เสีย ให้ทรัสตีและตวัแทน
ของทรัสตีออกจากห้องประชุม และให้ผู้ จัดการกองทรัสต์นําเสนอรายช่ือบุคคล
เพ่ือให้ท่ีประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตัง้ให้เป็นประธานในท่ีประชุมผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ในวาระนัน้ ๆ 

8. เว้นแต่สัญญานีจ้ะกําหนดไว้เป็นอย่างอ่ืน มติของท่ีประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ให้
ประกอบด้วยคะแนนเสียงดงัต่อไปนี ้ 

ก. ในกรณีทัว่ไปให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมา
ประชมุและมีสทิธิออกเสียงลงคะแนน 

ข. ในกรณีดงัต่อไปนี ้ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ (3 ใน 4) 
ของจํานวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมาประชมุและมีสทิธิ
ออกเสียงลงคะแนน 

(1) การได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักท่ีมี
มูลค่าตัง้แต่ ร้อยละสามสิบ (30) ของมูลค่า
ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ 

(2) การ เ พ่ิมทุนห รือการลดทุน ชําระแ ล้วของ
กองทรัสต์ ท่ีมิได้ระบุไ ว้ เป็นการล่วงหน้าใน
สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

(3) การเพิ่มทนุแบบมอบอํานาจทัว่ไปของกองทรัสต์ 

(4)  การทําธุรกรรมกบัผู้จดัการกองทรัสต์หรือบคุคล
ท่ีเก่ียวโยงกันกบัผู้ จัดการกองทรัสต์ ซึ่งมีขนาด
รายการตัง้แต่ย่ีสิบล้าน (20,000,000) บาท หรือ
เกินกว่าร้อยละสาม (3) ของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิ
ของกองทรัสต์ แล้วแตม่ลูคา่ใดจะสงูกวา่ 
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(5) การเปล่ียนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืน
เงินทนุให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

(6) การเปล่ียนแปลงทรัสตี หรือผู้จดัการกองทรัสต์ 
ทัง้นี ้สําหรับการเปลี่ยนแปลงผู้จดัการกองทรัสต์
ให้เป็นไปตามท่ีกําหนดไว้ในสญัญานี ้

(7) การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ในเร่ืองท่ี
กระทบสิท ธิของผู้ ถื อหน่ วยท รัส ต์อย่ า ง มี
นยัสําคญั 

(8) การเลกิกองทรัสต์ 

การจาํกัดสิทธิในการรับ
ประโยชน์ตอบแทนการจัดการ
กับประโยชน์ตอบแทน และ
สิทธิออกเสียงลงคะแนนของผู้
ถือหน่วยทรัสต์ 

การจดัสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใด ผู้จดัการกองทรัสต์อยู่
ในบงัคบัต้องปฏิบติัตามหลกัเกณฑ์การจัดสรรหน่วยทรัสต์ตามท่ีกําหนดในประกาศ 
ทจ. 49/2555 โดยจะจดัสรรให้แก่บคุคลใด หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัได้ไม่เกินร้อยละห้า
สบิ (50) ของจํานวนหนว่ยทรัสต์ท่ีจําหน่ายได้แล้วทัง้หมดของกองทรัสต์ หรือในสดัสว่น
อ่ืนใดท่ีสํานกังาน ก.ล.ต. จะประกาศกําหนด และจะไม่จดัสรรหนว่ยทรัสต์ให้แก่ผู้ลงทนุ
ต่างด้าวเกินร้อยละส่ีสิบเก้า (49) ของจํานวนหน่วยทรัสต์ท่ีจําหน่ายได้แล้วทัง้หมดของ
กองทรัสต์ 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์หรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ท่ีถือหน่วยทรัสต์เกินกว่า
อตัราหรือไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีกําหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 มีข้อจํากดัสิทธิ
ในการรับประโยชน์ตอบแทน โดยผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ดงักล่าวจะได้รับประโยชน์ตอบแทนเพียงเท่าท่ีเป็นไปตามสดัส่วนการถือ
หน่วยทรัสต์ในส่วนท่ีอยู่ในอัตราท่ีประกาศ ทจ. 49/2555 กําหนด โดยผู้ จัดการ
กองทรัสต์จะจดัให้มีการคํานวณหาจํานวนหน่วยทรัสต์ท่ีมีสิทธิในการได้รับประโยชน์
ตอบแทนของผู้ ถือหน่วยทรัสต์แต่ละรายท่ีอยู่ในกลุ่มบุคคลนัน้ โดยจะใช้วิธีการเฉลี่ย
ตามสดัส่วนการถือหน่วยทรัสต์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์แต่ละราย (Pro Rata Basis) เป็น
ฐานในการคํานวณการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ทัง้นี  ้เว้นแต่สํานักงานก.ล.ต. จะ
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ประกาศกําหนด สัง่การ หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น สว่นประโยชน์ตอบแทนท่ีไม่อาจจ่าย
แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ดงักล่าวนัน้ให้ตกเป็นของผู้ ถือหน่วยทรัสต์รายอ่ืนตามสดัส่วนการ
ถือหน่วยทรัสต์ โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะพิจารณาจดัสรรผลประโยชน์ดงักลา่วให้แก่ผู้
ถือหนว่ยทรัสต์ท่ีมีสทิธิได้รับในคราวนัน้ หรือในคราวอ่ืนใด 

สิทธิหน้าที่และความ
รับผิดชอบของทรัสตี 

1. ทรัสตีมีสถานะเป็นนิติบุคคล มีอํานาจและความสามารถทางกฎหมาย 
รวมทัง้มีสิทธิตามกฎหมายเหนือกองทรัสต์ในฐานะผู้ เป็นเจ้าของทรัพย์สิน
หรือผู้ มีสิทธิเหนือทรัพย์สิน และมีหน้าท่ีจดัการกองทรัสต์ตามข้อกําหนดและ
เง่ือนไขของสญัญานี ้และตามพระราชบญัญัติทรัสต์ อนึ่ง รายการเก่ียวกบั
สิทธิ หน้าท่ีและความรับผิดชอบของทรัสตีเป็นไปตามข้อกําหนดและเง่ือนไข
ของสญัญานี ้

2. ห้ามมิให้ทรัสตีกระทําการใดอนัเป็นการขดัแย้งกบัประโยชน์ของกองทรัสต์ ไม่
ว่าการกระทํานัน้จะเป็นไปเพ่ือประโยชน์ของทรัสตีเอง หรือประโยชน์ของผู้ อ่ืน 
ยกเว้นการทําธรุกรรมท่ีทรัสตีสามารถแสดงให้เห็นได้วา่มีเง่ือนไขและข้อตกลง
การทํารายการท่ีเป็นธรรม สมเหตสุมผล และได้เปิดเผยข้อมลูท่ีเก่ียวข้องกับ
การทําธุรกรรมดงักลา่วให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว และ
ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์มิได้คดัค้าน ทัง้นีต้ามหลกัเกณฑ์ท่ีสํานกังาน ก.ล.ต. ประกาศ
กําหนด  

3. ทรัสตีมีหน้าท่ีจดัการกองทรัสต์ด้วยความซ่ือสตัย์สจุริตและระมดัระวงัเย่ียงผู้
มีวิชาชีพ รวมทัง้ด้วยความชํานาญ โดยปฏิบติัต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็น
ธรรมเพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และเป็นไปตามสัญญานี  ้
ตลอดจนกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง และข้อผูกพันท่ีได้ให้ไว้เพิ่มเติมแก่ผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) โดยในการปฏิบติัหน้าท่ีดงักล่าว ทรัสตีอาจขอความเห็น
จากท่ีปรึกษาวิชาชีพท่ีมีความเป็นอิสระตามแต่ ท่ีท รัสตีจะพิจารณา
เห็นสมควร 

4. ทรัสตีไม่ต้องรับผิดต่อความเสียหายท่ีเกิดขึน้แก่กองทรัสต์หรือผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์หรือบุคคลใดๆ จากการปฏิบัติหน้าท่ีของทรัสตี หากทรัสตีได้
ปฏิบติัหน้าท่ีด้วยความซ่ือสตัย์สจุริตและระมัดระวงัเยี่ยงผู้ มีวิชาชีพ รวมทัง้
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ด้วยความชํานาญ โดยปฏิบัติต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรมเพ่ือประ
โยชน์สงูสดุของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และเป็นไปตามสญัญานี ้ตลอดจนกฎหมาย
ท่ีเก่ียวข้อง และข้อผกูพนัท่ีได้ให้ไว้เพิ่มเติมแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) 

5. ทรัสตีไม่ต้องรับผิดต่อความเสยีหายท่ีเกิดขึน้แก่กองทรัสต์หรือผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ หรือบคุคลใด ๆ จาก การกระทํา หรือการงดเว้นกระทําการใด ๆ 
ของผู้จดัการกองทรัสต์ หากวา่ทรัสตีได้ปฏิบติัหน้าท่ีโดยสจุริต และได้ใช้ความ
ระมดัระวงัตามสมควรในการกํากบัดแูลและตรวจสอบการปฏิบตัิหน้าท่ีของ
ผู้จดัการกองทรัสต์เพ่ือให้เป็นไปตามสญัญานี ้และพระราชบญัญตั ิ
ทรัสต์ตลอดจนประกาศท่ีเก่ียวข้องแล้ว 

การจาํกัดความรับผิดของทรัส
ตีและการชดใช้ความเสียหาย
ให้แก่ทรัสต ี

ความรับผิดตอ่บคุคลใดตามสญัญาซึง่ทรัสตีได้กระทําในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ 
รวมถงึความรับผิดต่อบคุคลใดอนัเกิดจากหรือท่ีเก่ียวกบัทรัพย์สินใด ๆ ของกองทรัสต์
ให้มีจํานวนจํากดั โดยทรัสตีจะต้องสรับผิดตอ่บคุคลภายนอกดงักลา่วไม่เกินจํานวนเงิน
ชดใช้คา่เสียหายท่ีทรัสตีจะได้รับตามท่ีกําหนดไว้ในสญัญานี ้ทัง้นีใ้นกรณีท่ีทรัสตีไม่
ปฏิบตัิหน้าท่ีตามท่ี พ.ร.บ. ทรัสต์กําหนดไว้โดยเจตนา โดยไม่สจุริต หรือโดยประมาท
เลนิเลอ่อย่างร้ายแรง กรณีเชน่วา่นี ้ทรัสตีจะมีข้อยกเว้นความรับผิดมิได้ 

การแต่งตัง้เง่ือนไขและวิธีการ
เปล่ียนแปลงและค่าตอบแทน
ของทรัสตี 

 การแต่งตัง้ทรัสตีเม่ือมีเหตุให้ต้องเปล่ียนแปลงทรัสตี การแต่งตัง้ทรัสตีราย
ใหม่ให้กระทําได้โดยอาศยัมติท่ีประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เทา่นัน้  

 เง่ือนไขและวิธีการเปลี่ยนแปลงทรัสตี 
(ก) ทรัสตีลาออกจากการทําหน้าท่ี  
(ข) ทรัสตีถกูพิทกัษ์ทรัพย์ หรือสิน้สภาพนิติบคุคล 
(ค) ทรัสตีชําระบญัชี    
(ง) ทรัสตีหยุดประกอบกิจการไม่ว่าโดยสมัครใจหรือตามคําสั่งพักการ

ประกอบธุรกิจเป็นทรัสตีเป็นการชัว่คราวหรือสัง่เพิกถอนการอนุญาตให้
ประกอบธรุกิจเป็นทรัสตี  

(จ) ทรัสตีถกูถอดถอนจากการทําหน้าท่ีตามสญัญานี ้ 
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 ค่าตอบแทนหรือค่าธรรมเนียมของทรัสตีให้เป็นไปตามท่ีกําหนด
เอาไว้ในสญัญานี ้

ความเป็นอสิระของทรัสตีและ
ความขัดแย้งทางผลประโยชน์
ของทรัสตี 

ทรัสตีต้องปฏิบัติหน้าท่ีเป็นทรัสตีของกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพและเป็นอิสระ 
รวมทัง้ไม่กระทําการใดท่ีเป็นการขดัแย้งกบัผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ของทรัสตี 

ในกรณีดงัต่อไปนี ้ให้ถือว่าทรัสตีมีประโยชน์ขดัแย้งกบัการปฏิบตัิหน้าท่ีเป็นทรัสตี และ
จะรับเป็นทรัสตีของกองทรัสต์มิได้ 

(1)   เป็นผู้ ถือหุ้นในผู้จดัการกองทรัสต์ เกินร้อยละห้า (5) ของ
จํานวนสทิธิออกเสียงทัง้หมดของผู้จดัการกองทรัสต์ 

(2)   มีผู้ จดัการกองทรัสต์เป็นผู้ ถือหุ้นในทรัสตี เกินร้อยละห้า 
(5) ของจํานวนสิทธิออกเสียงทัง้หมดของทรัสตีดงักลา่ว  

(3)   มีผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ในทรัสตีเป็นบคุคลเดียวกบัผู้ ถือหุ้นราย
ใหญ่ในผู้จดัการกองทรัสต์ 

(4)   มีกรรมการหรือผู้ บริหารของทรัสตีเป็นบุคคลเดียวกับ
กรรมการหรือผู้บริหารของผู้จดัการกองทรัสต์ 

(5)   มีความเก่ียวข้องไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมกับ
ผู้จดัการกองทรัสต์ในลกัษณะทํานองเดียวกบั (1) ถึง (4) 
หรือในลกัษณะอื่นอย่างมีนยัสําคญัในประการท่ีอาจเป็น
เหตใุห้ทรัสตีขาดความเป็นอสิระในการปฏิบติัหน้าท่ี 

  

 

 


